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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde 1. der | und 2. des G, beide in W, vertreten durch Dr. T, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der
Niederdsterreichischen Landesregierung vom 8. September 1993, ZI. R/1-V-93010, betreffend Einwendungen gegen
ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Gemeinde S, vertreten durch den Blrgermeister, 2. Freiwillige Feuerwehr X,
vertreten durch den Kommandanten), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer zusammen haben dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hoéhe von S 4.565,-- sowie
den beiden mitbeteiligten Parteien Aufwendungen in der Hohe von je S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Das bestehende Betriebsgebaude der Freiwilligen Feuerwehr X (X ist eine Ortschaft der mitbeteiligten Gemeinde)
befindet sich auf dem Grundstiick Nr. 72/2, der nordéstlichen Eckparzelle an der Kreuzung S-StralBe/H-Stral3e. Das
1976 errichtete Betriebsgebaude ist aufgrund eines 1983 bewilligten Zubaues unmittelbar an der Grenze zur
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nordlichen Nachbarparzelle in der H-Stral3e, Grundstick Nr. 72/3, auf eine Lange von 11,80 m angebaut. Diese
Nachbarparzelle gehért den beiden Beschwerdefiihrern; an der Grenze befindet sich eine Stitzmauer. Das Gebaude
der Beschwerdefiihrer ist 5,80 m, im Bereich eines 3 m breiten Vorbaues aber 4,10 m von der Grenze entfernt.

Mit Ansuchen vom 21. September 1992 begehrte die Zweitmitbeteiligte die Baubewilligung zur Errichtung eines
Zubaues zum bestehenden Betriebsgebaude. Es soll ein Garagengebaude mit zwei Einfahrtstoren an seiner westlichen
Breitseite (9,50 m) an das bestehende Betriebsgebdude und an seiner nérdlichen Langsseite (12 m) an die an der
Grundgrenze zu den Beschwerdeflihrern bestehende Stitzmauer angebaut werden. Die Gebdudehdhe ist laut
Einreichplan mit 4,36 m, die Firsthdhe mit 6,25 m projektiert, wobei der Dachfirst im rechten Winkel zur
Grundstucksgrenze verlauft.

Zur Bauverhandlung vom 19. November 1992 wurden beide Beschwerdefiihrer mit einem Ruckscheinbrief geladen;
der Ruckschein weist aber nur den Zweitbeschwerdefihrer als Empfanger aus.

Anlaf3lich der Bauverhandlung nannte der beigezogene Bausachverstandige zur Frage eines allfalligen Widerspruches
zur bestehenden Verbauung zwei Liegenschaften, bei welchen Objekte rlckwarts angebaut seien; an seitlichen
Grundgrenzen seien Anbauten entlang der S-Stral3e sehr haufig gegeben. Durch den Anbau an der nérdlichen Grenze
werde wohl der Grenzbereich zwischen der offenen Bebauung des Siedlungsgebietes und der Bebauung des
Altortgebietes an der OrtsstraRBe berthrt, das Grundstlck des Feuerwehrhauses zdhle aber eindeutig zum Bereich der
OrtsstraBe (= S-StralRe). Der Zweitbeschwerdeflhrer erklarte bei der Verhandlung, er sei mit dem vom
Bausachverstandigen gewahlten Bezugsgebiet bezlglich der Bebauung der Liegenschaft, speziell der Bebauung an
dieser Grundgrenze, nicht einverstanden. Die Erstbeschwerdefiihrerin war bei der Bauverhandlung wohl anwesend,
auBerte sich aber nicht.

Mit Bescheid vom 23. November 1992 erteilte der Burgermeister die begehrte Baubewilligung unter Vorschreibung
von Auflagen. Insbesondere wurde vorgeschrieben, daR Traufen- und Firsthdhen wie beim bestehenden
Feuerwehrhaus weitgehend einzuhalten seien und dal3 die Abwalmung so vorzunehmen sei, dal3 der Traufenbereich
ca. 4 m Uber dem Anrainerniveau (letzteres befindet sich 1 m tGber dem Niveau der Bauliegenschaft) liege.

