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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde

1. des Marian Penninger, 2. der Helga Penninger, 3. des Ing. Ernst Donauer, alle in Gallneukirchen, 4. des Ing. Hermann
Donauer in Leonding, 5. des Dipl. Ing. Gerald Schatz und 6. der Karin Schatz, die letzteren beiden in Linz, alle vertreten
durch Dr. Peter Wiesauer, Dr. Helmuth Hackl und Mag. Johannes Muhllechner, Rechtsanwalte in Linz, Hauptplatz 23/1,
gegen den Bescheid der Ober0sterreichischen Landesregierung vom 21. Juli 1997, ZI. BauR - 011915/6 - 1997/UM/Lg,
betreffend Nachbareinwendungen im Bauverfahren (mitbeteiligte Parteien: 1. Dipl. Ing. Dr. Franz Stoffelbauer in
Gallneukirchen, vertreten durch Dr. Johannes Grund und Dr. Wolf D. Polte, Rechtsanwalte in Linz, Spittelwiese 15;

2. Marktgemeinde Gallneukirchen, vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
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Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflihrer haben dem Land Oberdsterreich insgesamt Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- und dem
Erstmitbeteiligten insgesamt Aufwendungen in der Hohe von S 13.340,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution

zu ersetzen.
Begriundung

Mit Ansuchen vom 28. Mai 1996 beantragte der Erstmitbeteiligte die Erteilung der Baubewilligung fir den Neubau
eines Mehrfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick Nr. 474/5, KG Gallneukirchen. Nach den Einreichplanen sowie
der Baubeschreibung sind drei Wohneinheiten vorgesehen, wobei sich im Erdgeschol3 zwei Wohneinheiten befinden
und das Untergeschol3 die dritte Wohneinheit beinhaltet. In der Baubeschreibung ist unter der Rubrik "Ausmal3 des
ausgebauten Dachraumes" angegeben: "nicht ausgebaut".

Der geltende Bebauungsplan Nr. 40 - Punzenberg der mitbeteiligten Gemeinde sieht flr das vorliegende Grundstuck,
das als Wohngebiet gewidmet ist, u.a. eine Geschol3flachenzahl von 0,4 vor. Die Beschwerdeflhrer sind Eigentimer
bzw. Miteigentimer unmittelbar benachbarter Grundstlicke. In der mundlichen Verhandlung am 2. Oktober 1996
machten die Beschwerdefiihrer u.a. geltend, daR die im Bebauungsplan vorgesehene GeschoRflachenzahl durch das
Bauvorhaben nicht eingehalten werde. In der Bauverhandlung vertrat der bautechnische Amtssachverstandige die
Auffassung, dal3 das Geschol3 Gber dem ErdgeschoR als Dachgeschol3 im Sinne des 8 2 0.6. Bautechnikgesetz zu
werten sei, weil eine Ubermauerungshéhe von 1,35 m bis zur Unterkante der Mauerbank gegeben sei. Der
Erstmitbeteiligte erklarte in der Verhandlung in seiner abschlieBenden Stellungnahme, daR er den Antrag auf
Reduzierung der Ubermauerungshéhe auf max. 1,20 m stelle. Den erforderlichen geénderten Schnitt werde er in

dreifacher Ausfertigung vor Bescheiderteilung zeitgerecht dem Gemeindeamt nachreichen.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 18. Oktober 1996 (in dem im Akt einliegenden
Bescheid ist handschriftlich das Datum insofern geandert, als die Ziffer "8" durch "9" ersetzt wurde) wurde die
Baubewilligung fur die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses auf dem angefuhrten Grundstlick "entsprechend
dem bei der mindlichen Bauverhandlung aufgelegenen und als solchen gekennzeichneten Bauplan der . . . vom
13.09.1996, erteilt." Gemal3 8 35 Abs. 2 0.6. Bauordnung 1994 wurde u. a. folgendes vorgeschrieben:

"1. Das Bauvorhaben ist projektgemaR (entsprechend dem Bauplan einschlieBlich der Baubeschreibung) unter
Berucksichtigung der bei der miindlichen Bauverhandlung am 02.10.1996 im Befund dargestellten Abanderungen und
Erganzungen von dem befugten Baufuhrer auszufiihren."

