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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 2010/05/0096
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber
die Beschwerden 1. des Ing. JH, 2. der MH und 3. der Dr. YH, alle in R, alle vertreten durch Haslinger/Nagele & Partner
Rechtsanwadlte GmbH in 1010 Wien, Molker Bastei 5, gegen die Bescheide der Niederdsterreichischen Landesregierung
1.vom 22. Mérz 2010, ZI. RU1-BR-1290/001-2009 (hg. ZI. 2010/05/0095) und

2. vom 22. Marz 2010, ZI. RU1-BR-1290/002-2009 (hg. ZI. 2010/05/0096), betreffend Einwendungen gegen ein
Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien in beiden Verfahren: 1. BH und
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2. OH, beide in R, beide vertreten durch Mag. Helmut Rieger, Rechtsanwalt in 1070 Wien, Siebensterngasse 42-44/4;
3. Gemeinde R, zu Recht erkannt:

Spruch
Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit ihrer Inhalte aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat den BeschwerdefUhrern insgesamt Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.326,40

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Gegenstand des vorliegenden Verfahrens ist ein (undatiertes) Bauansuchen der erst- und zweitmitbeteiligten Parteien,
eingelangt bei der mitbeteiligten Gemeinde am 1. Dezember 2008, betreffend einen Zubau zu dem bestehenden
Wohnhaus, einen (weiteren) Zubau einer Garage sowie die Errichtung eines neuen Dachgescholles dieses
Wohnhauses auf dem Grundstuick Nr. 175/6, EZ 250, KG U, Dstral3e 62.

An dieser Stral3e liegt das Grundstick Nr. 173/6 (westliche Nachbarn der Bauwerber). Das Baugrundstick Nr. 175/6
schlieft an das Grundstick Nr. 173/6 im Osten an, wobei es in seinem nordwestlichen Bereich durch einen
Grundstreifen, der Teil des Baugrundsttickes Nr. 175/6 ist, direkt mit der Dstra3e verbunden ist. Dieser Grundstreifen
verlauft somit nordlich des Grundstuickes Nr. 173/6 und stellt die direkte Verbindung des Baugrundstickes zur Dstral3e
her.

Ostlich des Baugrundstiickes liegt das Grundstiick Nr. 175/1 der Beschwerdefiihrer, D. StraBe 62A. Auch dieses
Grundstick ist durch einen Streifen direkt mit der Dstrale verbunden. Dieser Streifen, der das Grundstlck
Nr. 175/1 mit der Dstral3e verbindet und Teil des Grundstlckes 175/1 ist, verlauft somit ndrdlich jenes Streifens, der
das Grundsttick Nr. 175/6 mit dieser StralRe verbindet. Die beiden Streifen der Grundstucke Nr. 175/6 und Nr. 175/1
dienen der AufschlieBung dieser beiden Grundsticke, wobei ein wechselseitiges Servitutsrecht an diesen
Grundstlcksteilen besteht. Der diesbezlgliche Vertrag vom 14. April 1977, abgeschlossen zwischen den

Rechtsvorgangern der Bauwerber und der Beschwerdefiihrer, befindet sich im Akt.

Ebenfalls im Akt befindet sich der Grundabteilungsbewilligungsbescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten
Gemeinde vom 23. Juni 1977. Mit diesem Bescheid wurde gemdal § 11 der Niederdsterreichischen Bauordnung die
Bewilligung zur Abteilung der Parzellen Nr. 175/1 und Nr. 173/1 und zur Bildung der Bauparzelle Nr. 175/6 nach dem
angeschlossenen Teilungsplan erteilt. Im Abteilungsplan ist der nordliche Streifen des Baugrundstlckes, der, in
westlicher Richtung verlangert, die direkte Verbindung dieses Grundstickes zur DstralRe herstellt, als "Servitutsweg"
bezeichnet. Die Grundstlcksgrenze des Baugrundstickes verlauft zwischen den Punkten 70 und 71 langs auf diesem
Servitutsweg, nordlich daran schliet sich der bereits genannte Grundstreifen des Grundstickes Nr. 175/1 an, der
diese Nachbarparzelle mit  der DstraBe  verbindet.Ebenfalls im Akt befindet sich der
Grundabteilungsbewilligungsbescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 23. Juni 1977. Mit diesem
Bescheid wurde gemal} Paragraph 11, der Niederdsterreichischen Bauordnung die Bewilligung zur Abteilung der
Parzellen Nr. 175/1 und Nr. 173/1 und zur Bildung der Bauparzelle Nr. 175/6 nach dem angeschlossenen Teilungsplan
erteilt. Im Abteilungsplan ist der nérdliche Streifen des Baugrundstuickes, der, in westlicher Richtung verlangert, die
direkte Verbindung dieses Grundstlickes zur Dstral3e herstellt, als "Servitutsweg" bezeichnet. Die Grundstlicksgrenze
des Baugrundstuckes verlauft zwischen den Punkten 70 und 71 langs auf diesem Servitutsweg, ndrdlich daran schlief3t
sich der bereits genannte Grundstreifen des Grundstlickes Nr. 175/1 an, der diese Nachbarparzelle mit der
Dstral3e verbindet.

Mit Schreiben vom 16. Dezember 2008 erhoben der Erstbeschwerdefihrer und die Zweitbeschwerdeflhrerin
Einwendungen gegen das Bauvorhaben im Wesentlichen dahingehend, dass die Grenze zwischen den Grundstticken
Nr. 175/6 und Nr. 175/1 nicht entsprechend vermessen sei, der seitliche und der vordere Bauwich nicht den
gesetzlichen Bestimmungen entsprachen und die zu ihren Gunsten intabulierte Servitut nicht berutcksichtigt worden
sei, obwohl sie bei der Berechnung des vorderen Bauwichs zu beachten gewesen ware.

Im Akt befindet sich weiters eine Stellungnahme der Dipl. Ing. S. Ziviltechniker GmbH vom 30. April 2009 "zur
vermessungstechnischen Uberpriifung der Grundgrenze" zwischen den Grundstiicken Nr. 175/6 und Nr. 175/1. Die
Uberprifung des Grenzverlaufes sei demgemaR durch eine vermessungstechnische Voraufnahme mit Anschluss an
das amtliche Festpunktfeld am 16. April 2009 und unter Gegenuberstellung der Vermessungsergebnisse mit den



amtlichen Unterlagen des Vermessungsamtes S erfolgt. Das Ergebnis der Gegenuberstellung sei in der beiliegenden
Naturaufnahme dargestellt und zeige, dass die zu Uberprifenden amtlichen Grenzpunkte 1455V, 1456V und 1135V
laut Unterlagen des Vermessungsamtes S mit den entsprechenden amtlichen Urkunden (VHW 4/1984, VHW 6/1977)
Ubereinstimmten. Bei der Vermessung in der Natur seien folgende Grenzzeichen vorgefunden worden:
1455a Grenzbolzen, 1456a Grenzbolzen, 1135a Zaunsteher bzw. Mauer. Die in der Natur vorgefunden Grenzzeichen
wichen von den entsprechenden amtlichen Grenzpunkten um 0 cm, 2 cm bzw. 7 cm ab. Die Abweichungen ldgen somit
innerhalb der katastertechnischen Fehlergrenze laut Vermessungsgesetz von 14 c¢m, und es konne Identitat
angenommen werden.Im Akt befindet sich weiters eine Stellungnahme der Dipl. Ing. S. Ziviltechniker GmbH vom
30. April 2009 "zur vermessungstechnischen Uberpriifung der Grundgrenze" zwischen den Grundstiicken Nr. 175/6
und Nr. 175/1. Die Uberpriifung des Grenzverlaufes sei demgemé&R durch eine vermessungstechnische Voraufnahme
mit Anschluss an das amtliche Festpunktfeld am 16. April 2009 und unter GegenUberstellung der
Vermessungsergebnisse mit den amtlichen Unterlagen des Vermessungsamtes S erfolgt. Das Ergebnis der
Gegenuberstellung sei in der beiliegenden Naturaufnahme dargestellt und zeige, dass die zu Uberprifenden amtlichen
Grenzpunkte 1455V, 1456V und 1135V laut Unterlagen des Vermessungsamtes S mit den entsprechenden amtlichen
Urkunden (VHW 4 aus 1984,, VHW 6 aus 1977,) Ubereinstimmten. Bei der Vermessung in der Natur seien folgende
Grenzzeichen vorgefunden worden: 1455a Grenzbolzen, 1456a Grenzbolzen, 1135a Zaunsteher bzw. Mauer. Die in der
Natur vorgefunden Grenzzeichen wichen von den entsprechenden amtlichen Grenzpunkten um 0 cm, 2 cm bzw. 7 cm
ab. Die Abweichungen ldgen somit innerhalb der katastertechnischen Fehlergrenze laut Vermessungsgesetz von
14 cm, und es konne Identitat angenommen werden.

Mit Ladung vom 15. Juli 2009 beraumte der Blurgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die Bauverhandlung fir den
23, Juli 2009 an.

