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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Pallitsch,
Dr. Handstanger, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Zykan, Uber die
Beschwerde der F H, nunmehr des M und der E P in Krems, vertreten durch Proksch & Partner Rechtsanwalte OEG in
1030 Wien, Am Heumarkt 9/1/11, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Krems vom 30. Mai 2006, ZI. MD-H-
2/2006/Mag.H/R, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: F Gesellschaft m.b.H. in Laa
an der Thaya), zu Recht erkannt:
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Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Die Stadt Krems hat den Beschwerdefuhrern Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.286,40 binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Mit dem im Instanzenzug ergangenen angefochtenen Bescheid wurde gemal3 8 66 Abs. 4 AVG iVm § 23 Abs. 1 sowie
§ 54 und 56 der NO Bauordnung 1996 (BO) der Berufung der urspriinglichen Beschwerdefihrerin Friederike Hladik (im
Folgenden: Beschwerdefuhrerin) gegen den Bescheid des Magistrats der Stadt Krems (Anlagenrecht) vom
5. Janner 2006, mit welchem der mitbeteiligten Partei die baubehérdliche Bewilligung fir die Errichtung eines
Wohnhauses mit 11 Wohneinheiten und 11 KFZ-Abstellplatzen, den erforderlichen Nebenrdumen, dem
Garagenzufahrtsbereich, dem Zufahrtsbereich fir naher genannte Anrainer und der Einfriedung im stdwestlichen
Bereich in 3500 Krems, Langenloiserstrale 65a (Gp. 1090/1 und .647/2, beide KG Krems) erteilt wurde, keine Folge
gegeben.Mit dem im Instanzenzug ergangenen angefochtenen Bescheid wurde gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG in
Verbindung mit Paragraph 23, Absatz eins, sowie Paragraph 54 und 56 der NO Bauordnung 1996 (BO) der Berufung
der ursprunglichen Beschwerdefihrerin Friederike Hladik (im Folgenden: Beschwerdeflihrerin) gegen den Bescheid
des Magistrats der Stadt Krems (Anlagenrecht) vom 5. Janner 2006, mit welchem der mitbeteiligten Partei die
baubehordliche Bewilligung fur die Errichtung eines Wohnhauses mit 11 Wohneinheiten und 11 KFZ-Abstellplatzen,
den erforderlichen Nebenrdumen, dem Garagenzufahrtsbereich, dem Zufahrtsbereich fir naher genannte Anrainer
und der Einfriedung im sudwestlichen Bereich in 3500 Krems, Langenloiserstrae 65a (Gp. 1090/1 und .647/2, beide
KG Krems) erteilt wurde, keine Folge gegeben.

Aus der Begrindung dieses Bescheides ergibt sich im Wesentlichen Folgendes: Straenseitig in dem zu bebauenden
Bereich sei vor kurzem ein Wohnhaus, das direkt an das bestehende Objekt der Beschwerdeflhrerin,
LangenloiserstralBe 65, angebaut gewesen sei, rechtmaliig abgebrochen worden. Damit werde in der Baubewilligung
von einer gekuppelten Bauweise ausgegangen. Laut Einreichunterlagen wurden die Firsthdhen des bestehenden sowie
des geplanten und daran gebauten Hauses ca. 60 bis 80 cm differieren. Das geplante Objekt werde in der Trakttiefe
um ca. 3 m Uber die AuBBenwand des Anrainergebdudes der Beschwerdefihrerin hinausragen, in diesem Bereich
bestinden keine Hauptfenster des Gebaudes der Beschwerdefuhrerin, die in Bezug auf den gesetzlich geforderten
Lichteinfall beeintrachtigt werden kénnten.

