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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 SchriftfUhrers Mag. Crnja, Uber die
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Beschwerde des Dr. P M in W, vertreten durch BLS Rechtsanwalte Boller Langhammer Schubert KG in 1010 Wien,
Karntner Stral3e 10, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 6. September 2007, ZI. RU1-
BR-311/012-2006,  betreffend  Einwendungen  gegen ein  Bauvorhaben  (mitbeteiligte  Partei: W
Liegenschaftsverwertung GmbH in W, vertreten durch Dr. Anton Paul Schaffer, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Wollzeile 17), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Héhe von EUR 991,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begriindung

Mit Eingabe vom 4. Dezember 2000 beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fur die
Errichtung einer Wohnhausanlage mit 14 Wohnungen, einem Geschaftslokal mit ca. 130 m2 und einer Tiefgarage mit
17 Stellplatzen auf dem Grundstuick Nr. X der Liegenschaft EZ X, KG K. Der Bebauungsplan der Stadtgemeinde K legt fur
das im Bauland-Kerngebiet liegende Baugrundstiick u.a. die geschlossene Bauweise, die Bauklasse I, eine
Bebauungsdichte von 60 % sowie eine vordere Baufluchtlinie in einem Abstand von 2 m zur Offentlichen
Verkehrsflache mit Anbaupflicht fest. Eine hintere Baufluchtlinie ist nicht festgelegt.

Der Beschwerdeflihrer ist Eigentimer des sudlich vom Baugrundstlick liegenden und unmittelbar an dieses
angrenzende Grundsttick Nr. Z, KG K.

Mit Bescheid vom 31. Janner 2001 wurde die Baubewilligung erteilt. Der Beschwerdefiihrer war dem
Baubewilligungsverfahren nicht beigezogen worden. Mit Bescheid des Stadtrates der Stadtgemeinde K vom
18. April 2001 wurde (rechtskraftig) festgestellt, dass dem Beschwerdefiihrer in diesem Baubewilligungsverfahren
Parteistellung zukommt.

In der gegen den Baubewilligungsbescheid erhobenen Berufung wendete der Beschwerdefihrer - soweit fir das
Beschwerdeverfahren maRgeblich - ein, dass das bewilligte Gebdude zu hoch sei.

Mit Bescheid des Stadtrates der Stadtgemeinde K vom 30. Mai 2001 wurde die Berufung des Beschwerdeflhrers als
unbegriindet abgewiesen. Der dagegen erhobenen Vorstellung des Beschwerdefihrers wurde mit Bescheid der
NO Landesregierung vom 18. Juli 2001 keine Folge gegeben.

Mit hg. Erkenntnis vom 27. Februar 2002, ZI. 2001/05/0909, wurde der Bescheid der Vorstellungsbehdrde wegen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben, weil dem Beschwerdefiihrer die im Berufungsverfahren auf
Gemeindeebene eingeholten Ermittlungsergebnisse entgegen der Bestimmung des § 45 Abs. 3 AVG wahrend des
Verfahrens nicht zur Kenntnis gebracht worden seien und der Beschwerdefiihrer dadurch u.a. im Hinblick auf die
Ermittlung der Gebaudehdhe unter Berucksichtigung der Ausgangshdhenkoten und der ausreichenden Belichtung der
Hauptfenster (8 4 Z. 9 NO Bauordnung 1996) der zuldssigen bestehenden bewilligten und zukinftig
bewilligungsfahigen Gebdude des Beschwerdeflhrers gehindert war darzulegen, dass auf seinem Grundstlck
Gegebenheiten vorherrschen, die der Amtssachverstandige anlasslich der Erstellung seines Gutachtens vom
18. Mai 2001 unberlcksichtigt gelassen habe und bei deren BerUcksichtigung er allenfalls zu einem anderen Ergebnis
gelangt ware (u.a. andere Hohenkoten auf dem Grundstlck des Beschwerdeflhrers, als im Gutachten angenommen).

Mit Bescheid vom 5. April 2002 hat die NO Landesregierung den Bescheid des Stadtrates der mitbeteiligten
Stadtgemeinde vom 30. Mai 2001 aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die
Stadtgemeinde K zurlckverwiesen.

Mit Bescheid vom 28. August 2002 hat der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde nach Ergénzung des
Ermittlungsverfahrens der Berufung des Beschwerdefiihrers gegen den Baubewilligungsbescheid neuerlich keine Folge
gegeben. Die dagegen erhobene Vorstellung des Beschwerdefiihrers wurde mit Bescheid der NO Landesregierung vom
7.Janner 2003 als unbegrindet abgewiesen.

Mit hg. Erkenntnis vom 18. November 2003, ZI.2003/05/0115, wurde dieser Vorstellungsbescheid wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben. Die vom Amtssachverstandigen zur Berechnung des Lichteinfalles
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angefertigte Skizze sei in sich selbst widersprichlich. Dieser Skizze lasse sich nicht entnehmen, wie hoch das Gelande
auf der Liegenschaft des Beschwerdeflhrers im jeweiligen Abstand von 3 m von der Grundgrenze ist. Dies sei deshalb
wesentlich, weil der Beschwerdefuhrer schon wahrend des Verwaltungsverfahrens darauf hingewiesen habe, dass das
Geldande seines Grundstickes tiefer liege als jenes des Baugrundstickes an der Grundgrenze. Das
Verwaltungsverfahren auf Gemeindeebene sei mangels eines tauglichen Gutachtens erganzungsbedurftig geblieben.

Mit Bescheid der NO Landesregierung vom 21. April 2004 wurde in der Folge der Vorstellung des Beschwerdefiihrers
Folge gegeben, der Berufungsbescheid des Stadtrates der Stadtgemeinde K vom 28. August 2002 aufgehoben und die
Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Stadtgemeinde K zurlickverwiesen.

Mit Schreiben vom 25. Mai 2004 forderte die Berufungsbehdérde die Bauwerberin unter Hinweis auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 18. November 2003 gemal3 § 13 Abs. 3 AVG auf, die Hohe des Gelandes auf der
Liegenschaft des Beschwerdefihrers im jeweiligen Abstand von 3 m von der Grundstucksgrenze des Baugrundstuckes
samt bezughabender Grundlage (Vermessungsplan) binnen vier Wochen ab Zustellung dieses Schreibens bekannt zu
geben bzw. vorzulegen. Weiters wurde der Bauwerberin aufgetragen, die Héhenkoten zu korrigieren und einzutragen.

Mit Schriftsatz vom 27. September 2004 legte die Bauwerberin der Baubehorde die korrigierten bzw. erganzten
Einreichunterlagen (Einreichplane, Berechnung der Gebdudehdhe an der Grundgrenze, Lageplan) mit dem Hinweis vor,
dass sich das Gelande auf dem Grundstiick des Beschwerdeflhrers im Zeitpunkt der Einreichung des Bauansuchens
annadhernd niveaugleich dargestellt habe. Auf Grund von bautechnischen MaRnahmen hatten sich jedoch diese
Verhéltnisse nachtraglich verandert. Der Gelandeverlauf auf dem Grundstiick des Beschwerdeflhrers zum Zeitpunkt
der Einreichung sei nicht mehr verlasslich feststellbar. Dieses Vorbringen ergdnzte die Bauwerberin mit einer
Faxmitteilung vom 19. Oktober 2004.

Der Beschwerdefiihrer stellte mit Schreiben vom 6. Dezember 2004 einen Devolutionsantrag.

