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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Pallitsch,
Dr. Handstanger, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Zykan, Uber die
Beschwerde des A M in W, vertreten durch Dr. Wolfgang Reinold, Rechtsanwalt in 1060 Wien, Kostlergasse 11, gegen
den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Krems vom 21. Oktober 2005, ZI. MD-F-1/2005/Mag.Li/R, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: Dr. M F in K, vertreten durch Dr. Christoph Brenner,
Dr. Alexander Riel und Mag. Severin Perschl, Rechtsanwalte KEG in 3500 Krems, Utzstral3e 7), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Die Stadt Krems hat dem Beschwerdefuihrer Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.101,20 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

1.1. Mit Eingabe vom 11. April 2005 beantragte die mitbeteiligte Partei (Bauwerberin) die Erteilung der Baubewilligung
far den Abbruch des bestehenden Objektes "Am Steindl 8" sowie die Errichtung eines Einfamilienhauses auf den
Grundstiicken Nr. .871 und 3078/20, EZ 2923, KG Krems. Uber dieses Ansuchen wurde eine mindliche


file:///

Bauverhandlung am 30. Mai 2005 durchgefuhrt, in der der Beschwerdeflhrer als Eigentimer des westlich
angrenzenden Grundstickes Nr. .870 Einwendungen erhob. Er flhrte aus, da kein Bebauungsplan vorliege, galten im
Planungsgebiet die Gegebenheiten des optischen Bezugsbereiches: Vorwiegend eingescholRige Bebauung jedoch noch
im optischen Bezugsbereich, sowohl im Westen wie auch im Osten ein zweigeschoRBiges Gebdude. Somit galten die
Traufenlinien dieser beiden zweigeschoRigen Bauten als Hohenbezugspunkt flr die Fassade. Das westliche Gebaude
habe eine ungefahre Traufenhdéhe von 6,50 m und das Ostliche eine Traufenhdhe von ca. 7 m, somit scheine eine
theoretische Traufenhdhe von 6,75 m als gerechtfertigt. Die Ubliche Gebdudeform habe eine Trakttiefe von 5 m bis
6 m, der geplante Neubau annahernd 10 m. Das geplante Gebdude bestehe aus drei Hauptgeschol3en, wobei der
zweite Stock etwas zurlickgesetzt in das zuldssige Lichtraumprofil eingreife. Einspruch erhoben werde gegen die
Ausfihrung der westseitigen Brandmauer, die fir den Beschwerdefihrer de facto dreigeschoRig erscheine (9,93 m
Hohe). Das eingereichte Projekt sei entsprechend den Bestimmungen der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996
(NO BO), LGBI Nr. 8200, umzuplanen.

