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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Pallitsch,
Dr. Handstanger, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Zykan, Uber die
Beschwerde des Dr. W G in Stockerau, vertreten durch Dr. Wolfgang Kunert, Rechtsanwalt in 2000 Stockerau,
Th. Pampichler-StraRe 1a, gegen den Bescheid der NO Landesregierung vom 17. Oktober 2008, ZI. RU1- BR-692/003-
2008, betreffend Einwendung gegen ein Bauverfahren (mitbeteiligte Partei: 1. A'S, 3580 Horn; 2. N S, 3580 Horn;

3. Stadtgemeinde Horn, 3580 Horn, Rathausplatz 4), zu Recht erkannt:
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Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.326,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
l.romisch eins.
1. Mit Bescheid vom 24. Madrz 2005 erteilte der Birgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehorde

I. Instanz der erstmitbeteiligten und der zweitmitbeteiligten Partei (den Bauwerbern) auf Grund ihres Ansuchens vom
28. Februar 2005 und des Ergebnisses der am 23. Marz 2005 am Bauplatz durchgefiihrten Bauverhandlung gemaR § 23
Abs. 1 und Abs. 2 iVm § 14 Z. 1 und 7 der NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200 (BO), die baubehérdliche Bewilligung zur
Ausfihrung des Projektes Abbruch, Zu- und Umbau beim bestehenden Wohnhaus sowie Neubau einer Garage in 3580
Horn, K Gasse 16, auf dem Grundstuck Nr. 385/226 (EZ 1701, KG Horn) nach Maligabe der vorgelegten, mit der
Genehmigungsklausel versehenen Ausflihrungspldane und der im Abschnitt A enthaltenen Beschreibung und bei
Einhaltung der im Abschnitt B angeflhrten Auflagen.rémisch eins. Instanz der erstmitbeteiligten und der
zweitmitbeteiligten Partei (den Bauwerbern) auf Grund ihres Ansuchens vom 28. Februar 2005 und des Ergebnisses
der am 23. Méarz 2005 am Bauplatz durchgefihrten Bauverhandlung gemalR Paragraph 23, Absatz eins und Absatz 2, in
Verbindung mit Paragraph 14, Ziffer eins, und 7 der NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200 (BO), die baubehdrdliche
Bewilligung zur Ausfuhrung des Projektes Abbruch, Zu- und Umbau beim bestehenden Wohnhaus sowie Neubau einer
Garage in 3580 Horn, K Gasse 16, auf dem Grundstick Nr. 385/226 (EZ 1701, KG Horn) nach Mal3gabe der vorgelegten,
mit der Genehmigungsklausel versehenen Ausfihrungsplane und der im Abschnitt A enthaltenen Beschreibung und

bei Einhaltung der im Abschnitt B angefuihrten Auflagen.

2. Auf Grund einer nach schriftlichen Beschwerden von Amts wegen durchgefiihrten baupolizeilichen Uberpriifung am
28. November 2005 untersagte die Baubehdrde I. Instanz mit Bescheid vom 18. April 2006 den Bauwerbern gemaR
§ 29 BO die Fortsetzung der Ausfihrung des Bauvorhabens, weil bei der Bauausfuhrung des Zubaus des neuen
Eingangsbereiches, im speziellen der Ausfuhrung des Seitenabstands zur Nachbarparzelle des Beschwerdefihrers
Nr. 385/202, KG Horn, bei der Bauausfilhrung Anderungen gegenlber dem bewilligten Einreichplan vom
23. Februar 2005 vorgenommen worden seien; der Seitenabstand des neuen Eingangbereichs zum genannten
Nachbargrundstiick betrage nunmehr 2,59 m (anstelle der im Einreichplan angegebenen 3 m); weiters solle zusatzlich
noch ein Vollwarmeschutz mit einer Starke von maximal 10 cm an dieser AuBenwand angebracht werden. Mit
Bescheid vom selben Tag wies die Baubehdrde I. Instanz einen Antrag des Beschwerdefuhrers auf Baueinstellung als
unzuldssig zurtick. 2. Auf Grund einer nach schriftlichen Beschwerden von Amts wegen durchgefihrten
baupolizeilichen Uberpriifung am 28. November 2005 untersagte die Baubehérde rémisch eins. Instanz mit Bescheid
vom 18. April 2006 den Bauwerbern gemaf Paragraph 29, BO die Fortsetzung der Ausfihrung des Bauvorhabens, weil
bei der Bauausfiihrung des Zubaus des neuen Eingangsbereiches, im speziellen der Ausfihrung des Seitenabstands
zur Nachbarparzelle des Beschwerdefiihrers Nr. 385/202, KG Horn, bei der Bauausfiihrung Anderungen gegeniiber
dem bewilligten Einreichplan vom 23. Februar 2005 vorgenommen worden seien; der Seitenabstand des neuen
Eingangbereichs zum genannten Nachbargrundstick betrage nunmehr 2,59 m (anstelle der im Einreichplan
angegebenen 3 m); weiters solle zusatzlich noch ein Vollwarmeschutz mit einer Starke von maximal 10 cm an dieser
AuBenwand angebracht werden. Mit Bescheid vom selben Tag wies die Baubehorde romisch eins. Instanz einen Antrag
des Beschwerdeflhrers auf Baueinstellung als unzulassig zurtck.

3.1. Mit einem bei der mitbeteiligten Stadtgemeinde am 5. Mai 2006 eingelangten Ansuchen samt Auswechslungsplan
wurde das in Rede stehende Projekt insbesondere dahingehend abgeandert, dass der Abstand des Wohnhauses zur
rechten Grundgrenze zum Grundstlck des Beschwerdeflhrers hin 2,55 m betragt. Mit Schriftsatz vom 26. Mai 2006
erhob der Beschwerdefiihrer dagegen Einwendungen. Das nunmehr abgednderte Bauvorhaben weiche von der
Umgebungsbebauung jedenfalls ab, weil im Bereich Karl Iliner-Gasse/Johann Steinbdck-StraRe jeweils Seitenabstande
von mindestens 3 m eingehalten wirden, ferner sei bei Nichteinhaltung des bisher bewilligten Seitenabstandes von
3 m eine Beeintrachtigung des Lichteinfalls der Hauptfenster auf seiner Liegenschaft iSd § 54 BO gegeben; weiters
beantragte der Beschwerdeflhrer die Einholung eines Gutachtens nach der genannten gesetzlichen Bestimmung mit
Eingrenzung des Bezugsgebietes. Diese Einwendungen wurden bei der mindlichen Verhandlung am 31. Mai 2006 im
Wesentlichen wiederholt. 3.1. Mit einem bei der mitbeteiligten Stadtgemeinde am 5. Mai 2006 eingelangten Ansuchen



samt Auswechslungsplan wurde das in Rede stehende Projekt insbesondere dahingehend abgedndert, dass der
Abstand des Wohnhauses zur rechten Grundgrenze zum Grundstuck des Beschwerdefiihrers hin 2,55 m betragt. Mit
Schriftsatz vom 26. Mai 2006 erhob der Beschwerdeflhrer dagegen Einwendungen. Das nunmehr abgednderte
Bauvorhaben weiche von der Umgebungsbebauung jedenfalls ab, weil im Bereich Karl lliner-Gasse/Johann Steinbdck-
Stral3e jeweils Seitenabstdnde von mindestens 3 m eingehalten wiirden, ferner sei bei Nichteinhaltung des bisher
bewilligten Seitenabstandes von 3 m eine Beeintrachtigung des Lichteinfalls der Hauptfenster auf seiner Liegenschaft
iSd Paragraph 54, BO gegeben; weiters beantragte der Beschwerdefihrer die Einholung eines Gutachtens nach der
genannten gesetzlichen Bestimmung mit Eingrenzung des Bezugsgebietes. Diese Einwendungen wurden bei der
mundlichen Verhandlung am 31. Mai 2006 im Wesentlichen wiederholt.

3.2. Mit Bescheid vom 2. Juni 2006 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehoérde
I. Instanz den Bauwerbern auf Grund des Ansuchens vom 5. Mai 2006 und des Ergebnisses der Bauverhandlung
gemal § 23 Abs. 1 und 2 iVm § 14 Z. 1 BO die baubehérdliche Bewilligung zur Ausfihrung des abgednderten Projekts
unter Auflagen. 3.2. Mit Bescheid vom 2. Juni 2006 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde als
Baubehorde rémisch eins. Instanz den Bauwerbern auf Grund des Ansuchens vom 5. Mai 2006 und des Ergebnisses
der Bauverhandlung gemald Paragraph 23, Absatz eins, und 2 in Verbindung mit Paragraph 14, Ziffer eins, BO die
baubehordliche Bewilligung zur Ausfihrung des abgeanderten Projekts unter Auflagen.

