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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Pallitsch, Dr. Bernegger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der Hildegard Prinner in Jois, vertreten durch Dr. Ingrid Herzog-Mdller, Rechtsanwaltin in Bruck an der
Leitha, Kirchengasse 7, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Neusiedl am See vom 20. Juli 1995, ZI. 02/04-
65, betreffend Einwendungen gegen eine Bauplatzerklarung (mitbeteiligte Parteien:

1. Marktgemeinde Jois, vertreten durch den Burgermeister, 2. Andrea und Matthias Ehardt in Jois, vertreten durch Dr.
Manfred Moser, Rechtsanwalt in Pétsching, Wr. Neustadterstral3e 57), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrerin hat dem Land Burgenland Aufwendungen in der Hoéhe von S 4.565,-- und den
Zweitmitbeteiligten in der Hohe von S 12.950,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid vom 11. Mai 1993 erklarte der Burgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde das Grundsttick der
mitbeteiligten Bauwerber Nr. 2175, EZ 1985, KG Jois, gemal3 &8 13 Abs. 3 bis 5 der Bgld. BauO, LGBI. Nr. 13/1970, zum
Bauplatz. Festgelegt wurde unter anderem die geschlossene Bebauungsweise und eine Bebauungsdichte von 40 %.
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Die ruckwartige Baulinie wurde in einem Abstand von 14 m von der rickwartigen Einfriedigung des Anrainers F.
festgelegt; die vordere Baulinie (straBenseitig) wurde in einem Abstand von 22 m von der rickwdrtigen Baulinie
festgelegt.

Dieser Bescheid wurde zufolge Berufung durch die Bauwerber mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Gemeinde vom 5. August 1993 dahingehend abgeandert, dal3 die ruckwartige Baulinie in einem Abstand von 8 m von
der riickwartigen Einfriedung des Anrainers F. festgelegt wurde.

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 26. August 1993 wurde den Bauwerbern die
Bewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses und einer Einfriedung auf dem genannten Grundstuck erteilt. Die
Bewilligung erfolgte nach MalRgabe der Baubeschreibung, der mit einem Bewilligungsvermerk versehenen Plan- und
Berechnungsunterlagen sowie unter Vorschreibung von Auflagen.

Tatsachlich weisen zwei Lageplane (ex September 1992 und August 1993) den Genehmigungsvermerk vom 26. August
1993 zur selben Zahl aus, wobei der neuere Plan das Gebdaude um 9 m weiter hinten situiert als der altere Plan. Aus
diesen Planen 133t sich nicht entnehmen, wo die Einfriedung des Nachbarn F. gelegen ist und damit die Baulinie fixiert

war.

Sowohl eine Berufung als auch eine Vorstellung der Beschwerdefuhrerin, die mit ihren Grundsticken seitliche
Nachbarin an der zum seitlichen Nachbarn F. gegeniiberliegenden Seite des Baugrundstickes ist, blieben erfolglos.

Bei einer Uberpriifung des Vorhabens gemiR § 103 Bgld. BauO am 24. Juni 1994 wurde festgestellt, daR die
rickwartige Gebaudefront "nur ca. 6 m von der Grundgrenze des Anrainers F. zurlckgesetzt wurde". Darauf stellten
die Bauwerber am 1. Juli 1994 einen Antrag auf Abanderung der Bauplatzerklarung gemaR § 15 Abs. 2 Bgld. BauO
(nunmehr in der Fassung LGBI. Nr. 11/1994; im folgenden: BO). Zufolge eines MeRfehlers sei es passiert, dald der Bau
zwei Meter hinter der festgelegten Baulinie gelegen sei. Begehrt wurde, dal3 die Baulinie in einem Abstand von 6 m von
der rickwartigen Einfriedung des Anrainers F. festgelegt werde.

Dieses Ansuchen wurde am 5. September 1994 dahingehend erganzt, dal} um Bauplatzerklarung durch Teilung des
Grundstlckes Nr. 2175 nach dem Teilungsplan des Dipl. Ing. E.H. vom 6. September 1994, ZI. 1294-A/94, auf zwei
Bauplatze angesucht wurde, daB fur diese die Bauplatzerklarung ausgesprochen und schlielich die Baubewilligung fur
den Neubau eines Wohnhauses erteilt werde.