Nach der mundlichen Verhandlung am 30. Mai 2005 erstattete der bautechnische Amtssachverstandige ein Gutachten
vom 14. Juni 2005. Darin wird als Befund festgehalten, die zu bebauenden Liegenschaften ldgen nach dem
verbindlichen Flachenwidmungsplan innerhalb der Widmung Bauland-Wohngebiet, wirden vom Stden her Uber das
offentliche Gut "Am Steindl" aufgeschlossen und seien in geschlossener Bauweise bebaut, wobei derzeit durch den
Bestand hauptsachlich die Parzelle Nr. .871 und nur teilweise die Parzelle 3078/20 bebaut sei. Dies gelte auch fir die
angrenzenden Anrainerliegenschaften und auch fiir alle Liegenschaften ndérdlich des StralRenzuges, die in
geschlossener Bauweise als Bestand gegeben seien. Weiters sei festzuhalten, dass der vorhandene Baubestand
unmittelbar an der StraRBenfluchtlinie im Charakter einer Ortskernverbauung seinerzeit errichtet worden und auch in
dieser Form, trotz UmbaumaRnahmen im Bereich der Anrainerprojekte in der Vergangenheit, erhalten sei. Auf dem
gegenstandlichen Grundstlck sei derzeit ein eingeschoRiges Gebaude mit Satteldach in traufenstandiger Bauweise
vorhanden, wobei diese Bauweise und Bebauungshdhe auch auf den Anrainergrundsticken unmittelbar neben dem
Bauplatz in gleicher Form und Hohe vorhanden seien. Die Traufenhdhe bewege sich in diesem Bereich vom
StraBenniveau aus gemessen bei 4,40 m (den Planen entnommen). Im Verlauf des Stral3enzuges bestiinden bereits bei
den Ubernachsten bebauten Liegenschaften zweigeschoRige Objekte, wobei hier eine Traufenhdhe von 7,80 m (den
Planen entnommen) vorhanden sei (Parzellen-Nr. 872, 854, 869, 868/1 und 868/2 alle KG Krems). Der
Beurteilungsraum werde mit dem nordseitigen Verlauf des StraRenzuges "Am Steind|" Parzelle 3078/12, KG Krems, der
westseitigen Parzellengrenze der Parzelle Nr. 868/2 und der ostseitigen Parzellengrenze der Parzelle Nr. 854
eingegrenzt, weil nur dieser bebaute Bereich vom 6ffentlichen Raum sowie auch vom gegenuberliegenden Ortskern
der Stadt Krems in Erscheinung trete. In Bezug auf die Bauweise werde das Beurteilungsgebiet wie vorbeschrieben, in
weiterer Folge mit der &stlichen StralBenfluchtlinie der Steindlstral’e, dem sudlichen Verlauf der Verkehrsflache
Am Steindl und dem &stlichen Verlauf der Parzellen 872, 3078/17 und 854 eingegrenzt. Das Bauvorhaben solle in
geschlossener Bauweise errichtet werden, ein Erdgeschol3 mit Pkw-Einstellraum, Kellerrdumen und Technikraum, ein
Obergeschol? sowie ein zurlickgesetztes DachgeschoR enthalten. Im Bereich der StraBenfluchtlinie solle das Gebaude
eine Hohe bis zur Traufenlinie (Decke Uber dem ersten OG) von 6,13 m aufweisen. Das Dachgeschol3 werde von der
StraBenfluchtlinie 2,03 m zurickversetzt angeordnet und weise eine Firsthohe von 9,99 m auf, wobei jedoch bedingt
durch den erheblichen Dachvorsprung die Gebaudehdhe im Dachdurchtrittsbereich der Fassade eine Hoéhe von 9,70 m
aufweise. Im Bereich der AuRenmauer des westseitigen Anrainergebaudes auf der Parzelle des Beschwerdeflhrers sei
eine 6ffnungslose AuBenmauer vorhanden, die in einem Abstand von 1,5 m (laut Plan) von der Grundgrenze entfernt
sei und von dieser durch den Hauszugang getrennt werde.

Darauf stUtzte der Sachverstandige im Wesentlichen folgendes Gutachten bzw. folgende Beurteilung: Bei dem
gegenstandlichen Vorhaben handle es sich um ein Einfamilienhaus, welches innerhalb der Widmung Bauland-
Wohngebiet zulassig sei und im Hinblick auf die geschlossene Bauweise mit dem Anbau an die StraRenfluchtlinie der
Umgebung, die zur Beurteilung herangezogen wurde, entspreche. Im Stralenzug seien wechselnde Gebaudehthen
vorhanden, wobei die maximale Bauklasse Il bei einer Gebaudeh6he von maximal 8 m als bestehend gelte und zur
Beurteilung heranzuziehen sei. Lege man nach den Beurteilungsrichtlinien fir die Gebdudehdhe an der StraBenfront
die zuldssige Hohe von 8 m und in der Folge unter 45 Grad einer fiktiven Dachneigung den zu bebauenden Bereich
durch diese Linien fest, so rage Gber diese Linie nur der Dachvorsprung des zurlickgesetzten DachgeschoRRes und kein
Gebaudeteil. Damit liege der neue Bau innerhalb der moglichen Bebauungshohe, also im Rahmen der Bauklasse I, wie
auch die bereits vorhandenen Objekte. Bei der Beurteilung von eventuellen Beeintrachtigungen durch Belichtung von



Hauptfenstern auf Anrainergrundsticken (wie im ungeregelten Bereich gefordert) habe ermittelt werden kénnen, dass
keine Hauptfenster vorhanden seien, sodass sich keine Auswirkungen ergaben und damit eine weitere Begrindung
entfallen kénnte. Durch das geplante Bauvorhaben wirden weder subjektiv-6ffentliche Anrainerrechte im Hinblick auf
die Belichtung von bestehenden Hauptfenstern (zu erganzen: beeintrachtigt) noch entstiinde ein Widerspruch zur
umgebenden Bebauung im Hinblick auf die Bauweise und Gebdudehdhe.