In der Begriindung wurde insbesondere festgehalten, der Bausachverstandige des NO Gebietsbeamtes IV, Krems an
der Donau, habe aus bautechnischer Sicht festgestellt, dass fur ein zuldssiges Gebdaude mit Hauptfenstern bei 3,0 m
Seitenabstand von der Grundgrenze unter Berlcksichtigung der Bristungshdhe von 2,92 m ein neueres Gebdude auf
der Liegenschaft des Nachbarn mit Hauptfenstern zuldssig sei, weshalb die Belichtung auf mogliche zuldssige
Hauptfenster auf Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werde. Im sichtbaren Bezugsbereich bestiinden
Gebaudehdhen von mehr als 8 m (siehe Grundstick Nr. 385/13); Seitenabstdnde von Gebduden zu
Nachbargrundstiicken unter 3 m seien insbesondere auf den Grundstlicken Nr. 385/205 bzw. durch das
Gebaude 285/224 und bei dem Gebdude samt Grundstick auf der Parzelle Nr. 385/216 gegeben. Von daher sei weder
eine Beeintrachtigung bestehender und zukilnftiger moglicher Hauptfenster (im Sinne einer nichtausreichenden
Belichtung der Hauptfenster) noch eine Abweichung von der sichtbaren Umgebungsbebauung vorhanden, weshalb die
Einwendungen des Beschwerdeflhrers fehl gingen.In der Begrindung wurde insbesondere festgehalten, der
Bausachverstindige des NO Gebietsbeamtes rémisch vier, Krems an der Donau, habe aus bautechnischer Sicht
festgestellt, dass fir ein zulassiges Gebdaude mit Hauptfenstern bei 3,0 m Seitenabstand von der Grundgrenze unter
Berucksichtigung der Bristungshdéhe von 2,92 m ein neueres Gebdude auf der Liegenschaft des Nachbarn mit
Hauptfenstern zuldssig sei, weshalb die Belichtung auf mogliche zuldssige Hauptfenster auf Nachbargrundsticken
nicht beeintrachtigt werde. Im sichtbaren Bezugsbereich bestinden Gebaudehdhen von mehr als 8 m (siehe
Grundstlck Nr. 385/13); Seitenabstande von Gebaduden zu Nachbargrundstiicken unter 3 m seien insbesondere auf
den Grundsttcken Nr. 385/205 bzw. durch das Gebdude 285/224 und bei dem Gebaude samt Grundstick auf der
Parzelle Nr. 385/216 gegeben. Von daher sei weder eine Beeintrachtigung bestehender und zukunftiger moglicher
Hauptfenster (im Sinne einer nichtausreichenden Belichtung der Hauptfenster) noch eine Abweichung von der
sichtbaren Umgebungsbebauung vorhanden, weshalb die Einwendungen des Beschwerdefiihrers fehl gingen.

3.3. Dagegen erhob der BeschwerdefUhrer mit Schriftsatz vom 20. Juni 2006 Berufung. Im Berufungsverfahren
erstattete der Sachverstandige ein umfangreiches erganzendes bautechnisches Gutachten (vom 6. September 2006)
einschlieBlich einer Fotodokumentation betreffend das Bezugsgebiet.

Der Sachverstandige fihrte unter anderem aus, laut dem vorliegenden Auswechslungsplan betrage der Abstand des
Nachbargebaudes zur Grundgrenze 5,05 m (7,65 m - 2,55 m), der Abstand des Nachbargebaudes zum strittigen Zubau
7,65 m. Unterhalb der baurechtlichen Standardsockelhohe (auf senkrechte Hohe Gber Niveau 1 m) seien bei diesem
Nachbargebaude des Beschwerdefuhrers keine Hauptfenster gegeben. An dieser AuBenwand des Nachbargebaudes
des BeschwerdefUhrers unterhalb dieser Brustungshdhe seien nur Fenster eines Windfanges sowie Kellerfenster
gegeben. Die mittlere Gebdudehdhe der Giebelwand des Zubaues sei bereits bei der dem Erstbescheid
zugrundeliegenden Bauverhandlung mit 8,32 m berechnet worden. Unter Berucksichtigung der Sockelhéhe von 1 m
ergebe sich somit fur die Berechnung des zuldssigen Lichteinfalls auf Hauptfenster unter 45 Grad ein
Mindestseitenabstand zur bestehenden Nachbarbebauung von (832 m - 1,00 m) 7,32 m. Nach dem
Auswechslungsplan vom 3. Mai 2006 sei aber ein Seitenabstand von sogar 7,65 m eingetragen. Ein mdgliches



zuklnftiges Gebaude auf der Parzelle des Beschwerdefiihrers mit Hauptfenstern kénne (wenn dies im Einklang mit der
Flachenwidmung stehe) entweder direkt an der Grundgrenze mit einer 6ffnungslosen Brandwand oder in einem
Seitenabstand von 3 m errichtet werden. Schon anlasslich der Bauverhandlung am 31. Mai 2006 sei bei der Prifung
des zukunftigen méglichen Lichteinfalls fir die Zulassigkeit des abgeanderten Bauvorhabens festgestellt und gepruft
worden, dass der Zubau mit einer mittleren Gebaudehohe von 8,32 m und einem Seitenabstand von 2,43 m zur
Nachbargrundgrenze geplant sei. Weiters sei festgestellt worden, dass beim bestehenden Nachbargebdude auf der
Parzelle des Beschwerdeflhrers bei der zum Bauwerber gerichteten AuBenwand, ausgehend vom gewachsenen
Niveau, Hauptfenster erst in einer Hohe von 2,92 m vorhanden seien. Dadurch sei ein Gebdude am
Nachbargrundstiick bei einem Seitenabstand von 3 m zur Grundgrenze auf Grund des gegenstandlichen
Bauvorhabens mit drei Hauptfenstern ab einer Héhe von 2,77 m (8,32 m - 2,55 m - 3,00 m) moglich.

3.4. Auf der Grundlage dieses als schlUssig erachteten Gutachtens wies der Stadtrat der mitbeteiligten Gemeinde als
Baubehorde II. Instanz die Berufung gemaR § 66 Abs. 4 AVG ab. 3.4. Auf der Grundlage dieses als schlUssig erachteten
Gutachtens wies der Stadtrat der mitbeteiligten Gemeinde als Baubehdrde romisch zwei. Instanz die Berufung gemaR
Paragraph 66, Absatz 4, AVG ab.

3.5. Der dagegen erhobenen Vorstellung gab die belangte Behdrde mit Bescheid vom 3. April 2007 Folge {.
Vorstellungsbescheid).

Begrindet wurde dies vor allem damit, dass der bautechnische Amtssachverstandige auf Grund eines offensichtlichen
Rechenfehlers eine Giebelflache von 73,54 m2 und damit eine mittlere Gebaudehdhe von 8,32 m berechnet habe.
Vollziehe man (auf der Grundlage der nicht in Zweifel gezogenen Ausgangswerte) seine Rechnung jedoch nach, so
ergebe sich eine Giebelfliche von rund 91,23 m2 und gelange man damit zu einer mittleren Gebaudehdhe von
10,32 m. Die unrichtige Berechnung habe bereits die Baubehérde I. Instanz ihrer Entscheidung - die von der
Baubehdrde Il. Instanz bestatigt worden sei - zugrundegelegt. Die Baubehdrde habe daher eine neue Berechnung der
Belichtungsverhaltnisse zu veranlassen. Zudem sei auch die Darstellung dieser Belichtungsverhaltnisse im
Berufungsbescheid vom 5. Dezember 2006 nicht ausreichend klar nachvollziehbar und der Bescheid insofern
unschlissig. Insbesondere sei klar verstandlich und nachvollziehbar darzustellen, wie sich das gegenstandliche
Bauprojekt auf die Liegenschaft des Beschwerdefliihrers und deren Bebauung - gegenwartige wie zukinftig mogliche -
auswirke.Begriindet wurde dies vor allem damit, dass der bautechnische Amtssachverstéandige auf Grund eines
offensichtlichen Rechenfehlers eine Giebelflaiche von 73,54 m2 und damit eine mittlere Gebdudehohe von 8,32 m
berechnet habe. Vollziehe man (auf der Grundlage der nicht in Zweifel gezogenen Ausgangswerte) seine Rechnung
jedoch nach, so ergebe sich eine Giebelflaiche von rund 91,23 m2 und gelange man damit zu einer mittleren
Gebaudehdhe von 10,32 m. Die unrichtige Berechnung habe bereits die Baubehdérde rémisch eins. Instanz ihrer
Entscheidung - die von der Baubehdrde romisch zwei. Instanz bestatigt worden sei - zugrundegelegt. Die Baubehorde
habe daher eine neue Berechnung der Belichtungsverhaltnisse zu veranlassen. Zudem sei auch die Darstellung dieser
Belichtungsverhaltnisse im Berufungsbescheid vom 5. Dezember 2006 nicht ausreichend klar nachvollziehbar und der
Bescheid insofern unschlUssig. Insbesondere sei klar verstandlich und nachvollziehbar darzustellen, wie sich das
gegenstandliche Bauprojekt auf die Liegenschaft des Beschwerdefihrers und deren Bebauung - gegenwartige wie
zukUnftig mogliche - auswirke.