Nach diesem Teilungsplan bestanden bereits die Grundstiicke Nr. 2175/1 mit einer Flache von 2181 m2 und
straRBenseitig ein Grundstiick Nr. 2175/2, welches (offenbar, da der im Akt befindliche Ubergabevertrag fiir das frihere
Grundstlck Nr. 2175 eine Flache von 2211 m2 ausweist) 30 m2 grof3 ist. Geteilt werden sollte nach dem Teilungsplan
das Grundstlck Nr. 2175/1 in die neue (hintere) Parzelle Nr. 2175/3 (1509 m2) und die neue Parzelle Nr. 2175/1 (672
m2), die zwischen der an der StraBenseite gelegenen Restparzelle Nr. 2175/2 und der Parzelle Nr. 2175/3 liegt.

Gegenstand der Ladung zu der fir den 4. November 1994,

11.40 Uhr, anberaumten Verhandlung war das neuerliche Bauansuchen der mitbeteiligten Bauwerber beziglich des
Grundstuckes Nr. 2175/1. Exakt zu diesem Zeitpunkt wurde eine Verhandlung zur Bewilliung der Teilung des
Grundstlckes "Nr. 2175" durchgefihrt, bei der die Beschwerdefuhrerin anwesend war und keinerlei Einwendungen
erstattete.

Mit Bescheid vom 10. November 1994 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Gemeinde gemaf 8§ 10, 11, 12
Abs. 5 BO aufgrund des oben genannten Teilungsplanes die Genehmigung zur Teilung des Grundstlickes Nr. 2175 in
die Grundstlcke Nr. 2175/1 und 2175/2 (?).

Gleichfalls am 4. November 1994 um 11.55 Uhr fand eine Verhandlung aufgrund des Ansuchens der Bauwerber um
Erklarung des Grundstlckes Nr. "2175" zum Bauplatz statt. Die Beschwerdeflhrerin duBerte sich dahingehend, daf
die durch den Bescheid vom 5. August 1993 gegebenen Festlegungen anerkannt wirden. Sie verweigerte die
Unterschrift auf dem Protokoll Gber diese Verhandlung.

Mit Bescheid vom 2. Februar 1995 wurde das Grundsttick Nr. 2175/1 zum Bauplatz erklart. Es wurde die geschlossene
Bebauung und eine Bebauungsdichte von 40 % festgelegt. Die rlckwartige Baulinie wurde mit der hinteren
Grundgrenze festgesetzt, die vordere Baulinie in einem Abstand von 28 m von der rickwartigen Baulinie. Die
maximale Hohe des zu errichtenden Gebaudes durfte hochstens 7 m betragen.



SchlieBlich fand am 4. November 1994 auch die Bauverhandlung statt, die zu der mit Bescheid vom 8. Juni 1995
erteilten Bewilligung zum Neubau eines Einfamilienhauses und einer Einfriedigung auf dem Grundsttick Nr. 2175/1
flhrte.

Hier gegenstandlich ist allein das Bauplatzbewilligungsverfahren. In ihrer Berufung gegen den Bescheid vom 2.
Februar 1995 rigte die Beschwerdefiihrerin zunachst, daR sie zu einer Baubewilligungsverhandlung geladen worden
sei, dort aber erfahren habe, daR drei verschiedene Verhandlungen stattfanden. Sie machte ihr Recht geltend, dal3 ein
bereits abgeschlossenes Verfahren nicht neuerlich aufgerollt werde. Durch die Teilung des Grundsttickes Nr. 2175 sei
keine Anderung der bereits abgehandelten und rechtsgiiltigen Bauplatzerklirung erfolgt. Beanstandet wurde auch in
der Berufung nicht die Festlegung der geschlossenen Bebauungsweise, sondern der Umstand, dal3 weder der Bauplan
noch das bereits errichtete Bauobjekt der geschlossenen Bauweise entspreche. Die weiteren Einwendungen in der
Berufung richteten sich gegen das tatsachlich schon errichtete Vorhaben (Geldndeaufschittung, Gebdudehdhe,

Niederschlagswasser).