Da die Hohenlage des Geldndes auf dem Grundstick des Beschwerdefihrers im Abstand von 3 m von der
Grundstucksgrenze zum Zeitpunkt des Einlangens des Bauansuchens vom 4. Dezember 2000 strittig war und die
Bauwerberin die strittigen Hohenkoten nicht bekannt geben konnte, ordnete die Baubehérde zur Ermittlung der
Hohenkoten im strittigen Bereich die fotogrammetrische Auswertung eines im Jahre 2000 durchgefiihrten Bildfluges
eines naher bezeichneten Vermessungsbilros sowie des in der Folge erstellten Airborne-Laserscan an. Der hieflr
beauftragte Sachverstandige Dipl. Ing. S. fihrte hiezu in seinem Gutachten vom 26. Juli 2005 aus, dass anhand dieses
Bildfluges und der bestehenden Daten die Geldandehdhen, wie sie im Jahre 2000 bestanden hatten, ermittelt worden
seien. In seinem Gutachten stellte er das geforderte Geldndeniveau anhand von Tabellen dar und fiihrte aus, dass es
sich hiebei um das wahrscheinlichste Gelande deshalb handle, weil diese Werte mit einer Standardabweichung von
+/-5 cm (im Sinne der Statistik) behaftet seien.

Die Berufungsbehérde ersuchte in der Folge den Amtssachverstindigen Mag. B. vom NO Gebietsamt V-M um die
Erstellung eines bautechnischen Gutachtens zur Frage der Einhaltung des freien Lichteinfalls gemaR & 51 Abs. 4
NO Bauordnung 1996 iVm der NO Bautechnikverordnung 1997 sowie zur Frage der Einhaltung der Gebiudehéhe
geméaR § 53 NO Bauordnung 1996 beziiglich der dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers zugewandten Gebiudeteile
bzw. Gebaudefront unter Berucksichtigung der Angaben im Gutachten des Sachverstandigen Dipl. Ing. S.

Der bautechnische Amtssachverstandige Mag. B. erstattete sein Gutachten vom 18. Oktober 2005 und kam zum
Ergebnis, dass das eingereichte Bauvorhaben im Bauwich zum Grundstlick des Beschwerdefiihrers den freien
Lichteinfall auf Hauptfenster zulassiger Gebaude beeintrachtigen wirde.

Die mitbeteiligte Bauwerberin legte im Februar 2006 ein Gutachten eines Privatgutachters (Dipl. Ing. N.) vom
13. Februar 2006 zum zuldssigen Lichteinfall in Bezug auf das Grundstlck des Beschwerdeflihrers vor, das zur
Annahme der Unrichtigkeit des Gutachtens des Amtssachverstandigen gelangte.

Im Schreiben vom 16. Juli 2006 wies die mitbeteiligte Bauwerberin darauf hin, dass sie das Bauansuchen vom
4. Dezember 2000, wie es sich nach dem Aktenstand am 19. Februar 2006 dargestellt habe, vollinhaltlich aufrecht
halte.

Mit Bescheid vom 29. September 2006 gab der Gemeinderat der Stadtgemeinde Kb in seinem Spruchpunkt 1 dem
Devolutionsantrag und in seinem Spruchpunkt 2 der Berufung des Beschwerdeflhrers gegen den Bescheid des
Stadtamtes der Stadtgemeinde Kb vom 31. Janner 2001 Folge und wies das Bauansuchen der Bauwerberin vom
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4. Dezember 2000 in Form der Antragsprazisierung vom 21. Mai 2002, der Erganzung bzw. Abanderung vom
25. Juni 2002 bzw. 12. Juli 2002, der Urkundenvorlage vom 23. September 2004, dem Nachtrag zu dieser
Urkundenvorlage vom 30. September 2004, der Urkundenvorlage vom 14. Februar 2005 und der Urkundenvorlage
vom 20. April 2005 bzw. 21. April 2005 wegen Widerspruchs zu § 51 Abs. 4 NO Bauordnung 1996 ab.