Die Beschwerdefuhrerin habe bereits in der Bauverhandlung vom 19. Oktober 2005 Einwendungen erhoben, die sich
teilweise in der Berufung wiederfdnden (und auch in der Beschwerde wieder vorgebracht werden). Zu dem von der
Beschwerdefiihrerin dabei geltend gemachten Vorhaben, den bestehenden Schuppen im Hof zu entfernen und ein
Wohnzimmer an dessen Stelle direkt an den Anbau des bestehenden Hauses an der LangenloiserstraBe 65 zur
Nordwestseite zu errichten, sei im Erstbescheid festgehalten, dass es sich bei den Grundsticken der
Beschwerdefihrerin sowie den Grundsticken der mitbeteiligten Partei um einen ungeregelten Baulandbereich
handle. Bei der Situierung eines neuen Gebaudes bzw. eines Zubaus sei von der ortsiblichen Bebauung auszugehen.
In diesem Bereich, also nordwestlich der LangenloiserstralRe, sei eine geschlossene bzw. gekuppelte Bauweise
vorherrschend. Daher wiirde auch bei einem Zubau beim Haus LangenloiserstraBe 65 von einer Fortfihrung der
gekuppelten Bauweise auszugehen sein. Dies wirde bedeuten, dass ein solcher geplanter Zubau direkt an der
nordlichen Grundgrenze zu situieren sein wurde. Dadurch ware der Einwand einer nicht ausreichenden Belichtung
nicht mehr gegeben, weil direkt an einer Grundgrenze eine 6ffnungslose Brandwand zu errichten sei. Ebenso stelle
eine solche Situierung des geplanten Zubaus keine "Verhinderung" aus bautechnischer und rechtlicher Sicht dar, weil
Uber die gesamte Zubaubreite sowie Zubautiefe in Richtung Westen Belichtungsflaichen moglich seien.

In der Berufung sei u.a. geltend gemacht worden, dass das geplante Objekt mit drei Vollgeschossen und einem
oberirdischen Garagengeschoss (bei Nordansicht) von der ortsiblichen Bebauung um ein Geschoss abweichen wirde
und daher sehr wohl "der Lichteinfall moglicher Gebdude" zu prifen ware. Dazu sei von der Beschwerdeflhrerin ein
kiinftiges Bauvorhaben auf ihrem Grundstilick geltend gemacht worden, wobei ein solches Bauwerk mit einem 3 m
Abstand von der gegenstandlichen Grundgrenze ein Hauptfenster aufweisen kdnnte und fur dieses die Belichtung in
einem 45 Grad Winkel gewahrleistet sein musste. Dies kdnnte bei einer Parapethdhe von 85 cm durch die an der
Grundgrenze geplante Brandwand mit einer Uberragung von 7,50 m nicht der Fall sein.

Die Beschwerdeflihrerin habe im Berufungsverfahren selbst festgehalten, dass die Beurteilung der Bebauungsweise



und die Bebauungshoéhe nicht in die subjektiv-6ffentlichen Rechte der Anrainer fallen wirde. Ferner komme der im
Berufungsverfahren beigezogene Amtssachverstandige fur Ortsbildfragen im Berufungsverfahren in Erganzung seines
in erster Instanz erstellten Gutachtens zum Ergebnis, dass sich das geplante verfahrensgegenstandliche
Mehrfamilienhaus gemall 8 56 BO harmonisch in das Ortsbild einflige.Die Beschwerdefiihrerin habe im
Berufungsverfahren selbst festgehalten, dass die Beurteilung der Bebauungsweise und die Bebauungshéhe nicht in
die subjektiv-6ffentlichen Rechte der Anrainer fallen wirde. Ferner komme der im Berufungsverfahren beigezogene
Amtssachverstandige fur Ortsbildfragen im Berufungsverfahren in Ergdnzung seines in erster Instanz erstellten
Gutachtens zum Ergebnis, dass sich das geplante verfahrensgegenstandliche Mehrfamilienhaus gemaR Paragraph
56, BO harmonisch in das Ortsbild einflige.