In dem im Protokoll Uber die mindliche Verhandlung festgehaltenen Befund ist u.a. folgendes ausgefuhrt:

"Es wird demnach im Zuge der Durchfuhrung der Bauverhandlung vom Antragsteller der Plandnderungsantrag
dahingehend einzubringen sein, daR die Ubermauerungshéhe Uber der EG-Ebene das MaR von 1,20 m nicht
Uberschreitet."

In dem im Akt einliegenden, nicht mit einer Vidierung versehenen Schnitt 1-2 ist von der FulRBbodenoberkante im
Dachbereich auf die Oberkante der Mauerbank mit Kugelschreiber eine Hohe von 1,20 m eingetragen.

Die gegen den angefuhrten erstinstanzlichen Bescheid von den Beschwerdefihrern erhobene Berufung wurde mit
Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. Dezember 1996 als unbegrindet abgewiesen.

Die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdefiihrer wurde mit dem angefochtenen Bescheid als unbegrindet
abgewiesen. Diese Entscheidung wurde nach Darstellung des bisherigen Verfahrensganges und nach Anfuhrung der
malgeblichen gesetzlichen Bestimmungen im wesentlichen damit begrindet, dafl der Bebauungsplan selbst keine
naheren Angaben daruber enthalte, was unter der "Geschol3flachenzahl" zu verstehen sei. Dieser Begriff sei daher im
Sinne der im 0O.6. ROG (1972), das zum Zeitpunkt der Erlassung des Bebauungsplanes in Geltung gestanden sei, bzw.
der nunmehr im O.6. ROG 1994 enthaltenen Definition zu verstehen. § 20 Abs. 2 Z. 2 0.6. ROG (1972) und § 32 Abs. 2 Z.
2 0.6. ROG 1994 bestimmten namlich im wesentlichen gleichlautend, da3 der Bebauungsplan auch das Mal3 der
baulichen Nutzung festlegen kdnne. Gemafl3 § 20 Abs. 6 0.6. ROG (1972) bzw. § 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994 kénne das Mal3
der baulichen Nutzung der Grundstiicke u.a. durch die Geschol¥flachenzahl ausgedruckt werden. Als
Geschol3flachenzahl werde das Verhaltnis der GesamtgeschoR3flache zur Flache des Bauplatzes definiert. Was
allerdings unter der Gesamtgeschof¥flache zu verstehen sei, werde in beiden Gesetzen nicht ndher ausgefihrt. Als
Gesamtgeschol3flache sei demnach nach allgemeinem bautechnischen Verstandnis die Summe der Flachen aller