Zum Berufungsvorbringen betreffend die Nichteinhaltung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf die Hauptfenster
zuldssiger Gebdude auf dem Grundstick des Beschwerdefuhrers wurde in diesem Bescheid ausgefuhrt, dass der
Lichteinfall unter 45 Grad, dies bei einer seitlichen Abweichung des Lichteinfalls von héchstens 30 Grad, gesichert sein
musse und dass die im Gutachten des Privatgutachters der Bauwerberin vom 18. Mai 2001 vorgenommene
Verschwenkung des Lichteinfalls von 30 Grad daher grundsatzlich zuldssig sei. Dass die in der Erganzung zum
Gutachten des Amtssachverstandigen Mag. B. vom 18. Oktober 2005 als zweite Variante dargestellte und im Gutachten
vom 18. Mai 2006 vorgenommene Berechnung des Lichteinfalls nicht zuldssig sei, habe der Verwaltungsgerichtshof
nicht ausgesprochen. Im Erkenntnis vom 18. November 2003 habe der Verwaltungsgerichtshof ausgefuhrt, dass der
tiefste Punkt im Abstand von 3 m von der Grundstlcksgrenze zum Grundstliick des Beschwerdefiihrers zur
Berechnung heranzuziehen sei. Im Ubrigen kénne keine Rechtsgrundlage fir das Heranziehen einer Parapethéhe von
100 cm im Erdgeschoss erkannt werden, da die Ubliche Parapethdéhe in Erdgeschosswohnungen 90 cm betragen
wulrde. Im Hinblick auf das vom nichtamtlichen Sachverstandigen Dipl. Ing. S. erstellte Gutachten vom 27. Juli 2005 sei
davon auszugehen, dass das in diesem Gutachten ermittelte Gelande im Zeitpunkt der Einreichung des Bauansuchens
am 4. Dezember 2000 bestanden habe und der Beurteilung des Bauansuchens zu Grunde zu legen sei. Der
Amtssachverstandige sei zum Schluss gekommen, dass ein Hauptfenster auf dem Grundstlck des Beschwerdefiihrers
erst im Abstand von 3 m zuldssig sei, wobei die Unterkante des Fensters maximal auf die Hoéhe des Niveaus an der
Grundstlcksgrenze gesenkt werden durfe und somit fur die Beurteilung immer das Niveau an der Grundstlicksgrenze
mafgeblich sei. Weiters sei in diesem Gutachten ausgeflhrt worden, dass daher ein Gebadude im Bauwich nur dann
keine Beeintrachtigung des Lichteinfalls darstelle, wenn die tatsachliche oder projizierte Gebaudehdhe an der
Grundstlcksgrenze maximal 3 m betrage. Bei Berucksichtigung der zulassigen seitlichen Abweichung gelte das erst fur
Gebadude mit einer Frontlange von 3,46 m, wie dies Dipl. Ing. L. bereits eindeutig ausgefihrt habe. Die Feuermauer an
der Grundstlcksgrenze beeintrachtige daher den Lichteinfall unter 45 Grad in dem laut beigelegter Darstellung
ausgewiesenen Ausmal. In seiner Erlduterung vom 18. Oktober 2005 halte der Amtssachverstandige Mag. B. in
Variante 1 fest, dass er bei seiner Beurteilung davon ausgegangen sei, dass der freie Lichteinfall unter 45 Grad in einem
rechten Winkel auf die Fensterflache auftreffen solle. Auf dieser schiefen Ebene kénne der Lichteinfall um 30 Grad
verschwenkt werden. Damit andere sich nichts am Lichteinfallswinkel von 45 Grad im rechten Winkel zur
Fensterflache, es bestehe nur die Moglichkeit, Gebaudeteilen auszuweichen. Bei der von Dipl. Ing. L. angewendeten
Berechnung werde der Lichteinfall in der Grundrissprojektion um 30 Grad verschwenkt und dann die 45 Grad
aufgetragen, was ebenfalls eine schiefe Ebene ergeben wirde, wobei diese eine Neigung von rund 49 Grad, gemessen
im rechten Winkel zur Fensterebene, aufweise. Wenn das gewollt ware, hatte man auch festlegen kénnen, dass ein
Lichteinfallswinkel senkrecht auf die Fensterebene von 49 Grad ausreichend sei. Im gegenstandlichen Fall sei diese
Diskussion aber unnétig, da es um Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken gehe. Bei
Anwendung der seitlichen Abweichung in der zweiten Variante wirde sich ein zuldssiger Héhenunterschied zwischen
Parapet eines Fensters und der Oberkante eines Hindernisses bei einem Abstand von 3 m von 3,464 m ergeben. Das
bedeute, dass die Parapethdhe eines zuldssigen Hauptfensters um 3,464 m unter der Maueroberkante des zulassigen
3 m hohen Nebengebdudes an der Grundgrenze zu liegen kommen kénne. Der Amtssachverstandige Mag. B. gehe
demnach in seinem Gutachten vom 18. Oktober 2005 davon aus, dass das in jedem Fall im hinteren Bauwich an der
Grundsticksgrenze auf dem Grundstlck der Bauwerberin zuldssige Nebengebaude in Hohe von 3 m alleiniger
MaRstab fiir die Priifung des Vorliegens des freien Lichteinfalls im Sinne des § 51 Abs. 4 NO Bauordnung 1996 sei, die
seitliche Abweichung des Lichteinfalls im AusmaR von 30 Grad im Sinne des § 39 bzw. § 107 NO Bautechnikverordnung
dabei Anwendung finde, was bedeute, dass diese maximal zulassige Hohe von 3 m an der Grundstlicksgrenze nur fur
Gebadude mit einer Frontldnge Uber 3,464 m gelte und die in seiner Erlduterung vom 18. Oktober 2005 dargestellte
Variante 2 nicht dazu fuhren kénne, dass ein Gebaude an der hinteren Grundstticksgrenze 3,464 m hoch sein durfe,
habe doch auch der Beschwerdefihrer bei kiinftigen Bauvorhaben im Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze der
Bauwerberin das Recht, die Variante 2 fur sich in Anspruch zu nehmen und die Unterkante eines Hauptfensters ab
3,464 m unter der Maueroberkante des auf dem Grundstiick der Bauwerberin an der Grundstlicksgrenze zulassigen
3 m hohen Nebengebdudes zu projektieren. Es sei vom Gelande auf dem Grundstliick des Beschwerdefiihrers im
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jeweiligen Abstand von 3 m von der Grundsticksgrenze, wie vom Sachverstandigen Dipl. Ing. S. ermittelt, auszugehen.
Grundlage fur die Berechnung des freien Lichteinfalls zuldssiger Gebaude auf dem Grundsttick des Beschwerdeftihrers
sei§ 39 Abs. 3 NO Bautechnikverordnung 1997 und die im Gutachten des Dipl. Ing. L. vom 18. Mai 2001 bei der
Berechnung der zuldssigen Gebaude vorgenommene Verschwenkung des Lichteinfalls von 30 Grad sei zulassig. Das
bedeute, dass der im rechten Winkel zur Grundsticksgrenze zu prifende freie Lichteinfall in der Grundprojektion um
30 Grad verschwenkt werde und dann die 45 Grad beginnend vom wahrscheinlichsten Gelande Stand Marz 2000 im
Abstand von 3 m zur Grundstucksgrenze, auf dieser 30-gradigen Verschwenkung aufzutragen seien. Dass diese schiefe
Ebene dann eine Neigung von rund 49 Grad, gemessen in einem rechten Winkel zur Fensterebene bzw.
GrundstUcksgrenze, aufweise, schlielRe der Verwaltungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen nicht aus. Das Gutachten
des Dipl. Ing. N. priife den Lichteinfall auf Hauptfenster anhand des § 50 Abs. 1, 2 und 3 NO Bauordnung 1996 in der
Fassung der ersten Novelle vom 16. September 1999. § 51 Abs. 4 NO Bauordnung 1996 sei eine lex specialis zu § 50
Abs. 2 leg. cit. § 50 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 stelle namlich darauf ab, dass zwischen einem Gebdude und der
hinteren Grundstlcksgrenze grundsatzlich bei jeder Bebauungsweise ein Bauwich im Ausmal3 von Abs. 1 einzuhalten
sei, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgelegt sei und nicht § 51 Abs. 4 leg. cit. zutreffe. Erst wenn § 51 Abs. 4
leg. cit. nicht zutreffe, kdnne auf &8 50 Abs. 3 leg. cit. zurlckgegriffen werden, welcher wiederum in seiner Z. 2 als
Voraussetzung anfuhre, dass der freie Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den
Nachbargrundstiicken gewahrleistet sei. Dies sei aber nur eine der in § 50 Abs. 3 leg. cit. angefihrten
Voraussetzungen, die Uberdies kumulativ vorliegen mussten. In Prifung gezogen sei davon offensichtlich die Z. 2.
Weiters habe Dipl. Ing. N. die Verschwenkung nach der Variante 2 der Erlauterung des Amtssachverstandigen Mag. B.
nur der Bauwerberin, nicht aber dem Beschwerdefiihrer eingerdumt. Eine Erklarung hiefiir fehle. Es fehle in diesem
Gutachten auch die Begrindung, warum das nach dem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
18. November 2003 auf dem Grundstiick des Beschwerdefihrers laut Gutachten des Dipl. Ing. S. ermittelte
wahrscheinlichste Gelande nicht zur Beurteilung heranzuziehen sei. Weiters gehe dieses Gutachten entgegen dem
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 18. November 2003 davon aus, dass die Belichtung in einem Abstand
von 3 m von der Grundstlicksgrenze der Bauwerberin erst in einer Parapethdhe von 1 m gegeben sein musse.
Entgegen dem Vorbringen von Dipl. Ing. N. kdnne dem Beiblatt des Gutachtens des Amtssachverstandigen Mag. B.
entnommen werden, dass der Bauteil mit einer Breite von 3,46 m Uber die grunstrichlierte Flache hinaus nicht den
freien Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebaude beeintrachtige. Wie aus dem Einreichplan
ersichtlich sei, sei der Verschnitt der Gebaudefront an der Grundstlcksgrenze mit der Dachhaut mit der Hohenkote
176,01 mUA ausgewiesen. Damit sei die Gebdudefront um 51 cm hoher als jene, die dem Gutachten vom
18. Oktober 2005 zu Grunde gelegen sei. Es sei daher davon auszugehen, dass die im Beiblatt 2 dieses Gutachtens
dargestellte Beschattung sich noch um diese 51 cm der Hohe nach vergréRere und damit der freie Lichteinfall unter
45 Grad auf die Hauptfenster der zuldssigen Gebaude auf dem Nachbargrundstiick nicht vorliege. Da der freie
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebdude auf dem Nachbargrundstick des
Beschwerdefiihrers aus den vorgenannten Grinden nicht vorliege, sei auch davon auszugehen, dass der im Gutachten
des Dipl. Ing. N. angesprochene, gemaR & 50 Abs. 3 Z. 2 NO Bauordnung 1996 zu gewshrleistende freie Lichteinfall
unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf dem Grundstlick des Beschwerdeflhrers nicht gegeben
sei, weswegen der Berufung Folge zu geben gewesen sei.