Mit Schreiben vom 22. und 23. Juli 2009 erhoben der Erstbeschwerdeflihrer und die Zweitbeschwerdeflihrerin
neuerlich Einwendungen und legten im Wesentlichen dar, die Bauwerber gingen von der Grundstiicksgrenze zwischen
den Punkten 1455V und 1456V aus und ndhmen diese Grundstlcksgrenze als Anhaltspunkt fir den vorderen Bauwich,
um dadurch den erforderlichen Abstand zu erreichen. Dabei werde auller Acht gelassen, dass es sich bei der
Zufahrtsstral3e nicht um ein Fahnengrundstiick, sondern um eine Stral3e handle, bezlglich derer eine zivilrechtliche
Regelung dahingehend getroffen worden sei, dass auf dem Teil der StraRe, die im Eigentum der Bauwerber stehe, zu
Gunsten der Anrainer eine grundbucherlich intabulierte Servitut vorliege. Der erforderliche Abstand sei daher von der
StraBengrenze und nicht von der Liegenschaftsgrenze zu bemessen. AulRerdem kénne nicht ausgeschlossen werden,
dass der Dachvorsprung oder die Dachrinne in die StraRe rage. Dadurch sei eine Beeintrachtigung gegeben. Ferner
konnten Dachlawinen und dergleichen auf die StraBe fallen, was eine Beeintrachtigung bzw. Gefahrdung darstellen
konnte. Der Erstbeschwerdefiihrer und die Zweitbeschwerdefihrerin wiederholten, dass die Grenze zwischen den
Grundsticken Nr. 175/6 und Nr. 175/1 nicht entsprechend vermessen sei. Sollte eine Vermessung durchgefihrt
worden sein, ware dies ohne Einbeziehung der Anrainer erfolgt. Ferner fihrten sie aus, der seitliche Bauwich
entspreche nicht den gesetzlichen Bestimmungen. Die Isolierung mit 16 cm sei beim Seitenabstand nicht
berucksichtigt worden. Der Abstand wirde sich durch die AuRenisolierung auf 2,73 m verringern. Dies gelte auch fur
den neu zu errichtenden Uberbau. Damit sei der seitliche Mindestabstand unterschritten. Es sei auch der Lichteinfall
auf der Ostseite nicht dargestellt worden. Auf Grund der Hohe des Gebdudes sei der seitliche Bauwich zu gering. Der
Lichteinfall der Anrainer werde damit beeintrachtigt.

Mit Schreiben vom 23. Juli 2009 legte die Drittbeschwerdefihrerin dar, dass sie Miteigentimerin der
Nachbarliegenschaft Grundstliick Nr. 175/1 sei. Sie beantrage die Abberaumung der Bauverhandlung, von der sie
Kenntnis erhalten habe, und eine entsprechende Vorbereitungszeit.

Bei der mundlichen Bauverhandlung am 23. Juli 2009, an der der Bausachverstandige Ing. K. teilnahm, wurde zunachst
festgestellt, dass das Baugrundstiick im Bauland-Wohngebiet, im Ubrigen aber im ungeregelten Baulandbereich liege.
Es sei gemald 8 11 Abs. 1 der Niederdsterreichischen Bauordnung ein Bauplatz.Bei der mindlichen Bauverhandlung
am 23.Juli 2009, an der der Bausachverstandige Ing. K. teilnahm, wurde zunachst festgestellt, dass das Baugrundstlick
im Bauland-Wohngebiet, im Ubrigen aber im ungeregelten Baulandbereich liege. Es sei gemaR Paragraph 11, Absatz
eins, der Nieder0sterreichischen Bauordnung ein Bauplatz.

Das Bauvorhaben wurde im Wesentlichen dahingehend beschrieben, dass an der Nordseite fast Uber die gesamte
bestehende Hauslange ein Zubau hergestellt werde. Dieser springe an der Ostfassade um 28 cm gegenUber dem



Bestandsgebaude zurtick. An der AuBenseite werde auf die fertige Wandkonstruktion ein Vollwarmeschutz von 16 cm,
auch am Bestandsgebaude, aufgebracht. Im Westen solle der derzeitige Bauwich mit einer Kleingarage im Ausmal3 von
6,5 m x 7,65 m vollflachig verbaut werden. Auf der erdgeschoBigen Grundrissfliche samt Zubau werde das
Dachgeschol3 zur Ganze neu hergestellt und fir Wohnzwecke genutzt. Diese Grundrissflache habe ein Ausmalf3 von
10,65 m x 11,65 m. Zusatzlich werde hier noch die 16 cm starke AulRenwanddammung angebracht.

In weiterer Folge der Verhandlung wurde im Hinblick auf 8 54 BO ein Umgebungsbereich mit Katastertbersicht und
Orthofoto definiert. Sodann wurden die dort befindlichen Baulichkeiten (insgesamt elf) hinsichtlich ihrer Hohe, der
geringsten Vorgartentiefe und des geringsten Abstandes zur ndachstliegenden Grundstliicksgrenze eines
Anrainergrundstickes beschrieben.In weiterer Folge der Verhandlung wurde im Hinblick auf Paragraph 54, BO ein
Umgebungsbereich mit KatastertUbersicht und Orthofoto definiert. Sodann wurden die dort befindlichen Baulichkeiten
(insgesamt elf) hinsichtlich ihrer Hohe, der geringsten Vorgartentiefe und des geringsten Abstandes zur
nachstliegenden Grundstlcksgrenze eines Anrainergrundstlickes beschrieben.

Festgehalten wurde ferner, dass das Nachbargebdude der Beschwerdeflhrer auf dem Grundstick Nr. 175/1 zur
gemeinsamen Grundsticksgrenze der Bauwerber einen Abstand von 7,20 m aufweise. Das Einfamilienwohnhaus der
Beschwerdefiihrer habe Wohnrdume im Erdgescho3. Die westliche Giebelwand zeige zur gemeinsamen
Grundstlicksgrenze mit den Bauwerbern. In der giebelseitigen Aulenwand zum Grundstlck der Bauwerber seien
Fenster vorhanden, und zwar nach dem Bauakt zwei Fenster zur Belichtung der Diele und zwei Fenster zur Belichtung
des Wohnzimmers, demnach genehmigte Hauptfenster.

Hinsichtlich der Anordnung und der Hohe des geplanten Bauwerkes wurde festgehalten, der erdgeschoRige
Wohnhauszubau liege an der Nordseite des bestehenden Wohnhauses. Von den seitlichen Grundstucksgrenzen werde
in Richtung Osten ein Abstand von 3 m eingehalten. Der Abstand nach Norden zur gemeinsamen (Anmerkung: auf
dem Servitutsweg der Lange nach verlaufenden) Grundstiicksgrenze der Fahnenzufahrt werde zumindest 3,58 m
betragen.

Wie sich im Ubrigen aus den Erhebungen, der Einsicht in die Bauakten und die Besichtigung vor Ort ergeben habe,
seien die im Umgebungsbereich vorhandenen Gebdude sowohl erdgeschoRig, zweigeschoRig oder erdgeschol3ig mit
ausgebautem DachgeschoR. Die traufenseitigen Gebdaudehdhen variierten zwischen 3,8 m bis 6,5 m. Beim geplanten
Bauvorhaben liege die maximale traufenseitige Hohe bei 6,5 m. Die ostseitige Giebelwand habe eine traufenseitige
Hohe von 4,9 m bzw. 5,41 m. Bezlglich der Hohe ergebe sich keine auffallige Abweichung gegenliber den anderen
Baukdérpern. Bezlglich der Anordnung der Bauwerke auf den Grundstlicken seien die jeweils geringsten Abstande zu
den Grundstucksgrenzen herangezogen worden. Es seien dabei Abstande von 0 m bis 16 m erhoben worden. Beim
geplanten Bauvorhaben verbleibe ein Abstand von zumindest 3 m zur nachstliegenden Grundsticksgrenze. Bezuglich
des bestehenden Wohngebdudes ergebe sich auf Grund der Vermessung des Ingenieurbiros S. an der Ostseite ein
geringster Abstand von 2,89 m, welcher durch das Anbringen des Vollwarmeschutzes auf 2,73 m verringert werde.

Stelle man die vorhandene Bebauung dem geplanten Bauvorhaben gegenuber, ergaben sich in der Anordnung keine
auffallenden Abweichungen, da die Abstande inmitten der erhobenen Abstande lagen.

An der Ostseite betrage die gemittelte Gebdudehohe, bezogen auf das Bestandgebdude, 6,49 m. Der Abstand
zwischen den Baukdrpern (Wohnhaus der Bauwerber und Wohnhaus der Beschwerdefiihrer) betrage an der
geringsten Stelle 9,97 m. Daraus ergebe sich, dass der freie Lichteinfall auf die Hauptfenster der Nachbarn
unverandert gewahrleistet bleibe.

Mit Schreiben des Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 4. August 2009 wurde der
Drittbeschwerdefiihrerin die Moglichkeit fur eine Stellungnahme eingeraumt.

Mit Schreiben vom 30. August 2009 erhob die Drittbeschwerdefiihrerin Einwendungen im Wesentlichen dahingehend,
dass die Grenze zwischen den Grundstlcken Nr. 175/6 und 175/1 nicht entsprechend vermessen sei. Zu ihren
Gunsten sei hinsichtlich des im Eigentum der Bauwerber stehenden Streifens der ZufahrtsstraRBe ein Servitutsrecht
intabuliert. Im Hinblick auf den Zufahrtsstreifen sei nicht das gesamte Grundstlck der Bauwerber als Bauplatz
anzusehen, die Zufahrtsstral3e sei wie eine 6ffentliche Verkehrsflache zu behandeln und durfe in den Abstand, den das
Bauvorhaben einzuhalten habe, nicht eingerechnet werden. Ein Fahnengrundstick liege nicht vor. Der Abstand nach
Norden zur gemeinsamen ZufahrtsstraBe wirde nur 0,83 m betragen. Die Zufahrtsstrale werde, von allgemein
zuganglichen Orten aus betrachtet, wie eine 6ffentliche Verkehrsflache wahrgenommen. Dies ware beim Vergleich mit



der Lage anderer Bauwerke zu berUcksichtigen. Hinsichtlich der Mehrzahl der Gebaude werde eine Vorgartentiefe von
Uber 6 m eingehalten. Daran habe sich auch der Abstand der Baulichkeit der Bauwerber nach Norden zur
gemeinsamen ZufahrtsstraBe zu orientieren. Das Bauprojekt wiirde im Ubrigen zu Beeintrachtigungen und
Gefdhrdungen bei der Beniitzung der ZufahrtsstraRe fithren. Im Ubrigen sei auch der Lichteinfall auf Hauptfenster
zulassiger, kunftig zu errichtender Gebdude der Nachbarn zu berucksichtigen. Ein Seitenabstand von 2,73 m sei
jedenfalls zu gering. Hinsichtlich der Mehrzahl der im Umgebungsbereich befindlichen Bauwerke werde ein seitlicher
Abstand von uber 5 m eingehalten.