Dieses Gutachten wurde sowohl dem Beschwerdefuhrer als auch der mitbeteiligten Partei mit der Mdéglichkeit zur
Stellungnahme zur Kenntnis gebracht. Innerhalb der eingerdumten Frist fuhrte der Beschwerdefihrer aus, dass
§ 54 NO BO nicht nur den Lichteinfall fir Hauptfenster bestehender Gebiude regle, sondern ausdriicklich von
Hauptfenstern zuldssiger Gebdude spreche. Im vorliegenden Fall gelte somit, dass der Beschwerdefiihrer das Recht
habe, in drei Meter Entfernung von der Grundgrenze zum Grundstick der Bauwerberin ein Bauwerk mit
Aufenthaltsrdumen zu errichten und diese mit zur Grundgrenze gerichteten Hauptfenstern zu belichten. Bei einer
angenommenen Parapethdéhe von 85 cm hatte die mitbeteiligte Partei somit das Recht, an der Grundgrenze eine
Brandmauer mit einer Héhe von 3,85 m zu errichten. Im Falle eines Abrickens der Mauer von der Grundgrenze um
3 m ergebe sich eine maximale Hohe von 6,85 m. Die Hohenentwicklung der Brandmauer zum bestehenden
Stral3entrakt in einer Tiefe von ca. 5,5 m falle nicht unter diese Restriktionen. Der Beschwerdeflhrer sei nicht bereit,
auf seine in der NO BO garantierten Rechte auf Lichteinfall zu verzichten, und erhebe Einspruch gegen die projektierte
Brandmauer gegen seinen Hofbereich.

In der Folge erstattete der Amtssachverstandige ein erganzendes Gutachten vom 22. Juni 2005, in dem er im
Wesentlichen die Lage der vorhandenen Hauptfenster auf der Liegenschaft des Beschwerdeflhrers beschrieb und
ausfihrte, auf Grund der ermittelten Entfernung der vorhandenen Hauptfenster im Seitentrakt des Anwesens des
Beschwerdefiihrers und der daraus resultierenden ausreichenden Belichtung der vorhandenen Fenster werde der in
§ 54 NO BO garantierte Lichteinfallswinkel fiir bestehende Hauptfenster erfiillt. Eine mégliche zukiinftige Verbauung
des derzeit vorhandenen Innenhofs (Zubau) stelle keinen Anspruch zur Belichtung von Seiten des Grundnachbarn dar.
Nach Vorhalt dieses ergdnzenden Gutachtens verwies der Beschwerdeflhrer neuerlich darauf, dass seiner Ansicht
nach ein Aufenthaltsraum in 3 m Entfernung von der Grundgrenze im Hofbereich seiner Liegenschaft zuldssig sei.
Dieses zulassige Hauptfenster dirfe durch den Bau am Nachbargrundstick nicht um seinen Lichteinfall unter 45 Grad
gebracht werden.

Mit Bescheid vom 20. Juli 2005 wurde der mitbeteiligten Partei die beantragte Baubewilligung unter Vorschreibung von
Auflagen erteilt. Zur Begrindung wurde im Wesentlichen ausgeflhrt, dass weder der Lichteinfallswinkel von
Hauptfenstern zuldssiger Gebaude durch das Bauprojekt beeintrachtigt werde noch andere subjektiv-6ffentliche
Rechte verletzt wirden. Der Beschwerdeflhrer habe keinerlei Antrage auf Erteilung einer Baubewilligung fur die
Errichtung eines Zubaues mit Hauptfenstern gestellt. Es gebe auch keine rechtskraftige Baubewilligung fir ein
derartiges Bauvorhaben.

Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefiuihrer Berufung, wobei er zusammengefasst ausfuhrte, dass im Zuge
des Ermittlungsverfahrens nicht auf seine Einwendungen eingegangen wurde, insbesondere sei auf eine zulassige
kiinftige Bebauung nicht eingegangen worden.

1.2. Die belangte Behérde hat - unter Hinweis darauf, dass die Erstbehdrde entgegen der NO BO die Auswirkungen
moglicher, rechtlich zuldssiger Gebadude auf dem Grundstlck des Beschwerdeflhrers nicht beurteilt habe - ein
erganzendes Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen eingeholt. Nach Befundaufnahme und Darstellung
von Planskizzen fihrte der Amtssachverstandige in seinem Gutachten vom 15. September 2005 aus, durch das
geplante Bauvorhaben wirden weder (zu erganzen: Beeintrachtigungen fir) subjektiv-6ffentliche Anrainerrechte im
Hinblick auf die Belichtung von bestehenden Hauptfenstern noch ein Widerspruch zur umgebenden Bebauung im
Hinblick auf die Bauweise und Gebaudehdhe gegeben sein. Eine zuklnftige Erweiterung durch Um- und Zubauten auf
dem Grundstlck des Beschwerdeflihrers sei grundsatzlich moglich und werde durch den geplanten Neubau im
Hinblick auf die Belichtungsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Es sei moglich, dass bei einem Zu- und Umbau auf der
Liegenschaft des Beschwerdefiihrers Hauptfenster nach Norden hin zur Parzelle 3078/27 ausgerichtet wirden.
Weiters bestehe auch die Moglichkeit, den gesamten bestehenden Baukdrper aufzustocken, ohne dass dadurch
zukUnftige zuldssige Hauptfenster beeintrachtigt wirden. Im Hinblick auf die geschlossene Bauweise stelle das
nunmehr gegenstandliche Anrainergebdaude mit der Feuermauer flr zuklnftige Bauvorhaben eine Verbesserung dar,
da dadurch die Problematik der Belichtung zukuinftiger zulassiger Hauptfenster nicht mehr gegeben sei.



