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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprésident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Gubesch, (ber die
Beschwerde

1. der DI Regina Reinprecht in Gro3hoflein und 2. des Dr. Rudolf Ehn in Mullendorf, beide vertreten durch
Mag. Valentin Piskernik, Rechtsanwalt in 2380 Perchtoldsdorf, Hochstrale 31, gegen den Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft — Eisenstadt-Umgebung vom  14.Juni 2005, ZI. EU 02-04-27-18, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Matthias Pendl, 7052 Miillendorf,
HauptstraBe 115; 2. Maria Pendl, 7052 Millendorf, Hauptstrale 115; 3. Gemeinde Mullendorf, Kapellenplatz 1,
7052 Millendorf), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Burgenland hat den Beschwerdefiihrern insgesamt Aufwendungen in der Hohe von
EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Eingabe vom 26. Juli 2004 beantragten der Erstmitbeteiligte und die Zweitmitbeteiligte die Erteilung der
baubehdrdlichen Bewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf einem naher bezeichneten Grundstiick
in der mitbeteiligten Gemeinde.

Bei der am 11. August 2004 abgehaltenen mindlichen Verhandlung wurden seitens der Beschwerdefiihrer
Einwendungen erhoben, weil das Gebaude an der (zum Grundstiick der Beschwerdefiihrer gerichteten) hinteren
Grundstiicksgrenze errichtet werde und die Gebaudehtdhe daran nicht angepasst sei. Die Mauer an der hinteren
Grundstiicksgrenze inklusive Dachkonstruktion sei nicht als Feuermauer ausgefihrt.

Nach dem bei der mindlichen Verhandlung verlesenen und im Akt befindlichen Gutachten des
Sachversténdigen fur Bauwesen und Immobilien DI F. werde das Objekt in einem Abstand von 4 m zur rechten
Grundgrenze und direkt an der hinteren Grundgrenze errichtet und bestehe aus einem Keller-, einem Erd- und
einem ausgebautem Dachgeschoss. Im wesentlichen sei das Objekt bereits errichtet worden. An der StralRenseite
am G.-Steig sei die Bebauung mit eingeschossigen Familienhdusern bereits erfolgt, die jeweils direkt an die
hintere Grundgrenze angebaut worden seien. Alle bestehenden Bauten seien mit Satteldéchern gedeckt. Auf
Grund des vorliegenden Einreichplanes, der Baubeschreibung und des bereits teilweise errichteten
Einfamilienhauses werde festgestellt, dass sich das Objekt in das bestehende Ortshild am G.-Steig einflige und
das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigt werde bzw. eine Stérung des Ortsbildes nicht
vorliege, da die bestehenden Wohn- und Wirtschaftsgebdude am G.-Steig an der StraRenseite des Bauvorhabens
ebenfalls nur mit einem Erdgeschoss und mit Sattelddchern errichtet worden seien. Die Vermessung des
Ziviltechnikers fiir Vermessungswesen habe laut Einreichplan ergeben, dass die Firsthdhe des Bauvorhabens um
0,41 m niederer als die Firsthohe des Nachbargebaudes sei, sodass auch im Hinblick auf die Firsththe das
Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigt werde. Das bestehende Niveau im Bereich des Einfamilienhauses und
die vorhandenen Geb&udehdhen seien von einem Ziviltechniker fiir Vermessungstechnik vermessen und in den
Einreichplan eingetragen worden. Weiters seien die bestehenden Firsthéhen des gegenstandlichen Objektes und
des Anrainerobjektes dargestellt worden.

Verlesen wurde ferner das Gutachten des brandschutztechnischen Sachverstdndigen Ing. M., der zu dem
Schluss kam, dass die Ausfihrung einer Feuermauer im Dachbereich gemd? 88 Abs.5 und6 der
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Burgenlandischen Bauverordnung (BauVO) die Brandausbreitung auf Gegenstdnde und Gebdude auf dem
Nachbargrundstiick, die héher seien als die Traufenhéhe des vom Brand betroffenen Gebdudes, fiir eine
Zeitspanne von ca. 50 Minuten verhindere. Die vorliegende Konstruktion mit (im Gutachten naher genannten)
zusatzlichen MalBnahmen - aber ohne Berlcksichtigung der nichtbrennbaren Warmedammung - verhindere die
Brandausbreitung auf Gegenstdnde und Gebdude auf dem Nachbargrundstiick, die hoéher seien als die
Traufenhdhe des vom Brand betroffenen Geb&udes, flr eine Zeitspanne von ca. 70 Minuten. Aus
brandschutztechnischer Sicht kdnne daher die vorliegende Konstruktion mit den (n&her genannten) zusétzlichen
MaRnahmen als Ausfiihrung unter der Dacheindeckung angesehen werden, die eine Brandausbreitung in gleich
wirksamer Weise (im vorliegenden Fall sogar in wirksamerer Weise) verhindere wie eine Fihrung der
Feuermauer 0,15 m (ber die Dacheindeckung.