In ihrer dagegen erstatteten Berufung machten die Beschwerdeflhrer geltend, das gesamte neue Siedlungsgebiet
Ostlich der H-Stral3e sei als Bezugsgebiet anzusehen und werde seit 1974 in offener Bauweise bebaut; auch das
Feuerwehrgebdude habe bei seiner Errichtung einen 3 m-Abstand eingehalten. Dachform und Fassadengestaltung
wlrden der Bauform der Hauser des Altortes nicht entsprechen, weshalb eine Zurechnung zum neuen Siedlungsgebiet
berechtigt sei. Weiters heil3t es in der Berufung, der Zweitbeschwerdefihrer fiihle sich in seinen subjektiv-6ffentlichen
Rechten nach § 118 Abs. 9 Z. 4 der N6 Bauordnung verletzt, da bei der vorliegenden Planung auf Bebauungsweise und
Bebauungshdhe in keiner Weise Rucksicht genommen werde. Durch das geplante Feuerwehrhaus werde die
rechtsseitige Grundgrenze des Anrainers auf einer Lange von 25 m mit einer durchschnittlichen Héhe von 5,20 m
verbaut (Versto3 gegen 8 118 Abs. 9 Z. 4 leg. cit. - Bebauungshéhe).

Der Gemeinderat gab mit Bescheid vom 29. Dezember 1992 dieser Berufung keine Folge und bestdtigte den
erstinstanzlichen Bescheid.

In ihrer dagegen erhobenen Vorstellung brachten die Beschwerdeflhrer vor, als Bezugsgebiet seien die Liegenschaft
an der H-Stral3e, beginnend mit der Liegenschaft der Bauwerberin, der Liegenschaft der Beschwerdefiihrer und die
anschlieBenden Liegenschaften bis zur B-Gasse heranzuziehen, welche alle offen bebaut seien. Hinsichtlich der
Gebaudehdhe wird in der Vorstellung nur auf die Bestimmung des § 118 Abs. 9 Z. 4 BauO verwiesen.

Uber Auftrag der belangten Behérde erginzte der in der ersten Instanz beigezogene Bausachverstindige sein
Gutachten mit Schreiben vom 2. Juli 1993 wie folgt:

"Im 4. Absatz des Sachverhaltes der gegenstandlichen Bauverhandlung wurde festgehalten, da entlang der S-StraRe
im Ortsgebiet Gebaudeanbauten rickwarts und seitlich sehr haufig gegeben sind.

Der Beurteilungsbereich bezog sich daher auf die Ortsstral3e von X, beginnend etwa von der Bauflache 32, gegentber
dem Feuerwehrhaus bei der H-StraRe bis zur Bauflache in der K-Gasse bzw. gegeniberliegend auf die Bauflache 29
und 109.

Beginnend bei der Bauflache 32 EZ 64, S-StraRRe 16, die im Eigentum von RK und H steht und ein Bauernhof ist, wurde
festgestellt, dal3 von der linken Grenze zum Grundstlick 79/2 ein Abstand von etwa 57 cm gegeben ist, also nicht ganz



angebaut ist.

Wie schon in der Bauverhandlungsniederschrift erwahnt, ist das bestehende Feuerwehrhaus auf dem Grundstlck 72/2
an die linke Grundgrenze in der H-Stral3e angebaut.

Auch das Objekt Bauflache 108 ist sowohl mit der niedrigeren Garage als auch mit einem ca. 4 m hohen
Nebengebdude an das Grundstick 69/1 angebaut. Dieses Objekt mit der EZ 139 steht im Eigentum von DB, S-StralRe
12.

Das Objekt, S-StraBe 8 auf der Bauflache 27, EZ 159 ist mit einer Firsthdhe von etwa 8 m und einer Traufenhdhe von
etwa 6 m an die rlickwartige Grenze und auch 4 m hoch an der linken Grenze zum Grundstlick 69/3 angebaut, steht im
Eigentum von GA.

Auch das Objekt Bauflache Nr. 22/1, EZ 378, K-Gasse 1, das im Eigentum von AK und H steht, ist an die Grenze
Grundstlick Nr. 63/4 angebaut. An dieses Nebengebdude schlie3t auch das Wohnhaus auf dem Grundstick Nr. 22/2

an.

