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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail sowie die Hofrate Dr. Enzenhofer
und Dr. Moritz und die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Suf3ner,
Uber die Beschwerde 1. desREIn W, 2. desRFinW, 3. der | Fin W,

4.der Dr. BKin Wund 5. der I Win W, alle vertreten durch Neumayer, Walter & Haslinger Rechtsanwalte-Partnerschaft
in 1030 Wien, BaumannstraBe 9/11, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Waidhofen an der Ybbs
vom 21. Juni 2012, ZI. H/2-BS- 283/10-2011, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Partei: P S
in W; weitere Partei:

Niederdsterreichische Landesregierung), zu Recht erkannt:
Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Stadt Waidhofen an der Ybbs hat den Beschwerdefiihrern Aufwendungen in der Héhe von insgesamt EUR 1.326,40
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit am 18. November 2011 beim Magistrat der Stadt Waidhofen an der Ybbs eingelangtem Bauansuchen beantragte
die mitbeteiligte Partei die Baubewilligung fir die Sanierung, den Umbau sowie einen Zubau und die Errichtung von
sieben PKW-Platzen auf der Liegenschaft Grundsttick Nr. 251/9, EZ 940, KG W. Die Beschwerdefiihrer sind Eigentimer
bzw. Miteigentimer unmittelbar an das Baugrundsttick angrenzender Grundstucke.

Mit Schreiben vom 5. Dezember 2011 erhob die Viertbeschwerdefiihrerin schriftlich Einwendungen betreffend die
Nichteinhaltung des Bauwichs, die Nichteinhaltung der Bauhohe, einen Widerspruch zum Ortsbild, die Stérung ihrer
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Privatsphare und Larm- und Abgasemissionen. Einwendungen in dem genannten Sinn wurden bei der mundlichen
Bauverhandlung am 6. Dezember 2011 auch von allen anderen Beschwerdefihrern erhoben. Bei der mundlichen
Verhandlung wurde ferner festgehalten, dass das Baugrundstuck als Bauland-Wohngebiet ausgewiesen ist und fiur das
Siedlungsgebiet weder ein Bebauungsplan noch Bebauungsvorschriften existieren.

Im Akt befindet sich weiters eine Stellungnahme des Architekten DI H. vom 12. Dezember 2011 zum Bauvorhaben.

Mit Bescheid vom 20. Dezember 2011 erteilte der Magistrat der Stadt Waidhofen an der Ybbs die beantragte
Baubewilligung.

Dagegen erhoben unter anderem alle Beschwerdeflhrer Berufung.

In der Folge wurde vom Magistrat der Stadt Waidhofen an der Ybbs ein erganzendes Bausachverstandigengutachten
vom 20. Janner 2012 eingeholt, zu dem sich die Beschwerdeflhrer in einer Stellungnahme vom 14. Februar 2012
ablehnend duBerten.

Nach einer Berufungsvorentscheidung mit Bescheid des Magistrates der Stadt Waidhofen an der Ybbs vom
20. Februar 2012 und einem Vorlageantrag mit Berufung dagegen, erhoben von samtlichen Beschwerdeflhrern,
wurde mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid die Berufung der Beschwerdefiihrer als unbegrindet abgewiesen
(die Berufung einer weiteren Berufungswerberin wurde als unzulassig zurtickgewiesen).

Nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften fuhrte die belangte Behdrde begrindend
im Wesentlichen aus, beim gegenstandlichen Projekt handle es sich nicht um zwei getrennte Gebdude, sondern
lediglich um ein Gebdude, das aufgrund des zwischen den beiden Gebdudetrakten (Altbestand/Neubau) liegenden
freien Luftraumes, welcher nur in den oberen Geschossen durch Verbindungsbriucken unterbrochen sei,
zwei Gebdudefronten aufweise. Es liege somit kein raumbildender (geschlossener) Ricksprung innerhalb eines
Gebaudes vor, sondern es handle sich um eine Trennung in zwei Gebaudeteile durch einen entsprechend freien
Luftraum.

Die Gebdudeldnge betrage 22,76 m (das sei die Gesamtlange beider Trakte einschlieBlich der Verbindungsstege).
Ausgehend davon kdnnten die geplanten Balkone mit einer Lange von maximal 5 m und einer Tiefe von 2 m im
seitlichen Bauwich gemal3 § 52 Abs. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) bewilligt werden.