In der abweisenden Berufungsentscheidung vom 17. Mai 1995 verwies der Gemeinderat auf den in Rechtskraft
erwachsenen Teilungsbescheid vom 10. November 1994. Im Zusammenhang mit der nunmehr erfolgten Teilung des
Grundstlickes Nr. "2175" in die Grundstucke Nr. 2175/1 und 2175/3 koénne von einer Bindungswirkung der
Berufungsentscheidung vom 5. August 1993, mit der die rickwartige Baulinie mit 8 m von der hinteren Einfriedung des
Anrainers F. festgelegt worden sei, nicht ausgegangen werden. Hinsichtlich der Verfahrensrige wurde ausgefuhrt, daf3
Uber die Bauplatzbewilligung ohnehin erst nach Rechtskraft des Teilungsbescheides entschieden worden sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdérde der dagegen erhobenen Vorstellung keine Folge. Die
Grundstiicksteilung sei eine wesentliche Anderung des Sachverhaltes gemdR § 15 Abs. 2 BO, wobei die
Vorstellungsbehorde den Teilungsplan als Teilung der Parzelle Nr. 2175 in die Grundsticke Nr. 2175/1, 2175/2 und
2175/3 interpretierte. Aufgrund dieser Teilung sei eine neuerliche Bauplatzerklarung berechtigt gewesen. Es durften
abweichende Regelungen, insbesondere die Festlegung einer anderen hinteren Baulinie, getroffen werden. Die
Verfahrensriige der Beschwerdeflhrerin sei insoferne berechtigt, als ihr der Gegenstand der beiden anderen
Verhandlungen nicht bekanntgegeben worden sei; die Beschwerdeflhrerin hatte sich aber in die Verhandlung
eingelassen und keinen Vertagungsantrag gestellt.

In ihrer dagegen erstatteten Beschwerde erachtet sich die Beschwerdefuhrerin in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten
als Nachbarin im Bauplatzerklarungsverfahren verletzt, weil sie durch die im Bescheid enthaltenen Bestimmungen
Uber die Bebauungsweise, die bauliche Ausnutzung des Bauplatzes, die Festlegung der ruckwartigen Baulinie mit der
hinteren Grundgrenze, die Entfernung des vorgesehenen Baues von der Nachbargrenze bzw. von ihrem Gebdude, die
Gebaudehdhe und die Beschaffenheit des Bauplatzes beeintrachtigt werde. Sie beantragt die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, ebenso wie die mitbeteiligten Bauwerber, eine
Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 10 Abs. 1 BO bedirfen bestimmte Malinahmen einer Bauplatzerkldrung der Baubehorde, mit der das
betroffene Grundstick in einem nach MaRgabe der dortigen Bestimmungen durchzufihrenden Verfahren fir die
Bebauung oder eine sonstige in diesem Absatz genannte MalBnahme geeignet erklart wird. In der Z. 1 dieses Absatzes
wird als MaBnahme die Teilung oder Vereinigung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen im Bauland, in Z. 3 der
Neu-, Zu- und Umbau von Gebauden angefihrt. Eine Bauplatzerklarung zur Teilung des Grundstiickes Nr. 2175 (richtig:
2175/1) ist hier durch den Bescheid vom 10. November 1994 erfolgt. Trotz unrichtiger Bezeichnung der Grundstlcke
im Bescheidspruch ergibt sich aus dem im Spruch genannten Teilungsplan, daR nicht die Abtrennung der Restparzelle
Nr. 2175/2, sondern die Abteilung des Grundstickes Nr. 2175/3 bewilligt wurde, weil die im Teilungsplan genannten
Grenzpunkte die Grundstlcke Nr. 2175/1 (neu) und 2175/3 betreffen und insbesondere die Grenze zwischen den
zuletzt genannten Grundstticken (Punkte 43 und 44; das ist auch die neue Baulinie) festlegen.

Jedenfalls wurde durch den rechtskraftigen Teilungsbescheid eine Teilung bewilligt, aus der das Grundstlck Nr. 2175/1
gebildet wurde; ob dieses neue Grundstick das Grundstick Nr. 2175/2 noch beinhaltet oder nicht (keinem der
Baupléne kann diesbeziglich etwas entnommen werden), spielt zumindest aus der Sicht der beschwerdefihrenden



Nachbarin keine Rolle.

