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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. StraBmann und die Hofrate DDr. Hauer,
Dr. Wiirth, Dr. Degischer und Dr. Domittner als Richter, im Beisein des Schriftflhrers Richter Mag. Dr. Walter, Uber die
Beschwerde der Dr. HE in W vertreten durch Dr. Norbert Kosch, Rechtsanwalt in Wiener Neustadt, Hauptplatz 31,
gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Wiener Neustadt vom 26. April 1984, ZI. 4B/200/84/Sti/Wo, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: G-genossenschaft reg. Gen. m.b.H. in W), zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die BeschwerdefUhrerin hat der Stadt Wiener Neustadt Aufwendungen in der Hohe von S 2.400,-- binnen zwei Wochen

bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Mit Eingabe vom 10. Februar 1984 beantragte die mitbeteiligte Partei des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens beim
Magistrat der Stadt Wr. Neustadt die Erteilung der Baubewilligung fir die Errichtung eines Wohnhauses mit 77


file:///

Wohnungen, einem Geschaftslokal und einer unterirdischen Garage auf den Grundstlicken Nr. n/2 und nn der
Katastralgemeinde Wr. Neustadt.

Den beigeschlossenen Bauplanen kann unter anderem entnommen werden, daf3 die zu verbauenden Grundflachen
von den o6ffentlichen Verkehrsflachen B-Ring und G-gasse aufgeschlossen sind, wobei die Gebdudeldngsseite dem B-
Ring zugeordnet ist. Im Norden grenzt an die zu verbauenden Grundsticke das im Eigentum der Stadtgemeinde
befindliche Grundstiick Nr. n/1, bei welchem es sich offensichtlich um eine ausgebaute Verkehrsflache (verlangerte P-
Gasse) handelt. AnschlieBend an dieses Grundstlick befindet sich die im Miteigentum der Beschwerdeflhrerin
stehende Liegenschaft B-Ring Nr. 11. Die dieser Liegenschaft zugeordnete Gebdudefront wird in dem hier
mafgeblichen Schnitt der Hohe nach mit 18,94 m ausgewiesen, wobei im sechsten Geschol das Gebaude
zurlckspringt. Gegenuber der Grundgrenze zum Grundsttick Nr. n/1 ist im Lageplan ein Abstand von uUber 9,42 m
kotiert.

Zu diesem Vorhaben nahm der technische Amtssachverstandige in einem Aktenvermerk vom 21. Februar 1984 dahin
Stellung, daR nach dem fUr die Liegenschaft geltenden Teilbebauungsplan Nr. 39 D eine sechsgeschossige
freistehende Bebauung bei Einhaltung eines mindestens 4,00 m tiefen Vorgartens vorgesehen sei. Von den
Nachbargrenzen sei jeweils ein Bauwich im Mindestausmal der halben Bauhohe einzuhalten. Nach weiteren, fiir das
Beschwerdeverfahren nicht wesentlichen Feststellungen vertrat er die Auffassung, dal fir die vom Grundstick Nr. n/1
geplante Zufahrt zu den Kellergaragen das Zufahrtsrecht entsprechend sicherzustellen sei, da dieses Grundstuck keine
geplante Straf3e sei. Sollte das nicht mdglich sein, sei die Zufahrt auf Eigengrund zu errichten.