Das teilweise im Rohbau befindliche Wohnhaus auf dem Grundstuck, Bauflache 109, EZ 251, S-Strale 5, ist sowohl an
die westliche als auch stdliche Grundgrenze angebaut und besitzt eine Hohe von etwa 6 m an den Grundgrenzen. Es
steht im Eigentum von WL.

Teile des Gasthauses bzw. der dazu gehdrenden Nebengebaude und Wirtschaftsgebaude auf der Bauflache 28, EZ 163,
S-Stral3e 7, Eigentimer SA und E sind ebenfalls an die westliche Grundgrenze angebaut.

Auch die Objekte auf der mit dem Grundstick 87/2 vereinigten Bauparzelle 29 sind durch Umbau des
Heurigenbetriebes wie auch Errichtung vom Lagerobjekt an die 06stliche Grundgrenze angebaut worden. Die
Brandwandhdhen betragen auch hier etwa 6 m. An die westliche Grundgrenze dieser Parzelle ist ebenfalls auch noch
ein Garagenobjekt angebaut.

Es muB somit nochmals festgestellt werden, dal3 der Zubau der Feuerwehr nicht in einem auffallenden Widerspruch
zur bestehenden Bebauung im beschriebenen Beurteilungsbereich steht. AbschlieRend wird allerdings nochmals
festgehalten, dall mit Ausnahme des erwahnten Objektes auf Bauflache 22/1, an das das Objekt Grundstuck 22/2
angrenzt, die Bebauung der Ortsstral3e S-StraRRe darstellt.

Die H-StralBe hingegen, die von der S-Stral8e abzweigt, weist ab der Bauflache 31 bzw. Grundsttick 72/3 hangaufwarts
bis zum Grundstick 74/4 die offene Bauweise auf (wie dies auch im 5. Absatz der Erklarungen angefihrt wurde). Es ist
dort aber auch angeflihrt, dal? das Grundsttick des Feuerwehrhauses sehr eindeutig zum Bereich der Ortsstral3e zahlt,
wo zwischen H-Stral3e und K-Gasse zu einem GroRteil Objekte an den seitlichen und auch rickwartigen Grenzen
angebaut sind."

In ihrer Stellungnahme zu diesem Gutachten machten die Beschwerdefihrer gegen den gewahlten Bezugsbereich
geltend, dal? diese Gebaude nicht signifikant fir den gesamten Ort seien. Die Objekte stammten Grofteils aus einer
Zeit, in welcher es noch keine Bauordnung gegeben hatte.

Die belangte Behorde wies mit dem angefochtenen Bescheid die Vorstellung als unbegrindet ab. Die
Erstbeschwerdeflihrerin sei mit ihren erst in der Berufung vorgetragenen Einwendungen nicht prakludiert, weil sie zur
Bauverhandlung nicht geladen worden sei. Nach dem nunmehr vollsténdigen, widerspruchsfreien und schlissigen
Sachverstandigengutachten sei als Bezugsbereich der alte Ortskern, also die S-StralRe heranzuziehen. Dort sei keine
einheitliche Bebauung gegeben, weshalb das Vorhaben nicht in einem auffallenden Widerspruch zur bestehenden
Bebauung stehe. Hinsichtlich der Gebdudehdéhe wurde auf die oben wiedergegebene Auflage im Baubescheid
verwiesen und ausgefuhrt, die bewilligte Gebdaudehdhe entspreche somit der niedrigsten Bauklasse der N6
Bauordnung. Laut Einreichplan sei als Ausgangsniveau fir die Hohenberechnung das Geldnde des Grundstlickes der
Vorstellungswerber herangezogen worden, welches an der Grenze zum Grundstlck des Bauvorhabens ca. 1 m héher
als letzteres sei und von dort weiter ansteige. Daher kénne eine Verletzung des Anrainerrechtes i.S.d. § 118 Abs. 9 der
N6 BauO 1976 durch die bewilligte Gebdaudehdhe nicht angenommen werden.