Zu diesem Gutachten flihrte der Beschwerdefuhrer aus, er halte weiterhin seinen Einspruch aufrecht, weil auch im
ergdnzenden Gutachten nicht auf seine Argumente zu § 54 NO BO eingegangen worden sei.

1.3. Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Berufung des Beschwerdefihrers gegen
den Bescheid des Magistrates vom 20. Juli 2005 im Grunde der 88§ 4, 6, 50 und 54 NO BO iVm § 66 Abs. 4 AVG als
unbegrindet ab.

Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, unter dem Begriff "zuldssige Gebdude" in § 54 NO BO seien nicht nur
bestehende Gebdude auf den Nachbargrundsticken, sondern auch zukinftig bewilligungsfahige Gebaude zu
verstehen (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2004, ZI.2004/05/0195). Im Gutachten des
bautechnischen Amtssachverstandigen vom 15. September 2005 sei zentral auf die vom Beschwerdeflihrer
angesprochene Méglichkeit einer Baufuhrung auf seinem Grundstiick eingegangen worden. Im Ergebnis komme der
Sachverstandige zu dem Schluss, dass eine solche zuklnftige Baufihrung nicht durch die verfahrensgegenstandlichen
Baulichkeiten in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt wirde. Dieser Aussage bringe der Beschwerdefiihrer in einer

abschlieBenden Stellungnahme keine fachlichen Argumente entgegen.

1.4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn aufzuheben. Der
Beschwerdefiihrer erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid "in seinem ihm gemaR § 54 NO BO eingerdumten
subjektiven offentlichen Recht dadurch verletzt, dass die verfahrensgegenstandliche Baubewilligung erteilt wurde,
obwohl das neue Bauwerk den Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster eines auf dem Grundstick des
Beschwerdefiihrers zuldssigen Gebdudes beeintrachtigen wirde." Weiters erachtet sich der Beschwerdefihrer in
seinen subjektiven offentlichen Rechten verletzt, als die Verfahrensvorschriften der NO BO und des AVG nicht
eingehalten worden seien. Der angefochtene Bescheid leide sowohl an Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch an
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

1.5. Die belangte Behodrde legte die Verwaltungsakten ohne Erstattung einer Gegenschrift vor. Die mitbeteiligte
Bauwerberin beantragte in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde.

2. Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

2.1. Zum Vorbringen der mitbeteiligten Bauwerberin ist zunachst festzuhalten, dass die Beschwerde rechtzeitig
eingebracht wurde: Die Zustellung des angefochtenen Bescheides an den Beschwerdefuhrer erfolgte durch
Hinterlegung am 25. Oktober 2005, mit Beginn der Abholfrist am 27. Oktober 2005. Die Beschwerde wurde am
6. Dezember 2005, sohin innerhalb der sechswdchigen Frist zur Post gegeben. Der Verbesserungsauftrag wurde dem
Beschwerdefiihrer am 5. Janner 2006, mit einer 14-tagigen Verbesserungsfrist zugestellt, die Verbesserungsschriftsatze
wurden am 9. Janner 2006 zur Post gegeben. Sowohl die urspriingliche Beschwerde als auch die Verbesserung wurden
somit rechtzeitig eingebracht.