Mit Bescheid vom 26. August 2004 erteilte der Birgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die beantragte
Baubewilligung unter Vorschreibung von Bedingungen und Auflagen, darunter, dass die Baulinie mit 1,0 m von
der StraBengrundgrenze (G.-Steig) festgelegt werde (Z 8) und bei der Situierung des Baues ein Seitenabstand
von der linken Grundstiicksgrenze von 3,0 m, von der rechten Grundstiicksgrenze von 3,0 m und von der
hinteren Grundsticksgrenze von 0,0 m einzuhalten sei (Z9). Die Geb&udehohe (fiktiver Schnittpunkt der
Dachflache mit der Geb&udeseitenwand) diirfe maximal 5,5 m (verglichene Gebdudehdhe) an der Geb&udefront
(Haupteingang), vom bestehenden Niveau aus gemessen, betragen (Z 10). Ferner wurden die offene Bebauung
und eine Bebauungsdichte von 40 % festgelegt (Z 11).

Die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefiihrer wurde mit Bescheid des Gemeinderates der
mitbeteiligten Gemeinde vom 18. Oktober 2004 als unbegriindet abgewiesen.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Vorstellung der
Beschwerdefiihrer keine Folge gegeben. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, es gebe fiir das
gegenstandliche Gebiet weder Bebauungsrichtlinien noch einen Bebauungsplan. Bebauungsgrundlagen, die eine
am gegenstandlichen Verfahren nicht beteiligte Person fur ihr Grundstiick erhalten habe, stinden in keinem
Zusammenhang mit dem vorliegenden Verfahren und seien daher auch nicht zu beriicksichtigen. Eine
Befangenheit des Birgermeisters kdénne nicht festgestellt werden. Der Sachverstandige habe keine wesentliche
Beeintrachtigung des Ortsbildes erkannt. Im Ubrigen habe der Nachbar im baurechtlichen
Bewilligungsverfahren kein Recht auf Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch die Beurteilung, dass
das Ortshild nicht beeintrachtigt werde, konne der Nachbar nicht in einem subjektiven Recht verletzt werden.
Das Vorbringen betreffend die Dachgestaltung, die Errichtung eines Teiles des Daches im rechten Winkel zur
StraRenseite, die Hohe im Verhdltnis zu anderen Bauten usw. sei im gegensténdlichen Fall daher nicht relevant.
Ein Eingehen auf Widerspriiche und Mangel im Zusammenhang mit dem Gutachten des Bausachverstandigen
sei daher nicht erforderlich gewesen. Bei der Berticksichtigung des Anrainerschutzes im Sinne des § 5 Abs. 3
Burgenléndisches Baugesetz 1997 (BauG) sei vor allem der Anrainerschutz in feuerpolizeilicher Hinsicht zu
beachten gewesen. Diesbeziiglich liege ein ausfilhrliches, schliissiges und nachvollziehbares Gutachten eines
Sachverstandigen vor. Die Beschwerdefuhrer hatten dem lediglich entgegen gehalten, dass ihrer Meinung nach
die Dachkonstruktion an der Grundstiicksgrenze nicht als Feuermauer ausgefiihrt sei. Seitens der
Beschwerdefiihrer seien dem Gutachten keine Darlegungen auf gleicher fachlicher Ebene entgegen gesetzt und
dieses damit inhaltlich nicht entkraftet worden.