Geschosse eines Gebaudes anzusehen. GemaR § 2 Z. 1 0.6. BauTG sei unter einem ausgebauten Dachraum ein
Dachraum zu verstehen, in dem Einbauten vorhanden seien, die durch Wande, Dachschragen und Decken
umschlossen seien und nach aul’en nicht als Dachgeschol3 in Erscheinung traten (wie z.B. Fenster nur als
Dachflichenfenster oder in Gaupenform, ausgenommen im Bereich von Giebelwinden; Ubermauerungen nur, soweit
dies technisch notwendig sei, hdchstens jedoch 1,20 m Uber Rohdeckenoberkante); ein ausgebauter Dachraum sei in
die GesamtgeschoRzahl nicht einzurechnen. Unter Dachgeschol3 sei gemal § 2 Z. 25 lit. a leg. cit. ein Geschol3 Uber
dem obersten Vollgeschol3 zu verstehen, das zur Ganze oder zum Uberwiegenden Teil Wohn-, Betriebs- oder
Aufenthaltszwecken diene und als solches nach aullen optisch in Erscheinung trete, wie durch groRere
Ubermauerungen, Fenster im aufgehenden AuRenmauerwerk oder in der Wand, ausgenommen Giebelwande u.dgl.
Ein Dachgeschol} sei - sofern der Bebauungsplan nichts anderes festlege - in die Gesamtgeschof3zahl einzurechnen.
Unter GeschofR3flachenzahl sei gemall 8 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994 das Verhaltnis der GesamtgeschoRflache zur Flache
des Bauplatzes zu verstehen. Die Begriffe der GeschoRflachenzahl (8 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994) und der
Gesamtgeschol3zahl (8§ 2 Z. 1 0.6. BauTG) seien zwar nicht ident. Unter der GesamtgeschofRRzahl im Sinne des 8 2 Z. 1
0.0. BauTG sei jene Zahl zu verstehen, durch die die Gesamtgeschof¥flache im Sinne des § 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994
(friher § 20 Abs. 6 0.6. ROG 1972) ausgedrtickt werde. Zwischen der Gesamtgeschol3zahl in § 2 Z. 1 0.6. BauTG und
der Gesamtgescholflache im § 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994 bestehe daher kein prinzipieller Unterschied, da auch unter
der GesamtgeschofRRzahl die Summe der in Form von Zahlen (Quadratmeter) dargestellten Flachen aller Geschosse
eines Gebaudes anzusehen sei. Gemal3 den Bestimmungen des 8§ 2 Z. 1 bzw. Z. 25 lit. a O.6. BauTG sei ein ausgebauter
Dachraum in die Gesamtgeschof3zahl bzw. die Gesamtgescholflache nicht einzurechnen und sei damit bei Berechnung
der Geschol¥flachenzahl nicht zu berticksichtigen, wahrend dies beim DachgeschoR sehr wohl der Fall sei. Strittig sei,
ob der Gber dem ErdgeschoR befindliche Raum bei der Berechnung der GeschoRflachenzahl mitzuberucksichtigen sei.
Der Erstmitbeteiligte habe zwar anlaRlich der mundlichen Bauverhandlung die Erklarung abgegeben, dal3 die
"Ubermauerungshéhe auf max. 1,20 m" reduziert werde, und sei diese Anderung im Befund des bautechnischen
Amtssachverstandigen beschrieben worden. Aufgrund des von der belangten Behdrde durchgefiihrten
Ermittlungsverfahren sei aber klargestellt, daR sich aus den Kotierungen des Gelandeschnittes des Anderungsplanes
eine Hohe der Ubermauerung von 1,35 m errechne (so in der Stellungnahme der Abteilung Raumordnung und
bautechnischer Sachverstandigendienst des Amtes der O.0. Landesregierung vom 4. Juli 1997). Die Erklarung des
Erstmitbeteiligten und die Darstellung im (gedanderten) Einreichplan befanden sich daher im Widerspruch zueinander,
sodaB sich die Frage stelle, was nun fur den bewilligten Konsens mafRgeblich sein solle. Es sei letztlich fur den Inhalt
der erteilten Baubewilligung allein die Darstellung im Anderungsplan vom 13. September 1996 maRgeblich. Es liege
kein "ausgebauter Dachraum" im Sinne des § 2 Z. 1 0.6. BauTG vor, da jedenfalls die Ubermauerung mehr als 1,20 m
Uber der Rohdeckenoberkante betrage und andererseits auch nach den Einreichplanen nicht beabsichtigt sei, diesen
Raum auszubauen (vgl. auch die Baubeschreibung auf Seite 4: "nicht ausgebaut"). Es liege aber auch kein Dachgeschol3
im Sinne der Definition des § 2 Z. 25 lit. a 0.6. BauTG vor, weil dieser Raum (nach den diesbezuglich allein
malgeblichen Einreichunterlagen des Erstmitbeteiligten) nicht Wohn-, Betriebs- oder Aufenthaltszwecken diene. Dies
ware aber eine der Voraussetzungen dafur, dal der Raum dem gesetzlich definierten Dachgeschol3-Begriff unterliege.
Der Umstand allein, daf3 dieser Raum nach Ansicht der Vorstellungswerber ausbaufahig sei, reiche fur die Qualifikation
als Dachgescho3 nicht aus. Der Behauptung der Beschwerdefuhrer, der in Rede stehende Raum solle zum
Uberwiegenden Teil Wohn- und Aufenthaltszwecken dienen, kénne nicht gefolgt werden, da sich derartiges nicht aus
den Einreichpldnen ergabe. Der Uber dem ErdgeschoR befindliche Raum lasse sich daher weder als "ausgebauter