2.2. Fur das zu bebauende Grundstuck der mitbeteiligten Bauwerberin gilt unstrittig kein Bebauungsplan. Ob das vom
Beschwerdefiihrer geltend gemachte subjektiv-6ffentliche Recht durch die hier zu beurteilende Baubewilligung verletzt
wurde, ist daher an Hand der Regelung des § 54 NO BO zu beurteilen. Diese Vorschrift hat folgenden Wortlaut:

"§ 54
Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich

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

in seiner Anordnung auf dem Grundstiick oder H6he von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit ihm
sichtbaren Bauwerken auffallend abweicht oder

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

wdlrde.


https://www.jusline.at/entscheidung/37515
https://www.jusline.at/gesetz/n%C3%B6/paragraf/54

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

Der in § 54 NO BO erster Satz, letzter Halbsatz, verwendete Begriff "zuldssiges Gebdude" bezieht sich nach der
hg. Judikatur nicht nur auf die Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als konsensgemall zu beurteilender)
Gebdude auf den Nachbargrundstiicken, sondern auch auf zukinftige bewilligungsfahige Gebaude. Die belangte
Behorde hatte daher im Beschwerdefall zu prifen, ob das bewilligte Bauvorhaben den Lichteinfall unter 45 Grad
zukunftiger bewilligungsfahiger Neu- und Zubauten auf dem Nachbargrundstick des Beschwerdefiihrers
beeintrachtigen wirde (siehe hiezu das schon von der belangten Behdrde zitierte hg. Erkenntnis vom
14. Dezember 2004, ZI. 2004/05/0195).

Der Verwaltungsgerichtshof hat schon ausgesprochen, dass § 54 NO BO dem Nachbarn nicht weitergehende
Mitspracherechte einrdumt, als im 8 6 Abs. 2 NO BO umschrieben ist (siehe das hg. Erkenntnis vom 24. Februar 2004,
Z1.2001/05/1079, mwH). Vielmehr werden im Rahmen des § 54 NO BO subjektiv-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
zuladssiger Gebaude auf den Nachbargrundstticken beeintrachtigt wird (vgl. das hg. Erkenntnis vom 7. September 2004,
Zl. 2001/05/1127, mwH).

Zutreffend geht der Beschwerdeflhrer davon aus, dass ihm § 54 der NO BO ansich die Moglichkeit offen lasst, seinen
Hof (u.a.) in Richtung Osten zu verbauen. Der Beschwerdeflhrer hat diesbezlglich im Verwaltungsverfahren geltend
gemacht, dass dann, wenn er 3 m von der Grundgrenze zum Mitbeteiligten entfernt ein Bauwerk mit
Aufenthaltsraumen errichten wurde, durch die Baufihrung der mitbeteiligten Partei bezlglich der zur Grundgrenze
liegenden Hauptfenster der Lichteinfall iSd § 54 erster Satz zweiter Fall NO BO beeintrichtigt wére. Die belangte
Behorde hat sich zwar (gestutzt auf die Ausfihrungen des Amtssachverstandigen im Berufungsverfahren) mit der vom
Beschwerdefiihrer in den Raum gestellten méglichen zukunftigen Bebauung seines Grundstuckes befasst. Auf den von
§ 54 NO BO geforderten Lichteinfall auf Hauptfenster ist sie dabei (gestiitzt auf den Amtssachverstindigen) aber
lediglich insoweit eingegangen, als bei dieser zukunftigen Bebauung seitens des Beschwerdefuhrers die Hauptfenster
nach Norden hin ausgerichtet wirden. Mit dem Vorbringen des Beschwerdefiihrers, dass durch die Baufiihrung der
mitbeteiligten Partei die Belichtung von Hauptfenstern nach Osten beeintrachtigt wirde, hat sich die belangte Behérde
aber nicht ndher auseinandergesetzt. Insofern ist die Beurteilung der belangten Behoérde nicht vollstédndig, hat sie es
doch unterlassen, in Auseinandersetzung mit dem Vorbringen des Beschwerdefiihrers mafigebliche Feststellungen zu
treffen und darauf ihre Beurteilung zu stiitzen. Derart hat die belangte Behdérde den angefochtenen Bescheid mit
einem wesentlichen Verfahrensmangel belastet.

Im fortgesetzten Verfahren wird daher auch zu klaren sein, ob bei einer zukiinftigen Bebauung des Grundstlckes des
Beschwerdefiihrers Hauptfenster nach Osten und in welcher Entfernung diese von der Grundstlicksgrenze zuldssig
sind.

2.3. Der angefochtene Bescheid war daher gemall § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

2.4. Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich - im Rahmen des gestellten Begehrens - auf §§ 47 ff VWGG iVm
der VwWGH-Aufwandersatzverordnung 2003, BGBI. Il Nr. 333.

Wien, am 24. November 2008
Schlagworte

Begrindung BegriindungsmangelNachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte,
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vor Immissionen BauRallg5/1/6Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte,
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