In der gegen Spruchpunkt 2 dieses Berufungsbescheides erhobenen Vorstellung der Bauwerberin wird ausgefuhrt,
dass der Verwaltungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen die Berechnungsweise des Dipl. Ing. L. betreffend den freien
Lichteinfall in seinem Gutachten vom 18. Mai 2001 und zum anderen die Zugrundelegung einer Parapethdhe bestatigt
habe. Bei der Berechnung des freien Lichteinfalls sei von der Hohe des Geldndes an der Grundstilicksgrenze oder vom
Mittelwert der Koten an der sudwestlichen und sidostlichen Grundstiicksgrenze im Abstand von 3 m von der
Grundstlicksgrenze auszugehen. Das Gutachten des Mag. B. vom 18. Oktober 2005 sei durch das Gutachten des
Dipl. Ing. N. obsolet geworden, da Letzterer nachgewiesen habe, dass Mag. B. bei seiner Berechnung weder die
Verschwenkung von 30 Grad angewendet noch eine Parapeththe berlcksichtigt habe. Der Gemeinderat habe sich mit
dem Gutachten des Dipl. Ing. N. nicht hinreichend auseinander gesetzt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der Vorstellung der mitbeteiligten Bauwerberin Folge gegeben, der
bekampfte Berufungsbescheid hinsichtlich des Spruchpunktes 2 aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen
Entscheidung an die Stadtgemeinde K zurlckverwiesen.
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Begrindend fuhrte die belangte Behdrde aus, dass das verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben an der hinteren
Grundsticksgrenze des Baugrundstickes und somit an der Grundsticksgrenze des Grundstickes des
Beschwerdefihrers errichtet werden solle. Zu beachten sei, dass der Bebauungsplan auf dem Baugrundstick keine
hintere Baufluchtlinie festgelegt habe. Nach § 51 Abs. 4 NO Bauordnung 1996 sei die Errichtung eines Bauwerkes nur
dann zulassig, wenn "der freie Lichteinfall unter 45 Grad der Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den
Nachbargrundsticken nicht beeintrachtigt wird". Die Baubehdrde sei daher verpflichtet zu prifen, ob durch das
beantragte Projekt der freie Lichteinfall unter 45 Grad der Hauptfenster zuldssiger Gebdude auf dem
Nachbargrundstick des Beschwerdefuhrers beeintrachtigt werde. Entgegen der Auffassung der mitbeteiligten
Bauwerberin beziehe sich der in § 51 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 verwendete Begriff "zuldssiger Gebdude" (und nicht
etwa "zugelassene Gebdude") nicht auf die Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als konsensgemal3 zu
beurteilender) Gebdude auf den Nachbargrundstiicken, sondern auch auf zukunftig bewilligungsfahige Gebdude,
weshalb die Baubehdrden der Stadtgemeinde K zu Recht gepruft hatten, ob das beantragte Bauvorhaben den freien
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zukunftig bewilligungsfahiger Neu- und Zubauten auf dem
Nachbargrundstuiick des Beschwerdeflhrers beeintrachtigen wirde. Die mitbeteiligte Bauwerberin verkenne beziglich
der Bestimmung des § 53 Abs. 7 NO Bauordnung 1996, dass diese Bestimmung eine lex specialis zur allgemeinen
Bestimmung der zuldssigen Gebdudehdhe in der geschlossenen Bebauungsweise sei und lediglich flir bereits
bestehende hof- und gartenseitige Hauptfenster auf den Nachbargrundsticken gelte. Dass durch das
verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben der Lichteinfall auf hof- und gartenseitige bestehende bewilligte
Hauptfenster auf dem Nachbargrundstick des Beschwerdeflhrers beeintrachtigt wirde, behaupte dieser nicht einmal
selbst, sodass diese Bestimmung im vorliegenden Fall rechtlich nicht von Bedeutung sei. Auch schlieBe diese
Bestimmung die Anwendung des § 51 Abs. 4 NO Bauordnung 1996 und somit auch die Priifung, ob das beantragte
Bauvorhaben den Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger (zukinftig bewilligungsfahiger) Gebaude
auf dem Nachbargrundstiick des Beschwerdeflihrers beeintrachtigen wirde, im gegenstandlichen Fall nicht aus. Aus
den von den Baubehoérden eingeholten Gutachten der Sachverstandigen Dipl. Ing. L., Mag. B. und Dipl. Ing. N. ergebe
sich Gbereinstimmend, dass durch das verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben der freie Lichteinfall unter 45 Grad
auf die bestehenden Hauptfenster des bestehenden Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick des Beschwerdeflhrers
nicht beeintrachtigt werde.

Die Baubehdérde der Gemeinde habe das Bauansuchen deswegen abgewiesen, weil das Gutachten des Mag. B. ergeben
habe, dass durch das verfahrensgegenstéandliche Bauvorhaben der freie Lichteinfall unter 45 Grad auf die
Hauptfenster zulassiger (zukinftig bewilligungsfahiger) Gebdude auf dem Nachbargrundstiick des Beschwerdefihrers
beeintrachtigt werde. Die Baubehdrde habe weiters die Ansicht vertreten, dass bei der Prifung der Beeintrachtigung
des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf die zuklnftig zuldssigen Hauptfenster des Beschwerdeflihrers die nach den
Festlegungen im Bebauungsplan mogliche zuldssige Bebauung auf dem Baugrundstlick der Bauwerberin (z.B. die
Errichtung eines Gebdudes mit einer Gebdudehdhe von 8 m in einem Abstand zur Grundstlcksgrenze des
Beschwerdefiihrers von 4 m) keine Berticksichtigung finden durfe. In dieser Hinsicht verkenne die Baubehérde jedoch
die Rechtslage nach der NO Bauordnung 1996 sowie der NO Bautechnikverordnung 1997 und gehe diesbeziiglich wie
das von ihr ihrer Entscheidung zu Grunde gelegte Gutachten von falschen Voraussetzungen aus. Bei der Beurteilung
der zulassigen Verbauung des hinteren Bauwichs durch Gebdude oder Gebdudeteile (Hauptgebdude) gemaR & 51
Abs. 4 NO Bauordnung 1996 unter Wahrung des geforderten freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf die Hauptfenster
zuldssiger Gebadude auf den Nachbargrundstiicken (im gegensténdlichen Fall auf die zuklnftig bewilligungsfahigen
Gebdude auf dem Nachbargrundstick des Beschwerdefiihrers) sei unter Beachtung der Bestimmungen Uber die
Belichtung von Hauptfenstern gemaR 8§ 39 bzw. 107 Bautechnikverordnung 1997 wie folgt vorzugehen:

"(1) Die zulassige Lage von Hauptfenstern bei zukinftig bewilligungsfahigen Gebauden auf dem Nachbargrundsttick
des Dr. M. (Beschwerdefuihrer) wird - gegen die hintere Grundstiicksgrenze gerichtet - unter BerUcksichtigung der
Bestimmung des § 39 Abs. 4 bzw. 107 Abs. 4 NO Bautechnikverordnung 1997 bestimmt von der maximal zulassigen
Bebauung des Grundstickes der Bauwerberin, da diese Bebauung fur den freien Lichteinfall auf Hauptfenster kinftig
bewilligungsfahiger Gebdude auf dem Nachbargrundstiick des (Beschwerdefiihrers) die entscheidende ist. Im
geregelten Baulandbereich, wie im gegenstandlichen Fall, ergibt sich die zuldssige Bebauung von den Festlegungen im
Bebauungsplan, wobei dieser - im Hinblick auf die Prifung des freien Lichteinfalls bedeutend - fir beide Grundsttcke
eine geschlossene Bebauungsweise und die Bauklasse Il festlegt. Fir ein Gebdude auf dem Baugrundstick der
Bauwerberin betragt die maximal zuldssige Gebdudehdhe fir eine gegen die hintere Grundstlcksgrenze gerichtete
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Gebaudefront somit 8 m mit einem hinteren Bauwich von mindestens 4 m (= halbe Gebaudehohe), wobei im
gegenstandlichen Fall im hinteren Bauwich selbst gemaR § 51 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 ein Nebengebdude (NG)
errichtet werden durfte, dessen Gebaudehdhe nicht mehr als 3 m betragt (siehe Abbildung 1).

(2) Die malRgebende zuldssige Bebauung auf dem Nachbargrundstiick des (Beschwerdeflihrers) gegen die hintere
Grundsticksgrenze mit dem geringsten Bauwich ist jene im Abstand vom Mindestbauwich mit 3 m, wobei im
gegenstandlichen Fall dieser Mindestbauwich von 3 m entscheidungsrelevant ist (siehe Abbildung 1). Auf Grund der
festgelegten Bauklasse Il muss die Gebaudehdhe dieser gegen die hintere Grundsticksgrenze gerichteten
Gebaudefront des zukunftig zuldssigen Hauptgebaudes des (Beschwerdefiihrers) mehr als 5 m bzw. darf diese beim

Mindestbauwich von 3 m hochstens 6 m betragen."

(Im angefochtenen Bescheid ist im Schnitt das auf dem Grundstick des Beschwerdefihrers nach Ansicht der
belangten Behorde zulassige Gebaude mit dem geringsten Abstand zur hinteren Grundstlicksgrenze sowie das auf
dem Baugrundstiick héchste zuldssige Gebdude mit dem hiefir erforderlichen Abstand nach§ 50 Abs. 2 NO
Bauordnung 1996 und ein an der Grundstlicksgrenze zuldssiges Nebengebdude als Abb. 1 wiedergegeben mit der
textlichen Beschreibung: "Zuldssige verfahrensrelevante Bebauungen auf dem Nachbargrundstick des
(Beschwerdefihrer) und dem Baugrundstick der Bauwerberin unter beispielhafter Zugrundelegung eines ebenen

Gelandeverlaufes".)