Gemald 8 10 Abs. 5 BO bedurfen u.a. MaBhahmen gemall Abs. 1 Z. 3 (Neu-, Zu- und Umbauten) keiner neuen
Bauplatzerklarung, wenn sie einer glltigen Bauplatzerklarung entsprechen. Die Bauplatzerklarung vom 11. Mai 1993
bzw. vom 5. August 1993 war keine "gultige" Bauplatzerklarung fir ein neues Bauansuchen, weil nach der Teilung ein
Grundstick Nr. 2175 jedenfalls nicht mehr existiert. Es muf3te daher neuerlich um eine Bauplatzbewilligung angesucht
werden, sodaR sich die Frage, ob die Voraussetzungen einer Anderung gemaR § 15 Abs. 2 BO hier vorliegen, gar nicht
stellt.

§ 12 Abs. 6 BO lautet:
"(6) Der Bescheid, mit dem die Bauplatzerklarung ausgesprochen wird, hat inbesondere zu enthalten:
1. die Bezeichnung und das AusmalR des Grundstulickes, das zum Bauplatz erklart wird,

2. die zulassige widmungsgemalle Verwendung (8 14 Burgenlandisches Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 18/1969, in der
jeweils geltenden Fassung),

3. soweit es sich nicht um Bundesstrallen handelt, den Verlauf, die Breite und die Hohenlage der offentlichen
Verkehrsflache (8 9),

4,

die Baulinien, soweit sie bereits festgelegt werden kénnen,
5.

die bauliche Ausnutzung des Bauplatzes,

6.

die Bebauungsweise,

7.

die maximalen Gebaudehohen (Geschol3zahl),

8.

allgemeine Bestimmungen Uber die duBere Gestaltung der Gebdude, Einfriedigungen, Gebote oder Verbote
bestimmter Bauformen oder Bauweisen,

9. gegebenenfalls die Verpflichtung, an die Gemeinde gemaR § 17 eine Grundflache in einer
bestimmten Lage und in einem bestimmten Ausmaf3 abzutreten, und

10. gegebenenfalls die Bemessungsgrundlage fur die Kostentragung der AufschlieBungsmaRnahmen
gemal § 18."

Die Beschwerdeflihrerin bekampfte stets die von der friheren Bauplatzbewilligung abweichende Festlegung der
hinteren Baulinie an der hinteren Grundstiicksgrenze. Gegen die schon im friheren Bauplatzerkldrungsbescheid
erfolgte Festlegung der geschlossenen Bauweise hat sie sich anlaRlich der Verhandlung vom 4. November 1994 nicht
zur Wehr gesetzt; auch in der Berufung hat sie nicht behauptet, dal die Voraussetzungen der geschlossenen Bebauung
(Bedachtnahme auf den Baubestand gemal3 § 4 Abs. 2 BO) nicht vorlagen; sie beanstandete bloR, dalR weder der
Bauplan noch das errichtete Objekt der vorgeschriebenen geschlossenen Bauweise entsprachen. Es kann hier
dahingestellt bleiben, ob der Gesetzgeber mit der Bedachtnahme auf den Baubestand den Bauplatz selbst oder eine
groBere Umgebung im Auge hatte, weil der gegen die geschlossene Bebauung erhobene Einwand zufolge der
beschrankten Prifungsbefugnis der Berufungs- wie auch der Vorstellungsbehdrde nicht wahrgenommen werden
konnte. Erstmals in der Vorstellung (und nicht spatestens in der Berufung, was im Hinblick auf die mangelhafte Ladung
noch rechtzeitig gewesen ware) hat sich die Beschwerdefuhrerin ausdriicklich gegen die Festlegung der geschlossenen
Bebauungsweise zu Wehr gesetzt, wobei sie einrdumt, dal’ ihr Gebaude zur geschlossenen Bauweise der Kellergasse
gehort.



Stets unbekampft blieb die Festlegung der Bebauungsdichte mit 40 %; neben der Bebauungsweise hat eine solche
Festlegung durchaus EinfluB auf die Belichtungsverhdltnisse am Nachbargrundstick (Hauer, Der Nachbar im
Baurecht5, 256).