4.1. Im fortgesetzten Berufungsverfahren erstellte der Amtssachverstandige ein "AbschlieBendes bautechnisches
Gutachten" vom 4. Mai 2007. Darin wird u.a. festgehalten, dass die bei der Bauverhandlung diktierte
Berechnungsformel fir die Giebelflache offensichtlich unzutreffend notiert worden sei, weil sich das im Gutachten
festgehaltene Endergebnisse von 73,54 m2 fur die Giebelflache (was naher dargestellt und mit einer Skizze unterlegt
wird) als zutreffend erweise. Die mittlere Gebdudehohe betrage somit wie damals festgestellt 73,3559 m2 / 8,84 m, das
seien 8,298 m oder rund 8,30 m anstelle von 8,32 m laut Bauverhandlungsschrift vom 31. Mai 2006. Das
gegenstandliche Bauvorhaben sei daher mit einer mittleren Gebaudehdhe von 8,3 m bzw. 8,32 m und mit einem
Seitenabstand von 7,65 m zum bestehenden Nachbargebaude vorgesehen. Dadurch sei der Lichteinfall unter 45 Grad
auf bestehende Hauptfenster des bestehenden Nachbargebdudes bei Berticksichtigung einer Sockelhéhe von 0,65 m
bzw. 0,67 m Uuber gewachsenem Niveau nicht beeintrachtigt. Beim bestehenden Nachbargebdude des
Beschwerdefiihrers seien mdgliche neue Hauptfenster bei einer Sockelhéhe von 1,00 m noch als Hauptfenster
bauordnungskonform und zulassig. Wenn der Brandschutz, der Lichteinfall auf zuldssige und bestehende
Hauptfenster sowie die Berucksichtigung der zugleich sichtbaren Umgebungsbebauung eingehalten seien, konnten



auf der Nachbarliegenschaft des Beschwerdeflhrers Gebaude mit Hauptfenstern auch naher als 3 m Seitenabstand
zur Grundgrenze der Bauwerber errichtet werden. Der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster des Hauses des
Beschwerdefiihrers (auf der Parzelle Nr. 385/229) bei mdglichen zuldssigen Nachbargebdauden mit Seitenabstanden
von 3 m sei bei Berucksichtigung der Sockelhéhe von 2,77 m durch das gegenstandliche Bauvorhaben mit dem
gegebenen Seitenabstand und seiner mittleren Giebelfronthéhe ebenfalls nicht beeintrachtigt. Gleiches gelte auch far
ein neues mogliches zuldssiges Gebdude mit Hauptfenstern auf der Parzelle Nr. 385/229, welches mit einem
Seitenabstand zum berufenen Bauvorhaben von 8,32 m - 2,55 m (- 1 m Sockelh6he), das seien 4,77 m, entfernt sein
musste. Auf Grund dieser moglichen und bestehenden Gebdudeanordnungen am Nachbargrundstick sei eine
Beeintrachtigung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebaude durch den geplanten
Baukoérper auszuschlie3en. "Durch die Anordnung und Hoéhe des geplanten Bauvorhabens und der Anordnung" sei
somit keine Beeintrachtigung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf bestehende und mdglich zuldssige
Hauptfenster gegeben.

4.2. In seiner Stellungnahme hiezu vom 15. Mai 2007 erachtete der Beschwerdeflhrer dieses Gutachten als nicht
schlissig und beantragte seine Ergdnzung insbesondere dahingehend, welche Gebaudeteile auf der
Nachbarliegenschaft noch errichtet werden kdnnten, zumal andernfalls eine eingeschrankte Bebaubarkeit nicht
abgeschatzt werden kénne.

4.3. Dazu erstattete der Sachverstandige eine Skizze vom 21. Mai 2007, in der drei Varianten (Falle) angefihrt werden:

"Fall 1 = Hauptfenster zuldssig bei moglichen Gebduden mit 3,00 m Seitenabstand zur Grundgrenze und 2,77 m
Sockelhdhe"; "Fall 2 = H.F. zulassig bei moglichen G. mit 4,77 m Seitenab. zur Grundgrenze u. 1,00 m Sockelhéhe"; "Fall
3 =H.F. zulassig bei vorhandenen Nachbarg. mit 5,10 m Seitenab. zur Grundgrenze und Sockelhéhe von 0,65 m".

4.4. Hiezu wies der Beschwerdeflhrer in seiner Stellungnahme vom 30. Mai 2006 insbesondere daraufhin, dass sich
aus dieser Darstellung eine erhebliche Einschrankung hinsichtlich der moglichen Bebauung auf seiner
Nachbarliegenschaft ergebe. Die Grundstlicke ldgen im ungeregelten Baulandbereich, weshalb ein fixer seitlicher
Mindestabstand zur Grundgrenze nicht bestehe. Es sei nicht nachvollziehbar, warum fur eine zuklnftige Bebauung auf
seiner Liegenschaft von einem Mindestabstand von 3 m ausgegangen werde, welcher gerade flr das Bauvorhaben der
mitbeteiligten Parteien deutlich unterschritten wirde. Sollte dies den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechen, sei nicht
einsichtig, weshalb ein Bauvorhaben auf seiner Liegenschaft nicht mit einem ahnlichen Seitenabstand zur
Grundstlcksgrenze (2,5 m) ausgefihrt werden durfe. Der Sachverstandige moge daher angeben, welche
Mindestsockelhdhe in diesem Fall fir ein Gebdude vorzusehen ware. Zudem ergebe sich, dass bei Einhaltung eines
durchaus Ublichen Seitenabstandes von 3 m zumindest eine Sockelhéhe von 2,77 m flr ein Hauptfenster erreicht
werden miusste, wodurch die zukiinftige Bebauung seiner Liegenschaft evidentermalRen erheblich eingeschrankt sei.
Eine Mindestsockelhdhe von 2,77 m fur Hauptfenster fir Wohnraume sei "nicht gerade tblich". Bei der Annahme einer
Sockelhdhe von 1 m musste bereits ein Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von 4,77 m eingehalten werden, um
eine entsprechende Belichtung sicherzustellen. Der Sachverstandige moége angeben, weshalb ein Bauwerk unter
Einhaltung eines Seitenabstands von 3 m zur Grundstlcksgrenze und einer Ublichen Sockelhéhe von 1 m fur einen
normalen Wohnraum nicht auf seinem Grundstick zulassig sein sollte.

4.5. Der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehdrde Il. Instanz wies mit seinem (2.) Berufungsbescheid
vom 18. Juni 2007 die Berufung des Beschwerdeflhrers gemald 8 66 Abs. 4 AVG neuerlich ab. 4.5. Der Stadtrat der
mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehdrde rémisch zwei. Instanz wies mit seinem (2.) Berufungsbescheid vom
18. Juni 2007 die Berufung des Beschwerdeflihrers gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG neuerlich ab.

Die Baubehoérde stitzte sich dabei vor allem auf die (im Bescheid wiedergegebenen) als schlUssig erachteten
Ausfiihrungen des Amtssachverstéandigen. Diesem schlissigen Gutachten sei der BeschwerdefUhrer nicht auf gleicher
fachlicher Ebene entgegengetreten. Auch nach neuerlicher umfangreicher Ermittlung der mittleren Gebaudehéhe auf
Grundlage des Vorstellungsbescheides sei eine Beeintrachtigung des Lichteinfalls unter 45 Grad auf Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken des Beschwerdeflhrers nicht gegeben. Der Beschwerdeflhrer habe
sich im Berufungsverfahren damit begnigt, der Auffassung des Sachverstandigen bloR mit einer laienhaften
Behauptung entgegenzutreten, obwohl er dieses Gutachten mit einem auf gleicher Ebene stehenden Beweismittel
hatte bekampfen mussen.

4.6. Der gegen diesen zweiten Berufungsbescheid vom 18. Juni 2006 erhobenen Vorstellung gab die belangte Behérde



mit Bescheid vom 9. Janner 2008 Folge und hob auch den zweiten Berufungsbescheid der Baubehérde II. Instanz auf
(2. 4.6. Der gegen diesen zweiten Berufungsbescheid vom 18. Juni 2006 erhobenen Vorstellung gab die belangte
Behorde mit Bescheid vom 9. Janner 2008 Folge und hob auch den zweiten Berufungsbescheid der Baubehorde
romisch zwei. Instanz auf (2.

Vorstellungsbescheid).

In der Begrindung dieses Bescheides wird insbesondere
Folgendes ausgefuhrt:

"Aus dem Sachverstandigengutachten geht nicht klar hervor,
dass gepruft worden ware, ob der Lichteinfall auf zuklnftig
bewilligungsfahige Gebdude der Nachbarn beschrankt wird. Der
Sachverstandige fuhrt in seinem abschlieRenden Gutachten aus, dass
die Beeintrachtigung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf
Hauptfenster zuldssiger Gebaude durch den geplanten Baukdrper
auszuschlieBen sei. In der nachgereichten Skizze vom 21. Mai 2007
werden drei Falle unkommentiert dargestellt, wobei jedoch bei
einem gewadhlten Seitenabstand von 3 m Hauptfenster erst in einer
Sockelhdhe von 3,77 m (richtig wohl: 2,77 m) zulassig waren. Geht
man davon aus, dass die in der Skizze bezeichnete Sockelhdhe, die
Hoéhe zwischen Gelandeniveau und Fensterbrettoberkante darstellen
sollen - der Begriff wurde im Gutachten nicht klar definiert - so
stellt dies sehr wohl eine Beeintrachtigung des freien
Lichteinfalls auf zulassige Hauptfenster dar, da bei der
Berechnung des Lichteinfalls und der zukunftig zulassigen Fenster
immer vom ungunstigsten Fall auszugehen ist und diese nicht mit
einer Fensterbrettoberkante von 2,77 m Gber Niveau angenommen
werden kann. Dartber hinaus liegt auch das Nachbargrundstiick im
ungeregelten Baulandbereich, wodurch der seitliche Bauwich auch
unter 3 m liegen kann. Das Gutachten des bautechnischen
Amtssachverstandigen ist daher selbst unter Einbeziehung des
'Abschlielenden bautechnischen Gutachtens' vom 4. Mai 2007 und
'Skizzenerganzung' vom 21. Mai 2007 in dieser Hinsicht weder
schlissig noch nachvollziehbar.