Mit Bescheid vom 16. September 2009 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die beantragte
Baubewilligung unter Vorschreibung mehrerer Auflagen. Zum Bestandteil des Bescheides wurde neben den Bauplanen
und der Baubeschreibung auch ein Lageplan erklart, aus dem sich ein geringster Abstand der Baulichkeit der
Bauwerber von 2,73 m von der Grundgrenze mit den Beschwerdeflhrern ergibt. Eingetragen in diesen Lageplan ist
auch die Servitutsgrenze, die von dem ebenfalls festgehaltenen Dachvorsprung und der AuRenkante der Dachrinne
nicht Uberragt wird. Bis zur Servitutsgrenze ergibt sich ein mindestens eingehaltener Abstand der Baulichkeit der
Bauwerber inklusive des Vollwarmeschutzes von 0,99 m, bis zur Grundstlcksgrenze im Norden ein solcher von 3,9 m.

Ausdrticklich zur Bescheidunterlage wurde auch die Stellungnahme der Dipl. Ing. S. Ziviltechniker GmbH erklart.

In der Bescheidbegriindung wurde im Wesentlichen ausgefihrt, das Grundstiick Nr. 175/6 sei mit rechtskraftigem
Bescheid vom 23. Juni 1977, nach dem diesem angeschlossenen Teilungsplan aus den Grundstiicken Nr. 175/1 und
173/1 als Fahnengrundstiick mit Ausweisung eines Servitutsstreifens gebildet worden. Das Grundstick Nr. 175/6
bestehe seither unverdndert. Die Uberprifung der Grenzpunkte durch das Vermessungsbiiro S. habe ergeben, dass
die amtlichen Grenzpunkte mit den entsprechenden amtlichen Urkunden Ubereinstimmten. Die Abweichungen der in
der Natur vorgefundenen Grenzzeichen ldgen innerhalb der katastertechnischen Fehlergrenze. Die Beurteilung gemaf}
8§ 54 der Nieder0sterreichischen Bauordnung 1996 sei in der Niederschrift vom 23. Juli 2009 nachvollziehbar durch den
Sachverstandigen erfolgt. Einwendungen bezuglich des Bauwiches seien daher unbegriindet. Stelle man die
vorhandene Bebauung dem geplanten Bauvorhaben gegentber, so ergaben sich in der Anordnung keine auffallenden
Abweichungen, da die Abstande inmitten der erhobenen Abstande lagen. Auch hinsichtlich der Hohe ergaben sich
keine auffallenden Abweichungen. Der Sachverstandige habe nachvollziehbar dargelegt, dass auf Grund des
Abstandes des Bauvorhabens zum Nachbargrundstuck eine Beeintrachtigung des Lichteinfalles nicht gegeben sei. Der
Lichteinfall auf die Hauptfenster bleibe unverandert gewahrleistet.In der Bescheidbegrindung wurde im Wesentlichen
ausgefuhrt, das Grundstick Nr. 175/6 sei mit rechtskraftigem Bescheid vom 23. Juni 1977, nach dem diesem
angeschlossenen Teilungsplan aus den Grundstliicken Nr. 175/1 und 173/1 als Fahnengrundstick mit Ausweisung
eines Servitutsstreifens gebildet worden. Das Grundstiick Nr. 175/6 bestehe seither unverdndert. Die Uberprifung der
Grenzpunkte durch das Vermessungsburo S. habe ergeben, dass die amtlichen Grenzpunkte mit den entsprechenden
amtlichen Urkunden Ubereinstimmten. Die Abweichungen der in der Natur vorgefundenen Grenzzeichen lagen
innerhalb der katastertechnischen Fehlergrenze. Die Beurteilung gemal3 Paragraph 54, der Niederdsterreichischen
Bauordnung 1996 sei in der Niederschrift vom 23. Juli 2009 nachvollziehbar durch den Sachverstandigen erfolgt.
Einwendungen beziglich des Bauwiches seien daher unbegrindet. Stelle man die vorhandene Bebauung dem
geplanten Bauvorhaben gegeniber, so ergaben sich in der Anordnung keine auffallenden Abweichungen, da die
Absténde inmitten der erhobenen Abstande ldgen. Auch hinsichtlich der Héhe ergdben sich keine auffallenden
Abweichungen. Der Sachverstandige habe nachvollziehbar dargelegt, dass auf Grund des Abstandes des Bauvorhabens
zum Nachbargrundstick eine Beeintrachtigung des Lichteinfalles nicht gegeben sei. Der Lichteinfall auf die
Hauptfenster bleibe unverandert gewahrleistet.

Gegen diesen Bescheid erhoben samtliche Beschwerdefihrer Berufung.

Mit Bescheid vom 2. Dezember 2009 wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde die Berufungen als
unbegrindet ab. In der Begrindung folgte die Berufungsbehérde im Wesentlichen der Behérde erster Instanz.
Erganzend wurde vor allem dargelegt, die Bezeichnung "Fahnengrundstuck" sei nicht verwendet worden, sondern das
Wort "Fahnenzufahrt". Damit habe lediglich die Grundstlckskonfiguration verbildlicht beschrieben werden sollen. Das
Vorbringen, dass eine falsche Auslegung durch den Sachverstanden vorliege, kdnne nicht nachvollzogen werden, da
durch den Amtssachverstandigen des Gebietsbauamtes das Gutachten ausflhrlich und schlissig begriindet worden
sei. Der angefuhrte, von offentlich zugdnglichen Orten aus einsehbare Umgebungsbereich sei ordnungsgemaR
umschrieben worden. Das Gutachten sei somit schlissig und nachvollziehbar. Dem Einwand, dass die private



Zufahrtsstral3e von allgemein zuganglichen Orten aus betrachtet wie eine 6ffentliche Verkehrsflache wahrgenommen
werde, sei zu entgegnen, dass die Zufahrt mit einer Tafel gut sichtbar ausdrucklich als Privatstraf3e gekennzeichnet sei.
Bezlglich 8§ 54 BO sei bei bebauten Grundsticken der Lichteinfall auf bestehende, bewilligte Hauptfenster der
Nachbargebdude zu prifen. Entsprechend dem rechtsgultigen Teilungsplan vom 2. April 1977 sei die Abgrenzung der
Servitutsflache im Lageplan vom 31. Juli 2009 nachvollziehbar dargestellt. Grundlage dieses Lageplanes seien die
Teilungsplane aus dem Jahr 1977 und die Naturaufnahme zur Stellungnahme der vermessungstechnischen
Uberprifung vom 29. April 2009. Dem Einwand, dass die Abstinde zu Verkehrsfldchen im Gutachten der Niederschrift
vom 23. Juli 2009 mit seitlichen und hinteren Abstanden vermischt worden seien, kénne nicht beigepflichtet werden.
Nehme man als Richtlinie zur Definition von Servituts- und Fahnenbauplatzen § 51 Abs. 6 BO, wonach diese nur mit
einem schmalen Zufahrtsstreifen an eine offentliche Verkehrsflache grenzten, gebe es bei diesen keinen vorderen
Bauwich (Vorgarten) im traditionellen Sinn. Die Beschreibung der o&rtlichen Situation des Baugrundstlckes, der
Anrainergrundstiicke und der Grundstlcke im Beurteilungsraum von &ffentlich zugdnglichen Orten sei im
Amtssachverstandigengutachten ausreichend und nachvollziehbar erfolgt. Dem Einwand, dass die streifenférmigen
GrundstUcksteile den "Charakter einer &ffentlichen StraRe" hatten, kdnne nicht beigepflichtet werden, da es sich bei
diesen Grundstiicksteilen um eine private Zufahrt ohne Offentlichkeitscharakter handle.Mit Bescheid vom
2. Dezember 2009 wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde die Berufungen als unbegriindet ab. In
der Begrindung folgte die Berufungsbehdérde im Wesentlichen der Behdrde erster Instanz. Ergdnzend wurde vor allem
dargelegt, die Bezeichnung "Fahnengrundstick" sei nicht verwendet worden, sondern das Wort "Fahnenzufahrt".
Damit habe lediglich die Grundstickskonfiguration verbildlicht beschrieben werden sollen. Das Vorbringen, dass eine
falsche Auslegung durch den Sachverstdnden vorliege, kdnne nicht nachvollzogen werden, da durch den
Amtssachverstandigen des Gebietsbauamtes das Gutachten ausfuhrlich und schlissig begriindet worden sei. Der
angefuhrte, von offentlich zuganglichen Orten aus einsehbare Umgebungsbereich sei ordnungsgemafl umschrieben
worden. Das Gutachten sei somit schlUssig und nachvollziehbar. Dem Einwand, dass die private Zufahrtsstrale von
allgemein zuganglichen Orten aus betrachtet wie eine offentliche Verkehrsflaiche wahrgenommen werde, sei zu
entgegnen, dass die Zufahrt mit einer Tafel gut sichtbar ausdricklich als PrivatstraBe gekennzeichnet sei. Bezlglich
Paragraph 54, BO sei bei bebauten Grundstiicken der Lichteinfall auf bestehende, bewilligte Hauptfenster der
Nachbargebaude zu prifen. Entsprechend dem rechtsgultigen Teilungsplan vom 2. April 1977 sei die Abgrenzung der
Servitutsflache im Lageplan vom 31. Juli 2009 nachvollziehbar dargestellt. Grundlage dieses Lageplanes seien die
Teilungsplane aus dem Jahr 1977 und die Naturaufnahme zur Stellungnahme der vermessungstechnischen
Uberprifung vom 29. April 2009. Dem Einwand, dass die Abstédnde zu Verkehrsflaichen im Gutachten der Niederschrift
vom 23. Juli 2009 mit seitlichen und hinteren Abstanden vermischt worden seien, kdnne nicht beigepflichtet werden.
Nehme man als Richtlinie zur Definition von Servituts- und Fahnenbauplatzen Paragraph 51, Absatz 6, BO, wonach
diese nur mit einem schmalen Zufahrtsstreifen an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzten, gebe es bei diesen keinen
vorderen Bauwich (Vorgarten) im traditionellen Sinn. Die Beschreibung der ortlichen Situation des Baugrundstuckes,
der Anrainergrundsticke und der Grundstlcke im Beurteilungsraum von o6ffentlich zuganglichen Orten sei im
Amtssachverstandigengutachten ausreichend und nachvollziehbar erfolgt. Dem Einwand, dass die streifenformigen
GrundstUcksteile den "Charakter einer 6ffentlichen StraRe" hatten, kdnne nicht beigepflichtet werden, da es sich bei
diesen Grundstiicksteilen um eine private Zufahrt ohne Offentlichkeitscharakter handle.