Mit der vorliegenden Beschwerde bekampfen die Beschwerdefihrer den angefochtenen Bescheid wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes, "namlich Verstol3 gegen 8 120 Abs. 3 Z. 1 N6 BauQ"; hilfsweise wegen Verletzung von
Verfahrensvorschriften, bei deren Einhaltung die belangte Behdrde zu einem anderen Ergebnis gelangt ware.



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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Da im Bereich der erstmitbeteiligten Gemeinde ein Bebauungsplan bisher nicht erlassen worden ist, gelten die
Ubergangsbestimmungen des § 120 der N6 Bauordnung 1976, im Hinblick auf die Erlassung des Berufungsbescheides
i.d.F. LGBI. 8200-6 (im folgenden: BO). Nach § 120 Abs. 3 BO ist eine Bewilligung gemaR 88 92 oder 93 in Gemeinden, in
denen nur ein vereinfachter Bebauungsplan gemaR Abs. 1 gilt, zu versagen, wenn

1. das geplante Vorhaben zur bestehenden Bebauung in einem auffallenden Widerspruch steht;

2. das Vorhaben auBerhalb eines zusammenhangend bebauten Ortsgebietes geplant ist und die geordnete
Entwicklung der Bau- und Siedlungstatigkeit der Gemeinde gefahrdet ist.

Eine Bewilligung gemal § 92 oder 8 93 ist nach § 120 Abs. 4 BO in einer Gemeinde, in der noch kein Bebauungsplan
und auch kein vereinfachter Bebauungsplan gilt, zu versagen, wenn das geplante Vorhaben einer Bestimmung des
Abs. 3 widerspricht. Da die im § 118 Abs. 9 BO aufgezahlten Bestimmungen nicht nur dem o6ffentlichen Interesse
dienen, sondern im Hinblick auf die raumliche Nahe auch dem der Anrainer, kommt dem Nachbarn fir den Fall des
Fehlens eines Bebauungsplanes ein Rechtsanspruch darauf zu, dal3 ein Vorhaben, welches zur bestehenden Bebauung
in einem auffallenden Widerspruch steht, wegen Verletzung subjektiv-6ffentlich rechtlicher Nachbarrechte dann nicht
bewilligt wird (hg. Erkenntnis vom 13. Oktober 1992, ZI. 92/05/0064, m.w.N.), wenn die Einhaltung einen moglichen
Inhalt des Bebauungsplanes betrifft, der im Interesse des Nachbarn liegt (hg. Erkenntnis vom 19. September 1995, ZI.
94/05/0223).

Im selben Erkenntnis wurde ausgefuhrt, dal3 bei Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben zur bestehenden Bebauung in
einem auffallenden Widerspruch steht, alle jene Liegenschaften einzubeziehen sind, die miteinander nach der
Uberwiegend herrschenden faktischen Bebauung ein im wesentlichen einheitliches, zusammenhangendes Ganzes

bilden. Zunachst sind konkrete Feststellungen Uber die Grenzen des Bezugsbereiches erforderlich.

Der von der Baubehorde wie von der Vorstellungsbehérde herangezogene Gutachter hat als Bezugsbereich fur die
gegenstandliche Parzelle an der Ecke S-Stral3e/H-StralRe die S-Stral3e zwischen den Verkehrsflachen H-Stral3e und K-
Gasse, an der Ecke H-StralBe auch das gegenlberliegende Gebdude erfassend, gewdhlt, wahrend die
Beschwerdefihrer im Verwaltungsverfahren die H-Stral3e als Bezugsbereich winschten. In der Beschwerde wird nur
mehr allgemein der von der Behdrde herangezogene Bezugsbereich bekampft, ohne dald Alternativen aufgezeigt
werden, zumal auch die Beschwerdeflhrer nicht bestreiten, daR in unmittelbarer Umgebung des Projektes in der S-
Stral3e, aber auch am gegenuberliegenden Eck der Kreuzung mit der H-StraRRe acht Beispiele einer Verbauung an
seitlichen oder hinteren Grenzen aufgezeigt wurden. Der Sachverstandige stellte die Hohen der Brandmauern mit 4 m
bis 6 m, einmal auch eine Firsthohe von 8 m fest.