Zu der far 13. Marz 1984 anberaumten mundlichen Verhandlung wurde die beschwerdefliihrende Nachbarin unter
Hinweis auf die Rechtsfolgen des§& 42 AVG 1950 geladen. Bei dieser Verhandlung erachtete der technische
Amtssachverstandige das Bauvorhaben unter gleichzeitiger Vorschreibung einer Reihe von Auflagen fir
bewilligungsfahig. Hinsichtlich des Teilbebauungsplanes Nr. 39 D wurde festgehalten, daR dieser eine
sechsgeschossige freistehende Bebauung vorschreibe. Die Beschwerdeflhrerin erhob Einwendungen dahin, daR die
gesetzlich mogliche Bauhdhe Uberschritten werde, "sowohl hinsichtlich der Bauklasse VI als auch der in diesem Projekt
angewendeten Bauklasse VI". Des weiteren erhob sie Einspruch gegen die Zufahrt Gber die P-Gasse, da diese mit 5 m
Breite zu schmal und der Abstand zu ihrem Hause zu gering sei.Zu der fur 13. Marz 1984 anberaumten mundlichen
Verhandlung wurde die beschwerdefiihrende Nachbarin unter Hinweis auf die Rechtsfolgen des Paragraph 42, AVG
1950 geladen. Bei dieser Verhandlung erachtete der technische Amtssachverstandige das Bauvorhaben unter
gleichzeitiger Vorschreibung einer Reihe von Auflagen fur bewilligungsfahig. Hinsichtlich des Teilbebauungsplanes Nr.
39 D wurde festgehalten, dall dieser eine sechsgeschossige freistehende Bebauung vorschreibe. Die
Beschwerdefiihrerin erhob Einwendungen dahin, dal3 die gesetzlich mégliche Bauhdhe Uberschritten werde, "sowohl
hinsichtlich der Bauklasse romisch sechs als auch der in diesem Projekt angewendeten Bauklasse VI". Des weiteren
erhob sie Einspruch gegen die Zufahrt Gber die P-Gasse, da diese mit 5 m Breite zu schmal und der Abstand zu ihrem
Hause zu gering sei.

Mit Bescheid vom 29. Marz 1984 erteilte der Magistrat der Stadt Wr. Neustadt die angestrebte Baubewilligung unter
gleichzeitiger Vorschreibung von Auflagen. In der Begrindung wurden Einwendungen der Beschwerdefihrerin
wiedergegeben und dazu ausgefihrt, daR nach dem Teilbebauungsplan Nr. 39 D, beruhend auf dem
GemeinderatsbeschluB vom 30. Mai 1975, fur die Liegenschaften die Bauklasse VI gelte. Bereits der Teilbebauungsplan
39 C aus dem Jahre 1969 habe fur diese Grundstlcke diese Bauklasse vorgesehen. Unter Zugrundelegung der
Bestimmungen des § 22 Abs. 1, 2 und 5 sowie der Definitionen des § 2 Z. 12 und 27 der NO. Bauordnung finde die
projektierte Errichtung des Objektes im Teilbebauungsplan ihre Deckung. Die Gebaudehohe betrage nach der
mittleren Hohe der Gebaudefront 18,94 m, die Bauklasse VI gehe bis zu einer Hohe von 19 m, wobei gemaR § 22 Abs. 1
(richtig: Abs. 6) eine Uberschreitung von 1 m méglich sei. Das geplante Objekt enthalte auRer dem ErdgeschoR funf
Vollgeschosse, das letzte Geschol3 sei vom Dach umschlossen und sohin kein Vollgeschol3. Daraus ergebe sich weiter,
