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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. S. Giendl, Uber die
Beschwerde des Dr. Andreas Haiden in Wiener Neustadt, vertreten durch Stangl & Ferstl Rechtsanwaltspartnerschaft
in 2700 Wiener Neustadt, Neunkirchner StralBe 34, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Wiener Neustadt
vom 15. Mai 2003, ZI. 1RB/236-2002, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei:
WET Wohnungseigentimer Gemeinnltzige Wohnbauges.m.b.H in 2340 Mddling, vertreten durch Dr. Wolfram
Themmer, Dr. Martin Prunbauer und Dr. Josef Toth, Rechtsanwalte in 1010 Wien, Biberstral3e 15), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrerin hat der Stadt Wiener Neustadt Aufwendungen in der Hohe von EUR 332,- und der
Mitbeteiligten in der Hohe von EUR 991,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Mit Schreiben vom 13. August 2002 beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin die Erteilung der Baubewilligung fur den
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Neubau einer Wohnhausanlage mit 6 Wohnungen in Wiener Neustadt, Hartiggasse 19. Das Baugrundstick Nr. 434/9
liegt im Wohngebiet; es besteht kein Bebauungsplan. Das Objekt soll an der StraBenfluchtlinie zum &ffentlichen Gut
Hartiggasse in geschlossener Bauweise, also mit Feuermauern an beiden seitlichen Grundgrenzen errichtet werden.
Vorgesehen ist ein Erdgeschol3 (mit Kellerrdaumlichkeiten und Stellplatzen), zwei Obergeschol3e und ein Dachgeschol3.

Dem Beschwerdefuhrer gehért das an der Nordwestseite seitlich anschlieBende Grundstiick Nr. 434/7. Er wendete mit
Schreiben vom 18. Oktober 2002 ein, dass die Voraussetzungen des § 54 NO BO nicht gegeben seien. Das Projekt stehe
in einem auffallenden Widerspruch zu den dort zugleich sichtbaren Bauwerken; die Bebauungsdichte werde dadurch,
dass das flachenmaRig kleine Grundstlick nahezu ganzlich verbaut werde, Uberschritten. Der Lichteinfall auf
Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf seiner Liegenschaft werde beeintrachtigt.

Zu diesen Einwendungen gab ein Organwalter des Bauamtes des Magistrats der mitbeteiligten Stadtgemeinde am
25. November 2002 eine (in weiterer Folge als Gutachten bezeichnete) Stellungnahme ab. Eine Befundung der
Anordnung der Baulichkeiten im Beurteilungsraum hatte ergeben, dass eine einheitliche Anordnung nicht zu
verzeichnen sei. Wahrend in der Pdckgasse durchwegs eine geschlossene Anordnung (durchgehende Bebauung von
einer seitlichen Grundgrenze zur zweiten seitlichen Grundgrenze) der Bauwerke an der StraRenfluchtlinie zu finden sei,
sei im Ubrigen Beurteilungsraum neben der "geschlossenen Anordnung" insbesondere eine gekuppelte Anordnung
pragend. Eine offene Anordnung sei nur vereinzelt (Wohnhausanlage "Frieden") zu finden. Mit Ausnahme dieser
Wohnhausanlage seien samtliche Gebaude an der StraRenfluchtlinie situiert. Bezliglich des Lichteinfalls unter 45 Grad
auf Hauptfenster der Liegenschaft des Beschwerdeflihrers sei vorweg die Anordnung zuldssiger Gebaude auf diesem
Grundstlck zu definieren. Auf Grund der im Beurteilungsraum praktisch durchwegs an der StraRenfluchtlinie
situierten Baulichkeiten ware im Fall einer Bebauung der Liegenschaft das kiinftige Objekt ebenfalls an der (kinftigen
- weil der als Verkehrsflache gewidmete Teil des Grundstlckes Nr. 434/7 noch nicht in das 6ffentliche Gut abgetreten
worden sei) StraRBenfluchtlinie anzuordnen. Der freie Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster eines solchen
Gebaudes kdnne somit nicht beeintrachtigt sein. Der Stellungnahme wurde ein Plan angeschlossen, in welchem die so
beschriebene Bebauungsmoglichkeit auf dem Nachbargrundstlick dargestellt wird. Aus diesem Plan lasst sich auch
entnehmen, dass die Hartiggasse als Sackgasse mit dem nordwestlichen Ende des Baugrundstiickes, also in
FortfUhrung der seitlichen Grenze zum Grundstlick des Beschwerdefiihrers, endet.