GeméaR § 39 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung 1997 missen Hauptfenster so angeordnet sein, dass ein freier
Lichteinfall unter 45 Grad gesichert ist (bei einer seitlichen Abweichung des Lichteinfalles von hdchstens 30 Grad ).
Untergeordnete Bauteile, die den Lichteinfall auf Hauptfenstern nur unwesentlich beeintrachtigen
(z.B.  Schornsteinkdpfe, Gelander), bleiben unberlcksichtigt.GemaRR  Paragraph 39, Absatz 3, der
NO Bautechnikverordnung 1997 miissen Hauptfenster so angeordnet sein, dass ein freier Lichteinfall unter 45 Grad
gesichert ist (bei einer seitlichen Abweichung des Lichteinfalles von héchstens 30 Grad ). Untergeordnete Bauteile, die
den Lichteinfall auf Hauptfenstern nur unwesentlich beeintrachtigen (z.B. Schornsteinkdpfe, Gelander), bleiben
unberucksichtigt.

Diese Abweichung von héchstens 30 Grad ist auch bei der Beurteilung nach § 54 2. Fall der NO Bauordnung 1996 mit



einzubeziehen. Sowohl der § 39 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung 1997 als auch der § 54 der NO Bauordnung 1996
stellt auf die tatsachliche Belichtung der Hauptfenster ab. Bei der Berechnung von Beeintrachtigungen des freien
Lichteinfalles ist daher nicht die Gebaudehdhe nach § 53 der NO Bauordnung 1996 heranzuziehen, sondern es sind die
tatsachlich bestehenden Verhaltnisse zu berlcksichtigen. Im gegenstandlichen Fall ist daher die 2,55 m von der
Grundgrenze entfernte Giebelwand, die gemaR dem vorliegenden Aktenunterlagen geometrisch ein unregelmaRiges
Finfeck darstellt, Bezugsflache fur die notwendige Berechnung. Um eine schllssige und nachvollziehbare Berechnung
zu gewahrleisten ware die Belichtung des Lichteinfalls fur zuklnftig zuldssige Hauptfenster und zwar fur den
ungunstigsten Fall darzustellen.Diese Abweichung von hdchstens 30 Grad ist auch bei der Beurteilung nach Paragraph
54, 2. Fall der NO Bauordnung 1996 mit einzubeziehen. Sowohl der Paragraph 39, Absatz 3, der
NO Bautechnikverordnung 1997 als auch der Paragraph 54, der NO Bauordnung 1996 stellt auf die tatsichliche
Belichtung der Hauptfenster ab. Bei der Berechnung von Beeintrachtigungen des freien Lichteinfalles ist daher nicht
die Gebiudehoéhe nach Paragraph 53, der NO Bauordnung 1996 heranzuziehen, sondern es sind die tatsachlich
bestehenden Verhaltnisse zu berlcksichtigen. Im gegenstandlichen Fall ist daher die 2,55 m von der Grundgrenze
entfernte Giebelwand, die gemdR dem vorliegenden Aktenunterlagen geometrisch ein unregelmaRiges Flunfeck
darstellt, Bezugsflache fiir die notwendige Berechnung. Um eine schlissige und nachvollziehbare Berechnung zu
gewadhrleisten wadre die Belichtung des Lichteinfalls fur zukUnftig zuldssige Hauptfenster und zwar fir den
ungunstigsten Fall darzustellen.

Die Berufungsbehdrde wird daher im fortgesetzten Verfahren eine neue Berechnung zu veranlassen haben, auf Grund
deren Ergebnisse sie die Zulassigkeit der Verbauung gemaR § 54 der NO Bauordnung 1996, welche als solche eine
rechtliche Beurteilung darstellt, zu Uberprifen und schlissig und nachvollziehbar darzustellen haben."Die
Berufungsbehorde wird daher im fortgesetzten Verfahren eine neue Berechnung zu veranlassen haben, auf Grund
deren Ergebnisse sie die Zul3ssigkeit der Verbauung geméaR Paragraph 54, der NO Bauordnung 1996, welche als solche
eine rechtliche Beurteilung darstellt, zu Uberprifen und schlissig und nachvollziehbar darzustellen haben."

5.1. Im abermals fortgesetzten Berufungsverfahren legte der bautechnische Amtssachverstandige mit Schreiben vom
14. Februar 2008 Folgendes dar: "2. Ergdnzendes bautechnisches Gutachten fur Baubehdorde Il. Instanz aufgrund des
Vorstellungsbescheides vom 09. Janner 2008" vor: 5.1. Im abermals fortgesetzten Berufungsverfahren legte der
bautechnische Amtssachverstandige mit Schreiben vom 14. Februar 2008 Folgendes dar: "2. Ergdnzendes
bautechnisches Gutachten fur Baubehdrde rdmisch zwei. Instanz aufgrund des Vorstellungsbescheides vom
09. Janner 2008" vor:

"Auftrag des erganzenden bautechnischen Gutachtens:

Mit Schreiben vom 15.01.2008 Ubermittelte der Stadtrat der Stadtgemeinde Horn den Bescheid des Amtes der
NO Landesregierung, Gruppe Raumordnung, Umwelt und Verkehr vom 09.01.2008 ..., in dem

die Vorstellung des (Beschwerdefiihrers) ... behoben wurde. Der

Stadtrat der Stadtgemeinde Horn ersucht somit auf Grund dieses Vorstellungsbescheides und der bisherigen
Aktenlage um Erstellung eines bautechnischen abschlieBenden und ergénzenden, schlissigen Gutachtens.

Kurzbeschreibung des gegenstandlichen Bauvorhabens:

Das gegenstandliche Bauvorhaben ist als Zubau giebelseitig mit einem Seitenabstand von 2,55 zur
Nachbargrundgrenze gegeben. Die zum Anrainer gerichtete GiebelauBenwand ist mit einer Wandlange von 8,84m und
als Giebelwand mit einer Firsthdhe von 10,11m und unterschiedlich hohen Traufenhéhen vorgesehen. Die
stdwestliche Ecke der GiebelauRBenwand ist mit einer Hohe von 7,75m und die ndrdliche Ecke des Gebaudes ist mit
einer Hohe von 4,85m planlich dargestellt.

Diese zum Anrainer gerichtete GiebelauRBenwandflache ist (Berechnung im ergdnzenden bautechnischen Gutachten
vom 04.05.2007) mit einer mittleren Gebaudehohe von 8,30m bestehend.

Beschreibung der bestehenden Nachbargebaude:

Beim bestehenden Nachbargebdude auf Parzelle 385/229 ist das Gebdude mit einem Seitenabstand von 5,10m zur
Grundgrenze gerichtet. Hauptfenster zur Nachbargrundgrenze sind bei diesem bestehenden Nachbargebaude,
ausgehend vom gewachsenen Grundniveau, erst in einer Architekturhéhe von 2,92m vorhanden.



Skizzen Schnitt im Maf3stab 1:100 mit Darstellung des Lichteinfalls unter 45 Grad auf Hauptfenster im unglnstigsten
Fall:

Einerseits fur das bestehende Nachbargebaude und mogliche zuldssige Nachbargebaude mit gesetzlich konformer
seitliche 30 Grad Abweichung auf den Lichteinfall unter 45 Grad -

e Strichaufzdhlung

auf das vorhandene Hauptfenster des bestehenden Nachbargebdudes (entspricht Punkt B1 in Skizze)
e Strichaufzéhlung

auf neu bewilligungsfahige Hauptfenster des bestehenden Nachbargebaudes (entspricht Punkt B2 in Skizze)
e Strichaufzéhlung

auf neu bewilligungsfahige Hauptfenster von moglich zulassigen neuen Nachbargebauden ohne

Berucksichtigung des bestehenden Nachbargebaude (entspricht Punkt B3 in Skizze)

Andererseits auf moglich zulassiges Gebaude im Bezugsgebiet unabhangig des Nachbar- und
Bauwerbergebdudebestandes auf den Lichteinfall unter 45 Grad -
e Strichaufzahlung
auf neu bewilligungsfahige Hauptfenster von méglich zuldssigen neuen Nachbar- und Bauwerbergebduden

unabhangig des Nachbar- und Bauwerbergebdudebestandes (entspricht jeweils Punkt C 2 in Skizze)
Nachbargrundstuick < | > Bauwerbergrundstick
Zulassigkeit von Gebauden im eingegrenzten Bezugsgebiet:

Erganzender Befund und Gutachten zu zuldssigen Gebduden im eingegrenzten Bezugsgebiet nach§ 54 NO BO
Erganzender Befund und Gutachten zu zuldssigen Gebduden im eingegrenzten Bezugsgebiet nach Paragraph 54, NO
BO

Wie bereits bei den vorangegangenen bautechnischen Gutachten festgestellt wurde sind im eingegrenzten, zugleich
sichtbaren Bezugsgebiet des gegenstandlichen Bauvorhabens Gebaudehdhen bis 9m und Seitenabstande geringer als

2,45m zu Grundgrenzen bestehend. Ebenfalls ist an Grundgrenzen ein zweigeschossiges Gebaude direkt vorhanden.

Aufgrund dessen ergibt sich nunmehr im unglnstigsten Fall die Zulassigkeit von Gebduden und Baulichkeiten
(Bauwerk) direkt an der Grundgrenze mit einer maximalen Gebaudehdhe von 9m. Diese ungunstigste mogliche
bewilligungsfahige Bebauung ist sowohl am Bauwerbergrundstick als auch am Berufungswerbergrundstick zulassig.
(siehe Punkt C1)

Somit ist unter Berucksichtigung des Bezugsgebietes und der maximal zuldssigen Bebauung des Bezugsgebietes (9m

Hohe direkt an Grundgrenze) der beantragte gegenstandliche Gebaudeanbau zuldssig.