daB die Anzahl der Vollgeschosse gleich der Nummer der Bauklasse sei und die Bestimmung des 8§ 22 Abs. 1 (wohl:
Abs. 6) eingehalten sei. Nicht zuletzt sei auf 8 2 Z. 7 hinzuweisen, nach dem ein Bauplatz ein an eine bestehende oder
vorgesehene offentliche Verkehrsflaiche angrenzendes Grundstick im Bauland sei, welches eine solche Gestalt,
Beschaffenheit und GroRe habe, dall darauf Gebdaude nach den Bestimmungen dieses Gesetzes und des
Bebauungsplanes errichtet werden durfen. Da auch diese Bestimmung eingehalten werde und die im Bescheid
aufgenommenen Auflagen, auch in Bezug auf die Verkehrsabwicklung, dafiir sorgten, daR ein der NO. Bauordnung
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entsprechendes Projekt ausgefuhrt werde, seien die Einwendungen der Anrainerin abzuweisen gewesen.Mit Bescheid
vom 29. Marz 1984 erteilte der Magistrat der Stadt Wr. Neustadt die angestrebte Baubewilligung unter gleichzeitiger
Vorschreibung von Auflagen. In der Begrindung wurden Einwendungen der Beschwerdefiihrerin wiedergegeben und
dazu ausgefuhrt, dal3 nach dem Teilbebauungsplan Nr. 39 D, beruhend auf dem Gemeinderatsbeschlul? vom 30. Mai
1975, fur die Liegenschaften die Bauklasse romisch sechs gelte. Bereits der Teilbebauungsplan 39 C aus dem Jahre
1969 habe fur diese Grundstliicke diese Bauklasse vorgesehen. Unter Zugrundelegung der Bestimmungen des
Paragraph 22, Absatz eins, 2 und 5 sowie der Definitionen des Paragraph 2, Ziffer 12 und 27 der NO. Bauordnung finde
die projektierte Errichtung des Objektes im Teilbebauungsplan ihre Deckung. Die Gebadudehdhe betrage nach der
mittleren Hohe der Gebaudefront 18,94 m, die Bauklasse romisch sechs gehe bis zu einer H6he von 19 m, wobei
geméaR Paragraph 22, Absatz eins, (richtig: Absatz 6,) eine Uberschreitung von 1 m méglich sei. Das geplante Objekt
enthalte aul3er dem Erdgeschol’ funf Vollgeschosse, das letzte Geschol sei vom Dach umschlossen und sohin kein
Vollgeschol3. Daraus ergebe sich weiter, dal3 die Anzahl der Vollgeschosse gleich der Nummer der Bauklasse sei und
die Bestimmung des Paragraph 22, Absatz eins, (wohl: Absatz 6,) eingehalten sei. Nicht zuletzt sei auf Paragraph 2,
Ziffer 7, hinzuweisen, nach dem ein Bauplatz ein an eine bestehende oder vorgesehene offentliche Verkehrsflache
angrenzendes Grundstlck im Bauland sei, welches eine solche Gestalt, Beschaffenheit und GroRRe habe, dal3 darauf
Gebaude nach den Bestimmungen dieses Gesetzes und des Bebauungsplanes errichtet werden dirfen. Da auch diese
Bestimmung eingehalten werde und die im Bescheid aufgenommenen Auflagen, auch in Bezug auf die
Verkehrsabwicklung, dafiir sorgten, daR ein der NO. Bauordnung entsprechendes Projekt ausgefiihrt werde, seien die
Einwendungen der Anrainerin abzuweisen gewesen.