Im Erkenntnis vom 29. August 1995, ZI. 94/05/0364, in dem es allerdings nur um eine Kleingarage i.S.d. 8 2 Abs. 1 lit. a
BO ging, hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dal3 bei gegebener unterschiedlicher Bebauung dann, wenn
durch das Projekt nicht erstmals die Verbauung des Seitenabstandes durch eine Garage erfolgt, ein auffallender
Widerspruch nicht mehr bejaht werden kénne. Im vorliegenden Fall stehen aber umfangreiche Anbauten mit einer
dem Projekt vergleichbaren Hoéhe an seitlichen und hinteren Grundgrenzen fest, sodall von einem auffallenden
Widerspruch keinesfalls die Rede sein kann.

Neu ist das Vorbringen der Beschwerdefuhrer, es hatte bei der Untersuchung des Bezugsgebietes auch darauf
abgestellt werden mussen, ob die bestehenden, vom Sachverstandigen beschriebenen Gebdude Seite an Seite,
Rickseite an Ruckseite oder aber beispielsweise Rickseite an Fensterfront aneinandergrenzen. Das geplante Vorhaben
wirde namlich seine Rickseite der Fensterfront des Hauses der Beschwerdefuhrer zuwenden. Dabei verkennen die
Beschwerdefiihrer, da die Prifung im Lichte des § 120 Abs. 3 Z. 1 BO jene Merkmale zu erfassen hat, die Gegenstand
eines Bebauungsplanes sein kénnen (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 6. Juni 1977, Slg. Nr. 9338/A);
die tatsachliche Lage der Fensterfronten zueinander auf einer Nachbarliegenschaft ist aber nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanes, sodall es darauf, ob die Fensterfront des Hauses der Beschwerdefiihrer der Grundstlicksgrenze
zugewendet ist, nicht ankommen kann.

Die Beschwerdefiihrer erwdhnen zwar die "konkret gerligte Hohe" des geplanten Zubaues, ohne sich jedoch mit dem
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Beweisergebnis auseinanderzusetzen, dal? gleichfalls dieses Merkmal keinen auffalligen Widerspruch zur bestehenden
Bebauung darstellt. Auch diesbezlglich liegt somit kein Versagungsgrund gemafld § 120 Abs. 3 Z. 1 BO vor, sodal es
eines Eingehens auf die Praklusionsfrage hinsichtlich der Gebdaudehdhe nicht bedarf.

Was die Kritik am aufsichtsbehordlichen Ermittlungsverfahren betrifft, wird darauf hingewiesen, dal3 die
Aufsichtsbehdrde berechtigt ist, selbstéandig ein Ermittlungsverfahren durchzufihren, um sich dartber Gewil3heit zu
verschaffen, ob ein Vorstellungswerber infolge einer falschen oder unzureichenden Sachverhaltsermittlung durch den
Bescheid des obersten Gemeindeorganes in einem Recht verletzt ist. Nur wenn die Vorstellungsbehoérde
entscheidungswesentliche Mangel des Gemeindeverfahrens erkennt und trotzdem von ihrem Recht, den fur die Frage
der Rechtsverletzung maligebenden Sachverhalt durch eigene Ermittlungen zu kléren, keinen Gebrauch macht, muf3
sie den Bescheid der Gemeinde aufheben (siehe die Nachweise bei Berchtold, Gemeindeaufsicht, 45, in: Frohler-
Oberndorfer, Das Osterreichische Gemeinderecht).

Damit erwies sich das Beschwerdevorbringen insgesamt als unbegriindet, sodal} die Beschwerde gemaR § 42 Abs. 1
VwWGG abzuweisen war.

Der Ausspruch tUber den Aufwandersatz grindet sich auf die §8 47 ff VwGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994,
insbesondere deren Art. Ill Abs. 2. Aus dem Grunde des8 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG, insbesondere der im oben
wiederegegebenen Gutachten enthaltenen Tatsachenfeststellungen, konnte von einer mundlichen Verhandlung
Abstand genommen werden.
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