Bei der Terrasse handle es sich lediglich um eine befestigte Gartenflache (Gartengestaltung), die in das Gesamtprojekt
aufgenommen worden und als solche im seitlichen Bauwich zuldssig sei. Ein wesentliches MalRR bautechnischer
Kenntnisse fur deren Errichtung sei nicht erforderlich, die Flache kdnnte auch ohne irgendeine Befestigung durch
Betonplatten als reine Rasenflache gleichermaBen Verwendung finden. Derartige Vorbauten seien gemal3 § 52
Abs. 3 BO im seitlichen Bauwich bis zur Halfte des Bauwichs, jedoch nicht mehr als 2 m, zuldssig. Bei einer
Bewilligungspflicht der Terrasse durfte diese somit beim seitlichen Bauwich des Altbestandes von 4,82 m lediglich eine
Tiefe von 2 m umfassen, und somit musste ein freibleibender Bauwich von 2,82 m eingehalten werden.

Die Abstande des Zubaues zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen der Anrainer betrigen 5,20 m sowie 5,26 m. Die
Hohe des Zubaues betrage 10,16 m, sodass jedenfalls der entsprechende Bauwich im gesetzlich geforderten Ausmaf3
der halben Gebaudehohe eingehalten werde.

Laut Feststellung des bautechnischen Sachverstandigen betrage die maximale Hohe des eingereichten Projektes
10,16 m, sodass dieses gemaR § 70 Abs. 2 BO zweifelsfrei der Bauklasse Il zuzuordnen sei. Auf dem gegenstandlichen
Bauplatz bestehe bereits derzeit ein Gebaude der Bauklasse IlI.

Das eingereichte Projekt entspreche ebenso wie der vorhandene Bestand der Bauklasse lll, sodass hinsichtlich der
Gebaudehohe keine Abweichung im Sinne des § 54 BO vorliege. Es sei deshalb fur eine allfallige Beurteilung auch nicht
erforderlich, die Bebauung der Umgebung heranzuziehen. Vielmehr sei es so, dass bei Wiedererrichtung eines bereits
bewilligten Gebadudes oder bei einem Zubau zu einem bestehenden Hauptgebdude bzw. bei einer weiteren Errichtung
eines Hauptgebdudes auf einem bereits bebauten Grundstick jedenfalls die Bebauungsweise und Bebauungshdhe
zuldssig seien, die bereits bei bewilligten Gebduden auf diesem Grundstiick vorhanden seien. Die Bebauungsweise
und die Bauklasse, die auf einem Grundstlck bereits bewilligt worden seien, kénnten jedenfalls auch kinftig
ermoglicht werden. Fir diese Falle sei eine Ermittlung der in der Umgebung vorhandenen Bebauungsweise und
Bebauungshdhe nicht erforderlich.



Hinsichtlich des Ortsbildes bestehe kein subjektivoffentliches Nachbarrecht.

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

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Beschwerde wird im Wesentlichen ausgefihrt, die Ansicht, dass beim gegenstandlichen Projekt keine
durchlaufende, geschlossene Gebaudefront gegeben sei, sondern dass es sich um zwei Fronten handle, die in Bezug
auf die Festlegung des Bauwiches heranzuziehen seien, sei unzutreffend. Die Argumentation, dass man nicht von einer
Gebaudefront ausgehen konne, da das Gebaude auch geschwenkt sein kdnnte, Uberzeuge nicht. Tatsache sei, dass das
Gebaude nicht geschwenkt sei. Insofern werde mit zweierlei Mal? gemessen. Gehe man namlich von der fiktiven
Moglichkeit der Schwenkung aus und der Argumentation, dass es sich deswegen um keine einheitliche Gebaudefront
und kein einheitliches Gebdude handle, so musste dies auch bei der Gebdudelange gelten. Das Gebadude hatte dann
auch im vorderen Teil eine Lange und im hinteren, eventuell geschwenkten, anderen Teil eine Lange und keine
einheitliche Gebdudeldnge. Dann waren aber die Balkone in der Lange von 5 m nicht zulassig, da die Gesamtlange der

dann ja als einzeln zu betrachtenden Gebaudeteile eben nicht 15 m erreichen wirde.