Das beantragte Bauvorhaben nitzt diese unglnstigste Bebauung nicht aus weil es einen Seitenabstand von 2,555m

zur Grundgrenze und eine mittlere Gebaudehdhe von 8,30m aufweist. (Firsthdhe rd. 10,15m)

Falls keine Bebauung vorhanden wadre, konnte auf Grund des eingegrenzten Bezugsgebietes direkt an der
Grundgrenze ein Gebdude mit einer Gebaudehdhe von 9m errichtet werden. (Siehe auch Skizze Schnittdarstellung
Punkt C1)

Zulassigkeit von Gebaduden in Bezug des Lichteinfalls auf bewilligungsfahige Hauptfenster im unguinstigsten Fallunter

Berucksichtigung des Nachbargebaudes und des Bauvorhabens
Erganzender Befund und Gutachten zu bestehende + zu zuldssige Gebaude mit bewilligungsfahigem Hauptfenster:

Das hinsichtlich dieser Héhe und der Anordnung zuldssige Bauvorhaben (Gebdude mit nachbarseitiger Giebelwand)
hat laut Auswechslungsplan einem Seitenabstand von 7,65m zum benachbarten Anrainergebaude, bzw. hat einem

Seitenabstand von 2,55m zu der Grundgrenze des Berufungswerbers.

Beim bestehenden Nachbargebdude, mit Seitenabstand zu dieser Grundgrenze von 5,10m, ist ein Hauptfenster, ab

angrenzendem gewachsenem Gartengrundniveau erst in einer Architekturhéhe von 2,92m vorhanden.
(Siehe auch Skizze Schnittdarstellung Punkt B1)

Far Prifung des Lichteinfalls unter 45 Grad im schlechtesten Fall auf die bestehenden und mdglich zulassigen
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Gebiude mit bewilligungsfahigem Hauptfenstern, wird der § 39 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung 1997
herangezogen. Diese Bestimmung der NO Bautechnikverordnung ist auch dem § 54 der NO Bauordnung 1996
zugrunde gelegt und muss somit fur die tatsachliche Belichtung der Hauptfenster unter 45 Grad berucksichtigt
werden.Fur Prifung des Lichteinfalls unter 45 Grad im schlechtesten Fall auf die bestehenden und maéglich zulassigen
Geb&ude mit bewilligungsfiahigem Hauptfenstern, wird der Paragraph 39, Absatz 3, der NO Bautechnikverordnung
1997 herangezogen. Diese Bestimmung der NO Bautechnikverordnung ist auch dem Paragraph 54, der
NO Bauordnung 1996 zugrunde gelegt und muss somit fir die tatsichliche Belichtung der Hauptfenster unter 45 Grad
bertcksichtigt werden.

Laut § 39 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung miissen Hauptfenster so angeordnet sein, daR ein freier Lichteinfall
unter 45 Grad, bei einer seitlichen Abweichung des Lichteinfalls von héchstens 30 Grad, gesichert ist.Laut Paragraph
39, Absatz 3, der NO Bautechnikverordnung missen Hauptfenster so angeordnet sein, daR ein freier Lichteinfall unter
45 Grad, bei einer seitlichen Abweichung des Lichteinfalls von héchstens 30 Grad, gesichert ist.

Dadurch ergibt sich fir die bestehende Situation (Nachbargebaude und Bauwerbergebaude) bei einer Verschwenkung
der Giebelflache des Bauwerbergebdudes in die Grundrissebene die schlechteste Belichtung unter 45 Grad auf
bestehende und neu bewilligungsfahige Hauptfenster.

Bei dieser Verschwenkung der Giebelflache in die Grundrissebene und bei Berticksichtigung der seitlichen 30 Grad
Abeichung des Lichteinfalls unter 45 Grad auf bestehende und neu bewilligungsfahige Hauptfenster erzielt man fur die
Lichteinfallsprtfung beim gegenstandliche Bauvorhaben folgendes Ergebnis:

Der Lichteinfall fur die Prifung unter 45 Grad ergibt sich, vom First tber den Firstgrad zur stdwestlichen Traufe des
Gebiels. (Siehe Skizze Punkt A1)

Laut Einreichunterlagen bildet das stidwestliche Gebdudeeck die Traufenhdhe mit einer Héhe ab gewaschenen (wohl:
gewachsenem) Boden bis zum Verschnitt mit der Dachflache von 7,77m. Die Traufehohe ist deshalb diesbezlglich die
ungunstigste Stelle, da die projektierte Dachneigung vom First zur Traufe ebenfalls 30 Grad betragt. (Siehe auch Skizze
Punkt A1)

Im unglnstigsten Fall ist somit die Traufenhdhe der siidwestlichen Giebelecke des Bauvorhabens(Punkt A1) somit
ausschlaggebend fur die Prifung des 45 Grad Lichteinfalls auf das bestehende und mdéglich neu bewilligungsfahige
Hauptfenster beim Nachbargebaude (Siehe auch Skizze Punkt A1)

Von der Traufenhdhe der stdwestlichen Giebelecke des beabsichtigten Bauvorhabens (Punkt A1) ist bei 45 Grad
Lichteinfall und dem Abstand beider Gebaude voneinander (2,55m + 5,10m = 7,65m) ein im ungunstigsten Fall ein neu
bewilligungsfahiges Hauptfenster in 10cm Architekturhdhe (Sockelhdhe inkl. Fensterbrettstarke) Uber angrenzenden
Bodenniveau beim Nachbargebaudebestand maoglich. (Siehe auch Skizze Punkt B2)

Im schlechtesten Fall, ist weiters auf Grund des Bauvorhabens, fir zukinftige Einrechnungen (wohl: Einreichungen) am
Nachbargrundstiick unabhangig des gesamten Nachbarbaubestandes, der Lichteinfall unter 45 Grad fur moglich
zulassige Nachbargebaude ab einem zulassigen Seitenabstand von (7,75m - 2,55m =) 5,20m von der Grundgrenze und
direkt am gewachsenen Boden bewilligungsfahig (Siehe auch Skizze Punkt B3)

Wie bereits mehrmals erlautert und beschrieben wurde, besteht durch das Bauvorhaben keinesfalls eine
Beeintrachtigung des Lichteinfalls unter 45 Grad auf das bestehende hoéher liegende Hauptfenster des
Nachbargebaudes. (Siehe auch Skizze Punkt B1 + B2)

Durch die seitliche 30 Grad Abweichung des Lichteinfalls unter 45 Grad im unglnstigsten Fall - zwischen den
bestehenden und moglich zuldssigen Nachbargebdude - einerseits und dem beanspruchten Bauvorhaben
andererseits - wird zusatzlich die folgende mehrmals getatigte Aussage bekraftigt:

Durch das gegenstandliche Bauvorhaben ist der Lichteinfall unter 45 Grad auf bestehende und zukinftig
bewilligungsfahigen Hauptfenster des Nachbar - Gebdudebestandes niemals beeintrachtigt gewesen.

Zulassigkeit von neuen zulassigen Gebauden im Bezugsgebiet mit moglichen bewilligungsfahigen Hauptfensternunter
der Voraussetzung, dass beide Grundstlcke nicht bebaut waren

Befund und Gutachten unabhangig des Nachbar- und Baubewerberbestandes zuldssigen Gebauden
bewilligungsfahigen Hauptfenster im unglnstigsten Fall



Im schlechtesten Fall ist ein Gebdude an der Grundgrenze mit einer Héhe von 9m zulassig. (siehe Skizze Punkt C1)

Ausgehend von diesem schlechtesten Fall waren ebenfalls zuldssige mogliche Nachbargebdaude mit
bewilligungsfahigen Hauptfenstern ab gewachsenem Grundniveau mit einem Seitenabstand von 9m bewilligungsfahig.
(siehe Skizze Punkt jeweils C2)

Bei geringern Seitenabstdnden hat die Baubehdrde bei Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen nach erfolgter
Einreichung zu prifen, wo bei einem zuldssigen Gebaude bewilligungsfahige Hauptfenster sein kénnen.

Eine Prufung der Belichtung unter 45 Grad auf Nebenfenster ist hinsichtlich der Bestimmungen des NOBTVO 1996
nicht erforderlich."