Dachraum" noch als Dachgeschol3 qualifizieren. Er stelle vielmehr einen bloBen "Dachraum" im Sinne des § 2 Z. 14 0.6.
BauTG dar. Aus folgenden Griinden sei ein solcher Dachraum - auch wenn die Ubermauerungshéhe mehr als 1,20 m
betrage - bei der Geschol¥flachenzahl nicht einzurechnen: Aus dem Umstand, dal? der Gesetzgeber einen ausgebauten
Dachraum von der Einrechnung in die Gesamtgeschol3zahl ausnehme, sei abzuleiten, dal dies auf Grund eines
GrofRRenschlusses auch fur einen nicht ausgebauten Dachraum gelten misse. Weiters liege kein Geschol3 im Sinne des
§ 2 Z. 25 0.6. BauTG vor. Nur Geschosse seien aber bei der Gesamtgeschol3flache zu beriicksichtigen. Aus dem Recht
des Eigentimers einer Liegenschaft, seine Sache nach Willkir zu benlutzen (§ 362 ABGB) werde der Grundsatz der
Baufreiheit abgeleitet. Gesetzliche Beschrankungen seien im Zweifel zugunsten der Baufreiheit auszulegen. Im
vorliegenden Fall sei vom Fehlen einer (gesetzlichen) Beschrankung der Freiheitssphare des Eigentimers auszugehen.
Zusammenfassend konne somit festgestellt werden, dall die im rechtswirksamen Bebauungsplan festgelegte
Geschol3flachenzahl von 0,4 nicht Gberschritten werde.
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Weiters seien Einwendungen betreffend die Belichtung des Nachbargrundstiickes grundsatzlich gemaR § 31 Abs. 4 O.6.
Bauordnung 1994 als offentlich-rechtliche Einwendungen von der Baubehdrde zu bericksichtigen. Dies setze aber
voraus, dall sie auf konkrete Bestimmungen des Baurechtes gestutzt wirden, die dem Schutz dieses
Nachbarinteresses dienten. Vor allem jene Rechtsnormen, die die Einhaltung eines bestimmten Abstandes von
Bauplatz- bzw. Grundstlicksgrenzen oder einer bestimmten Gebdudehdhe zum Gegenstand hatten, sollten eine
ausreichende Belichtung des Nachbargrundstickes sicherstellen. Verletze der Bauwerber derartige Rechtsnormen
nicht, dann komme aber der allgemeine Grundsatz zum Tragen, dal3 der Eigentimer eines Grundstickes durch
Schaffung entsprechender Freirdume auf den eigenen Grundflachen fur ausreichende Belichtungsverhdltnisse zu
sorgen habe. Es sei nicht erkennbar, auf welche konkreten baurechtlichen Bestimmungen ein subjektives Recht der
Beschwerdefihrer auf Berlcksichtigung dieser Einwendungen gestutzt werden kénnte. Soweit mit dem Hinweis auf
das "zu groR geplante Haus" eine Uberschreitung der GeschoRfldchenzahl geltend gemacht werden sollte, sei darauf
bereits eingegangen worden. Sollte damit aber ein Widerspruch betreffend die Einhaltung eines bestimmten
Abstandes zu Nachbargrundgrenzen oder einer bestimmten Gebdudehohe angesprochen worden sein, sei dies
gleichfalls nicht berechtigt. Das Bauvorhaben sei zur Ganze innerhalb der nach dem Bebauungsplan festgelegten
Baufluchtlinien ausgefihrt. Es kdnne auch weder ein Widerspruch zu baurechtlichen Bestimmungen betreffend die
Gebdudehdhe noch ein solcher zu Bestimmungen des Bebauungsplanes festgestellt werden.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und, wie der Erstmitbeteiligte, eine Gegenschrift samt Antrag
auf kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemall 8 31 Abs. 1 0.6. Bauordnung 1994, LGBI. Nr. 66 (0.6. BauO 1994), sind Nachbarn die Eigentimer
(Miteigentimer) der Grundstlicke, die unmittelbar an jene Grundstlicke angrenzen, auf denen das Bauvorhaben
ausgefuhrt werden soll, und daruber hinaus jene Grundeigentimer, die durch das Bauvorhaben voraussichtlich in
ihren subjektiven Rechten beeintrachtigt werden kdnnen. Nachbarn kénnen gemaR § 31 Abs. 3 leg. cit. gegen die
Erteilung der Baubewilligung mit der Begrindung Einwendungen erheben, dal} sie durch das Bauvorhaben in
subjektiven Rechten verletzt werden, die entweder in der Privatrechtsordnung (privatrechtliche Einwendungen) oder
im offentlichen Recht (6ffentlich-rechtliche Einwendungen) begriindet sind. Offentlich-rechtliche Einwendungen der
Nachbarn sind gemaR & 31 Abs. 4 leg. cit. im Baubewilligungsverfahren nur zu berucksichtigen, wenn sie sich auf solche
Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungs- oder Bebauungsplanes stitzen, die nicht nur dem
offentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft dienen. Hiezu gehéren insbesondere alle
Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, die Lage des Bauvorhabens, die Abstéande von
den Nachbargrenzen und Nachbargebduden, die Gebdudehohe, die Belichtung und Beliiftung sowie jene
Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen dienen.