Es sei auBerdem dem Gebaudebegriff immanent, dass das Altgebaude und der Zubau eine Einheit darstellten. Dies
musse auch im Sinne der 88 50 und 53 BO so gesehen werden. Der Bauwich musse zumindest die Hohe des Gebdudes
und somit zumindest 11 m, in Wahrheit 13,43 m, betragen. Er betrage aber lediglich knapp mehr als 5 m. Die neue
Terrasse sei, ungeachtet ob man das Gebdude als einheitliches oder als geteiltes ansehe, jedenfalls zu lang und
unzuldssig. Sie liege eindeutig im Bauwich, da sie bis an die Grundstiicksgrenze des Nachbargrundsttickes Nr. 251/8
herangefiihrt werde. Ob eine Anschittung dermalen erfolge, dass zunachst abgegraben und dann die Ebene gleich
hoch mit der Bodenplatte gebildet werde oder ob dies bei abfallendem Geldnde durch Aufschiittung von Material und
Bildung dieser Ebene der Fall sei, andere nichts an der Erfullung des Begriffes der Terrasse.

Ein Gebaude mit 13,40 m entspreche der Bauklasse IV. Die Bauklasse IV wdre, ungeachtet der fehlenden
Bebauungsbestimmungen, schon aufgrund der Ortsunublichkeit nach 8 54 BO und des Ortsbildes nach § 56 BO
unzulassig. Hinsichtlich der Gebaudehdhe sei also von Bauklasse IV auszugehen, sodass eine Abweichung im Sinne des
§ 54 BO vorliege. Aufgrund der unrichtigen Einordnung des Projektes in die Bauklasse Ill gehe die belangte Behérde
unzutreffend davon aus, dass das Projekt unabhangig von den Gebduden der Umgebung baubehérdlich bewilligt
werden konne. Das Bauwerk sei nicht umgebungskonform (wird ndher ausgefuhrt) und widerspreche daher 8 54 BO.
8§ 54 BO spiele mit 8 56 BO zusammen, die Bebauung sei ausdrucklich als subjektives Nachbarrecht in 8§ 6 Abs. 2 Z 3 BO
genannt, und insofern durften die Nachbarn auch in Bezug auf das Ortsbild ihr Mitspracherecht wahrnehmen. Fir das
Projekt habe es keine Begutachtung des Stadtbaubeirates gegeben, weshalb es schon deshalb rechtswidrig sei.

Die belangte Behdrde habe ferner verkannt, dass bei der Bewilligung eines Neu- und Zubaues eines Gebaudes im
Bauland vom Bauwerber bis zur Bauverhandlung die lagerichtige Markierung der Eckpunkte und der im Bauplan mit
Null bezeichneten Ebene des Neu- und Zubaues am Bauplatz und der StralRenfluchtlinie, soweit diese bereits
festgelegt sei, zu veranlassen sei. Dies sei unterblieben.

Die Argumentation der belangten Behorde, dass es keine auf gleicher sachverstandiger Ebene des
Bausachverstandigen stehende Gegenargumentation der BeschwerdefUhrer gegeben habe, laufe ins Leere. Es sei
nicht die Aufgabe des Sachverstandigen, die BO auszulegen, sondern bautechnische Fragen zu erldutern und zu
erklaren.

Die erst nach der mundlichen Verhandlung eingeholte Stellungnahme des Dipl. Ing. H sei nicht zugestellt und erst mit
dem Bescheid bekannt gegeben worden.

Im gegenstandlichen Fall ist die Niederdsterreichische
Bauordnung 1996 idF LGBI. Nr. 8200-20 malRgebend.
8 6 BO lautet auszugsweise:

l|§ 6



Parteien, Nachbarn und Beteiligte

(1) In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach 8 32, 8 33 Abs. 2, 8 34 Abs. 2 und § 35 haben
Parteistellung:

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

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das Bauvorhaben bzw. das Bauwerk und dessen Benitzung in den
in Abs. 2 erschopfend festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechten beruhrt sind.