Wie sich aus dem Protokoll der Bauverhandlung vom 29. November 2002 entnehmen l3sst, wurden die Einwendungen
und die genannte Stellungnahme des Bauamtes dort erdrtert. Der BeschwerdefUhrer erklarte, es werde irrigerweise
von einer Bebauung seiner Liegenschaft an der StraBenfluchtlinie ausgegangen; bei BerUcksichtigung einer Bebauung
an anderer Stelle der Liegenschaft sei sehr wohl eine Beeintrachtigung des Lichteinfalles gegeben.

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2002 hielt die Baubehdrde unter Hinweis auf die Stellungnahme vom
25. November 2002 dem Beschwerdeflhrer vor, die Bebauung an der StraRenfluchtlinie sei ortsublich. Deswegen, weil
ein einzelnes Bauwerk davon abweichend errichtet worden sei, kénne nicht davon ausgegangen werden, dass sie
Situierung des beantragten Objektes eine auffallende Abweichung darstellen wirde.

In einer Stellungnahme vom 10. Dezember 2002 fuhrte der Beschwerdeflhrer aus, mit einer Verbauung von mehr als
zwei Drittel der gegenstandlichen Liegenschaft wirde die Bebauungsdichte im vorliegenden ungeregelten
Baulandbereich Uberschritten werden. Keineswegs seien die im Beurteilungsraum situierten Baulichkeiten "praktisch
durchwegs" an der StraBenfluchtlinie situiert, vielmehr sei das mit Abstand groRte Bauwerk (Wohnhausanlage
"Frieden") offen angeordnet. Es kdnne daher dem Beschwerdefiihrer nicht ein Bauen an der Straenfluchtlinie
vorgeschrieben werden. Zuldssig sei auch eine "offene" Anordnung, also eine Bebauung mit Abstdnden zu den
seitlichen Grundgrenzen, was die Beeintrachtigung des Lichteinfalles zur Folge habe.

Mit Bescheid vom 20. Oktober 2002 erteilte der Magistrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde die begehrte
Baubewilligung. Die Einwendungen des Beschwerdefihrers wurden abgewiesen bzw. auf den Zivilrechtsweg
verwiesen. Auf Grund des Befundes Uber die ortlichen Gegebenheiten kdnne kein auffalliger Widerspruch zur
vorhandenen Bebauung hinsichtlich der Anordnung des Vorhabens erkannt werden. Mangels eines Bebauungsplanes
sei die Bebauungsdichte nicht von Relevanz. Da im Beurteilungsraum praktisch durchwegs alle Gebdude an der
StraBenfluchtlinie situiert seien, wirde auch ein Gebaude auf dem Nachbargrundstiick an der Straenfluchtlinie
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angeordnet werden mussen; diesbezuglich wird in der Bescheidbegrindung auf den oben genannten Plan verwiesen.
Aus dieser Verpflichtung zum Anbau an die StraBengrundgrenze schloss die Behorde, dass der freie Lichteinfall unter
45 Grad auf Hauptfenster eines dort allenfalls zu errichtenden Gebaudes nicht beeintrachtigt sein kénne.