Gemald § 32 Abs. 6 0.6. ROG 1994, LGBI. Nr. 114/1993, ist das Mal der baulichen Nutzung der Grundstticke durch die
Gebaudehohe, die Gescholflachenzahl oder die Baumassenzahl auszudriicken. Die GeschoRflachenzahl ist gemaR
dieser Bestimmung (dritter Satz) das Verhaltnis der GesamtgeschoRflache zur Flache des Bauplatzes.

Gemald § 2 Z. 1 0.6. Bautechnikgesetz, LGBI. Nr. 67/1994 (0.6. BauTG), ist ein ausgebauter Dachraum ein Dachraum, in
dem Einbauten vorhanden sind, die durch Wande, Dachschragen und Decken umschlossen sind und nach auBen nicht
als DachgeschoB in Erscheinung treten (wie z.B. Fenster nur als Dachflachenfenster oder in Gaupenform,
ausgenommen im Bereich von Giebelwanden; Ubermauerungen nur, soweit dies technisch notwendig ist, héchstens
jedoch 1,20 m Uber Rohdeckenoberkante); ein ausgebauter Dachraum ist in die GesamtgeschoRzahl nicht
einzurechnen. Gemall 8 2 Z. 14 0.6. BauTG ist ein Dachraum ein von der Dachhaut und den Giebelwdnden
umschlossener Raum Uber der obersten VollgeschoRdecke. Gemal3 § 2 Z. 25 lit. a O.6. BauTG ist ein Dachgeschof} ein
Geschol3 Uber dem obersten Vollgescho, das zur Ganze oder zum Uberwiegenden Teil Wohn-, Betriebs- oder
Aufenthaltszwecken dient und als solches nach auBen optisch in Erscheinung tritt, wie durch gréRere
Ubermauerungen, Fenster im aufgehenden AuRenmauerwerk oder in der AuRenwand, ausgenommen Giebelwénde
und dergleichen; ein Dachgeschol ist - sofern der Bebauungsplan nichts anderes festlegt - in die Gesamtgeschol3zahl
einzurechnen. Gemal § 39 Abs. 1 0.6. ROG 1994 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 78/1996 gelten u.a. fir am 31.



Dezember 1993 rechtswirksam bestehende Flachenwidmungs- und Bebauungspldne die Umschreibungen und
Bestimmungen des 0.6. ROG 1994 sowie der gemald 8 21 Abs. 3 erlassenen Verordnungen (siehe dazu das hg.
Erkenntnis vom 28. Oktober 1997, ZI. 97/05/0140).