In ihrer dagegen eingebrachten Berufung erachtete die Beschwerdefiihrerin die Bestimmungen Uber die
Gebaudehdhe als nicht eingehalten; gegen die Zufahrt zur geplanten Parkgarage Uber die verlangerte P-Gasse erhebe
sie wegen der zu geringen Breite und der damit verbundenen Behinderung Einspruch.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid wies der Stadtsenat der Stadt Wr. Neustadt die Berufung als
unbegriindet ab. Zur Begrindung wurde nach Hinweisen auf den schon erwahnten Teilbebauungsplan zum Einwand
der Uberschreitung der Gebdudeh&he ausgefiihrt, der Auffassung der Beschwerdefiihrerin, daR bei zuriickgesetzten
Geschossen deren Deckenoberkante fur die Gebaudehdhe maRgebend sei, kdnne nicht gefolgt werden, da es sich
beim angesprochenen Gescho3 um ein Dachgeschol und nicht um ein zurlckgesetztes Geschof3 handle. Die
Baubehorde erster Instanz sei jedoch bezuglich der Verweisung auf die gesetzlichen Bestimmungen zu korrigieren, da
es nicht 8 2 Z. 27 und § 22 Abs. 5 zu lauten habe, sondern § 2 Z. 28 und § 22 Abs. 6. § 22 Abs. 6 der NO. Bauordnung
bestimme, dalR bei den Bauklassen | bis VII die Anzahl der Vollgeschosse nicht grolRer sein durfe als die Nummer der
jeweiligen Bauklasse. Auch diese Bestimmung werde eingehalten. Der von der Beschwerdeflihrerin angezogene § 22
Abs. 7 Z. 1 der NO. Bauordnung kénne nicht zum Tragen kommen, da dieser bestimme, daR zur Erzielung einer
ausreichenden Belichtung der Wohngebaude bei freier Anordnung der Gebaude die Hohe aller Gebaude gegenuber
Wohngebaduden auf demselben Bauplatz den halben Abstand bei gegenuberliegenden Gebaudeldngsseiten nicht
Ubersteigen dirfe. Voraussetzung zur Anwendung dieser Bestimmung sei somit, dal} die Gebaude auf demselben
Bauplatz situiert seien. Im gegenstandlichen Fall seien jedoch zwei Bauplatze, namlich die Liegenschaft B-Ring 11 und
die Liegenschaft B-Ring 9 a, gegeben. Dem daraus sich ergebenden Erfordernis nach &8 21 Abs. 4 der Bauordnung,
einen Bauwich in der Halfte der Gebaudehdhe einzuhalten, sei Rechnung getragen worden. Das Projekt nehme auf die
Moglichkeit der Errichtung einer Zufahrt vom B-Ring Bedacht und es sei daher Vorsorge fur den zuflielenden Verkehr
getroffen worden.Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid wies der Stadtsenat der Stadt Wr. Neustadt
die Berufung als unbegrindet ab. Zur Begrindung wurde nach Hinweisen auf den schon erwahnten
Teilbebauungsplan zum Einwand der Uberschreitung der Gebdudehthe ausgefiihrt, der Auffassung der
Beschwerdefihrerin, dald bei zurliickgesetzten Geschossen deren Deckenoberkante fir die Gebaudehdhe maRRgebend
sei, konne nicht gefolgt werden, da es sich beim angesprochenen Geschofd um ein Dachgeschold und nicht um ein
zuruickgesetztes Gescho3 handle. Die Baubehdrde erster Instanz sei jedoch bezlglich der Verweisung auf die
gesetzlichen Bestimmungen zu korrigieren, da es nicht Paragraph 2, Ziffer 27 und Paragraph 22, Absatz 5, zu lauten
habe, sondern Paragraph 2, Ziffer 28 und Paragraph 22, Absatz 6, Paragraph 22, Absatz 6, der NO. Bauordnung
bestimme, daf8 bei den Bauklassen romisch eins bis romisch sieben die Anzahl der Vollgeschosse nicht grof3er sein
durfe als die Nummer der jeweiligen Bauklasse. Auch diese Bestimmung werde eingehalten. Der von der
Beschwerdefiihrerin angezogene Paragraph 22, Absatz 7, Ziffer eins, der NO. Bauordnung kénne nicht zum Tragen
kommen, da dieser bestimme, dal} zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Wohngebaude bei freier