"(3) Legt man an die maximal zuldssige Bebauung auf dem Baugrundstick der Bauwerberin eine Ebene im
Lichteinfallswinkel von 45 Grad, so ergibt die Schnittlinie ('F') auf der im geringsten Abstand zur Grundstlcksgrenze
moglichen Gebadudefront eines zuldssigen Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick des (Beschwerdefuhrers) jene Linie,
ab der seine zukunftigen Hauptfenster bei Berlcksichtigung der unglnstigsten zuldssigen Bebauung auf dem
Baugrundstick der Bauwerberin (Gebdudehdhe 8 m bei Mindestbauwich von 4 m) grundsatzlich zuldssig sind (siehe
Abbildung 2a und 2b)."

(Im angefochtenen Bescheid ist im Schnitt das auf dem Grundstiick des Beschwerdefihrers nach Ansicht der
belangten Behdrde zulassige Gebaude mit dem geringsten Abstand zur hinteren Grundstlicksgrenze sowie das auf
dem Baugrundstiick héchste zuldssige Geb&ude mit dem hiefir erforderlichen Abstand nach§ 50 Abs. 2 NO
Bauordnung 1996 und ein an der Grundstlicksgrenze zuldssiges Nebengebdude als Abb. 2a und 2b wiedergegeben. In
Abb. 2a ist die Ebene im Lichteinfallswinkel von 45 Grad mit dem Schnittpunkt der 8 m hohen Gebdudefront des
Gebdudes auf dem Baugrundstick und dem Schnittpunkt "F" auf der Gebaudefront des Nachbargebaudes, der bei 1 m
Uber dem Gelande liegt, eingezeichnet; diese Abbildung enthdlt folgende textliche Beschreibung: "Darstellung der an
die maximal zuldssige Bebauung auf dem Baugrundstick der Bauwerberin angelegten Ebene im Lichteinfallswinkel
von 45 Grad." Abb. 2b gibt die gleiche Darstellung wieder, wobei bei Schnittpunkt "F" der tiefste Punkt des zulassigen
Hauptfensters angesetzt ist; diese Abbildung wird mit folgendem Text beschrieben: "Zulassige tiefste Lage der unteren
Fensterflachenbegrenzung eines zuldssigen Hauptfensters in der gegen die hintere Grundstiicksgrenze gerichteten
Gebdudefront im Abstand von 3 m (Mindestbauwich) eines Gebdudes auf dem Nachbargrundstick des
(Beschwerdeflihrer)".)

"(4) Da die Gebidudehdhe gem&R § 53 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 als mittlere Héhe einer Gebaudefront (Berechnung:
Frontflaiche durch gréRte Frontbreite) zu bemessen ist, besteht natlrlich grundsatzlich die Maoglichkeit, dass
geringflgige Teile einer Gebaudefront - z.B. des beantragten Gebadudes der Bauwerberin - Gber das MaR von 8 m Héhe
reichen, andere hingegen wieder dieses Mal3 zum 'Flachenausgleich' unterschreiten bzw. Dachaufbauten (siehe hiezu
auch § 62 Abs. 3 NO Bautechnikverordnung 1997) oder in den Bauwich ragende Vorbauten gemé&R§ 52 Abs. 3
NO Bauordnung 1996 z.B. Dachvorspriinge, die bis maximal 1 m in den hinteren Bauwich ragen dirfen) zur
Ausfiihrung gelangen. Um derartigen Hindernissen fir den freien Lichteinfall unter 45 Grad nach Moglichkeit
ausweichen zu kénnen, ist im § 39 Abs. 3 bzw. § 107 Abs. 3 NO Bautechnikverordnung 1997 festgelegt, dass der freie
Lichteinfall unter 45 Grad bis zu einer seitlichen Abweichung von héchstens 30 Grad verschwenkt werden darf. Die
zuldssige Verschwenkung des 45 Grad-Lichteinfallswinkels von héchstens 30 Grad ist auf Hohe jener Linie anzulegen,
ab der die zuklnftigen Hauptfenster eines zulassigen kunftigen Hauptgebaudes des (Beschwerdefiihrers) grundsatzlich
zul3ssig sind (Linie 'F') (siehe folgende Abbildung 3 sowie Hauer/Zaussinger, NO Baurecht,
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7. Auflage, Verweis in der Anmerkung 6 zu§ 39 Abs. 4 NO Bautechnikverordnung 1997 auf die Abbildung zu§ 62 Abs. 3
NO Bautechnikverordnung 1997 fir die seitliche Verschwenkung des Lichteinfalles und die Darstellung dieser
Abbildung zu 8 62 Abs. 3 leg. cit. S. 786 und 821).

(Im angefochtenen Bescheid ist nunmehr im Schnitt das auf dem Grundstick des Beschwerdeflhrers nach Ansicht der
belangten Behorde zulassige Gebaude mit dem geringsten Abstand zur hinteren Grundstlicksgrenze sowie das auf
dem Baugrundstiick héchste zuldssige Gebdude mit dem hiefir erforderlichen Abstand nach§ 50 Abs. 2 NO
Bauordnung 1996 und ein an der Grundstlcksgrenze zuldssiges Nebengebdude als Abb. 3 wie in Abb. 2b
wiedergegeben. Die Skizze enthalt auch eine strichlierte Linie mit der Bezeichnung "Lichteinfallswinkel 45 Grad bei
seitlicher Verschwenkung 30 Grad", die im Punkt "F" endet und etwas steiler ist als die "Ebene im Lichteinfallswinkel
von 45 Grad". Abbildung 3 enthalt auch den Grundriss der seitlichen Verschwenkung von 30 Grad des 45-gradigen

Lichteinfallswinkels.

Die textliche Beschreibung dieser Abbildung lautet: "Darstellung der zuldssigen seitlichen Verschwenkung des 45-

gradigen Lichteinfallswinkels".)

"Daraus ergibt sich: Liegt der im hinteren Bauwich beantragte verfahrensgegenstandliche Teil des Bauvorhabens auf
dem Baugrundstuick der Bauwerberin unterhalb der Ebene im Lichteinfallswinkel von 45 Grad (siehe Abbildung 4), so
erfolgt keine Beeintrachtigung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad auf zuldssige Hauptfenster eines zulassigen,

kinftig bewilligungsfahigen Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick des (Beschwerdeftihrers)."

(Die nachfolgende Abbildung 4 ist ident mit Abbildung 2b und wird textlich wie folgt beschrieben: "Verbauung des

hinteren Bauwichs unter Wahrung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad").

"Ragen Gebdudeteile des beantragten Bauvorhabens der Bauwerberin Uber diese Ebene im Lichteinfallswinkel von
45 Grad, dann ist - wie oben beschrieben - zu prtifen, ob bei einer seitlichen Verschwenkung bis héchstens 30 Grad des
Lichteinfallswinkels von 45 Grad die Belichtung bzw. der freie Lichteinfall auf zuldssige Hauptfenster eines zulassigen,
kinftig bewilligungsfahigen Gebdudes auf dem Nachbargrundstiick des (Beschwerdeflhrers) gesichert ist. Weiters ist
zu beachten, dass im § 39 Abs. 3 bzw. § 107 Abs. 3 NO Bautechnikverordnung 1997 festgelegt ist, dass untergeordnete
Bauteile, die den Lichteinfall auf Hauptfenster nur unwesentlich beeintrachtigen (z.B. Schornsteinképfe, Gelander)
unberucksichtigt bleiben."