4.7. In seiner Stellungnahme hiezu vom 3. Marz 2008 brachte der Beschwerdeflihrer vor, dass nach dem

rechtskraftigen

(2.) Vorstellungsbescheid der belangten Behérde vom 9. Janner 2008 der in 8 54 BO verwendete Begriff "zulassiges
Gebaude" nicht nur auf die Hauptfenster bestehender, sondern auch zukunftig bewilligungsfahiger Gebaude abstelle.
Ferner sei das erganzte bautechnische Gutachten mangelhaft geblieben. Es bleibe volligim Dunkeln, wie die Annahme,
dass im schlechtesten Fall ein Gebdaude an der Grundgrenze mit einer Hohe von 9 m zuldssig sein solle, dann aber
zumindest ein Abstand zur Grundstlicksgrenze von 9 m einzuhalten ware, mit der bereits bestehenden Bebauung
vereinbar sein solle. Wenn der Sachverstandige ausfuhre, dass fur zukuinftige Einreichungen am Nachbargrundstiick
ein Seitenabstand von 5,2 m von der Grundgrenze einzuhalten ware (Punkt B 3 der Skizze), und daraus den Schluss
ziehe, dass eine Bebauung der Nachbarliegenschaft nicht beeintréchtigt wére, seien seine Uberlegungen nicht
nachvollziehbar. Die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft sei eben dadurch eingeschrankt, dass im Falle zukinftiger
Bauvorhaben ein Mindestabstand von 5,2 m eingehalten werden musse. Weder sei verstandlich, warum das keine
Einschrankung der Bebauung fur die Nachbarliegenschaft darstellen solle, noch warum fir das beantragte
Bauvorhaben ein weit geringerer Seitenabstand zur Grundgrenze - namlich 2,55 m - ausreichend sei. Ferner stelle es
eine deutliche Einschrénkung der Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft dar, wenn bei Unterschreitung des
Seitenabstandes von 5,1 m ein Hauptfenster erst ab einer "Architekturhéhe" von 2,92 m mdglich sei. Ferner sei bei
einer Prufung nach 8 54 BO das konkrete Vorhaben malRgeblich, nicht aber eine (fiktive) mittlere Wandhohe bzw.
Gebdudehodhe, zumal im ungeregelten Baulandbereich nur 8 54 leg. cit. von Relevanz sei; 88 49 ff BO, insbesondere
8§ 53 leg. cit. betreffend die Gebdudehdhe, galten ausschlieBlich im geregelten Baulandbereich.(2.)
Vorstellungsbescheid der belangten Behdrde vom 9. Janner 2008 der in Paragraph 54, BO verwendete Begriff
"zuldssiges Gebaude" nicht nur auf die Hauptfenster bestehender, sondern auch zukinftig bewilligungsfahiger
Gebadude abstelle. Ferner sei das erganzte bautechnische Gutachten mangelhaft geblieben. Es bleibe vollig im Dunkeln,
wie die Annahme, dass im schlechtesten Fall ein Gebdude an der Grundgrenze mit einer Héhe von 9 m zulassig sein
solle, dann aber zumindest ein Abstand zur Grundstlicksgrenze von 9 m einzuhalten wdare, mit der bereits
bestehenden Bebauung vereinbar sein solle. Wenn der Sachverstandige ausfuhre, dass fur zukunftige Einreichungen
am Nachbargrundsttick ein Seitenabstand von 5,2 m von der Grundgrenze einzuhalten ware (Punkt B 3 der Skizze),
und daraus den Schluss ziehe, dass eine Bebauung der Nachbarliegenschaft nicht beeintrachtigt ware, seien seine
Uberlegungen nicht nachvollziehbar. Die Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft sei eben dadurch eingeschrénkt, dass
im Falle zuklnftiger Bauvorhaben ein Mindestabstand von 5,2 m eingehalten werden musse. Weder sei verstandlich,
warum das keine Einschrankung der Bebauung fur die Nachbarliegenschaft darstellen solle, noch warum fir das
beantragte Bauvorhaben ein weit geringerer Seitenabstand zur Grundgrenze - namlich 2,55 m - ausreichend sei.
Ferner stelle es eine deutliche Einschrankung der Bebaubarkeit der Nachbarliegenschaft dar, wenn bei
Unterschreitung des Seitenabstandes von 5,1 m ein Hauptfenster erst ab einer "Architekturhéhe" von 2,92 m moglich
sei. Ferner sei bei einer Prifung nach Paragraph 54, BO das konkrete Vorhaben malfigeblich, nicht aber eine (fiktive)
mittlere Wandhdhe bzw. Gebaudehdhe, zumal im ungeregelten Baulandbereich nur Paragraph 54, leg. cit. von
Relevanz sei; Paragraphen 49, ff BO, insbesondere Paragraph 53, leg. cit. betreffend die Gebdudehohe, galten
ausschlief3lich im geregelten Baulandbereich.

4.8. Mit Bescheid vom 26. Marz 2008 wies der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde die Berufung gemaR§ 66
Abs. 4 AVG neuerlich ab (3. Berufungsbescheid). 4.8. Mit Bescheid vom 26. Marz 2008 wies der Stadtrat der
mitbeteiligten Stadtgemeinde die Berufung gemal Paragraph 66, Absatz 4, AVG neuerlich ab (3. Berufungsbescheid).
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Aus dem zweiten erganzenden bautechnischen Gutachten gehe in schlussiger und nachvollziehbarer Weise eindeutig
hervor, dass im eingegrenzten Bezugsgebiet Gebaudehdhen bis 9 m und Seitenabsténde geringer als 2,45 m zur
Grundgrenze bestinden. Somit ergebe sich, wenn beide Grundstiicke nicht bebaut waren, die Zulassigkeit eines
Gebadudes im schlechtesten Fall direkt an der Grundgrenze mit einer Gebaudehdhe von 9 m. Diese im schlechtesten
Fall mogliche Bebauung gelte sowohl fur das Bauwerbergrundstick als auch fir das Grundstick des
Beschwerdefihrers, unabhdngig vom gegenstandlichen Bauverfahren. Weiters habe der Amtssachverstandige in
seinem Gutachten ausgefihrt, dass auf Grund des § 54 BO iVm § 39 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung die
Traufenhohe der sidwestlichen Giebelecke des Bauvorhabens ausschlaggebend fiur die Prifung des 45 Grad
Lichteinfalls auf das bestehende und mdégliche neue bewilligungsfahige Hauptfenster beim Nachbargebdude sei. Diese
Traufenhdhe betrage laut Einreichunterlagen 7,75 m. Somit ware unter BerUcksichtigung des Abstandes der beiden
Gebdude voneinander (2,55 m + 5,70 m = 7,65 m) im ungunstigsten Fall ein neues bewilligungsfahiges Hauptfenster in
10 cm Architekturhéhe (Sockelhdhe inklusive Fensterbrettstarke) Uber angrenzendem Bodenniveau beim
Nachbargebdaudebestand mdglich. Demnach sei der Lichteinfall unter 45 Grad auf bestehende und zukunftig
bewilligungsfahige Hauptfenster des Nachbar-Gebdaudebestandes niemals beeintrachtigt gewesen. Auch kénne der
Hinweis des Beschwerdeflhrers in seiner Stellungnahme vom 3. Marz 2008 nicht nachvollzogen werden, weil bei der
Berechnung des Lichteinfalles die tatsachliche Traufenhdhe, welche sich aus den Einreichunterlagen ergebe,
herangezogen worden sei und nicht wie irrtimlich vermeint die "mittlere Gebdudehdhe" von 8,30 m. Auch der
Einwand des Beschwerdefuhrers hinsichtlich der Bebaubarkeit sei nicht nachvollziehbar. Aus dem Gutachten ergebe
sich in eindeutiger schlissiger Nachvollziehbarkeit, dass Gebdude mit Hauptfenstern bereits mit geringeren
Seitenabstanden zur Grundgrenze bewilligungsfahig seien, als wenn die ungtinstigste Bebauung ausgenutzt werden
wuirde (Punkte C 1, C 2, B 3 und B 2 der im 2. Erganzenden bautechnischen Gutachten abgebildeten Skizze). Zur
Aussage des Beschwerdeflhrers in seiner Stellungnahme, das 2. Erganzte bautechnische Gutachten bleibe bezlglich
der Zulassigkeit eines Gebdudes an der Grundgrenze mit einer Héhe von 9 m véllig im Dunkeln, sei darauf zu
verweisen, dass aus diesem Gutachten mehrmals hervorgehe, dass auf Grund des eingegrenzten Bezugsgebietes und
des Vorhandenseins von keiner Bebauung im schlechtesten Fall ein Gebaude an der Grundgrenze mit einer H6he von
9 m bewilligungsfahig sei, was sehr wohl fir das Bauwerbergrundstiick als auch fir das Grundstick des
Beschwerdefiihrers gelte.Aus dem zweiten ergdnzenden bautechnischen Gutachten gehe in schlissiger und
nachvollziehbarer Weise eindeutig hervor, dass im eingegrenzten Bezugsgebiet Gebdudehdhen bis 9 m und
Seitenabstande geringer als 2,45 m zur Grundgrenze bestinden. Somit ergebe sich, wenn beide Grundstlcke nicht
bebaut wdren, die Zuldssigkeit eines Gebdudes im schlechtesten Fall direkt an der Grundgrenze mit einer
Gebaudehdhe von 9 m. Diese im schlechtesten Fall mégliche Bebauung gelte sowohl fiir das Bauwerbergrundstick als
auch fur das Grundstiick des Beschwerdefiihrers, unabhangig vom gegenstandlichen Bauverfahren. Weiters habe der
Amtssachverstandige in seinem Gutachten ausgefihrt, dass auf Grund des Paragraph 54, BO in Verbindung mit
Paragraph 39, Absatz 3, der NO Bautechnikverordnung die Traufenhéhe der siidwestlichen Giebelecke des
Bauvorhabens ausschlaggebend fiir die Prifung des 45 Grad Lichteinfalls auf das bestehende und mdgliche neue
bewilligungsfahige Hauptfenster beim Nachbargebdude sei. Diese Traufenhéhe betrage laut Einreichunterlagen
7,75 m. Somit ware unter BerUcksichtigung des Abstandes der beiden Gebdude voneinander (2,55 m + 5,10 m =
7,65 m) im unglnstigsten Fall ein neues bewilligungsfahiges Hauptfenster in 10 cm Architekturhdhe (Sockelhdhe
inklusive Fensterbrettstarke) Uber angrenzendem Bodenniveau beim Nachbargebdudebestand mdéglich. Demnach sei
der Lichteinfall unter 45 Grad auf bestehende und zukunftig bewilligungsfahige Hauptfenster des Nachbar-
Gebadudebestandes niemals beeintrachtigt gewesen. Auch kdnne der Hinweis des Beschwerdefiihrers in seiner
Stellungnahme vom 3. Mdarz 2008 nicht nachvollzogen werden, weil bei der Berechnung des Lichteinfalles die
tatsachliche Traufenhdhe, welche sich aus den Einreichunterlagen ergebe, herangezogen worden sei und nicht wie
irrtimlich vermeint die "mittlere Gebaudehohe" von 8,30 m. Auch der Einwand des Beschwerdefiihrers hinsichtlich der
Bebaubarkeit sei nicht nachvollziehbar. Aus dem Gutachten ergebe sich in eindeutiger schlissiger Nachvollziehbarkeit,
dass Gebaude mit Hauptfenstern bereits mit geringeren Seitenabstanden zur Grundgrenze bewilligungsfahig seien, als
wenn die unglnstigste Bebauung ausgentitzt werden wirde (Punkte C 1, C 2, B 3 und B 2 der im 2. Erganzenden
bautechnischen Gutachten abgebildeten Skizze). Zur Aussage des Beschwerdefiihrers in seiner Stellungnahme, das 2.
Erganzte bautechnische Gutachten bleibe bezlglich der Zulassigkeit eines Gebaudes an der Grundgrenze mit einer
Hohe von 9 m vollig im Dunkeln, sei darauf zu verweisen, dass aus diesem Gutachten mehrmals hervorgehe, dass auf



Grund des eingegrenzten Bezugsgebietes und des Vorhandenseins von keiner Bebauung im schlechtesten Fall ein
Gebdude an der Grundgrenze mit einer Hoéhe von 9 m bewilligungsfahig sei, was sehr wohl fir das
Bauwerbergrundstick als auch fur das Grundsttick des Beschwerdeflhrers gelte.