Hinsichtlich des ersten Teils der Bestimmung des § 54 BO, dass ein Neubau dann unzuldssig sei, wenn das neue
Bauwerk in seiner Anordnung auf dem Grundstlick oder in der Hohe von den an allgemein zugdnglichen Orten
zugleich mit ihm sichtbaren Bauwerken abweiche, sei einerseits auf die Schnittdarstellung "Schnitt 06 und Stidansicht"
im Einreichplan, andererseits auf die Verhandlungsschrift vom 19. Oktober 2005 und auf das schon angesprochene
Gutachten des Amtssachverstandigen vom 28. Marz 2006 zu verweisen. Daraus gehe im Bezug auf die Hohe des
Bauvorhabens eindeutig hervor, dass die Firsthdhe in Bezug auf das angrenzende Gebdude der Beschwerdeflhrerin
um ca. 60 bis 80 cm hoher sei. Auch auf den von der Beschwerdefiihrerin vorgelegten Fotos sowie einer Fotomontage,
die das geplante Bauvorhaben bereits als errichtet zeige, vermoge die belangte Behdrde keine auffallende Abweichung
von der Gebdudehthe zu umgebenden Gebduden zu erkennen. Hinsichtlich der Vorschreibung der gekuppelten
Bauweise schliel3e sich die belangte Behdérde der Rechtsansicht der Behdrde erster Instanz an. Einerseits erfolge dies
auf Basis des Gutachtens des Amtssachverstandigen fir Ortsbildfragen, aus dem sich zweifelsfrei ergebe, dass im
vorliegend maRgeblichen Bereich entlang der nérdlichen Grenze der Langenloiserstrale die gekuppelte Bauweise
vorherrsche, und andererseits auf Grund der Tatsache, dass das auf der nun zu bebauenden Bauflaiche ehemals
bestehende Gebdude ebenfalls an die Nachbargebdude gekuppelt gewesen sei.Hinsichtlich des ersten Teils der
Bestimmung des Paragraph 54, BO, dass ein Neubau dann unzuldssig sei, wenn das neue Bauwerk in seiner
Anordnung auf dem Grundstick oder in der Hohe von den an allgemein zugadnglichen Orten zugleich mit ihm
sichtbaren Bauwerken abweiche, sei einerseits auf die Schnittdarstellung "Schnitt 06 und Stdansicht" im Einreichplan,
andererseits auf die Verhandlungsschrift vom 19. Oktober 2005 und auf das schon angesprochene Gutachten des
Amtssachverstandigen vom 28. Marz 2006 zu verweisen. Daraus gehe im Bezug auf die Hohe des Bauvorhabens
eindeutig hervor, dass die Firsthohe in Bezug auf das angrenzende Gebaude der Beschwerdefihrerin um ca.
60 bis 80 cm hoher sei. Auch auf den von der BeschwerdefUhrerin vorgelegten Fotos sowie einer Fotomontage, die das
geplante Bauvorhaben bereits als errichtet zeige, vermdge die belangte Behdrde keine auffallende Abweichung von
der Gebdudehdhe zu umgebenden Gebaduden zu erkennen. Hinsichtlich der Vorschreibung der gekuppelten Bauweise
schliel3e sich die belangte Behdrde der Rechtsansicht der Behdrde erster Instanz an. Einerseits erfolge dies auf Basis
des Gutachtens des Amtssachverstandigen fur Ortsbildfragen, aus dem sich zweifelsfrei ergebe, dass im vorliegend
mafgeblichen Bereich entlang der nérdlichen Grenze der Langenloiserstral3e die gekuppelte Bauweise vorherrsche,
und andererseits auf Grund der Tatsache, dass das auf der nun zu bebauenden Baufliche ehemals bestehende
Gebaude ebenfalls an die Nachbargebadude gekuppelt gewesen sei.

Ein Anbau an die seitliche Grundstlicksgrenze, wie ihn die gekuppelte Bauweise ermdgliche, beeintrachtige immer den
Lichteinfall auf Hauptfenster am Nachbargrundstick. Eine isolierte Betrachtung des Lichteinfalls wirde letztlich dazu
fihren, dass eine geschlossene oder (allenfalls) gekuppelte Bauweise im ungeregelten Baulandbereich immer
unzulassig ware. Fur die Beurteilung der Zulassigkeit eines Gebadudes im Zusammenhang mit dem Lichteinfall von
45 Grad auf das Hauptfenster sei vorliegend jedenfalls von einer gekuppelten Bauweise auszugehen. Auch fir die
Beurteilung der Zulassigkeit vom Bauvorhaben der Beschwerdeflihrerin sei davon auszugehen, dass diese an die
Kuppelung gebunden sein werde. Dies bedeute, dass ein geplanter Zubau zum Objekt der Beschwerdefuhrerin direkt
an der nordlichen Grundgrenze zum gegenstandlichen Bauobjekt zu errichten sein werde. Der Einwand einer nicht
ausreichenden Belichtung seitens der Beschwerdeflihrerin sei schon auf Basis der zwingenden Kuppelung der
Bauwerke nicht gegeben, weil direkt an einer Grundgrenze eine 6ffnungslose Brandwand zu errichten sei. Die
Errichtung eines geplanten Zubaus seitens der Beschwerdeflhrerin sei sowohl aus bautechnischer als auch aus
rechtlicher Sicht maoglich, weil Uber die gesamte Zubaubreite sowie die Zubautiefe in Richtung Westen
Belichtungsflachen geschaffen werden kénnten.



Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor, sah jedoch von der Erstattung einer Gegenschrift
ab.

Mit Schriftsatz vom 30. April 2008 teilten die nunmehrigen Beschwerdeflhrer Maximilian und Elfriede Pirker mit, dass
die ursprungliche Beschwerdefihrerin Friederike Hladik verstorben sei und sie als deren Rechtsnachfolger in deren
Stellung als Beschwerdefihrer eintreten.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Das gegenstandliche Bauvorhaben ist unstrittig im ungeregelten Baulandbereich gelegen, fur das zu bebauende
Grundstlck der mitbeteiligten Bauwerberin gilt unstrittig kein Bebauungsplan.

Ob das von den Beschwerdefiihrern geltend gemachte subjektivoffentliche Recht durch die hier zu beurteilende
Baubewilligung verletzt wurde, ist daher an Hand der Regelung des § 54 NO BO zu beurteilen. Diese Vorschrift hat
folgenden Wortlaut:Ob das von den Beschwerdefiihrern geltend gemachte subjektivéffentliche Recht durch die hier zu
beurteilende Baubewilligung verletzt wurde, ist daher an Hand der Regelung des Paragraph 54, NO BO zu beurteilen.
Diese Vorschrift hat folgenden Wortlaut:

"§ 54
Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich

Ein Neu- oder Zubau eines Bauwerks ist unzulassig, wenn fir ein als Bauland gewidmetes Grundstuck kein
Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegung der Bebauungsweise oder -héhe enthadlt und das neue oder
abgeanderte Bauwerk

e Strichaufzéhlung
in seiner Anordnung auf dem Grundstiick oder Hohe von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mitihm
sichtbaren Bauwerken auffallend abweicht oder

e Strichaufzéhlung
den Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zulassiger Gebdude auf den Nachbargrundsticken

beeintrachtigen wurde.

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

Der in § 54 NO BO erster Satz, letzter Halbsatz, verwendete Begriff "zulassiges Gebdude" bezieht sich nach der

hg. Judikatur nicht nur auf die Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als konsensgemaR zu beurteilender)
Gebaude auf den Nachbargrundstticken, sondern auch auf zukinftige bewilligungsfahige Gebaude. Die belangte
Behorde hatte daher im Beschwerdefall zu priifen, ob das bewilligte Bauvorhaben den Lichteinfall unter 45 Grad
zukUnftiger bewilligungsfahiger Neu- und Zubauten auf dem Nachbargrundstick der Beschwerdefihrer
beeintréchtigen wiirde. Der Verwaltungsgerichtshof hat ausgesprochen, dass § 54 NO BO dem Nachbarn nicht
weitergehende Mitspracherechte einrdumt, als im § 6 Abs. 2 NO BO umschrieben ist. Vielmehr werden im Rahmen des
§ 54 NO BO subjektivoffentliche Rechte des Nachbarn darauf beschrankt, dass ein Einfluss auf den Lichteinfall auf die
Nachbarliegenschaft ausgeubt wird. Eine Verletzung von Nachbarrechten kann somit nur dann gegeben sein, wenn
der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebdude auf den Nachbargrundstiicken beeintrachtigt wird
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. November 2008, ZI. 2005/05/0363, mwH).Der in Paragraph 54, NO BO erster Satz,
letzter Halbsatz, verwendete Begriff "zuldssiges Gebdude" bezieht sich nach der hg. Judikatur nicht nur auf die
Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als konsensgemal? zu beurteilender) Gebdude auf den
Nachbargrundsticken, sondern auch auf zukunftige bewilligungsfahige Gebaude. Die belangte Behorde hatte daher im
Beschwerdefall zu prifen, ob das bewilligte Bauvorhaben den Lichteinfall unter 45 Grad zukunftiger
bewilligungsfahiger Neu- und Zubauten auf dem Nachbargrundstiick der Beschwerdefiihrer beeintrachtigen wirde.
Der Verwaltungsgerichtshof hat ausgesprochen, dass Paragraph 54, NO BO dem Nachbarn nicht weitergehende
Mitspracherechte einrdumt, als im Paragraph 6, Absatz 2, NO BO umschrieben ist. Vielmehr werden im Rahmen des
Paragraph 54, NO BO subjektivoffentliche Rechte des Nachbarn darauf beschrénkt, dass ein Einfluss auf den
Lichteinfall auf die Nachbarliegenschaft ausgeiibt wird. Eine Verletzung von Nachbarrechten kann somit nur dann
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gegeben sein, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebdude auf den Nachbargrundstucken
beeintrachtigt wird vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 24. November 2008, ZI. 2005/05/0363, mwH).