Die belangte Behdrde fuhrt sodann weiter aus, dass die eben dargestellte Prufung des freien Lichteinfalls unter
45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger (zukunftig bewilligungsfahiger) Gebaude auf dem Nachbargrundstick des
Beschwerdefiihrers - entgegen der Ansicht des Gemeinderates - weder den tragenden Aufhebungsgrinden der in
diesem Verfahren ergangenen beiden Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes sowie den Bescheiden noch den
sonstigen Begrundungsausfuhrungen sowie den obiter dicta (= beildufigen bzw. erganzenden Bemerkungen) des
Verwaltungsgerichtshofes widerspreche. Weder die NO Bauordnung 1996 noch die NO Bautechnikverordnung 1997
verwendeten das Wort Parapet bzw. Parapethéhe. Vielmehr spreche § 28 bzw. § 76 NO Bautechnikverordnung 1997
von Brustungen, die gemall &8 28 Abs. 2 bzw. § 76 Abs. 2 leg. cit. eine gewisse Mindesthéhe aufweisen mussten
(erforderliche Bristungshohe). Die Ansicht, dass diese Bristungshoéhe bei Aufenthaltsraumen im Erdgeschoss nach
unten vom Gebdudeniveau und nicht von der FuBbodenoberkante des jeweils dazugehdrigen Aufenthaltsraumes zu
messen sei, widerspreche dem § 28 Abs. 3 bzw. § 76 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung 1997. Auch widerspreche
die Ansicht, dass das FuBbodenniveau von Aufenthaltsraumen im Erdgeschoss mit dem Geldndeniveau ident sein
misse, der Bestimmung des § 37 Abs. 3 bzw. § 105 Abs. 3 der NO Bautechnikverordnung 1997, nach welcher
Aufenthaltsrdume (auler Wohnraume) mit ihrem FuBbodenniveau auch unter dem anschlieBenden Gelande liegen
durften, sodass die Hauptfenster dieser Aufenthaltsrdume grundsatzlich auch bereits ab dem bewilligten bzw.
bestehenden Gelandeniveau errichtet werden kénnten. Die in den Abbildungen 2a und 2b dargestellte Linie "F" stelle
nicht die obere Begrenzung der Bristungshohe (Fensterbristung) nach § 28 Abs. 3 bzw. § 76 Abs. 3 leg. cit. dar,
sondern die untere Begrenzung der Fensterfliche gemessen in der Architekturlichte gemaR & 39 Abs. 5 bzw. § 107
Abs. 5 leg. cit. Die obere Begrenzung der Briistung sei nicht ident mit der unteren Begrenzung der Fensterflache. Den
dargestellten Abbildungen sei beispielhaft ein ebener Gelandeverlauf sowohl auf dem Baugrundstiick als auch auf
dem Nachbargrundstiick zu Grunde gelegt worden. Bei Kenntnis des bestehenden bzw. bewilligten Geldndeniveaus
auf dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers im Abstand von 3 m von der Grundstlcksgrenze des Baugrundstiickes
kdnne der Abstand der Linie "F" zu diesem Gelandeniveau berechnet und die konkrete Aussage getroffen werden, ab
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welcher Héhe von diesem Geldndeniveau der Beschwerdeflhrer berechtigt sei, Hauptfenster in einem zukinftig
bewilligungsfahigen Gebdude mit einem hinteren Bauwich von mindestens 3 m zu errichten, ohne dass der freie
Lichteinfall unter 45 Grad durch eine Verbauung auf dem Baugrundstuck der Bauwerberin beeintrachtigt werde. Hiezu
sei in Bezug auf das diesbezlgliche Geldndeniveau auf dem Grundstliick des Beschwerdefuhrers noch darauf
hinzuweisen, dass der Entscheidung in der Regel immer jenes Geldndeniveau zu Grunde zu legen sei, welches im
Zeitpunkt der Entscheidung rechtméRig vorliege, es sei denn, es gebe entsprechende Ubergangsbestimmungen.

Da der Gemeinderat der Stadtgemeinde K hinsichtlich der Prifung, ob das beantragte Bauvorhaben den freien
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger bewilligungsfahiger Gebaude auf dem Nachbargrundstiick
des BeschwerdeflUhrers beeintrachtigen wirde, die Rechtslage verkannt und dadurch nicht erkannt habe, dass das
Verwaltungsverfahren auf Gemeindeebene mangels eines tauglichen Gutachtens erganzungsbedurftig geblieben sei,
habe er seinen Bescheid bereits aus diesem Grund mit Rechtswidrigkeit belastet, zumal nicht ausgeschlossen werden
kénne, dass er bei Vermeidung dieser Rechtswidrigkeit zu einem anderen Ergebnis hatte kommen kénnen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Der Beschwerdeflhrer macht Rechtswidrigkeit des
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behoérde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligte Bauwerberin - eine
Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR§ 61 Abs. 1 NO Gemeindeordnung 1973 kann, wer durch den Bescheid eines Gemeindeorgans in den
Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinde in seinen Rechten verletzt zu sein behauptet, nach
Erschopfung des Instanzenzuges innerhalb von zwei Wochen, von der Zustellung des Bescheides an gerechnet,
dagegen eine mit einem begriindeten Antrag versehene Vorstellung bei der Aufsichtsbehérde erheben.

Nach Abs. 4 dieses Paragraphen hat die Aufsichtsbehérde den Bescheid, wenn durch ihn Rechte des Einschreiters
verletzt werden, aufzuheben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zu verweisen.

Gemall Abs. 5 dieser Norm ist die Gemeinde bei der neuerlichen Entscheidung an die Rechtsansicht der
Aufsichtsbehorde gebunden.

Aus dieser Rechtslage hat der Verwaltungsgerichtshof geschlossen, dass das aufsichtsbehdrdliche
Vorstellungsverfahren nach der NO Gemeindeordnung 1973 ebenso wie die Bescheidbeschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof gemaR Art. 131 Z. 1 B-VG ausschlieBlich der Prifung der Frage dient, ob subjektive Rechte des
Vorstellungswerbers bzw. Beschwerdefiihrers verletzt wurden. Nicht jede objektive Rechtswidrigkeit eines vor der
Aufsichtsbehdrde bzw. dem Verwaltungsgerichtshof bekdmpften Bescheides fuhrt daher zu dessen Aufhebung,
vielmehr tritt diese Rechtsfolge nur im Falle der Verletzung von subjektiven Rechten des Vorstellungswerbers bzw. des
Beschwerdefihrers ein (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 10. September 2008, ZI. 2007/05/0206).

In stdndiger Rechtsprechung hat der Verwaltungsgerichtshof zu§ 61 Abs. 4 NO Gemeindeordnung 1973 auch
ausgefuhrt, dass nur den tragenden Aufhebungsgriinden eines aufsichtsbehdrdlichen Bescheides fir das fortgesetzte
Verfahren  bindende  Wirkung zukommt. Die Besonderheit der Bindungswirkung kassatorischer
gemeindeaufsichtsbehérdlicher Bescheide, die sich im gegebenen Fall aus § 61 Abs. 5 NO Gemeindeordnung 1973
ergibt, bringt es mit sich, dass nicht nur der Spruch an sich, sondern auch die maRgebende in der Begrindung
enthaltene Rechtsansicht taugliches Beschwerdeobjekt sein kann (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2008,
ZI. 2007/05/0270).

Tragender Aufhebungsgrund des angefochtenen Bescheides war die nach Ansicht der belangten Behorde rechtsirrige
Beurteilung der Berufungsbehdrde betreffend die Berechnung des freien Lichteinfalles auf die Hauptfenster zuldssiger
Gebdude auf dem Nachbargrundstiick des Beschwerdefihrers. Die Losung dieser Rechtsfrage ist im
beschwerdegegenstandlichen Baubewilligungsverfahren fir die Beurteilung der Zuldssigkeit des Bauvorhabens der
mitbeteiligten Bauwerberin in Bezug auf dessen Gebaudehthe und Lage von entscheidender Bedeutung.