Nach Auffassung der Beschwerdefiihrer gehe die belangte Behdérde zu Unrecht davon aus, daR lediglich zwei
Geschosse fur die Berechnung der Geschol3flachenzahl heranzuziehen seien. Richtigerweise seien drei Geschosse
vorhanden und hatten diese zusammen 521,4 m2, weshalb sich eine Geschol3flachenzahl von 0,596 ergebe. Gemal3 § 2
Z. 1 0.6. BauTG sei nur dann ein Dachraum vorhanden, wenn u.a. die Ubermauerung hochstens 1,2 m Uber der
Rohdeckenoberkante liege. GemiR dem gednderten Plan liege jedoch die Ubermauerung 1,38 m (ber der
Rohdeckenobergrenze. Es sei namlich im Dachraum ein Boden in der Hohe von 18 cm geplant und sei der Boden in der
Héhe von 18 ¢cm nicht Bestandteil der Rohdecke. Schon alleine aus diesem Grund kénne nicht von einem Dachraum
gesprochen werden, weil die ordnungsgemalRe Hohe von unter 1,20 m nicht gegeben sei. Unter dem Begriff der
Gesamtgeschol3flache sei die Summe aller Flachen aller Geschosse eines Gebdudes zu verstehen. Hinweise darauf,
daB allféllige andere Flachen bzw. nicht fiir die Wohnraumnutzung bestimmte Flachen in die
Gesamtgeschol3flachenzahl nicht einzubeziehen seien, lieBen sich aus dem Gesetzeswortlaut nicht entnehmen. Es sei
daher auch das gegenstandliche DachgeschoR im Sinne des § 2 Z. 2 lit. a (gemeint offenbar Z. 25 lit. a) 0.6. BauTG in
die GesamtgeschoRflachenberechnung einzubeziehen. Selbst wenn lediglich ein Dachraum vorliegen sollte, ware
dieser in die Berechnung der GeschoRflachenzahl einzubeziehen, da er zum Uberwiegenden Teil Wohn- und
Aufenthaltszwecken dienen solle und als solcher auch nach auBen in Erscheinung trete. Es sei im Plan namlich
vorgesehen, dall im Dach eine sogenannte Hohldiele wie auch im ErdgeschoR eingebaut werden solle, was Beweis
dafir sei, dal§ jedenfalls der Dachraum bzw. das DachgeschoR ausgebaut werden solle. Dartiber hinaus ergebe sich aus
dem gednderten Einreichplan, dal3 das Dachgeschol3 aufgrund der Dimensionierung und Setzung der jeweils drei
Fenster nach aulRen hin optisch so in Erscheinung trete, als ob es sich um ein ausgebautes DachgeschoRR handle.
Daruber hinaus kdnnte dieses DachgeschoR jederzeit tatsachlich zu Wohnraumen umfunktioniert werden. Der Raum
Uber dem Erdgeschol3 trete insbesondere auch dadurch nach aufen im besonderen in Erscheinung, daf3 dieser Raum
Uberdimensional grol3 geplant sei. Auch ein reiner Dachraum im Sinne des § 2 Z. 14 0.6. BauTG liege keinesfalls vor, da
es sich dabei um einen von der Dachhaut und den Giebelwdnden umschlossenen Raum Uber der obersten
VollgescholRdecke handeln mif3te, was aufgrund des Planes nicht der Fall sei.

Zunachst ist zu dem Vorbringen des Erstmitbeteiligten, dal es Praxis sei, im Einreichplan, der im MaRstab 1:100 erstellt
werde, die Hohenkote der Traufe nicht zu rechnen, sondern herauszumessen und sodann zu schreiben, festzustellen,
daR die im gednderten Schnitt vorgenommene Kotierung der Ubermauerungshéhe nicht § 2 Z. 1 0.56. BauTG
entspricht. Es kann in diesem Zusammenhang auch auf die Stellungnahme des beauftragten Baumeisters des
Erstmitbeteiligten vom 14. Juli 1997 zu der Stellungnahme der Abteilung Raumordnung und bautechnischer
Sachverstandigendienst vom 4. Juli 1997 verwiesen werden, in dem dieser auch auf die nunmehr in der Beschwerde
erwahnte Praxis des Herausmessens der Héhenkote der Traufe verwiesen, aber letztlich zugestanden hat, dal3 die
vorgenommene Kotierung im gednderten Schnitt vom fertigen FulRBboden bis zur Oberkante der Mauerbank nicht
gesetzeskonform sei. Der von der Behdrde geforderte geanderte Schnitt sei von ihm zwar nachgereicht worden, es sei
jedoch die Kotierung der Ubermauerungshéhe nicht im Sinne des § 2 Z. 1 0.6. BauTG dargestellt worden.