Gegen diesen Bescheid erhoben samtliche Beschwerdefihrer Vorstellung.

Mit dem zur hg. ZI.2010/05/0095 angefochtenen Bescheid vom 22. Mdrz 2010 wies die belangte Behodrde die
Vorstellung des Erstbeschwerdefihrers und der Zweitbeschwerdeflhrerin als unbegriindet ab.

Mit dem zur hg. ZI. 2010/05/0096 angefochtenen Bescheid vom 22. Marz 2010 wies die belangte Behorde die
Vorstellung der Drittbeschwerdefuhrerin als unbegriindet ab.

Begrindend wurde im Wesentlichen gleichlautend ausgefihrt, ein Anspruch auf Versagung des Vorhabens wegen
auffallender Abweichungen des neuen oder abgeanderten Bauwerkes von den an allgemein zuganglichen Orten
zugleich mit ihm sichtbaren Bauwerken in seiner Anordnung auf dem Grundstlck oder seiner Hohe, ohne dass ein
Einfluss auf die Lichtverhaltnisse gegeben ware, stehe dem Nachbarn nicht zu. Die Gemeindebehdrden hatten sich im
Zusammenhang mit der Einhaltung des Lichteinfalls von 45 Grad auf bestehende bewilligte Hauptfenster des
Nachbargebaudes zutreffend auf die schlissigen und nachvollziehbaren gutachterlichen Ausfihrungen des
Sachverstandigen gestutzt. Die Beeintrachtigung der Belichtung zukunftiger Hauptfenster der Nachbarn sei im
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Anwendungsbereich des 8 54 BO nur dann zu prifen, wenn das beantragte Bauwerke eine auffallende Abweichung im
Sinne dieser Gesetzesbestimmung aufweise.Begrindend wurde im Wesentlichen gleichlautend ausgefuhrt, ein
Anspruch auf Versagung des Vorhabens wegen auffallender Abweichungen des neuen oder abgednderten Bauwerkes
von den an allgemein zugdnglichen Orten zugleich mit ihm sichtbaren Bauwerken in seiner Anordnung auf dem
Grundstick oder seiner Hohe, ohne dass ein Einfluss auf die Lichtverhaltnisse gegeben ware, stehe dem Nachbarn
nicht zu. Die Gemeindebehdérden hatten sich im Zusammenhang mit der Einhaltung des Lichteinfalls von 45 Grad auf
bestehende bewilligte Hauptfenster des Nachbargebdudes zutreffend auf die schlissigen und nachvollziehbaren
gutachterlichen Ausfihrungen des Sachverstandigen gestitzt. Die Beeintrachtigung der Belichtung zukunftiger
Hauptfenster der Nachbarn sei im Anwendungsbereich des Paragraph 54, BO nur dann zu prifen, wenn das
beantragte Bauwerke eine auffallende Abweichung im Sinne dieser Gesetzesbestimmung aufweise.

Gegen die beiden genannten Bescheide richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Antrag, diese wegen
Rechtswidrigkeit ihrer Inhalte und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig
aufzuheben.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie die erst- und
zweitmitbeteiligten Parteien, in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet
beantragt.

In der Folge haben die beschwerdefiihrenden Parteien und die erst- und zweitmitbeteiligten Parteien jeweils repliziert.

Der Verwaltungsgerichtshof hat beschlossen, die Beschwerdeverfahren wegen ihres sachlichen Zusammenhanges zur
gemeinsamen Erledigung zu verbinden, und hat erwogen:

In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, dass auch zu priifen gewesen ware, ob das Bauvorhaben den
Lichteinfall unter 45 Grad auf zuklnftig bewilligungsfahige Hauptfenster auf dem Nachbargrundstiick der
Beschwerdefiihrer beeintrachtigt. Im Hinblick auf die zulassige Bebauung auf dem Grundsttick der Beschwerdefihrer
wdre eine Beurteilung dahingehend erforderlich gewesen, bis auf welchen Abstand von der Grundgrenze eine
Bebauung durch die Beschwerdefiihrer zuldssig ware. Der Umgebungsbereich im Sinne des § 54 BO sei vom
Sachverstandigen in nicht nachvollziehbarer Weise zu weit gezogen worden. Es seien jene Umstande, die die
gleichzeitige Sichtbarkeit des Bauvorhabens mit anderen Bauwerken behinderten (zurlckgesetzte Lage, Biegung der D-
StralBe, groRBe Entfernung von auf der nérdlichen StralRenseite gelegenen Grundstlicken etc.) nicht berUcksichtigt
worden. Der vom Sachverstandigen gewahlte Bezugsbereich sei von ihm nicht begriindet worden und sei auch nicht
nachvollziehbar. Auch inhaltlich sei das Gutachten unschlissig. Gehe man von dem Lageplan nach der Niederschrift
aus, sei ersichtlich, dass keines der an der D-Stral3e gelegenen Gebaude so wie das Bauvorhaben der erst- und
zweitmitbeteiligten Parteien nahezu die gesamte Grundstlcksbreite einnehme und zudem bis auf ca. einen halben
Meter an einen Verkehrsweg herangebaut sei. Auch die Gebdudehdhen lagen bei allen vom Sachverstandigen
beschriebenen Gebauden deutlich unterhalb jener des Bauvorhabens, ausgenommen bei Nr. 56, wobei jedoch dort
eine erhebliche Vorgartentiefe von 7,2 m und eine abgetreppte Anordnung der Bauwerke an der D-Stral3e eingehalten
werde. Zu Unrecht seien auch die Vorgartentiefen und die abgetreppte Anordnung der Lage der Gebdude auf den
Grundstlcken bei der Begutachtung nicht bertcksichtigt worden. Ebenso wenig seien die niedrigeren Gebaudehdhen
bertcksichtigt worden. Einen derart schmalen "Vorgarten" weise bei weitem kein anderes Gebadude innerhalb des
betrachteten Gebietes auf. Die geringste Vorgartentiefe betrage 5 m. Im Hinblick darauf, dass die Bebauung innerhalb
des "Vorgartens" auch im Hinblick auf die Belichtung zum 6stlich gelegenen zuldssigen Gebaude der Beschwerdefihrer
mafgebend sei, komme den Beschwerdefihrern auch hinsichtlich der Ausniitzung des Bauplatzes zur Zufahrtsstral3e
hin jedenfalls ein subjektives Recht zu. AulRerdem hatten sie als Miterhalter der gemeinsamen Zufahrtsstral3e subjektiv-
offentliche Rechte auch gemaR § 6 Abs. 3 BO. Im vorliegenden Fall fuhre die bis auf 58 cm an die gemeinsame
Zufahrtsstral3e heranreichende, dem Grundstlick der Beschwerdefiihrer zugewandte Gebaudefront in ihrer gesamten
Lange zu einer unzulassigen Beeintrachtigung des Lichteinfalles, wobei sich dies auf die Belichtung der Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf dem Grundstlick der Beschwerdeflihrer besonders negativ auswirke. AulRerdem liege ein
Begrindungsmangel vor, weil sich die belangte Behdrde mit den Fehlern des Gutachtens und der Berufungsbescheide
nicht auseinandergesetzt habe. Ferner fehle die Bauplatzeigenschaft des Grundstiickes der erst- und
zweitmitbeteiligten Partei im Bereich der Zufahrt. Der Nachbar kénne im Baubewilligungsverfahren Einwande, die sich
auf die mangelnde Bauplatzeigenschaft bezdgen, geltend machen. Stelle der Bereich der Zufahrt keinen Bauplatz dar,
weil darauf die fur die Bauplatzeigenschaft unerlassliche gemeinsame Zufahrt bestehe, so kénne dieser jedenfalls nicht