Anordnung der Gebdude die HOhe aller Gebdude gegentuber Wohngebduden auf demselben Bauplatz den halben
Abstand bei gegenuberliegenden Gebaudelangsseiten nicht Ubersteigen dirfe. Voraussetzung zur Anwendung dieser
Bestimmung sei somit, dal? die Gebdude auf demselben Bauplatz situiert seien. Im gegenstandlichen Fall seien jedoch
zwei Bauplatze, namlich die Liegenschaft B-Ring 11 und die Liegenschaft B-Ring 9 a, gegeben. Dem daraus sich
ergebenden Erfordernis nach Paragraph 21, Absatz 4, der Bauordnung, einen Bauwich in der Halfte der Gebdudehdhe
einzuhalten, sei Rechnung getragen worden. Das Projekt nehme auf die Moglichkeit der Errichtung einer Zufahrt vom
B-Ring Bedacht und es sei daher Vorsorge fir den zuflieBenden Verkehr getroffen worden.

In ihrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof beantragt die Beschwerdefuhrerin, den angefochtenen Bescheid
wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben. Insbesondere erachtet sich die Beschwerdefihrerin dadurch in ihren Rechten verletzt, daR die
Bestimmungen der NO Bauordnung hinsichtlich Gebdudehhe und Bauwich unrichtig ausgelegt worden seien. (iber
diese Beschwerde sowie Uber die von der belangten Behdrde erstattete Gegenschrift hat der Verwaltungsgerichtshof

erwogen:

Unter dem Titel einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit behauptet die Beschwerdeflihrerin zunachst, dall die belangte
Behoérde den angefochtenen Bescheid trotz der Bestimmungen des § 20 Abs. 1 der NO. Bauordnung erlassen habe,
ohne darauf Rucksicht zu nehmen und zu prifen, ob die der AufschlieRung des Bauplatzes dienende Verkehrsflache
den Verkehrserfordernissen entspreche.Unter dem Titel einer inhaltlichen Rechtswidrigkeit behauptet die
Beschwerdefiihrerin zunachst, da die belangte Behdrde den angefochtenen Bescheid trotz der Bestimmungen des
Paragraph 20, Absatz eins, der NO. Bauordnung erlassen habe, ohne darauf Riicksicht zu nehmen und zu priifen, ob
die der AufschlieBung des Bauplatzes dienende Verkehrsflache den Verkehrserfordernissen entspreche.

Mit diesem Vorbringen verkennt die Beschwerdefiihrerin die Rechtslage. Nach § 20 Abs. 1 der NO. Bauordnung
besteht im Bauland ein Bauverbot, solange die der AufschlieBung eines Bauplatzes dienende Verkehrsflache den
Verkehrserfordernissen nicht entspricht oder mit dem StraBennetz nicht in Verbindung steht. Im Beschwerdefall kann
nun kein Zweifel darlGiber bestehen, dall der zu verbauende Bauplatz an zwei Seiten an 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzt, die den Verkehrserfordernissen entsprechen, so daR das gesetzliche Bauverbot nach § 20 Abs. 1 der NO
Bauordnung keinesfalls Platz greifen kann, wie die belangte Behdrde in ihrer Gegenschrift im Ergebnis zutreffend
ausfuhrt. Darliber hinaus hat auch die belangte Behérde in der Gegenschrift zutreffend darauf hingewiesen, dald dem
Nachbarn ein subjektiv 6ffentliches Recht Uber bestimmte Erfordernisse einer Zufahrt oder eines Zuganges nach der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht zusteht; in diesem Zusammenhang wurde auf die
Erkenntnisse VwSlg. Nr. 5785/A und 6180/A sowie weitere Entscheidungen verwiesen.Mit diesem Vorbringen verkennt
die Beschwerdefiihrerin die Rechtslage. Nach Paragraph 20, Absatz eins, der NO. Bauordnung besteht im Bauland ein
Bauverbot, solange die der AufschlieBung eines Bauplatzes dienende Verkehrsflache den Verkehrserfordernissen nicht
entspricht oder mit dem StraRBennetz nicht in Verbindung steht. Im Beschwerdefall kann nun kein Zweifel dartber
bestehen, daR der zu verbauende Bauplatz an zwei Seiten an Offentliche Verkehrsflichen angrenzt, die den
Verkehrserfordernissen entsprechen, so daR das gesetzliche Bauverbot nach Paragraph 20, Absatz eins, der NO
Bauordnung keinesfalls Platz greifen kann, wie die belangte Behdrde in ihrer Gegenschrift im Ergebnis zutreffend
ausfuhrt. DarlUber hinaus hat auch die belangte Behérde in der Gegenschrift zutreffend darauf hingewiesen, dald dem
Nachbarn ein subjektiv 6ffentliches Recht Uber bestimmte Erfordernisse einer Zufahrt oder eines Zuganges nach der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht zusteht; in diesem Zusammenhang wurde auf die
Erkenntnisse VwSIg. Nr. 5785/A und 6180/A sowie weitere Entscheidungen verwiesen.