In seiner dagegen erstatteten Berufung verwies der BeschwerdefUhrer abermals darauf, dass die Wohnhausanlage
"Frieden" offen angeordnet sei. Der BeschwerdeflUhrer sei daher nicht zu einem Anbau an die StralRenfluchtlinie
verpflichtet. Wenn er aber zulassiger Weise ein Bauwerk in offener Bauweise errichten kénne, sei er in einem subjektiv-
offentlichen Nachbarrecht verletzt, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf Hauptfenster zuldssiger Gebaude
beeintrachtigt werde.

Der Stadtsenat der mitbeteiligten Gemeinde wies mit Bescheid vom 15. Mai 2003 die Berufung ab. Es sei schlissig und
nachvollziehbar ausgeflhrt worden, dass im Beurteilungsraum eine geschlossene bzw. auch gekuppelte Bebauung
vorherrschend sei. Die Zulassigkeit von Gebauden auf dem Nachbargrundstiick sei daher an dieser Art der Bebauung
zu messen. Die nach § 54 NO BO zu beurteilende Anordnung der Gebiude ergebe sich aus der bestehenden
Bebauung; dies bedeute eine Bebauung an der StraBenfluchtlinie. Die Beurteilung der Anordnung eines Gebaudes auf
dem Grundstlck des Beschwerdefihrers kdnne mangels Vorliegens eines konkreten Projektes von der Behdrde nur
allgemein vorgenommen werden. Allein deshalb, weil ein einzelnes Bauwerk vom Anbau an der StraBenfluchtlinie
abweiche, kdnne nicht der Schluss gezogen werden, dass die Situierung eines Gebdudes auf dem Nachbargrundstiick
nicht an der Straenfluchtlinie zu erfolgen hatte. Die Planung bzw. Projektierung eines Vorhabens auf dem
Nachbargrundstiick musse auf jeden Fall unter BerUcksichtigung des Lichteinfalles auf die eigenen Hauptfenster im
Sinne des & 39 NO Bautechnikverordnung erfolgen. Eine offene Anordnung in einem anderen Grundstiicksbereich sei
nur dann moglich, wenn der Lichteinfall auf die Hauptfenster der bestehenden und auch zuldssigen Gebaude auf den
Nachbargrundstiicken, aber auch auf dem eigenen, gewahrt sei. Dies kdnne nur anhand eines konkreten Projektes
Uberpruft werden und sei nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

In seiner dagegen erhobenen Beschwerde beantragt der Beschwerdeflihrer die Aufhebung dieses Bescheides wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligte Bauwerberin - eine
Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Zum Zeitpunkt des hier ergangenen Berufungsbescheides galt die NO Bauordnung 1996 idF LGBI. 8200-11 (NO BO).
Die hier mal3geblichen Bestimmungen lauten auszugsweise:

86
Parteien, Nachbarn und Beteiligte

(1) In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach § 32, § 33 Abs. 2, § 34 Abs. 2 und § 35 haben
Parteistellung: ...

3. die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundstiick angrenzen oder von diesem durch dazwischen liegende
Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale Grundsticke, Verkehrsflachen, Gewdasser, Gringurtel)
getrennt sind (Nachbarn), und ...

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das Bauwerk und dessen Benltzung in den in Abs. 2 erschépfend
festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechten berthrt sind. Beteiligte sind alle sonstigen Personen, die in ihren
Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen werden.

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

gewahrleisten und Uber
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3. die Bebauungsweise, die Bebauungshohe, den Bauwich, die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zuldssige
Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (8 4 Z. 9) der
zulassigen (bestehende bewilligte und zukuinftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen....

§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 enthdlt 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 Nachbargrundstiicken beeintrachtigen

wdlrde.

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

§70
Regelung der Bebauung

(1) Die Bebauungsweise regelt die Anordnung der Gebaude auf dem Grundsttck. Sie kann unter anderem auf eine der
folgenden Arten festgelegt werden:

1. geschlossene Bebauungsweise

die Gebadude sind von seitlicher zu seitlicher Grundstticksgrenze oder bis zu einer Baufluchtlinie (z.B. Eckbauplatze) zu
bauen; Gebaude und Gebaudegruppen mit geschlossener, einheitlicher baulicher Gestaltung (z.B. Einfriedungsmauer)
an oder gegen StralBenfluchtlinien gelten ebenfalls als geschlossene Bebauungsweise; z.B.: ...