in die Berechnung der Abstandsflachen einbezogen werden. Die belangte Behodrde sei, ebenso wie die
Gemeindebehorden, davon ausgegangen, dass das Bauvorhaben im Norden einen Abstand von 3,58 m zur
gemeinsamen Grundsticksgrenze der Fahnenzufahrt des Grundsttickes Nr. 175/1 einhalte. Diese Entfernungsangabe
sei unzutreffend, weil sie nicht bertcksichtige, dass das Grundsttick Nr. 175/6 teilweise als Zufahrt ausgebildet sei und
darauf ein Servitutsrecht zugunsten der Beschwerdefuhrer einverleibt sei. Fir die Bauplatzeigenschaft des
Grundstlckes der erst- und zweitmitbeteiligten Partei sei es weiters unerldsslich gewesen, dass sie ein Servitutsrecht
auf dem Zufahrtsstreifen der Beschwerdeflhrer eingerdumt erhalten hatten. Wenn auch die nordseitige Einfriedung
nicht die tatsachliche grundbicherliche Grundstiicksgrenze bilde, schliel3e diese Einzdunung doch den Bauplatz nach
Norden zum Servitutsweg hin ab. So gesehen sei der gesamte Servitutsweg sowohl bei der Feststellung der
bestehenden Bebauung als auch bei der rechtlichen Beurteilung so zu behandeln, als stiinde er im 6ffentlichen Gut,
weil er in seiner gesamten Breite auf Grund der wechselseitig eingerdumten Servituten von beiden Berechtigten
begangen und befahren werden kénne. Es handle sich also um eine Zufahrt und nicht um einen Teil eines Bauplatzes.
Die Beschwerdefuhrer hatten das Recht einer ungehinderten Zufahrt zu ihrem Grundstiick. Dieses Recht sei fur die
Bauplatzeigenschaft des Grundstlickes der Beschwerdefihrer unabdingbar. Die Erhaltung in ihrem Recht auf die
grundbucherlich sichergestellte Zufahrt stelle daher ein subjektiv-6ffentliches Recht der Beschwerdefuhrer dar. Die
Rechte der Beschwerdeflihrer als Miterhalter der ZufahrtsstraRe hatten Bericksichtigung finden mussen, und es
wdren die Einwande betreffend die Sicherheit des Verkehrs auf der Zufahrtsstrale zu prifen gewesen. Die
Beschwerdefiihrer hatten eine Beschadigung der StraRe geltend gemacht, weil diese im Hinblick auf eine klnftige
Baufihrung und auch unmittelbar an sie heranrlickende Bebauung nicht ausreichend fundamentiert sei. Weiters
hatten sie die vom Dachvorsprung des Zubaues, der etwa 20 cm in die ZufahrtsstraBe hineinrage, ausgehende
Geféhrdung durch Dachlawinen bzw. Eis- und Schneeabwurf eingewendet. Die belangte Behdrde sei ebenso wenig wie
die Gemeindebehdrden darauf eingegangen. Die Beschwerdeflihrer seien in ihrem subjektiv-6ffentlichen Recht als
StraRenerhalter gemaR § 6 Abs. 3 BO verletzt. Vor Kldrung des Grenzverlaufes hatte im Ubrigen eine Baubewilligung
nicht erteilt werden durfen.In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, dass auch zu prifen gewesen ware,
ob das Bauvorhaben den Lichteinfall unter 45 Grad auf zukUnftig bewilligungsfahige Hauptfenster auf dem
Nachbargrundstiick der Beschwerdeflhrer beeintrachtigt. Im Hinblick auf die zulassige Bebauung auf dem Grundstick
der BeschwerdefUhrer ware eine Beurteilung dahingehend erforderlich gewesen, bis auf welchen Abstand von der
Grundgrenze eine Bebauung durch die Beschwerdefihrer zuldssig ware. Der Umgebungsbereich im Sinne des
Paragraph 54, BO sei vom Sachverstandigen in nicht nachvollziehbarer Weise zu weit gezogen worden. Es seien jene
Umstande, die die gleichzeitige Sichtbarkeit des Bauvorhabens mit anderen Bauwerken behinderten (zurtickgesetzte
Lage, Biegung der D-Stral3e, grof3e Entfernung von auf der nordlichen StraRenseite gelegenen Grundstiicken etc.) nicht
berucksichtigt worden. Der vom Sachverstandigen gewdahlte Bezugsbereich sei von ihm nicht begriindet worden und
sei auch nicht nachvollziehbar. Auch inhaltlich sei das Gutachten unschlissig. Gehe man von dem Lageplan nach der
Niederschrift aus, sei ersichtlich, dass keines der an der D-Stral3e gelegenen Gebaude so wie das Bauvorhaben der erst-
und zweitmitbeteiligten Parteien nahezu die gesamte Grundstlcksbreite einnehme und zudem bis auf ca. einen
halben Meter an einen Verkehrsweg herangebaut sei. Auch die Gebaudehdhen lagen bei allen vom Sachverstandigen
beschriebenen Gebauden deutlich unterhalb jener des Bauvorhabens, ausgenommen bei Nr. 56, wobei jedoch dort
eine erhebliche Vorgartentiefe von 7,2 m und eine abgetreppte Anordnung der Bauwerke an der D-Stral3e eingehalten
werde. Zu Unrecht seien auch die Vorgartentiefen und die abgetreppte Anordnung der Lage der Gebdude auf den
Grundstlcken bei der Begutachtung nicht bertcksichtigt worden. Ebenso wenig seien die niedrigeren Gebaudehdhen
berucksichtigt worden. Einen derart schmalen "Vorgarten" weise bei weitem kein anderes Gebaude innerhalb des
betrachteten Gebietes auf. Die geringste Vorgartentiefe betrage 5 m. Im Hinblick darauf, dass die Bebauung innerhalb
des "Vorgartens" auch im Hinblick auf die Belichtung zum 6stlich gelegenen zuldssigen Gebaude der Beschwerdefihrer
mafgebend sei, komme den Beschwerdefihrern auch hinsichtlich der Ausntitzung des Bauplatzes zur Zufahrtsstral3e
hin jedenfalls ein subjektives Recht zu. AuRerdem hatten sie als Miterhalter der gemeinsamen Zufahrtsstral3e subjektiv-
offentliche Rechte auch gemall Paragraph 6, Absatz 3, BO. Im vorliegenden Fall fuhre die bis auf 58 cm an die
gemeinsame Zufahrtsstralle heranreichende, dem Grundstick der Beschwerdefihrer zugewandte Gebaudefront in
ihrer gesamten Lange zu einer unzuldssigen Beeintrachtigung des Lichteinfalles, wobei sich dies auf die Belichtung der
Hauptfenster zulassiger Gebaude auf dem Grundstuick der Beschwerdeflhrer besonders negativ auswirke. AulRerdem
liege ein Begrindungsmangel vor, weil sich die belangte Behérde mit den Fehlern des Gutachtens und der
Berufungsbescheide nicht auseinandergesetzt habe. Ferner fehle die Bauplatzeigenschaft des Grundstlickes der erst-



und zweitmitbeteiligten Partei im Bereich der Zufahrt. Der Nachbar kdnne im Baubewilligungsverfahren Einwande, die
sich auf die mangelnde Bauplatzeigenschaft bezégen, geltend machen. Stelle der Bereich der Zufahrt keinen Bauplatz
dar, weil darauf die fur die Bauplatzeigenschaft unerlassliche gemeinsame Zufahrt bestehe, so kénne dieser jedenfalls
nicht in die Berechnung der Abstandsflaichen einbezogen werden. Die belangte Behdrde sei, ebenso wie die
Gemeindebehorden, davon ausgegangen, dass das Bauvorhaben im Norden einen Abstand von 3,58 m zur
gemeinsamen Grundstlcksgrenze der Fahnenzufahrt des Grundstiickes Nr. 175/1 einhalte. Diese Entfernungsangabe
sei unzutreffend, weil sie nicht bericksichtige, dass das Grundstlick Nr. 175/6 teilweise als Zufahrt ausgebildet sei und
darauf ein Servitutsrecht zugunsten der Beschwerdeflhrer einverleibt sei. Fir die Bauplatzeigenschaft des
Grundstuckes der erst- und zweitmitbeteiligten Partei sei es weiters unerlasslich gewesen, dass sie ein Servitutsrecht
auf dem Zufahrtsstreifen der Beschwerdeflihrer eingerdaumt erhalten hatten. Wenn auch die nordseitige Einfriedung
nicht die tatsachliche grundbicherliche Grundstiicksgrenze bilde, schlieRe diese Einzdunung doch den Bauplatz nach
Norden zum Servitutsweg hin ab. So gesehen sei der gesamte Servitutsweg sowohl bei der Feststellung der
bestehenden Bebauung als auch bei der rechtlichen Beurteilung so zu behandeln, als stiinde er im 6ffentlichen Gut,
weil er in seiner gesamten Breite auf Grund der wechselseitig eingerdaumten Servituten von beiden Berechtigten
begangen und befahren werden kénne. Es handle sich also um eine Zufahrt und nicht um einen Teil eines Bauplatzes.
Die Beschwerdeflihrer hatten das Recht einer ungehinderten Zufahrt zu ihrem Grundstiick. Dieses Recht sei fur die
Bauplatzeigenschaft des Grundstlickes der BeschwerdeflUhrer unabdingbar. Die Erhaltung in ihrem Recht auf die
grundbdicherlich sichergestellte Zufahrt stelle daher ein subjektiv-6ffentliches Recht der Beschwerdefiihrer dar. Die
Rechte der Beschwerdeflihrer als Miterhalter der ZufahrtsstraRe hatten Bericksichtigung finden mussen, und es
waren die Einwande betreffend die Sicherheit des Verkehrs auf der Zufahrtsstrale zu prifen gewesen. Die
Beschwerdefiihrer hatten eine Beschadigung der StraRe geltend gemacht, weil diese im Hinblick auf eine klnftige
Baufuhrung und auch unmittelbar an sie heranrlickende Bebauung nicht ausreichend fundamentiert sei. Weiters
hatten sie die vom Dachvorsprung des Zubaues, der etwa 20 cm in die ZufahrtsstraBe hineinrage, ausgehende
Geféhrdung durch Dachlawinen bzw. Eis- und Schneeabwurf eingewendet. Die belangte Behdrde sei ebenso wenig wie
die Gemeindebehdrden darauf eingegangen. Die Beschwerdeflihrer seien in ihrem subjektiv-6ffentlichen Recht als
StraRenerhalter gemaR Paragraph 6, Absatz 3, BO verletzt. Vor Kldrung des Grenzverlaufes hatte im Ubrigen eine
Baubewilligung nicht erteilt werden duirfen.