Ein Rechtsanspruch darauf, dal} die zulassige Bebauung an der Grundstlicksgrenze nur soweit erfolgen darf, dal3
aufgrund der bestehenden Bebauung am Nachbargrund die Belichtung gewahrleistet bleibt, besteht allerdings nicht.
Ein Nachbar, der im Verfahren zur Erteilung der Baubewilligung die Einwendung erhebt, eine Bauplatzbewilligung fur
das Vorhaben, welches bewilligten Fenstern Licht, Luft und Sonne nehme, hatte nicht erteilt werden durfen, vermag
mit einem solchen Hinweis im Hinblick auf die im betreffenden Bebauungsplan festgesetzte geschlossene Bauweise
nicht durchzudringen (Hauer aaO, 257, mit Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 15. September 1992, ZI. 92/05/0020). Es
gibt keine gesetzliche Grundlage dafur, dald der Baubewerber, der das durch die Bebauungsdichte begrenzte Bauwerk
an der Grundstucksgrenze errichten darf, es so verschieben mul3, dalR dadurch unter Bedachtnahme auf die
Bebauung am Nachbargrund die bestmdgliche Belichtung fur ein Gebaude des Nachbarn erzielt wird. Vielmehr gilt der
Grundsatz, dalR der Eigentimer eines Grundstlickes durch Schaffung entsprechender Freirdume auf den eigenen
Grundflachen fur ausreichende Belichtung und Beltftungsverhaltnisse zu sorgen hat (siehe abermals die Nachweise
bei Hauer aa0, 256).

Daraus folgt aber, dal3 durch die Festlegung der hinteren Baulinie bei der hier festgelegten Bebauungsweise und
Bebauungsdichte, also der maximalen Tiefe des zu errichtenden Bauwerkes, im gegebenen Fall der seitliche Nachbar in
seinen Rechten nicht verletzt sein kann.

Die Beschwerdefuhrerin ragt weiters die gemal3 § 12 Abs. 6 Z. 7 BO erfolgte Festlegung der Gebaudehdhe (7 m), weil
nicht festgelegt worden sei, von welchem Niveau aus die Gebdudehdhe zu bemessen sei. Wie die Gebdudehdhe zu
ermitteln ist, ist allerdings im § 6 Abs. 3 BO geregelt; fir den Bauplatzerkldrungsbescheid sieht 8§ 12 Abs. 6 BO keine
weiteren Festlegungen hinsichtlich der Gebaudehdhe vor. Eine Mangelhaftigkeit des Bauplatzerklarungsbescheides
kann insoferne nicht erkannt werden.

Richtig ist, dal3 die Beschwerdefiihrerin, die gemaR 8 11 Abs. 6 Z. 5 BO Partei des Bauplatzerklarungsverfahrens war,
zur Bauplatzerklarungsverhandlung nicht ordnungsgemdalR geladen wurde. Sie war aber bei dieser Verhandlung
anwesend und hat die Einwendungen erhoben, die sie im Punkt 1 ihrer sodann erhobenen Berufung wiederholt hat.
Im Ubrigen konnte sie in der Berufung alles nachholen, was sie aufgrund der nicht gehdrigen Ladung vorzubringen
versaumt hat, sodaR insoferne ein im verwaltungsgerichtlichen Verfahren relevanter Verfahrensmangel (8 42 Abs. 2 Z.
3 lit. ¢ VWGG) nicht gegeben ist.

Soweit sich die Beschwerdeflhrerin gegen erfolgte Geldndeveranderungen bzw. Niveauanhebungen wehrt, ist ihr
entgegenzuhalten, dall derartige MalBnahmen nicht Gegenstand der vorliegenden Bauplatzerklarung sind.
Insbesondere betrifft der Bescheid vom 2. Februar 1995 keine MaRBnahmen gemal § 10 Abs. 1 Z. 7 BO. Die weiters
beflrchteten Nasseschaden sind aber nach dem Vorbringen in der Beschwerde Folge dieser Niveauanhebungen.

Trotz der aufgezeigten Mangel der Verfahren vor den Verwaltungsbehdrden erweist sich die Beschwerde somit als
unbegrindet, weshalb sie gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI.
Nr. 416/1994.

Wien, am 19. Janner 1999
Schlagworte

Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Belichtung Bellftung BauRallg5/1/3
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