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

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z. 4)
sowie

2. den Schutz vor Immissionen (8 48), ausgenommen jene, die sich aus der BenUtzung eines Gebaudes zu
Wohnzwecken oder einer Abstellanlage im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal? (§ 63) ergeben,

gewahrleisten und Uber

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. 11) der
zulassigen (bestehende bewilligte und zukunftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen.

n

§ 54 BO lautet auszugsweise:
"§54
Bauwerke im Baulandbereich ohne Bebauungsplan

(1) Ein Neu- oder Zubau eines Hauptgebaudes ist auf einem als Bauland, ausgenommen Bauland-Industriegebiet,
gewidmeten Grundstuck, fur das kein Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegung der Bebauungsweise oder -
héhe enthalt, nur zuldssig, wenn es in seiner Anordnung auf dem Grundstiick oder in seiner Hohe (Bauklasse) von den
in seiner Umgebung bewilligten Hauptgebauden nicht abweicht.

Die Umgebung umfasst einschlieBlich des Baugrundstticks alle Grundstiicke im Bauland, ausgenommen Bauland-
Industriegebiet, die vom Baugrundsttick aus zur Ganze innerhalb einer Entfernung von 100 m liegen.

Eine Abweichung hinsichtlich der Anordnung oder Héhe liegt dann vor, wenn das neue oder abgeanderte
Hauptgebaude nicht der auf dem Baugrundstuick bereits bewilligten Bebauungsweise und Bebauungshohe (Bauklasse)
oder nicht jener Bebauungsweise und Bebauungshohe (Bauklasse) entspricht, die von der Anordnung und der Hohe
der Hauptgebaude in der Umgebung abgeleitet wird und die mehrheitlich in der Umgebung vorhanden ist. Neben der
abgeleiteten Bauklasse darf auch die nachst niedrigere gewahlt werden. Entspricht das neue oder abgednderte
Hauptgebaude der offenen Bebauungsweise und den Bauklassen | und I, liegt unbeschadet des Abs. 4 eine
Abweichung hinsichtlich der Anordnung und der Héhe jedenfalls nicht vor. Erhebungen in der Umgebung hinsichtlich
der Anordnung und Hohe sind diesfalls nicht erforderlich.

(2) Ist die Feststellung der Mehrheit einer abgeleiteten Bebauungsweise oder der Mehrheit einer abgeleiteten
Bauklasse in der Umgebung nicht moglich, so ist das neue oder abgednderte Hauptgebaude dann zuldssig, wenn es
bei gleich haufigem Auftreten mehrerer abgeleiteter Bauklassen einer dieser Bebauungsweisen oder Bauklassen



entspricht. Ist in der Umgebung keine Bebauungsweise oder Bauklasse ableitbar, gelten die letzten beiden Satze des
Abs. 1 sinngemal.

(3) Fur die Hauptgebdude und andere Bauwerke gelten - nach der Feststellung der durch die bewilligten
Hauptgebdude gemdall Abs. 1 und 2 abgeleiteten Bebauungsweise und abgeleiteten Bauklasse - dieselben
Bestimmungen dieses Gesetzes wie fur Hauptgebaude und Bauwerke, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
liegen, sinngemal3, wobei diese den Lichteinfall unter 45 Gradauf bewilligte Hauptfenster auf den
Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigen durfen.

(4) Zur Wahrung des Charakters der Bebauung darf von den Absatzen 1 bis 3 abgewichen werden, wenn dagegen keine
brandschutztechnischen Bedenken bestehen und der Lichteinfall unter 45 Grad auf bewilligte Hauptfenster auf den
Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird.

"

Soweit in der Beschwerde Ortsbildbestimmungen releviert werden, ist dem entgegenzuhalten, dass Nachbarn
betreffend Aspekte der Ortsbildgestaltung kein Mitsprachrecht haben (vgl. die bei Pallitsch/Pallitsch/Kleewein,
Niederdsterreichisches Baurecht, 8. Auflage, S. 182 unter Z 137 zitierte hg. Rechtsprechung).