Im Baubewilligungsverfahren haben gemald § 6 Abs. 1 Z. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) die
Eigentimer der Grundstlcke, die an das Baugrundstiick angrenzen oder von diesem durch dazwischenliegende
Grundflaichen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m getrennt sind, als Nachbarn Parteistellung.Im
Baubewilligungsverfahren haben gemall Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 3, der Niederdsterreichischen
Bauordnung 1996 (BO) die Eigentimer der Grundstlcke, die an das Baugrundstick angrenzen oder von diesem durch
dazwischenliegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m getrennt sind, als Nachbarn Parteistellung.

8§ 6 Abs. 2 BO lautet: Paragraph 6, Absatz 2, BO lautet:

1. "(2)Absatz 2,Subjektiv-6ffentliche Rechte werden begriindet durch jene Bestimmungen dieses Gesetzes, des
NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBl 8000, der NO Aufzugsordnung, LGBI. 8220, sowie der
Durchfuhrungsverordnungen zu diesen Gesetzen, dieSubjektiv-6ffentliche Rechte werden begriindet durch jene
Bestimmungen dieses Gesetzes, des NO Raumordnungsgesetzes 1976, Landesgesetzblatt , 8000, der
NO Aufzugsordnung, Landesgesetzblatt 8220, , sowie der Durchfiihrungsverordnungen zu diesen Gesetzen, die

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z. 4) 1. die
Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der Bauwerke der Nachbarn (Absatz eins, Ziffer 4,)

sowie

2. den Schutz vor Immissionen (8 48), ausgenommen jene, die sich aus der BenUtzung eines Gebaudes zu
Wohnzwecken oder einer Abstellanlage im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal (8 63) ergeben, 2. den Schutz vor
Immissionen (Paragraph 48,), ausgenommen jene, die sich aus der Benltzung eines Gebaudes zu Wohnzwecken oder
einer Abstellanlage im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal3 (Paragraph 63,) ergeben,

gewahrleisten und Uber

3. die Bebauungsweise, die Bebauungshohe, den Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zuldssige
Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (8 4 Z. 9) der



zuldssigen (bestehende bewilligte und zukunftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen." 3. die
Bebauungsweise, die Bebauungshéhe, den Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zuldssige Hohe,
soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (Paragraph 4, Ziffer 9,) der
zulassigen (bestehende bewilligte und zukunftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen."

Grenzt eine Stral3e an das Baugrundsttick, dann hat gemal3 8 6 Abs. 3 BO der StraBenerhalter Parteistellung im Sinne
des Abs. 1. Abweichend davon darf der StraRBenerhalter nur jene Rechte geltend machen, die die Benutzbarkeit der
Stralle und deren Verkehrssicherheit gewahrleisten.Grenzt eine Strale an das Baugrundsttick, dann hat gemaR
Paragraph 6, Absatz 3, BO der StralBenerhalter Parteistellung im Sinne des Absatz eins, Abweichend davon darf der
StraBenerhalter nur jene Rechte geltend machen, die die Benutzbarkeit der Stral’e und deren Verkehrssicherheit

gewahrleisten.

8 54 BO in der hier maf3gebenden Fassung vor der Novelle Paragraph 54, BO in der hier maRgebenden Fassung vor der

Novelle

LGBI. Nr. 8200-17 lautet.Landesgesetzblatt, Nr. 8200-17 lautet:
"§ 54

Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich

1. (1)Absatz eins,Ein Neu- oder Zubau eines Bauwerks ist unzulassig, wenn fur ein als Bauland gewidmetes
Grundstiick kein Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegung der Bebauungsweise oder -héhe enthalt und

das neue oder abgeanderte Bauwerk

in seiner Anordnung auf dem Grundsttick oder Héhe von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit ihm
sichtbaren Bauwerken auffallend abweicht oder

den Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken beeintrachtigen

wdlrde.

Zur Wahrung des Charakters der Bebauung dirfen hievon Ausnahmen gewdhrt werden, wenn dagegen keine
hygienischen oder brandschutztechnischen Bedenken bestehen."

Die Frage, ob ein Bauwerk im ungeregelten Baulandbereich zulassig ist, kann nach der hg. Rechtsprechung
abschlieBend nur beurteilt werden, wenn die Anordnung des geplanten Bauwerkes auf dem Grundsttick oder seine
Hohe mit der Anordnung oder Hohe der von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit ihm sichtbaren
Bauwerken verglichen wird. In diese Beurteilung sind alle jene Liegenschaften einzubeziehen, die miteinander nach
der Uberwiegend herrschenden faktischen Bebauung ein im Wesentlichen einheitliches, zusammenhangendes Ganzes
bilden, damit ein einem Bebauungsplan ahnlicher Beurteilungsmalistab geschaffen werden kann. Es sind daher
konkrete Feststellungen Uber die Grenzen des Bezugsbereiches erforderlich (vgl. das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag,
Z1.2009/05/0088, mwN).Die Frage, ob ein Bauwerk im ungeregelten Baulandbereich zulassig ist, kann nach der
hg. Rechtsprechung abschlieBend nur beurteilt werden, wenn die Anordnung des geplanten Bauwerkes auf dem
Grundstick oder seine Hohe mit der Anordnung oder Héhe der von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit
ihm sichtbaren Bauwerken verglichen wird. In diese Beurteilung sind alle jene Liegenschaften einzubeziehen, die
miteinander nach der Uberwiegend herrschenden faktischen Bebauung ein im Wesentlichen einheitliches,
zusammenhangendes Ganzes bilden, damit ein einem Bebauungsplan dhnlicher Beurteilungsmal3stab geschaffen
werden kann. Es sind daher konkrete Feststellungen Uber die Grenzen des Bezugsbereiches erforderlich vergleiche ,
das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 2009/05/0088, mwN).

Das Gutachten des Sachverstandigen bei der mindlichen Verhandlung wird den gestellten Anforderungen gerecht. Es
wurde ein genauer Bezugsbereich festgelegt, ferner erfolgte eine komplette Auflistung samtlicher dort befindlicher
Gebdude und eine Angabe der Anordnung aller dieser Gebdude auf den Grundstliicken und deren Hohen. Auch die
Schlussfolgerungen des Sachverstandigen erweisen sich nicht als nicht nachvollziehbar. Die Beschwerdefihrer sind
dem Gutachten nicht auf gleicher fachlicher Ebene durch ein Gegengutachten entgegen getreten. Der belangten
Behorde kann daher nicht vorgeworfen werden, wenn sie darin, dass die Gemeindebehdérden diesem Gutachten
gefolgt sind, keinen rechtlichen Mangel erblickt hat (vgl. die bei Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren |, 2. Auflage,
S 838, unter E 244 wiedergegebene hg. Rechtsprechung).Das Gutachten des Sachverstandigen bei der mundlichen
Verhandlung wird den gestellten Anforderungen gerecht. Es wurde ein genauer Bezugsbereich festgelegt, ferner
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erfolgte eine komplette Auflistung samtlicher dort befindlicher Gebaude und eine Angabe der Anordnung aller dieser
Gebadude auf den Grundsttcken und deren Hohen. Auch die Schlussfolgerungen des Sachverstandigen erweisen sich
nicht als nicht nachvollziehbar. Die Beschwerdefiihrer sind dem Gutachten nicht auf gleicher fachlicher Ebene durch
ein Gegengutachten entgegen getreten. Der belangten Behdrde kann daher nicht vorgeworfen werden, wenn sie darin,
dass die Gemeindebehérden diesem Gutachten gefolgt sind, keinen rechtlichen Mangel erblickt hat vergleiche , die bei
Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren rémisch eins, 2. Auflage, S 838, unter E 244 wiedergegebene
hg. Rechtsprechung).

§ 54 BO raumt im Ubrigen nach der hg. Rechtsprechung dem Nachbarn nicht weitergehende Mitspracherechte ein, als
sie in 8 6 Abs. 2 BO umschrieben sind. Im Rahmen des & 54 BO werden die subjektiv-Offentlichen Rechte des Nachbarn
darauf beschrankt, dass ein Einfluss auf den Lichteinfall auf die Nachbarliegenschaft ausgelbt wird. Eine Verletzung
von Nachbarrechten kann somit nur dann gegeben sein, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken beeintrachtigt wird (vgl. das zitierte hg. Erkenntnis vom heutigen
Tag, ZI. 2009/05/0088, mwN). Paragraph 54, BO rdumt im Ubrigen nach der hg. Rechtsprechung dem Nachbarn nicht
weitergehende Mitspracherechte ein, als sie in Paragraph 6, Absatz 2, BO umschrieben sind. Im Rahmen des
Paragraph 54, BO werden die subjektiv-6ffentlichen Rechte des Nachbarn darauf beschrankt, dass ein Einfluss auf den
Lichteinfall auf die Nachbarliegenschaft ausgetbt wird. Eine Verletzung von Nachbarrechten kann somit nur dann
gegeben sein, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den Nachbargrundstticken
beeintrachtigt wird vergleiche , das zitierte hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 2009/05/0088, mwN).