2. gekuppelte Bebauungsweise

die Gebaude auf zwei Bauplatzen sind an der gemeinsamen seitlichen Grundsticksgrenze aneinander anzubauen und

3. einseitig offene Bebauungsweise

4. offene Bebauungsweise
an beiden Seiten ist ein Bauwich einzuhalten; z.B.:...

5. freie Anordnung der Gebaude

Die Bebauungsdichte ist das Verhaltnis der mit Gebauden bebaubaren Teilflache (Grundrissflache nach 8 4 Z. 8) zur
Gesamtflache des Grundstiicks bzw. jenes Grundstiicksteils, fur den diese Bestimmung des Bebauungsplans gilt.

Die Bebauungsweise darf wahlweise als offene oder gekuppelte festgelegt werden. Der Bauwerber darf ein Wahlrecht
zwischen offener und gekuppelter Bebauungsweise nur unter Bedachtnahme auf die bereits bestehenden und
bewilligten Gebaude austiben, sofern das Wahlrecht nicht schon durch frihere Bauvorhaben verbraucht ist.

(6) Die vorderen Baufluchtlinien sind an StraBenseiten, an denen bereits die Mehrzahl der Bauplatze bebaut ist,
entsprechend dem Abstand dieser Bebauung von der StralRenfluchtlinie festzulegen. Ist die Mehrzahl der Bauplatze
noch nicht bebaut, muss die Entfernung der vorderen Baufluchtlinien voneinander soviel betragen, dass der



Lichteinfall unter 45 Gradauf Hauptfenster gegenuberliegender zuldssiger Gebdude und der Brandschutz
gewahrleistet ist. Erfordert die Verkehrssicherheit besondere Sichtverhdltnisse, ist dies bei der Festlegung der
vorderen Baufluchtlinie zu beachten. "

Die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte werden im§ 6 Abs 2 NO BO taxativ aufgezahlt, wobei auf Bestimmungen
dieses Gesetzes und andere gesetzliche Bestimmungen verwiesen wird, die die aufgezahlten Nachbarrechte
gewahren. Als eine solche Bestimmung, auf die § 6 Abs 2 NO BO verweist, ist § 54 NO BO anzusehen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat schon mehrfach ausgesprochen, dass§ 54 NO BO dem Nachbarn nicht weiter
gehende Mitsprache einrdumt, als im § 6 Abs. 2 NO BO umschrieben (siehe beispielsweise das hg. Erkenntnis vom
24. Februar 2004, 2001/05/1079 m.w.N.). In diesem Erkenntnis wurde auch darauf hingewiesen, dass die Einhaltung
der Bebauungsdichte im § 6 Abs. 2 Z. 3 NO BO nicht als Nachbarrecht genannt ist, zumal § 70 Abs. 1 NO BO das
Kriterium "Anordnung der Gebdude" von der gleichfalls dort genannten "Bebauungsdichte" unterscheidet. Dadurch,
dass hier mehr als zwei Drittel des Baugrundstlickes verbaut werden, wird der Beschwerdefliihrer somit in seinen
Rechten nicht verletzt.

Vielmehr werden in Rahmen des § 54 NO BO subjektivoffentliche Rechte des Nachbarn darauf beschrankt, dass die
dort genannte auffallende Abweichung einen Einfluss auf den Lichteinfall auf die Nachbarliegenschaft ausiibt. Eine
Verletzung von Nachbarrechten kann somit nur dann gegeben sein, wenn der Lichteinfall unter 45 Grad auf
Hauptfenster zuldssiger Gebdude auf den Nachbargrundstiicken beeintrachtigt wird (hg. Erkenntnis vom
7. September 2004, ZI. 2001/05/1127).