Insoweit sich das Beschwerdevorbringen daher nicht auf den tragenden Aufhebungsgrund des angefochtenen
Bescheides bezieht, war darauf nicht einzugehen, weil der Beschwerdeflhrer diesbeziglich nicht in subjektiv-
offentlichen Rechten verletzt sein kann.
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Der Beschwerdefiihrer hat im gegenstandlichen Baubewilligungsverfahren als Nachbar Parteistellung gemall 8 6 Abs. 1
Niederdsterreichische Bauordnung 1996 (in der Folge BO) und im Hinblick auf die von ihm rechtzeitig erhobenen
Einwendungen jedenfalls ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der Bebauungsweise, die Bebauungshoéhe,
den Bauwich, die Abstande zwischen den Bauwerken oder deren zuldssige Hohe, soweit diese Bestimmungen der
Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (8 4 Z. 9) der zuldssigen (bestehende bewilligte und
zuktinftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen (8 6 Abs. 2 Z. 3 BO).

Gemal 8 4 Z. 9 BO sind Hauptfenster Fenster, die zur ausreichenden Belichtung von Wohn-, Arbeits- und anderen

Aufenthaltsraumen erforderlich sind; alle anderen Fenster sind Nebenfenster.

Hinsichtlich der hier den tragenden Aufhebungsgrund bildenden Ermittlung der das subjektiv-6ffentliche Recht des
Beschwerdefihrers im Sinne des 8 6 Abs. 2 Z. 3 BO bertihrenden ausreichenden Belichtung der Hauptfenster der
zuldssigen Gebdude der Nachbarn war von den Anordnungen im Bebauungsplan auszugehen. Dieser sieht fir das
Baugrundstick und das Nachbargrundstuick des Beschwerdefuhrers die Bauklasse Il vor; eine hintere Baufluchtlinie ist

nicht festgelegt.

Gemald § 70 Abs. 2 BO ist die Bebauungshohe die im Geltungsbereich der Bebauungsweisen nach Abs. 1 Z. 1 bis 4 in

Bauklassen festgelegte Gebaudehdhe. Die Bauklasse Il sieht als Gebaudehohe "tber 5 m bis 8 m" vor.

Der ebenso fur die Losung des Beschwerdefalls maBgebliche § 50 Abs. 2 BO bestimmt, dass zwischen einem Gebaude
und der hinteren Grundstuicksgrenze grundsatzlich bei jeder Bebauungsweise ein Bauwich im Ausmall nach Abs. 1

einzuhalten ist, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgelegt ist und nicht 8 51 Abs. 4 zutrifft.
Der erwahnte Abs. 1 dieses Paragraphen hat folgenden Wortlaut:

"(1) Der seitliche Bauwich (8 70 Abs. 1 Z. 2 bis 5) muss im geregelten Baulandbereich (Bebauungsplan) der halben
Gebaudehodhe entsprechen. Wenn er nicht in den folgenden Bestimmungen oder im Bebauungsplan durch

Baufluchtlinien anders geregelt ist, muss er mindestens 3 m betragen.

Ab einer Gebdudehdhe von mehr als 8 m und einer Lange der der Grundstlicksgrenze zugewandten Gebadudefront von
mehr als 15 m muss der Bauwich fur jenen Teil der Gebaudefront, der Uber diese 15 m hinausreicht, der vollen

Gebdudehohe entsprechen (abgesetzte Gebaudefront).”

Die im Beschwerdefall ma3geblichen Anordnungen des § 51 haben
folgenden Wortlaut:

"8 51

Bauwerke im Bauwich

(1) Im seitlichen und hinteren Bauwich durfen Nebengebaude oder -teile errichtet werden, wenn

3. die Gebdudehohe dieser Nebengebaude oder -teile nicht mehr als 3 m betragt, bei Hanglage des Grundstucks darf
diese Hohe hangabwarts entsprechend dem gegebenen Niveauunterschied Uberschritten werden, wenn der freie
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf die Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt

wird.

(4) Im Bauland mit den Widmungsarten Kerngebiet, (...) darf ein Gebaude oder -teil im hinteren Bauwich errichtet
werden, wenn im Bebauungsplan keine hintere Fluchtlinie festgelegt ist und der freie Lichteinfall unter 45 Grad auf die
Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundsticken nicht beeintrachtigt wird.

(5) Bauliche Anlagen sind im Bauwich zuldssig, wenn sie den freien Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster
zulassiger Gebdude auf Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigen.

n

Wesentliche Grundlage der Berechnung der Gebdaudehdhe im Zusammenhang mit der gebotenen Einhaltung des
Bauwichs auf dem Baugrundstick und des freien Lichteinfalles auf dem Nachbargrundstick ist das malfigebliche
Gelédnde unter Berlcksichtigung der das Geldnde und dessen Veradnderung betreffenden Anordnungen der



NO Bauordnung 1996; insbesondere des § 69 Abs. 2 Z. 17, wonach im Bebauungsplan auch das Gebot oder Verbot der
Veranderung der Hohenlage des Gelandes festgelegt werden darf; des 8 67, wonach die Hohenlage des Gelandes im
Bauland nur dann verandert werden darf, wenn u.a. dadurch bei der Bemessung der Gebdude nicht Rechte der
Nachbarn nach 8 6 Abs. 1 Z. 3 und 4 (z.B. Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster bestehender und auch zulassiger
Gebaude) verletzt werden; des § 14 Z. 8, wonach die Veranderung der Hohenlage des Geldndes auf einem Grundstick
im Bauland dann bewilligungspflichtig ist, wenn dadurch u. a. die Belichtung der Hauptfenster der Gebdude der
Nachbarn (8 6 Abs. 1 Z. 4) beeintrachtigt wird. Aus den angeflhrten Gesetzesstellen folgt, dass Gelandeveranderungen
im Bauland fur die Beurteilung der Gebdudehdhe eines Bauvorhabens von Relevanz sind. Solche
Geldndeveranderungen kénnen aber nur dann beriicksichtigt werden, wenn sie in Ubereinstimmung mit der
Gesetzeslage vorgenommen worden sind. Bei der Berechnung des freien Lichteinfalls gemaR § 51 Abs. 4 BO ist daher
von dem im Zeitpunkt der Erlassung des Baubewilligungsbescheides jeweils bestehenden zuldssigen Gelande
auszugehen (vgl. hiezu § 53 Abs. 1 BO und das hg. Erkenntnis vom 20. April 2001, ZI. 99/05/0047, betreffend die
Verénderung der Hohenlage des Gelandes). Es kann daher der Auffassung der belangten Behérde, wonach in der Regel
immer jenes Gelandeniveau der Entscheidung zu Grunde zu legen ist, welches im Zeitpunkt der Entscheidung
rechtmaRig vorliegt, nicht entgegengetreten werden.

Auf Grund der Anordnungen des § 50 Abs. 2 iVm Abs. 1 BO hat der Bauwich zur hinteren Grundsticksgrenze der
halben Gebdudehéhe zu entsprechen, sofern nicht der Bebauungsplan anderes festlegt und nicht auf Grund der
Bestimmung des &8 51 Abs. 4 leg. cit. ein geringerer Bauwich zuldssig ist. (Die Mdglichkeit der Einhaltung eines
geringeren Bauwichs gemall § 50 Abs. 3 BO ist nicht Gegenstand des Beschwerdeverfahrens.) Angewendet auf den
Beschwerdefall bedeutet dies, dass ein in der Bauklasse Il noch zuldssiges, 8 m hohes Gebadude (zur Berechnung der
Gebaudehohe siehe § 53 BO) jedenfalls bis 4 m an die Grundstlicksgrenze herangebaut werden darf. Der fir den freien
Lichteinfall maRgebliche 45-gradige Einfallswinkel trifft im Falle des hdchsten zuldssigen Gebdudes daher auf ein
zulassigerweise mindestens (vgl. 8 50 Abs. 1 BO) 3 m von der Grundstiicksgrenze entfernt errichtetes Nachbargebaude
in Hohe von 1 m Uber dem Geldnde (gleiche Gelandehéhe mit dem Baugrundstlick vorausgesetzt). Bei Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Bauwichs gemal &8 50 Abs. 2 iVm Abs. 1 BO (im Beschwerdefall 4 m) darf daher ein
Gebaude mit der nach den Bauvorschriften zuldssigen Gebaudehdhe von 8 m jedenfalls errichtet werden, auch wenn
dadurch der Lichteinfall zulassiger kinftiger Nachbargebdude eingeschrankt wirde, weil deren Hauptfenster auch
unter 1 m liegen kénnen (vgl. hiezu beispielsweise auch die Anordnungen Uber das Niveau der Raume in§ 37
NO Bautechnikverordnung 1997).