Insbesondere steht dem Nachbarn ein Anspruch auf Versagung des Vorhabens wegen auffallender Abweichungen im
Sinne des § 54 BO, ohne dass ein Einfluss auf seine Lichtverhaltnisse gegeben ware, nicht zu (vgl. wiederum das zitierte
hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI.2009/05/0088, mwN).Insbesondere steht dem Nachbarn ein Anspruch auf
Versagung des Vorhabens wegen auffallender Abweichungen im Sinne des Paragraph 54, BO, ohne dass ein Einfluss
auf seine Lichtverhaltnisse gegeben ware, nicht zu vergleiche , wiederum das zitierte hg. Erkenntnis vom heutigen Tag,
ZI. 2009/05/0088, mwN).

Im Hinblick darauf geht das Vorbringen der Beschwerdefiihrer in Bezug auf die im Norden gegen die "Zufahrtsstraf3e"
einzuhaltenden Abstande jedenfalls insoweit ins Leere, als dadurch nicht eine Beeintrachtigung der im Osten liegenden
Liegenschaftsteile der Beschwerdefuhrer erfolgt. Dass auf ihrem Teil der "ZufahrtsstraRe" im Norden Hauptfenster
zulassig errichtet werden kénnten, bringen die Beschwerdefuhrer nicht vor und ist auch nicht ersichtlich.

Soweit die Beschwerdefihrer sich in ihren Rechten als StralRenerhalter gemal? § 6 Abs. 3 BO verletzt erachten, ist
zunachst festzuhalten, dass einem StralBenerhalter der Bau und die Erhaltung einer Strae oder eines Bestandteiles
derselben obliegt (vgl. 8 4 Z. 6 des Niederosterreichischen StraBengesetzes 1999). Im vorliegenden Fall kann es
allerdings dahingestellt bleiben, ob die Beschwerdefiihrer, wie sie behaupten, hinsichtlich der "ZufahrtsstraBBe"
StraBenerhalter sind und daher als subjektivoffentlich Berechtigte gemal? 8 6 Abs. 3 BO in Frage kommen: Da sich
namlich ihre rechtliche Stellung bezlglich dieser "ZufahrtsstraBBe" ausschliellich aus einer privatrechtlichen
Vereinbarung ergibt, sind sie verhalten, etwaigen Behinderungen in ihren Pflichten zur Erhaltung der Strafle mit
privatrechtlichen Mitteln entgegen zu treten. Subjektiv-6ffentliche Rechte, die im Baubewilligungsverfahren gemaR § 6
Abs. 3 BO geltend gemacht werden kénnen, kommen diesbezlglich nicht in Frage. Die Rechte der Beschwerdefiihrer
auf sichere Beniitzbarkeit der "ZufahrtsstraRe" ergeben sich im Ubrigen ausschlieRlich aus der Servitut und sind daher
gleichfalls privatrechtlich zu verfolgen.Soweit die Beschwerdefihrer sich in ihren Rechten als Stral3enerhalter gemaR
Paragraph 6, Absatz 3, BO verletzt erachten, ist zunachst festzuhalten, dass einem StralRenerhalter der Bau und die
Erhaltung einer Strale oder eines Bestandteiles derselben obliegt vergleiche , Paragraph 4, Ziffer 6, des
Niederdsterreichischen StralRengesetzes 1999). Im vorliegenden Fall kann es allerdings dahingestellt bleiben, ob die
Beschwerdefiihrer, wie sie behaupten, hinsichtlich der "ZufahrtsstraRe" StralRenerhalter sind und daher als
subjektivoffentlich Berechtigte gemal Paragraph 6, Absatz 3, BO in Frage kommen: Da sich namlich ihre rechtliche
Stellung bezuglich dieser "Zufahrtsstral3e" ausschlielich aus einer privatrechtlichen Vereinbarung ergibt, sind sie
verhalten, etwaigen Behinderungen in ihren Pflichten zur Erhaltung der Stral3e mit privatrechtlichen Mitteln entgegen
zu treten. Subjektiv-6ffentliche Rechte, die im Baubewilligungsverfahren gemald Paragraph 6, Absatz 3, BO geltend
gemacht werden kénnen, kommen diesbeziglich nicht in Frage. Die Rechte der Beschwerdefihrer auf sichere
Beniitzbarkeit der "ZufahrtsstraRe" ergeben sich im Ubrigen ausschlieBlich aus der Servitut und sind daher gleichfalls
privatrechtlich zu verfolgen.


https://www.jusline.at/entscheidung/1028542
https://www.jusline.at/entscheidung/1028542
https://www.jusline.at/entscheidung/1028542
https://www.jusline.at/entscheidung/1028542

Es ist im Ubrigen zutreffend, dass dann, wenn der Nachbar im Rahmen eines Verfahrens betreffend die
Bauplatzerklarung keine Parteistellung hat, ihm im Baubewilligungsverfahren nicht entgegen gehalten werden kann,
dass ein rechtskraftiger Bauplatzerklarungsbescheid vorliegt. Der Nachbar kann dann auch jene Einwendungen im
Baubewilligungsverfahren vorbringen, die er bereits im Bauplatzerklarungsverfahren hatte vorbringen kénnen (vgl. die
auch von den Beschwerdeflhrern zitierte hg. Judikatur bei Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches BaurechtEs ist
im Ubrigen zutreffend, dass dann, wenn der Nachbar im Rahmen eines Verfahrens betreffend die Bauplatzerklarung
keine Parteistellung hat, ihm im Baubewilligungsverfahren nicht entgegen gehalten werden kann, dass ein
rechtskraftiger Bauplatzerklarungsbescheid vorliegt. Der Nachbar kann dann auch jene Einwendungen im
Baubewilligungsverfahren vorbringen, die er bereits im Bauplatzerklarungsverfahren hatte vorbringen kdénnen
vergleiche , die auch von den Beschwerdefiihrern zitierte hg. Judikatur bei Hauer/Zaussinger, Niederosterreichisches

Baurecht,

7. Auflage, S 166, FN 23). Dies bedeutet allerdings nicht, dass damit auch andere Einwendungen vorgebracht werden
kénnten, als 8 6 Abs. 2 BO vorsieht. Die Aufzahlung der Nachbarrechte in 8 6 Abs. 2 BO ist namlich taxativ (vgl. z.B. das
hg. Erkenntnis vom 13. Dezember 2011, ZI. 2011/05/0092). Vorschriften tber die Konfiguration des Bauplatzes und die
Bauplatzeignung selbst dienen nur den offentlichen Interessen und kdnnen keine subjektivoffentlichen Rechte der
Nachbarn begrinden (vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. April 1998, ZI. 97/05/0112, mwN).7. Auflage, S 166, FN 23). Dies
bedeutet allerdings nicht, dass damit auch andere Einwendungen vorgebracht werden kénnten, als Paragraph 6,
Absatz 2, BO vorsieht. Die Aufzahlung der Nachbarrechte in Paragraph 6, Absatz 2, BO ist namlich taxativ vergleiche ,
z.B. das hg. Erkenntnis vom 13. Dezember 2011, ZI. 2011/05/0092). Vorschriften Uber die Konfiguration des Bauplatzes
und die Bauplatzeignung selbst dienen nur den 6ffentlichen Interessen und kénnen keine subjektivoffentlichen Rechte
der Nachbarn begriinden vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 16. April 1998, ZI. 97/05/0112, mwN).

Soweit sich die Nachbarn daher auf die fehlende Bauplatzqualitat der Liegenschaft der Bauwerber berufen, ohne dass
damit Rechte im Sinne des 8 6 Abs. 2 BO berthrt waren, geht ihr Vorbringen ins Leere. Dass hinwiederum ihre
Liegenschaft die rechtliche Qualitat als Bauplatz verlére, kann nicht gesehen werden, enthalten doch weder die
Gemeindebescheide noch der angefochtene Bescheid einen diesbezuglichen Abspruch.Soweit sich die Nachbarn daher
auf die fehlende Bauplatzqualitdt der Liegenschaft der Bauwerber berufen, ohne dass damit Rechte im Sinne des
Paragraph 6, Absatz 2, BO berihrt waren, geht ihr Vorbringen ins Leere. Dass hinwiederum ihre Liegenschaft die
rechtliche Qualitat als Bauplatz verlére, kann nicht gesehen werden, enthalten doch weder die Gemeindebescheide
noch der angefochtene Bescheid einen diesbezlglichen Abspruch.

Die Frage des Grenzverlaufes wurde im Ubrigen nachvollziehbar mit der "Stellungnahme zur vermessungstechnischen
Uberpriufung" der Dipl. Ing. S. Ziviltechniker GmbH im Verwaltungsverfahren geklért. Die Beschwerdefiihrer haben
nicht vorgebracht, aus welchen weiteren Unterlagen sich auf Grund welcher konkreten Vermessungen ein anderer
Grenzverlauf ergeben sollte. Der belangten Behorde kann daher nicht entgegen getreten werden, wenn sie die
Vorgangsweise der Gemeindebehérden, dass sie den Grenzverlauf entsprechend der genannten
vermessungstechnischen Uberpriifung angenommen haben, nicht fiir rechtswidrig erachtet hat.