2. Die Beschwerdeflhrer gehen davon aus, dass die BO an sich die Méglichkeit offen lasst, den
Schuppen in ihrem Hof zu entfernen und ein Wohnzimmer an ihr bestehendes Haus anzubauen. Sie haben
diesbeztglich schon im Verwaltungsverfahren geltend gemacht, dass dann, wenn sie 3 m von der Grundgrenze zur
mitbeteiligten Partei entfernt einen solchen Zubau errichten wirden, durch die Baufiihrung der mitbeteiligten Partei
bezuglich der zur Grundgrenze liegenden Hauptfenster der Lichteinfall iSd § 54 erster Satz zweiter Fall BO
beeintrachtigt ware. 2. Die Beschwerdeflhrer gehen davon aus, dass die BO an sich die Mdglichkeit offen lasst, den
Schuppen in ihrem Hof zu entfernen und ein Wohnzimmer an ihr bestehendes Haus anzubauen. Sie haben
diesbeziiglich schon im Verwaltungsverfahren geltend gemacht, dass dann, wenn sie 3 m von der Grundgrenze zur
mitbeteiligten Partei entfernt einen solchen Zubau errichten wirden, durch die Baufihrung der mitbeteiligten Partei
bezlglich der zur Grundgrenze liegenden Hauptfenster der Lichteinfall iSd Paragraph 54, erster Satz zweiter Fall BO
beeintrachtigt ware.

Die von der belangten Behorde dazu vertretene Auffassung, dass ein von den Beschwerdefiihrern vorgesehenes
Bauvorhaben an die gekuppelte Bauweise gebunden sei und damit ein geplanter Zubau zu ihrem Objekt auf Basis der
zwingenden Kuppelung direkt an der nérdlichen Grundgrenze zum geplanten Wohnobjekt mit einer 6ffnungslosen
Brandwand zu errichten sein werde, vermag nicht zu Gberzeugen, zumal die Kuppelung mit dem geplanten
Wohnobjekt ohnehin schon dadurch gegeben ist, dass dieses an das bereits bestehende Gebadude der
Beschwerdefiihrer direkt angebaut werden soll, weshalb es den Beschwerdefiihrern aus dem Gesichtspunkt der
gekuppelten Bauweise nicht verwehrt sein kann, ihr Bauvorhaben nicht zur Ganze direkt an das geplante Wohnobjekt
anzubauen.

Vor diesem Hintergrund hatte sich die belangte Behdrde mit dem Vorbringen der Beschwerdefiihrer, im Abstand von
3 m zum geplanten Wohnobjekt Wohnraume mit Hauptfenstern errichten zu kénnen, wobei durch die Baufihrung der
mitbeteiligten Partei aber die Belichtung diesbezlglich beeintrachtigt wiirde, ndher auseinanderzusetzen gehabt.
Insofern ist die Beurteilung der belangten Behdrde nicht vollstandig, hat sie es doch unterlassen, in
Auseinandersetzung mit dem Vorbringen der Beschwerdeflihrer ma3gebliche Feststellungen zu treffen und darauf
ihre Beurteilung zu stitzen. Derart hat die belangte Behdrde den angefochtenen Bescheid mit einem wesentlichen
Verfahrensmangel belastet.

Im fortgesetzten Verfahren wird daher auch zu kléren sein, ob und in welcher Entfernung die geltend gemachten
Hauptfenster von der Grundstlicksgrenze zuldssig sind.

3. Der angefochtene Bescheid war daher gemall § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben. 3. Der angefochtene Bescheid war daher gemaf Paragraph
42, Absatz 2, Ziffer 3, Litera ¢, VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben.

4., Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf 88 47 ff VwGG iVm der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008. 4. Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf Paragraphen 47, ff VWGG in
Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008.

Wien, am 16. September 2009
Schlagworte
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