Die belangte Behdrde ist offenbar auf Grund des dritten Satzes des 8 54 Abs. 1 BO davon ausgegangen, dass dann,
wenn ein Zubau jener Bauklasse entspricht, die auf dem Baugrundstick bereits vorhanden ist, die Bebauung in der
Umgebung nicht zu ermitteln ist. Diese Meinung hat zwar die Gesetzesmaterialien fir sich, die dies zum Ausdruck
bringen (vgl. deren Wiedergabe bei Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, aaO, S. 780). Indes findet sich aber im Gesetzestext
keine Grundlage fUr diese Rechtsmeinung, normiert doch dieser, dass eine Abweichung dann vorliegt, wenn das neue
oder abgednderte Hauptgebdude nicht der auf dem Baugrundstick bereits bewilligten Bebauungsweise und
Bebauungshdhe (Bauklasse) "oder" nicht jener Bebauungsweise und Bebauungshéhe (Bauklasse) entspricht, die von
der Anordnung und der Hohe der Hauptgebaude in der Umgebung abgeleitet wird und die mehrheitlich in der
Umgebung vorhanden ist. Die Auslegung der belangten Behérde fiihrte im Ubrigen auch zum (unsachlichen) Ergebnis,
dass bei bebauten Grundstticken auf blof3 ein Gebdude, bei unbebauten Grundstiicken hingegen auf alle Gebaude des
Umbkreises von 100 m Bedacht zu nehmen ware. Dazu kommt in systematischer Hinsicht die folgende Regelung, nach
der dann, wenn das neue oder abgednderte Hauptgebdude der offenen Bebauungsweise und den Bauklassen | und I
entspricht, eine Abweichung hinsichtlich der Anordnung und der Héhe "jedenfalls" nicht vorliegt und Erhebungen in
der Umgebung hinsichtlich der Anordnung und Hohe "diesfalls" nicht erforderlich sind. Angesichts des zuvor
genannten, mit "oder" eingeleiteten Verweises auf die Bebauung der Umgebung kann kein Zweifel bestehen, dass sich
der letzte Satz des § 54 Abs. 1 BO nur auf Falle bezieht, in denen der offenen Bebauungsweise und den Bauklassen |
und Il entsprochen wird (was aber im vorliegenden Fall unstrittig nicht erfallt ist). Im Hinblick auf den Gesetzestext und
die Systematik des Gesetzes kann den Gesetzesmaterialien, soweit sie den aus dem Gesetzestext und der Systematik
des Gesetzes gewonnenen Interpretationsergebnissen widersprechen, keine Bedeutung bei der Auslegung des
Gesetzes zukommen (vgl. dazu Antoniolli/Koja, Allgemeines Verwaltungsrecht, 3. Auflage, S. 102).

Die belangte Behdrde hatte daher unter Bericksichtigung der Bebauung auch in der Umgebung im Sinne des § 54
Abs. 1 und 2 BO eine abgeleitete Bauklasse und eine abgeleitete Bebauungsweise ermitteln mussen. Dies hat sie in
Verkennung der Rechtslage nicht getan, weshalb der angefochtene Bescheid gemall § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben ist, wobei es sich eriibrigt, auf das weitere Beschwerdevorbringen naher
einzugehen.

Bemerkt wird, dass eine Verletzung der Nachbarrechte im gegebenen Zusammenhang allerdings nur dann in Frage
kommt, wenn durch eine Verletzung der Regelungen betreffend die Bebauungsweise, die Bebauungshohe, den
Bauwich und die Abstande zwischen Bauwerken oder deren zuldssige Hohe der Lichteinfall im Sinne des § 6 Abs. 2
Z 3 BO fur die Hauptfenster der zuldssigen (bestehenden bewilligten und zukinftig bewilligungsfahigen) Gebaude der
Nachbarn beeintrachtigt ware (vgl. dazu nadher auch das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI.2012/05/0101).
Diesbezlgliche Feststellungen hat die belangte Behorde nicht getroffen, sodass es dem Verwaltungsgerichtshof nicht
moglich ist, abschlieBend zu beurteilen, ob Nachbarrechte tatsachlich verletzt sind. Bemerkt wird ferner, dass durch
die Terrasse eine solche Beeintrachtigung des Lichteinfalles offenbar ausscheidet, sodass insofern eine Verletzung
dieser Nachbarrechte jedenfalls nicht angenommen werden kann.

Gemald 8 79 Abs. 11 VWGG, BGBI. | Nr. 122/2013, sind auf das vorliegende, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim
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Verwaltungsgerichtshof anhangige Beschwerdeverfahren die Bestimmungen des VwGG idF vor der Novelle BGBI. |
Nr. 33/2013 weiter anzuwenden.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz stutzt sich auf die 88 47 ff VwWGG iVm 8 79 Abs. 11 VwWGG und 8 3 der
Verordnung BGBI. [l Nr. 518/2013 idF Nr. 8/2014 iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.

Wien, am 24. Juni 2014
Schlagworte
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