5. Die dagegen erhobene Vorstellung des Beschwerdefuhrers wurde mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der
belangten Behorde - dem 3. Vorstellungsbescheid in der vorliegenden Rechtssache - als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend wurde im Wesentlichen Folgendes festgehalten: Fir den gegenstandlichen Bauplatz seien weder ein
Bebauungsplan, ein vereinfachter Bebauungsplan/Regulierungsplan noch Bauvorschriften rechtswirksam, weshalb fur
die Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens 8 54 BO einschlagig sei. Die Frage, ob im Sinn dieser Bestimmung ein
Bauvorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch stehe, sei auf Grund eines schlissigen
Gutachtens eines bautechnischen Sachverstandigen zu l6sen. Die Beurteilung, ob ein geplantes Bauvorhaben zur
bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch stehe, erfordere konkrete Feststellungen zunachst Gber
die Grenzen des Bezugsbereiches (Abgrenzung des Gebietes, das als Mal3stab herangezogen werden solle) und sodann
die Aufnahme der vorhandenen Baubestande innerhalb dieses Bereiches. Hiebei seien die jeweiligen Liegenschaften
zu berucksichtigen, die nach der tatsachlich vorherrschenden Bebauung ein zusammenhangendes Ganzes bildeten,
welches sich auch dem &uf3eren Eindruck nach von den anrainenden Gebieten abhebe. Der Gesetzgeber verlange nur
mehr eine Prifung der Anordnung des zu bewilligenden Gebaudes auf dem Bauplatz und seiner H6he.Begriindend
wurde im Wesentlichen Folgendes festgehalten: Fir den gegenstandlichen Bauplatz seien weder ein Bebauungsplan,
ein vereinfachter Bebauungsplan/Regulierungsplan noch Bauvorschriften rechtswirksam, weshalb fur die Beurteilung
der Zulassigkeit des Vorhabens Paragraph 54, BO einschlagig sei. Die Frage, ob im Sinn dieser Bestimmung ein
Bauvorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch stehe, sei auf Grund eines schliissigen
Gutachtens eines bautechnischen Sachverstandigen zu l6sen. Die Beurteilung, ob ein geplantes Bauvorhaben zur
bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch stehe, erfordere konkrete Feststellungen zunachst Uber
die Grenzen des Bezugsbereiches (Abgrenzung des Gebietes, das als MaRstab herangezogen werden solle) und sodann
die Aufnahme der vorhandenen Baubestande innerhalb dieses Bereiches. Hiebei seien die jeweiligen Liegenschaften
zu berUcksichtigen, die nach der tatsachlich vorherrschenden Bebauung ein zusammenhangendes Ganzes bildeten,
welches sich auch dem &uf3eren Eindruck nach von den anrainenden Gebieten abhebe. Der Gesetzgeber verlange nur
mehr eine Prifung der Anordnung des zu bewilligenden Gebdudes auf dem Bauplatz und seiner Hohe.

Fur das geplante Bauvorhaben liege ein diesen Anforderungen entsprechendes Sachverstéandigengutachten vor. Der
Gutachter komme schlUssig zum Ergebnis, dass dieses Bauvorhaben hinsichtlich der Bebauungsweise, der
Bebauungshdhe und des Lichteinfalls vollinhaltlich den Bestimmungen des & 54 BO entspreche.Fir das geplante
Bauvorhaben liege ein diesen Anforderungen entsprechendes Sachverstandigengutachten vor. Der Gutachter komme
schlUssig zum Ergebnis, dass dieses Bauvorhaben hinsichtlich der Bebauungsweise, der Bebauungshdhe und des
Lichteinfalls vollinhaltlich den Bestimmungen des Paragraph 54, BO entspreche.

Zur SchlUssigkeit dieses Gutachtens sei auszuflhren, dass es einen Befund enthalte und dass das Gutachten im
engeren Sinn hinsichtlich seines Inhalts widerspruchsfrei sei und den logischen Denkgesetzen entspreche. Dem
Sachverstandigen mangle es nicht an Ortskenntnissen, Sachwissen und Berufserfahrung auf Grund seiner jahrelangen
Tatigkeit und Lebenserfahrung. Die belangte Behorde kdnne der Baubehdrde zweiter Instanz nicht entgegentreten,
wenn sie dieses schliissige Gutachten ihrer Entscheidung zugrundegelegt habe. Der Beschwerdefuhrer hatte sich nicht
damit begnigen durfen, der Auffassung des Sachverstandigen mit bloRR einer gegenteiligen laienhaften Behauptung
entgegenzutreten, vielmehr hatte er das Gutachten mit einem auf gleicher Ebene stehenden Beweismittel (Vorlage
eines Gegengutachtens eines Sachverstandigen einschlagiger Fachrichtung) bekampfen mussen.

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

7. Die belangte Behdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens sowie eine Gegenschrift mit dem Antrag vor, die
Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

[l.rémisch zwei.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. GemaR § 6 Abs. 1 Z. 3 BO haben in Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach & 32, § 33 Abs. 2,



§ 34 Abs. 2 und 8 35 BO die Eigentimer der Grundstucke, die an das Baugrundsttick angrenzen oder von diesem durch
dazwischen liegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale Grundstticke, Verkehrsflachen,
Gewasser, Grungurtel) getrennt sind, Parteistellung (Nachbarn). 1. Gemal Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 3, BO haben
in Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach Paragraph 32,, Paragraph 33, Absatz 2,, Paragraph
34, Absatz 2 und Paragraph 35, BO die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundsttick angrenzen oder von
diesem durch dazwischen liegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale Grundsticke,
Verkehrsflachen, Gewasser, Grungurtel) getrennt sind, Parteistellung (Nachbarn).

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das Bauwerk und dessen BenUltzung in den in Abs. 2 erschopfend
festgelegten subjektiven oOffentlichen Rechten berUhrt sind. Beteiligte sind alle sonstige Personen, die in ihren
Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen werden.Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das
Bauwerk und dessen Benltzung in den in Absatz 2, erschépfend festgelegten subjektiven 6ffentlichen Rechten berthrt
sind. Beteiligte sind alle sonstige Personen, die in ihren Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen werden.

§ 6 Abs. 2 BO hat folgenden Wortlaut: Paragraph 6, Absatz 2, BO hat folgenden Wortlaut:

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

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z. 4) sowie 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 Ausmall (§ 63) ergeben, gewahrleisten und
Uber 2. den Schutz vor Immissionen (Paragraph 48,), ausgenommen jene, die sich aus der BenlUtzung eines Gebaudes
zu Wohnzwecken oder einer Abstellanlage im gesetzlich vorgeschriebenen AusmaR (Paragraph 63,) ergeben,
gewahrleisten und Uber

3. die Bebauungsweise, die Bebauungshdhe, den Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zulassige
Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (§ 4 Z. 9) der
zuldssigen (bestehende bewilligte und zukinftig bewilligungsfahige) Gebdude der Nachbarn dienen." 3. die
Bebauungsweise, die Bebauungshdhe, den Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zulassige Hohe,
soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (Paragraph 4, Ziffer 9,) der
zuldssigen (bestehende bewilligte und zukiinftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen."

Das gegenstandliche Bauvorhaben ist im ungeregelten Baulandbereich gelegen. Ob das vom Beschwerdefiihrer
geltend gemachte subjektiv-6ffentliche Recht durch die hier zu bewilligende Baubewilligung verletzt wurde, ist daher
anhand der Regelung des § 54 BO zu beurteilen. Diese Bestimmung lautet:Das gegenstandliche Bauvorhaben ist im
ungeregelten Baulandbereich gelegen. Ob das vom Beschwerdefiihrer geltend gemachte subjektiv-6ffentliche Recht
durch die hier zu bewilligende Baubewilligung verletzt wurde, ist daher anhand der Regelung des Paragraph 54, BO zu
beurteilen. Diese Bestimmung lautet:

"54
Bauwerke im ungeregelten Baubereich

Ein Neu- oder Zubau eines Bauwerks ist unzuldssig, wenn fur ein als Bauland gewidmetes Grundstick kein
Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegung der Bebauungsweise oder -hdhe enthalt und das neue oder
abgeanderte Bauwerk

e -Strichaufzahlung
in seiner Anordnung auf dem Grundstick oder Hohe von den allgemeinen zuganglichen Orten zugleich mit ihm
sichtbaren Bauwerken auffallend abweicht oder

e -Strichaufzahlung
den Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken beeintrachtigt
wirde.