Der Beschwerde ist allerdings recht zu geben, dass sich der Ausdruck "zuldssige Gebadude" in § 54 BO nicht nur auf die
Hauptfenster bestehender Gebdude auf den Nachbargrundstiicken, sondern auch auf zuklnftig bewilligungsfahige
Gebaude bezieht, und zwar unabhéngig davon, ob die Nachbarliegenschaft bereits bebaut ist (vgl. die hg. Erkenntnisse
vom 25. Marz 2010, ZI. 2007/05/0207, und vom 12. Oktober 2010, ZI.2007/05/0223) und der Bau im Sinne des § 54 BO
von seiner Umgebung abweicht oder nicht (vgl. das zitierte hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI|. 2009/05/0088;
vgl. dazu, dass bei der Frage des Lichteinfalles fir den Nachbarn das geplante Bauvorhaben nicht zu bericksichtigen
ist, er sich also gegebenenfalls Flachen der Bauliegenschaft fir seinen Lichteinfall gemaR § 39 Abs. 4 der
Niederosterreichischen Bautechnikverordnung weiterhin anrechnen kénnen muss, die hg. Erkenntnisse vom
28. September 2010, ZI. 2008/05/0262, und vom 16. November 2010, ZI.2009/05/0309).Der Beschwerde ist allerdings
recht zu geben, dass sich der Ausdruck "zuldssige Gebaude" in Paragraph 54, BO nicht nur auf die Hauptfenster
bestehender Gebdude auf den Nachbargrundstiicken, sondern auch auf zukinftig bewilligungsfahige Gebaude
bezieht, und zwar unabhangig davon, ob die Nachbarliegenschaft bereits bebaut ist vergleiche , die hg. Erkenntnisse
vom 25. Marz 2010, ZI.2007/05/0207, und vom 12. Oktober 2010, ZI.2007/05/0223) und der Bau im Sinne des
Paragraph 54, BO von seiner Umgebung abweicht oder nicht vergleiche , das zitierte hg. Erkenntnis vom heutigen Tag,
ZI. 2009/05/0088; vergleiche , dazu, dass bei der Frage des Lichteinfalles fur den Nachbarn das geplante Bauvorhaben


https://www.jusline.at/entscheidung/1029112
https://www.jusline.at/entscheidung/63049
https://www.jusline.at/entscheidung/1029112
https://www.jusline.at/entscheidung/63049
https://www.jusline.at/entscheidung/1332675
https://www.jusline.at/entscheidung/1330734
https://www.jusline.at/entscheidung/1028542
https://www.jusline.at/entscheidung/1330904
https://www.jusline.at/entscheidung/1330427
https://www.jusline.at/entscheidung/1332675
https://www.jusline.at/entscheidung/1330734
https://www.jusline.at/entscheidung/1028542

nicht zu bertcksichtigen ist, er sich also gegebenenfalls Flachen der Bauliegenschaft fur seinen Lichteinfall gemaf3
Paragraph 39, Absatz 4, der Niederdsterreichischen Bautechnikverordnung weiterhin anrechnen kénnen muss, die
hg. Erkenntnisse vom 28. September 2010, ZI. 2008/05/0262, und vom 16. November 2010, ZI.2009/05/0309).

Bemerkt wird an dieser Stelle, dass die anders lautende Rechtsansicht im von der belangten Behdrde zitierten
hg. Erkenntnis vom 29. April 2005, ZI.2002/05/1409, darauf beruhte, dass ein bindender aufhebender
Vorstellungsbescheid vorlag, in dem die Vorstellungsbehérde ausgesprochen hat, dass sich ein Anrainerrecht beziglich
der nicht auffallenden Abweichung der Anordnung des geplanten Gebaudes gegenuber den an allgemein zuganglichen
Orten zugleich mit ihm sichtbaren Bauwerken ergibt. Geht man von einem derartigen Anrainerrecht aus, dann ist
dieses einerseits unbeschrankt, besteht also nicht nur, soweit die Bestimmungen Uber die Abstande der Erzielung
einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster der Gebdude der Nachbarn dienen, andererseits bedeutet es aber
im Sinne des zitierten Erkenntnisses vom 29. April 2005, dass dann, wenn es eingehalten ist, eine Bauwichverletzung
nicht mehr gegeben ist und damit, da § 6 Abs. 2 Z. 3 BO den Lichteinfall nicht als eigenstandiges Recht normiert, auch
dessen Verletzung nicht mehr zu prifen ist. Im vorliegenden Fall liegt allerdings keine vergleichbare bindende
Rechtsmeinung aus vorangegangenen Rechtsgdngen vor. Er ist daher auf der Grundlage der oben zitierten
hg. Rechtsprechung zu beurteilen.Bemerkt wird an dieser Stelle, dass die anders lautende Rechtsansicht im von der
belangten Behorde zitierten hg. Erkenntnis vom 29. April 2005, ZI. 2002/05/1409, darauf beruhte, dass ein bindender
aufhebender Vorstellungsbescheid vorlag, in dem die Vorstellungsbehdrde ausgesprochen hat, dass sich ein
Anrainerrecht bezlglich der nicht auffallenden Abweichung der Anordnung des geplanten Gebdudes gegenlber den
an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit ihm sichtbaren Bauwerken ergibt. Geht man von einem derartigen
Anrainerrecht aus, dann ist dieses einerseits unbeschrankt, besteht also nicht nur, soweit die Bestimmungen Uber die
Abstédnde der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster der Gebaude der Nachbarn dienen,
andererseits bedeutet es aber im Sinne des zitierten Erkenntnisses vom 29. April 2005, dass dann, wenn es eingehalten
ist, eine Bauwichverletzung nicht mehr gegeben ist und damit, da Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 3, BO den Lichteinfall
nicht als eigenstandiges Recht normiert, auch dessen Verletzung nicht mehr zu prifen ist. Im vorliegenden Fall liegt
allerdings keine vergleichbare bindende Rechtsmeinung aus vorangegangenen Rechtsgangen vor. Er ist daher auf der
Grundlage der oben zitierten hg. Rechtsprechung zu beurteilen.

Es ware daher zu prufen gewesen, welche Bebauung auf der Liegenschaft der Beschwerdeflhrer zuldssig ist. Dabei ist,
insbesondere im Hinblick auf die von den Beschwerdefihrern im Baufall einzuhaltenden Bestimmungen Uber den
Lichteinfall gemal? &8 39 der Niederdsterreichischen Bautechnikverordnung, vom konsentierten Bestand auf der
Liegenschaft der erst- und zweitmitbeteiligten Parteien ohne die nunmehr verfahrensgegenstandlichen Anderungen
(vgl. das zitierte hg. Erkenntnis vom 16. November 2010) auszugehen. Nur Hauptfenster, die danach derzeit zuldssig
waren, dirften durch das hier gegenstandliche Bauvorhaben in ihrem Lichteinfallswinkel von 45 Grad nicht
beeintrachtigt werden. Ware der Nachbar hingegen verpflichtet, so zu bauen, dass Hauptfenster in Richtung der
Bauliegenschaft ausscheiden (vgl. im Hinblick auf eine geschlossene oder gekuppelte Bebauungsweise das zitierte
hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI.2009/05/0088, mwN), ware er von vornherein im gegenstandlichen
Zusammenhang in keinem subjektiv-0ffentlichen Recht verletzt.Es ware daher zu priifen gewesen, welche Bebauung
auf der Liegenschaft der Beschwerdeflhrer zuldssig ist. Dabei ist, insbesondere im Hinblick auf die von den
Beschwerdefiihrern im Baufall einzuhaltenden Bestimmungen Uber den Lichteinfall gemald Paragraph 39, der
Niederosterreichischen Bautechnikverordnung, vom konsentierten Bestand auf der Liegenschaft der erst- und
zweitmitbeteiligten Parteien ohne die nunmehr verfahrensgegenstandlichen Anderungen vergleiche , das zitierte
hg. Erkenntnis vom 16. November 2010) auszugehen. Nur Hauptfenster, die danach derzeit zuldssig waren, durften
durch das hier gegenstandliche Bauvorhaben in ihrem Lichteinfallswinkel von 45 Grad nicht beeintrachtigt werden.
Ware der Nachbar hingegen verpflichtet, so zu bauen, dass Hauptfenster in Richtung der Bauliegenschaft ausscheiden
vergleiche , im Hinblick auf eine geschlossene oder gekuppelte Bebauungsweise das zitierte hg. Erkenntnis vom
heutigen Tag, ZI.2009/05/0088, mwN), ware er von vornherein im gegenstandlichen Zusammenhang in keinem
subjektiv-6ffentlichen Recht verletzt.

Da die belangte Behdrde verkannt hat, dass eine Auseinandersetzung mit dem Lichteinfall auf zuldssige Hauptfenster
der Nachbarliegenschaft erforderlich ist, waren die angefochtenen Bescheide gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen
Rechtswidrigkeit ihrer Inhalte aufzuheben.Da die belangte Behorde verkannt hat, dass eine Auseinandersetzung mit
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dem Lichteinfall auf zuldssige Hauptfenster der Nachbarliegenschaft erforderlich ist, waren die angefochtenen
Bescheide gemal? Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VwGG wegen Rechtswidrigkeit ihrer Inhalte aufzuheben.

Der Kostenausspruch beruht auf den 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Der
Kostenausspruch beruht auf den Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil
2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 15. Mai 2012
Schlagworte
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