FUr einen ausgebauten Dachraum im Sinne des § 2 Z. 1 0.0 BauTG ist das Vorliegen eines Dachraumes mit Einbauten,
die durch Wande, Dachschragen und Decken umschlossen sind und nach auf3en nicht als DachgeschoRB in Erscheinung
treten, mafRgeblich. Als ein Beispiel, dald Einbauten in einem Dachraum nicht als Dachgeschol3 in Erscheinung treten,
werden Ubermauerungen genannt, soweit dies technisch notwendig ist, die jedoch héchstens 1,20 m Uber der
Rohdeckenoberkante liegen. Nach der im Bauverfahren vom Beschwerdefiihrer unbestrittenen Hohe der vorliegenden
Ubermauerung im Bereich (ber dem ErdgeschoR wird die Héhe von 1,20 m Uberschritten. Fiir das Vorliegen eines
Dachgeschosses im Sinne des § 2 Z. 25 0.06. BauTG ist u.a. maf3geblich, dal3 es als GeschoR nach auRen optisch in
Erscheinung tritt. Dies ist, wie es der Gesetzgeber selbst beispielsweise anfuhrt, anzunehmen, wenn grolRere
Ubermauerungen oder Fenster im aufgehenden AuRenmauerwerk oder in der AuRenwand, ausgenommen in
Giebelwanden, vorliegen. Der (bloBe) Dachraum wird in 8 2 Z. 14 0.6. BauTG als ein von der Dachhaut und den
Giebelwanden umschlossener Raum Uber der obersten VollgescholRdecke definiert. Der Wortlaut dieser Definition
spricht daftr, dal Dachraume, die nicht ausgebaute Dachraume im Sinne des § 2 Z. 1 0.6. BauTG sind, nicht von
Wwanden begrenzt sein dirfen, die sich durch Ubermauerungen ergeben. Aus der zu diesem Begriff im
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AusschuBbericht (AB zur O.6. Bauordnung 1994, XXIV.GP, Blg. 434/1994, abgedruckt in Neuhofer, O.6. Baurecht4, 272)
enthaltenen Skizze ergibt sich aber, dal ein Raum Uber dem obersten VollgeschoRR auch bei Vorliegen einer
geringfligigen Ubermauerung als Dachraum im Sinne dieser Bestimmung zu qualifizieren ist. Bei der Frage, in welchem
AusmaR Ubermauerungen im Rahmen des Begriffes des Dachraumes im Sinne des § 2 Z. 14 0.6 BauTG als zulassig
anzusehen sind, muB im systematischen Zusammenhang mit 8 2 Z. 1 leg. cit. abgeleitet werden, daR als Grenze flr
zulissige Ubermauerungen fiir einen Dachraum im Sinne des § 2 Z. 14 leg. cit. gleichfalls die in § 2 Z. 1 leg. cit.
vorgesehene Grenze von 1,20 m Uber der Rohdeckenoberkante angenommen werden muf3. Die belangte Behorde ist
somit nicht im Recht, wenn sie - trotz der vorliegenden héheren Ubermauerung - einen Dachraum im Sinne des § 2 Z.
14 leg. cit. als gegeben erachtet hat. Es ist daher davon auszugehen, daR im vorliegenden Fall weder ein ausgebauter
Dachraum noch ein Dachraum im Sinne des § 2 0.5. BauTG vorliegt. Mit der 1,20 m tberschreitenden Ubermauerung
ist vielmehr ein Kriterium fur das Vorliegen eines Dachgeschosses im Sinne des § 2