Der von den Behorden bei Beurteilung des beschwerdegegenstandlichen Bauvorhabens angewendete § 51 Abs. 4 BO
regelt hingegen die im Beschwerdefall maRgebliche Frage, unter welchen Voraussetzungen der hintere Bauwich im
Sinne des § 50 Abs. 2 leg. cit. nicht eingehalten werden muss. Fur diesen Fall normiert 8 51 Abs. 4 BO, dass der freie
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt
wird. In diesem Zusammenhang ist die Regelung des § 37 NO Bautechnikverordnung 1997 (BTV) Uber das Niveau der
Raume (fUr Ein- oder Zweifamilienhduser; fir andere Gebaude und Bauwerke gilt die inhaltsgleiche Bestimmung des
§ 105 BTV) zu beachten. Diese Bestimmung hat folgenden Wortlaut:

"§ 37
Niveau der Rdume
(1) Der FuBboden von Wohnraumen muss liegen:

1 .U0ber dem anschlieBenden Geldnde (bei Gebdude an der StraRenfluchtlinie Uber dem Niveau in der
StralBenfluchtlinie),

(2) Bei Gebauden, die am Hang liegen, muss der FuBboden von Wohnrdumen mindestens an einer Seite Uber dem
anschlieBenden Geldnde liegen. Die Wande der Raume dlrfen hochstens zur Halfte der jeweiligen Wandflache
erdberthrt sein.

(3) Andere Aufenthaltsraume durfen unter dem anschlieBenden Gelande liegen, wenn besondere Vorkehrungen gegen
eindringendes Wasser getroffen werden."

Nach dieser Bestimmung durfen somit Aufenthaltsrdume unter dem anschlieBenden Gelande liegen.


https://www.jusline.at/entscheidung/51826
https://www.jusline.at/gesetz/n%C3%B6/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/n%C3%B6/paragraf/37

Unter Berucksichtigung dieser Rechtslage vermag der Verwaltungsgerichtshof der Auffassung der belangten Behorde
nicht entgegen zu treten, wenn diese davon ausging, dass keine Beeintrachtigung des freien Lichteinfalls unter 45 Grad
auf zulassige Hauptfenster eines kunftig bewilligungsfahigen Gebdudes auf dem Nachbargrundstick des
Beschwerdefihrers dann erfolgt, wenn der im hinteren Bauwich beantragte verfahrensgegenstandliche Teil des
Bauvorhabens auf dem Baugrundstick der Bauwerber unterhalb der Ebene des Lichteinfallswinkels von 45 Grad,
somit innerhalb der nach § 50 BO errechneten Schnittlinie liegt, der freie Lichteinfall auf dem Nachbargrundstuck also

nicht weitergehend eingeschrankt wird als bei Einhaltung des Bauwichs.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinen Vorerkenntnissen keine bindende Rechtsansicht ausgesprochen, dass bei
Berechnung des freien Lichteinfalles im Sinne des 8 51 Abs. 4 BO 8 39 Abs. 3 BTV bzw. 8 107 Abs. 3 BTV maf3geblich
waren. Der im hg. Erkenntnis vom 27. Februar 2002, ZI. 2001/05/0909, zur Klarstellung erfolgte Hinweis auf § 39
Abs. 3 BTV als Grundlage fur die Berechnung des freien Lichteinfalles bezog sich ausdrticklich auf die zulassigen
Gebaude auf der Liegenschaft des Beschwerdefliihrers. Der mit "Beheizung, Belichtung und Bellftung von
Aufenthaltsrdumen" Uberschriebene 8 39 BTV (dieser gilt fir Ein- und Zweifamilienwohnhduser, fir andere Gebaude
und Bauwerke gilt der insoweit inhaltsgleiche § 107 BTV) soll durch entsprechende Anordnungen betreffend die
Belichtungs- und BelUftungsverhaltnisse von Aufenthaltsraumen die zeitgemalle Wohn- und Gebrauchsqualitat von
Bauwerken gewahrleisten (vgl. hiezu Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht, 7. Auflage, Anm 1 zu § 38
und § 39 BTV, Seiten 783 und 785). Die von der belangte Behorde ihrem tragenden Aufhebungsgrund betreffend die
Verschwenkung des Lichteinfalles von héchstens 30 Grad (Punkt "(4)" der Bescheidbegriindung und die daraus
gezogene Schlussfolgerung) zu Grunde gelegte Bestimmung des 8 39 Abs. 3 BTV ist jedoch keine Regelung, die sich auf
die Frage der Zulassigkeit von Bauwerken im Bauwich des Nachbargrundstlickes bezieht, vielmehr handelt es sich
hierbei um eine Anordnung, die an den jeweiligen Bauwerber gerichtet ist, den geforderten Lichteinfall durch die
Ausgestaltung des Projektes, insbes. durch die Wahl des Standortes auf dem Baugrundstuick, einzuhalten (vgl. hiezu
Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht,

7. Auflage, Anm 5 zu 8§ 39 BTV, Seiten 786). Dies ergibt sich insbesondere auch aus § 39 Abs. 4 BO, der darauf abstellt,
dass grundsatzlich bei der Berechnung des freien Lichteinfalls nur die Grundflaichen des Baugrundstiickes in die
Betrachtung einzubeziehen sind und "Grundflachen eines angrenzenden Grundstlickes" nur dann "einbezogen
werden" durfen, "wenn sie auf Grund der baurechtlichen Bestimmungen oder eines grundbiicherlich sichergestellten
Rechtes nicht bebaut werden dirfen". Zum gleichen Ergebnis kommt man, wenn man bericksichtigt, dass § 39 BTV
bzw. 8 107 BTV von der NO Landesregierung auf Grund des § 43 Abs. 3 BO verordnet wurden; diese Bestimmung
enthalt die Verordnungsermachtigung fur die Anforderungen an die Planung und die Bauausfihrung von Bauwerken.
Schon im Hinblick auf diese Verordnungsermachtigung wurde mit der Anordnung im § 39 Abs. 3 BTV nicht der freie
Lichteinfall im Sinne des § 51 Abs. 4 BO prazisiert, sodass bei Anwendung der letztgenannten Bestimmung eine
seitliche Abweichung des Lichteinfalls nicht berlicksichtigt werden kann. Schon im hg. Erkenntnis vom 29. April 2005,
Z1.2002/05/1409, hat daher der Verwaltungsgerichtshof ausdrucklich festgehalten, dass sich § 39 Abs. 3 bzw. § 107
Abs. 3 BTV an die jeweiligen Bauwerber richtet.

Dies vermag jedoch der Beschwerde nicht zum Erfolg zu verhelfen. GemaR &8 6 Abs. 2 Z. 3 BO werden subjektiv-
offentliche Rechte durch die dort genannten Bestimmungen nur dann begrindet, soweit diese Bestimmungen der
Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (8 4 Z. 9) der zuldssigen (bestehende bewilligte und
zukUnftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen.

Eine Verletzung des den Beschwerdefihrer berlihrenden Rechtes auf Einhaltung des Bauwichs wurde durch die
Begrindung der belangten Behdrde, bei der Prifung des Bauvorhabens der mitbeteiligten Partei unter dem
Gesichtspunkt des & 51 Abs. 4 BO sei eine Verschwenkung des freien Lichteinfalls von 30 Grad auf dem
Nachbargrundstiick zu bertcksichtigen, im Hinblick auf die dem Beschwerdeflihrer im Falle einer Baufihrung auf
seinem Grundstiick gemé&R § 39 Abs. 3 NO Bautechnikverordnung 1997 im gleichen AusmaR eingerdumte Méglichkeit
einer seitlichen Abweichung des freien Lichteinfalles nicht bewirkt.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.
Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 16. Dezember 2008

Schlagworte
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