In der Beschwerde wird weiter geltend gemacht, daR die Bestimmungen des § 22 der NO. Bauordnung Uber die
einzuhaltende Geb&udehéhe verletzt worden seien. Nach § 22 Abs. 1 der NO. Bauordnung ist die Gebdudeh&he nach
der mittleren Hohe der Gebaudefront Uber dem verglichenen Gelande zu bemessen, bei zurtickgesetzten Geschossen
ist deren Deckenoberkante fur die Gebdudehdhe malRgebend. Die Hohe anderer Baulichkeiten wird nach der Lage
ihres obersten Punktes Uber dem verglichenen Geldande bemessen, wobei untergeordnete Bauteile auBer Betracht
bleiben.In der Beschwerde wird weiter geltend gemacht, daR die Bestimmungen des Paragraph 22, der NO.
Bauordnung (ber die einzuhaltende Geb3udehohe verletzt worden seien. Nach Paragraph 22, Absatz eins, der NO.
Bauordnung ist die Gebaudehdhe nach der mittleren Hohe der Gebaudefront tber dem verglichenen Geldnde zu



bemessen, bei zurlickgesetzten Geschossen ist deren Deckenoberkante fur die Gebdudehthe mafRgebend. Die Hohe
anderer Baulichkeiten wird nach der Lage ihres obersten Punktes Uber dem verglichenen Geldnde bemessen, wobei
untergeordnete Bauteile aulRer Betracht bleiben.

Nach 8 22 Abs. 2 des Gesetzes gilt als Gelandehdhe grundsatzlich das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache. Weicht
das Niveau der Verkehrsflache von dem des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des Bauplatzes ab, so ist die
verglichene Gelandehdhe maligebend.Nach Paragraph 22, Absatz 2, des Gesetzes gilt als Gelandehéhe grundsatzlich
das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache. Weicht das Niveau der Verkehrsflache von dem des zur Bebauung
vorgesehenen Teiles des Bauplatzes ab, so ist die verglichene Gelandehdhe maligebend.

Gemal § 22 Abs. 6 darf bei den Bauklassen | bis VIII die Anzahl der Vollgeschosse nicht groRer sein als die Nummer
der jeweiligen Bauklasse. Die Gebaudehdhe darf die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshohe bis zur Bauklasse
VIl jeweils um 1 m, bei Giebelfronten um hdchstens 4 m, Uberschreiten.GemaR Paragraph 22, Absatz 6, darf bei den
Bauklassen rémisch eins bis romisch acht die Anzahl der Vollgeschosse nicht gréBer sein als die Nummer der
jeweiligen Bauklasse. Die Gebaudehohe darf die im Bebauungsplan festgelegte Bebauungshohe bis zur Bauklasse
rémisch sieben jeweils um 1 m, bei Giebelfronten um hochstens 4 m, Gberschreiten.

Nach § 22 Abs. 8 leg. cit. darf schlieBlich die Hohe aller Gebaude zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung der
Wohngebdude bei freier Anordnung der Gebaude gegenliber den Grundstlicksgrenzen nicht Uberschreiten:Nach
Paragraph 22, Absatz 8, leg. cit. darf schlieBlich die Hohe aller Gebaude zur Erzielung einer ausreichenden Belichtung
der Wohngebaude bei freier Anordnung der Gebaude gegentber den Grundsticksgrenzen nicht Uberschreiten:

1. den ganzen Abstand, wenn eine Gebdudelangsseite zur Grenze gerichtet ist;
2. den doppelten Abstand, wenn eine Gebaudeschmalseite zur Grenze gerichtet ist.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besitzt ein Nachbar bezlglich der ihm
zugewendeten Gebdudefront einen Anspruch auf Einhaltung der Gebaudehohe (vgl. etwa das Erkenntnis eines
verstarkten Senates vom 6. Juni 1977, Slg. N.F. Nr. 9338/A). Dies entspricht der Regelung des § 118 Abs. 9 Z. 4 der NO.
Bauordnung, wonach die Bestimmungen Uber die Bebauungshdéhe und die Abstande der Fluchtlinien zur Erzielung
einer ausreichenden Belichtung zu jenen gehéren, welche im Hinblick auf die rdumliche Nahe subjektive 6ffentliche
Nachbarrechte begriinden. Im Beschwerdefall betragt die mittlere Gebdudehdhe der der beschwerdeflihrenden
Nachbarin zugekehrten Gebiudefront 18,94 m und trégt insofern der Bestimmung des § 22 Abs. 8 der NO.
Bauordnung Rechnung, obwohl zwischen der Grundsticksgrenze des zu verbauenden Bauplatzes und dem
Grundstlck der Beschwerdefuhrerin sich noch das in der Sachverhaltsdarstellung erwdhnte Grundstiick Nr. n/1
befindet. Die Beschwerdefiihrerin vermeint allerdings, daR das etwas zurlckgesetzte Dachgeschol} bei der
Berechnung der Gebdudehdhe bertcksichtigt werden muRte, und beruft sich in diesem Zusammenhang auf die
erwahnte Bestimmung des § 22 Abs. 1, erster Satz, leg. cit. Die belangte Behorde hielt in ihrer Gegenschrift an der
Auffassung fest, daR Dachgeschosse nicht als solche zurlickgesetzte Geschosse zu beurteilen seien, zumal die
gesetzliche Bestimmung vor ihrer Anderung im Jahre 1981 noch beide Begriffe enthalten habe und die Worte "oder
ausgebaute Dachgeschosse" sodann gestrichen worden seien, weil der Ausbau von Dachgeschossen fur das Ortsbild
wenig und fur subjektive 6ffentliche Nachbarrechte keine Bedeutung habe. Dal3 es sich bei dem zurlckgesetzten
Geschol3 um ein Dachgeschol3 handelt, ergibt sich aus der Darstellung im Plan, ist doch ein Dachgeschol3 nach der
Definition des § 2 Z. 12 des Gesetzes ein solches, das oberhalb des letzten Vollgeschosses liegt und nach aul3en ganz
oder teilweise durch das Dach umschlossen wird. Der Verwaltungsgerichtshof teilt diese Auffassung, so dal3 das
zurlickgesetzte Dachgeschol3 fir die Bemessung der Gebaudehdhe im Sinne des § 22 Abs. 1 der NO. Bauordnung nicht
mafgebend war und sohin die Bedenken der Beschwerdeflhrerin nicht zutreffen.Nach der standigen Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes besitzt ein Nachbar bezlglich der ihm zugewendeten Gebaudefront einen Anspruch auf
Einhaltung der Gebaudehohe vergleiche etwa das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 6. Juni 1977, Slg. N.F. Nr.
9338/A). Dies entspricht der Regelung des Paragraph 118, Absatz 9, Ziffer 4, der NO. Bauordnung, wonach die
Bestimmungen Uber die Bebauungshéhe und die Abstande der Fluchtlinien zur Erzielung einer ausreichenden
Belichtung zu jenen gehdren, welche im Hinblick auf die raumliche Nahe subjektive o6ffentliche Nachbarrechte
begrinden. Im Beschwerdefall betragt die mittlere Gebdudehdhe der der beschwerdefihrenden Nachbarin
zugekehrten Gebdudefront 18,94 m und trigt insofern der Bestimmung des Paragraph 22, Absatz 8, der NO.
Bauordnung Rechnung, obwohl zwischen der Grundsticksgrenze des zu verbauenden Bauplatzes und dem