Es ist daher zu prufen, welche Baufihrung auf dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers "zulassig" ist. Dabei ist zu
beachten, dass die Verlangerung der seitlichen Grundgrenze zwischen dem Baugrundstick und dem
Nachbargrundstiick die StraRenfluchtlinie der Hartiggasse bildet, weil diese StralRe hier als Sackgasse endet. Der
getroffenen Feststellung, samtliche Gebdude - mit Ausnahme der Wohnhausanlage "Frieden" - seien im
Beurteilungsbereich an der StralRenfluchtlinie angeordnet, ist der Beschwerdeflhrer nicht entgegen getreten; auch
wenn, wie er behauptet, die Anlage "Frieden" das grofite Bauwerk im Beurteilungsbereich sein sollte, ware die
zunachst daran anknlpfende rechtliche Beurteilung, das Projekt selbst befinde sich in keinem Widerspruch zur
bestehenden Bebauung, nicht zu erschuttern.

Unzweifelhaft wirde der hier projektierte Anbau an die seitliche Grundgrenze einen Einfluss auf den Lichteinfall fir ein
Gebdude auf dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers dann auslben, wenn dieses Gebdude gegentber der
StraBenfluchtlinie des hier endenden StralRenverlaufes der Hartiggasse zurlckricken wirde; der erforderliche Abstand
wulrde sich vergrofRern, weil die Einbeziehung einer Flache auf dem Nachbar- (hier: Bau-)Grundstiick gemafd § 39
Abs. 4 NO Bautechnikverordnung (bei der Berechnung des freien Lichteinfalls dirfen Grundflichen eines
angrenzenden Grundstickes einbezogen werden, wenn sie auf Grund der baurechtlichen Bestimmungen oder eines
grundbicherlich sichergestellten Rechtes nicht bebaut werden durfen) nicht mdglich ware. Ist hingegen der
Beschwerdefiihrer verpflichtet, an die StraBenfluchtlinie anzubauen, kommt eine solche Beeintrachtigung nicht in
Betracht.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 24. Februar 2004, ZI.2001/05/1079, ausgefuihrt hat, schafft § 54 BO
nicht weiter gehende Mitspracherechte als § 6 Abs. 2 BO; daher muss trotz des Bindewortes "oder" zwischen den
beiden Unterfillen des § 54 NO BO das subjektiv-6ffentliche Recht des Nachbarn darauf beschrankt werden, dass eine
auffallende Abweichung einen Einfluss auf den Lichteinfall austbt. Ein Anbau an die seitliche Grundgrenze, wie ihn die
geschlossene oder gekuppelte Bauweise ermdglicht, beeintrachtigt immer den Lichteinfall auf Hauptfenster am
Nachbargrundstuck. Eine isolierte Betrachtung des Lichteinfalles wirde, hielte man am Wort "oder" fest, letztlich dazu
fihren, dass eine geschlossene oder (allenfalls) gekuppelte Bauweise im ungeregelten Baulandbereich immer
unzuldssig ware.

Der Beschwerdefuhrer ist den Aussagen des Amtssachverstandigen nicht entgegen getreten; danach war aber die
rechtliche Beurteilung zutreffend, dass das Vorhaben, unabhdngig von der GroRe der Anlage "Frieden", nicht
"auffallend" von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit dem Vorhaben sichtbaren Bauwerken abweicht.

Da somit die belangte Behdrde zu Recht den vom Beschwerdefihrer geltend gemachten Widerspruch des Vorhabens
zu § 54 NO BO, soweit mit dieser Bestimmung Nachbarrechte verbunden sind, nicht angenommen hat, erwies sich die
Beschwerde insgesamt als unbegriindet, sodass sie gemaf3 § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
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Der Ausspruch tber den Kostenersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il
Nr. 333/2003, hinsichtlich der belangten Behérde im Rahmen ihres Begehrens.

Wien, am 25. Februar 2005
Schlagworte
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