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

2. Der Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Rechtsprechung ausgesprochen, dass 8 54 BO den
Nachbarn nicht weitergehende Mitspracherechte einrdumt, als im 8 6 Abs. 2 leg. cit. umschrieben sind. Vielmehr
werden im Rahmen des 8 54 BO subjektive 6ffentliche Rechte des Nachbarn darauf beschrankt, dass ein Einfluss auf
den Lichteinfall auf die Nachbarliegenschaft ausgelibt wird. Eine Verletzung von Nachbarrechten kann somit nur dann
gegeben sein, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster der zuldssigen Gebdude auf den
Nachbargrundstiicken beeintrachtigt wird (vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom 16. September 2009, ZI. 2006/05/0189,
vom 19. Janner 2010, ZI. 2008/05/0162, und vom 25. Marz 2010, ZI.2007/05/0207). Der in § 54 BO erster Satz, letzter
Halbsatz, verwendete Begriff "zuldssiges Gebaude" bezieht sich nach der hg. Judikatur nicht nur auf die Hauptfenster
bestehender (bewilligter oder als konsensgemal zu beurteilender) Gebdude auf den Nachbargrundstucken, sondern
auch auf zukunftige bewilligungsfahige Gebaude (vgl. nochmals die zitierten hg. Erkenntnisse). Weiters lasst sich dem
8§ 54 zweiter Fall BO nicht entnehmen, dass auf eine (fiktive) mittlere Wandhohe abzustellen ware; mal3geblich ist
vielmehr das konkrete Vorhaben (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. Dezember 2002, ZI. 2000/05/0272). 2. Der
Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Rechtsprechung ausgesprochen, dass Paragraph 54, BO den Nachbarn nicht
weitergehende Mitspracherechte einrdumt, als im Paragraph 6, Absatz 2, leg. cit. umschrieben sind. Vielmehr werden
im Rahmen des Paragraph 54, BO subjektive 6ffentliche 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 der zuldssigen Gebdude auf den
Nachbargrundsticken beeintrachtigt wird vergleiche , etwa die hg. Erkenntnisse vom 16. September 2009,

ZI. 2006/05/0189, vom 19. Janner 2010, ZI.2008/05/0162, und vom 25. Marz 2010, ZI.2007/05/0207). Der in Paragraph
54, BO erster Satz, letzter Halbsatz, verwendete Begriff "zuldssiges Gebaude" bezieht sich nach der hg. Judikatur nicht
nur auf die Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als konsensgemal? zu beurteilender) Gebdude auf den
Nachbargrundstiicken, sondern auch auf zukulnftige bewilligungsfahige Gebaude vergleiche , nochmals die zitierten
hg. Erkenntnisse). Weiters lasst sich dem Paragraph 54, zweiter Fall BO nicht entnehmen, dass auf eine (fiktive) mittlere
Wandhohe abzustellen ware; maligeblich ist vielmehr das konkrete Vorhaben vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 20.
Dezember 2002, ZI. 2000/05/0272).

Diese Rechtslage wurde fur die vorliegende Beschwerdesache von der belangten Behdrde in ihrem rechtskraftigen 2.
Vorstellungsbescheid bindend festgehalten.

3. Damit war im Beschwerdefall auch zu kldren, ob bei der zukinftigen Bebauung des Grundstlickes des
Beschwerdefuhrers Hauptfenster in Richtung des in Rede stehenden Bauvorhabens und in welcher Entfernung von der
Grundgrenze zulassig sind (vgl. etwa das hg. Erkenntnis vom 25. Marz 2010). 3. Damit war im Beschwerdefall auch zu
klaren, ob bei der zukiinftigen Bebauung des Grundstiickes des Beschwerdeflihrers Hauptfenster in Richtung des in
Rede stehenden Bauvorhabens und in welcher Entfernung von der Grundgrenze zulassig sind vergleiche , etwa das
hg. Erkenntnis vom 25. Marz 2010).

Bezlglich einer neuen zulassigen Bebauung des Grundstiicks des Beschwerdefihrers wird am Ende des
bautechnischen Gutachtens vom Februar 2008, auf welches der angefochtene Bescheid (im Gegensatz zu der
ausfihrlichen Auseinandersetzung in den friiheren Vorstellungsbescheiden nunmehr pauschal) abstellt, lediglich
festgehalten, dass (abgesehen von den nach dem Vorgesagten nicht maRgeblichen fiktiven Fall eines Gebaudes direkt
an der Grundgrenze mit einer Héhe von 9 m) bei geringeren Seitenabstanden als 9 m "die Baubehdrde bei Beachtung
der gesetzlichen Bestimmungen nach erfolgreicher Einreichung zu priifen (hat), wo bei einem zuldssigen Gebaude
bewilligungsfahige Hauptfenster sein kdnnen". Ferner wird mehrere Absatze zuvor ausgefiihrt, dass im schlechtesten
Fall auf Grund des in Rede stehenden Bauvorhabens flr zuklnftige Einreichungen am Nachbargrundstick unabhangig
des gesamten Nachbarbaubestandes ein Lichteinfall unter 45 Grad fur méglich zuldssige Nachbargebdude ab einem
zuldssigen Seitenabstand von 5,2 m von der Grundgrenze und direkt am gewachsenen Boden bewilligungsfahig sei
(Punkt B 3).

Eine Beurteilung der Rechtsfrage, warum auf der Grundlage des & 54 BO auf dem Grundstiick des Beschwerdeflhrers
erst ab einer Entfernung von 5,2 m ab der Grundgrenze eine neue Baulichkeit zuldssig sei, ist die belangte Behdrde
schuldig geblieben, wahrend sie beziglich des Grundstiickes der mitbeteiligten Bauwerber eine Bebaubarkeit bis
2,55 m (auf der Basis der Skizze im bautechnischen Gutachten vom Februar 2008) auf der Grundlage des § 54 BO als
zulassig erachtet. Damit hat die belangte Behoérde den angefochtenen Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit
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behaftet.Eine Beurteilung der Rechtsfrage, warum auf der Grundlage des Paragraph 54, BO auf dem Grundstuck des
Beschwerdefiihrers erst ab einer Entfernung von 5,2 m ab der Grundgrenze eine neue Baulichkeit zulassig sei, ist die
belangte Behorde schuldig geblieben, wahrend sie bezlglich des Grundstlickes der mitbeteiligten Bauwerber eine
Bebaubarkeit bis 2,55 m (auf der Basis der Skizze im bautechnischen Gutachten vom Februar 2008) auf der Grundlage
des Paragraph 54, BO als zulassig erachtet. Damit hat die belangte Behtrde den angefochtenen Bescheid mit
inhaltlicher Rechtswidrigkeit behaftet.

In weiterem Verfahren wird somit insbesondere diese Rechtsfrage zu kldren sein. Dazu ist festzuhalten, dass § 54
zweiter Fall BO benachbarte Grundstiicke gleichermaBen in den Blick nimmt und vorderhand nicht erkennen l&sst,
dass im ungeregelten Baulandbereich auf Nachbargrundstiicken bei einem Neu- oder Zubau eines Bauwerks
unterschiedliche Entfernungen zur Grundstiicksgrenze einzuhalten waren.In weiterem Verfahren wird somit
insbesondere diese Rechtsfrage zu klaren sein. Dazu ist festzuhalten, dass Paragraph 54, zweiter Fall BO benachbarte
Grundstlcke gleichermal3en in den Blick nimmt und vorderhand nicht erkennen lasst, dass im ungeregelten
Baulandbereich auf Nachbargrundstiicken bei einem Neu- oder Zubau eines Bauwerks unterschiedliche Entfernungen
zur Grundsticksgrenze einzuhalten waren.

Ferner ist festzustellen, in welcher Hohe die tiefstliegenden Hauptfenster des Beschwerdefiihrers - unter
Nichtbeachtung des gegenstandlichen Bauvorhabens - zuldssig waren (vgl. den "unglinstigsten Fall" laut dem

2. Vorstellungsbescheid). Dann ist zu priifen, ob das gegenstandliche Bauvorhaben dem gesetzlichen Lichteinfall auf
diese (fiktiven) Hauptfenster des Beschwerdefihrers beeintrachtigt. Dies alles ist vom Sachverstandigen
nachvollziehbar begriindet darzustellen.Ferner ist festzustellen, in welcher Hohe die tiefstliegenden Hauptfenster des
Beschwerdefiihrers - unter Nichtbeachtung des gegenstandlichen Bauvorhabens - zuldssig waren vergleiche , den
"unglnstigsten Fall" laut dem 2. Vorstellungsbescheid). Dann ist zu prifen, ob das gegenstandliche Bauvorhaben dem
gesetzlichen Lichteinfall auf diese (fiktiven) Hauptfenster des Beschwerdeflhrers beeintrachtigt. Dies alles ist vom
Sachverstandigen nachvollziehbar begriindet darzustellen.

4. Der angefochtene Bescheid war daher gemal3 § 42 Abs. 1 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhalts aufzuheben. 4. Der angefochtene Bescheid war daher gemafR Paragraph 42, Absatz eins, Ziffer eins, VWGG
wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufzuheben.

5. Der Spruch Uber den Aufwandersatz grindet auf 8§ 47 ff VWGG iVm der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008. 5. Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet auf Paragraphen 47, ff VWGG in
Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008.

Wien, am 28. September 2010
Schlagworte
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