Grundstick der Beschwerdefuhrerin sich noch das in der Sachverhaltsdarstellung erwdhnte Grundstick Nr. n/1
befindet. Die Beschwerdefiihrerin vermeint allerdings, dall das etwas zurlckgesetzte Dachgeschol3 bei der
Berechnung der Gebdudehdhe bertcksichtigt werden muRte, und beruft sich in diesem Zusammenhang auf die
erwahnte Bestimmung des Paragraph 22, Absatz eins,, erster Satz, leg. cit. Die belangte Behorde hielt in ihrer
Gegenschrift an der Auffassung fest, dal Dachgeschosse nicht als solche zurlickgesetzte Geschosse zu beurteilen
seien, zumal die gesetzliche Bestimmung vor ihrer Anderung im Jahre 1981 noch beide Begriffe enthalten habe und die
Worte "oder ausgebaute Dachgeschosse" sodann gestrichen worden seien, weil der Ausbau von Dachgeschossen flr
das Ortsbild wenig und fur subjektive 6ffentliche Nachbarrechte keine Bedeutung habe. DaR es sich bei dem
zurlickgesetzten Geschol3 um ein Dachgeschol3 handelt, ergibt sich aus der Darstellung im Plan, ist doch ein
Dachgeschol3 nach der Definition des Paragraph 2, Ziffer 12, des Gesetzes ein solches, das oberhalb des letzten
Vollgeschosses liegt und nach aullen ganz oder teilweise durch das Dach umschlossen wird. Der
Verwaltungsgerichtshof teilt diese Auffassung, so dal3 das zurlickgesetzte DachgeschoB fiir die Bemessung der
Gebaudehohe im Sinne des Paragraph 22, Absatz eins, der NO. Bauordnung nicht maRgebend war und sohin die
Bedenken der Beschwerdeflhrerin nicht zutreffen.

Soweit die Beschwerdeflihrerin behauptet, die gesetzlichen Bestimmungen fiir einen Bauwich nach § 21 Abs. 4 der NO.
Bauordnung seien nicht eingehalten, geht sie unrichtig davon aus, daR die Gebdudehdhe 23 m betrage, wobei auf
Grund ihres Vorbringens nicht zu erkennen ist, wie sie zu dieser Gebdaudehdhe kommt. Tatsachlich ist aber im Sinne
des 8 21 Abs. 4 der NO. Bauordnung ein Bauwich in der Halfte der Gebiudehéhe durch das Bauvorhaben der
Mitbeteiligten eingehalten.Soweit die BeschwerdefUhrerin behauptet, die gesetzlichen Bestimmungen flr einen
Bauwich nach Paragraph 21, Absatz 4, der NO. Bauordnung seien nicht eingehalten, geht sie unrichtig davon aus, daR
die Gebdudehdhe 23 m betrage, wobei auf Grund ihres Vorbringens nicht zu erkennen ist, wie sie zu dieser
Gebiudehdhe kommt. Tatséchlich ist aber im Sinne des Paragraph 21, Absatz 4, der NO. Bauordnung ein Bauwich in
der Halfte der Gebaudehdéhe durch das Bauvorhaben der Mitbeteiligten eingehalten.

Soweit die Beschwerdeflhrerin unter dem Titel einer Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
behauptet, die Zufahrt zum Bauplatz sei mittels einer Servitut nicht ausreichend gesichert und es hatte geprift werden
mussen, ob eine bestehende Verkehrsflache als 6ffentliche Verkehrsflache zu beurteilen ist, hat diesem Vorbringen die
belangte Behorde in ihrer Gegenschrift zutreffend, wie bereits ausgefihrt, entgegengehalten, dall die
Beschwerdefiihrerin mit solchen Fragen die Verletzung eines subjektiv ¢ffentlichen Nachbarrechtes nicht geltend
machen kann. Es erlbrigte sich daher eine ndhere Auseinandersetzung mit dem diesbezlglichen
Beschwerdevorbringen.

Auf Grund der dargelegten Erwagungen erweist sich sohin die Beschwerde als unbegriindet, weshalb sie gemafis§ 42
Abs. 1 VWGG 1965 abzuweisen war.Auf Grund der dargelegten Erwagungen erweist sich sohin die Beschwerde als
unbegrindet, weshalb sie gemali Paragraph 42, Absatz eins, VWGG 1965 abzuweisen war.

Der Zuspruch von Aufwandersatz griindet sich auf die Bestimmungen der 88 47 ff VWGG 1965 sowie die Verordnung
BGBI. Nr. 221/1981.Der Zuspruch von Aufwandersatz griindet sich auf die Bestimmungen der Paragraphen 47, ff VwGG
1965 sowie die Verordnung Bundesgesetzblatt Nr. 221 aus 1981,.

Wien, am 20. November 1984
Schlagworte
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