Z.lit. 25 a 0.6. BauTG erfillt, dal3 ein DachgeschoR als Geschol3 nach aulRen optisch in Erscheinung tritt. Da der Begriff
des Dachgeschosses in § 2 Z. 25 lit. a leg. cit. aber auch verlangt, daR ein solches zur Génze oder zum Uberwiegenden
Teil Wohn-, Betriebs- oder Aufenthaltszwecken dient, kann der vorliegende Raum auch nicht als Dachgeschol3 im Sinne
dieser Bestimmung qualifiziert werden. Die belangte Behdrde hat zutreffend darauf verwiesen, dal3 in der
Baubeschreibung angegeben wurde, dal3 der Dachbereich nicht ausgebaut werden soll. Das vorliegende Bauvorhaben
enthalt fur den Dachbereich keine Zweckwidmung. Da der vorliegende Dachbereich unter die in § 2 0.6. BauTG
enthaltenen Begriffe des Dachraumes, des ausgebauten Dachraumes bzw. des Dachgeschosses somit nicht
subsumierbar ist, fir die Einbeziehung in die GesamtgeschoRflachenzahl aber das Vorliegen eines Geschosses
mafgeblich ist, hat die belangte Behdrde im Ergebnis zu Recht die Auffassung vertreten, daB keine Einrechnung dieses
Raumes in die GesamtgeschoRflache zu erfolgen hat. Der angefochtene Bescheid erweist sich somit in dieser Hinsicht
als rechtmaRig.

Die belangte Behdrde hat aber auch zutreffend die Auffassung vertreten, daR eine Beeintrachtigung des Lichteinfalles
auf den Grundstlcken der Beschwerdefuihrer nur dann als Nachbarrecht geltend gemacht werden kann, wenn eine
entsprechende baurechtliche Bestimmung im Sinne des § 31 Abs. 4 0.6. BauO 1994 angefuhrt werden kann, die auch
dem Interesse der Nachbarschaft dient. Soweit die Regelung Uber die GeschoRflachenzahl auch als Regelung
angesehen werden kann, die einen Einflul} auf den Lichteinfall fur ein Nachbargrundstiick hat, geniigt es in diesem
Zusammenhang, auf die vorangegangenen Ausfiihrungen zu verweisen, nach denen die vorgeschriebene
GeschoRflachenzahl im vorliegenden Fall eingehalten ist. Soweit das Vorbringen dahin zu verstehen ware, daRR ein
bestimmter Abstand zu den Nachbargrundgrenzen oder eine bestimmte Gebaudehdhe nicht eingehalten worden
seien, bestreiten die Beschwerdeflhrer selbst nicht, dafl3 die im Bebauungsplan festgelegten Baufluchtlinien durch das
Bauvorhaben eingehalten werden. Da nach dem vorliegenden Bebauungsplan die Gebdaudehdhe durch die zuldssige
Anzahl von Geschossen (namlich eine zweigeschossige Bauweise oder eine eingeschossige Bauweise mit sichtbarem
UntergeschoR) geregelt ist, ergibt sich gleichfalls aus den Ausfihrungen betreffend die Frage der Einhaltung der
vorgeschriebenen Gesamtgeschol¥flachenzahl, dal3 auch die Gebaudehdhe den Bestimmungen des Bebauungsplanes
entspricht.

Wenn die Beschwerdefuhrer abschlieRend meinen, die belangte Behtdrde habe sich rechtswidrigerweise Uber die
Stellungnahmen der bautechnischen Sachverstéandigen Ing. K. bzw. Dipl. Ing. Sch. hinweggesetzt, ist ihnen
entgegenzuhalten, daRR der Sachverstiandige Ing. K. in seiner AuRerung nicht beriicksichtigt hat, daR es gemaR dem
Begriff des Dachgeschosses in §8 2 Z. 25 lit. a 0.6. BauTG fur das Vorliegen eines Dachgeschosses nicht gentgt, wenn
eine gréRere Ubermauerung vorliegt, sondern immer auch Voraussetzung ist, daR dieses GeschoR zur Ginze oder zum
Uberwiegenden Teil Wohn-, Betriebs- oder Aufenthaltszwecken dient. In der Stellungnahme des Dipl. Ing. Sch. vom 4.
Juli 1997 ist aber im Hinblick auf die festgestellte Héhe der Ubermauerung nur die Aussage enthalten, daR das
vorgelegte Projekt den gesetzlichen Anforderungen des § 2 Z. 1 0.6. BauTG nicht entspreche.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf 88 47 ff VwGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 19. Janner 1999

Schlagworte

Planung Widmung BauRallg3Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Belichtung
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