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 legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit
dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig als unbegriindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdeflhrer bringen vor, es sei nicht begriindet worden, dass ein Ausnahmefall im Sinne des 8 5
Abs. 3 BauG vorliege. Aullerdem héatten in diesem Fall bescheidmaRig Baulinien oder zwingende Baulinien
festgesetzt werden miissen, was unterblieben sei. Die Einwendungen der Beschwerdefiihrer betreffend die Hohe
des Bauprojektes seien zu Unrecht unter Berufung auf den Ortsbildschutz behandelt worden. Dem Nachbarn
komme ein Recht auf Einhaltung der Gebdudehdhe zu, und zwar hinsichtlich des Lichteinfalles. Die Frage des
Lichteinfalles sei jedoch von den Verwaltungsbehorden nicht behandelt worden. Im Hinblick auf § 5 BauG
hatten die Behorden die Interessen der Nachbarn besonders sorgfaltig zu beriicksichtigen gehabt, sei doch kein
Grund erkennbar, weshalb das gegenstéandliche Bauprojekt die umliegenden Geb&ude uberragen sollte, auler
jenem, dass das Haus bereits ohne entsprechende Baubewilligung errichtet worden sei. Der Burgermeister habe
im Ubrigen mit Schreiben vom 26. Februar 2003 Bebauungsgrundlagen fiir drei Bauplitze am G.-Steig
festgelegt. Es gebe keine Stellungnahme hinsichtlich der Gelandestruktur. Diese spreche gegen die genehmigte
Gebadudehthe von 5,5 m, da das Gelandeniveau von der StraBenseite des Bauprojektes zur Stralenseite, fir
welche die Bebauungsgrundlagen gelten, abfalle. Die Feuermauer sei entgegen 8 8 Abs. 5 BauVO nicht 0,15 m
Uber das Dach gezogen. Zwar komme der Brandschutzsachverstdndige zum Ergebnis, dass aus
brandschutztechnischer Sicht die vorliegende Konstruktion eine Brandausbreitung in zumindest gleich
wirksamer Weise verhindere wie eine 0,15 m tber die Dacheindeckung gefiihrte Feuermauer. Er verkenne aber
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géanzlich allféllige thermische Belastungen, die durch Materialverfrachtung u.a. auch bei Windeinfluss wirken
kénnten und denen zwar eine hohere Feuermauer, nicht aber die gewahlte Konstruktion begegnen kénne. Die
Stellungnahme des Brandschutzsachverstindigen basiere im Ubrigen auf dem Einreichplan vom 14. Juni 2004
und auf dem Detailplan vom 22. April 2003. Das diesbeziigliche Ansuchen sei aber am 26. Juli 2004
zurickgezogen worden, somit seien dieser Detailplan sowie das Gutachten nicht mehr "giltig". Der
Sachverstdndige DI F. sei nicht darauf eingegangen, dass das gegenstdndliche Objekt ein Obergeschoss
aufweise, wie kein weiteres der Hauser in der bestehenden Hauserreihe. Weiters habe er festgestellt, dass die
Firsthohe niedriger als die Firsthohe des Nachbargebéaudes sei. Die Firsthéhe sei absolut gemessen niedriger, da
das Geldnde um 2 m falle. Relativ gesehen, also vom jeweils bestehenden Niveau gemessen, werde der First des
Nachbargebdudes vom First des gegenstandlichen Objektes um 1,5 m berragt. Im Vergleich zu den anderen
sechs angrenzenden Wohn- und Wirtschaftsgebduden werde die Firsthohe, gemessen vom jeweils bestehenden
Niveau, um bis zu 2 m iiberragt. Dieses AusmaRB der Uberragung gelte im Ubrigen auch fiir das dem Objekt
nordwestlich néchstgelegene Wohngebédude. Weiters fehle die Feststellung, dass die in einer Reihe neben dem
gegenstandlichen Objekt stehenden Wohn- und Wirtschaftsgebaude eine Gebaudehdhe zwischen 3 m und 4 m
aufwiesen sowie zwischen eine und maximal vier Stufen zum Haupteingang ins Erdgeschoss. Das
gegenstandliche Objekt verfiige Giber acht Stufen zum Haupteingang ins Erdgeschoss. Es sei zwar im Ubrigen
richtig, dass die bestehenden Gebdude mit Satteldachern versehen seien, doch verlaufe bei keinem dieser
Nachbargebdude ein Teil des Daches im rechten Winkel zur StralRe, sondern diese seien immer nur parallel dazu.
Bei dem gegenstandlichen Bauprojekt verlaufe knapp die Halfte des Daches der Geb&udefront im rechten
Winkel zur Strafe, sodass es sich noch weniger in das Ortshild einfige. Des Weiteren legen die
Beschwerdefiihrer umfassend dar, dass der Gutachter von unrichtigen Vermessungen ausgegangen sei.
Schliel3lich seien auch keine Feststellungen dazu getroffen worden, wie sich die Gebdudehdhe des Projektes auf
den Lichteinfall des Nachbargrundstiickes der Beschwerdefiihrer auswirke. Ferner machen die Beschwerdefhrer
die Befangenheit des Birgermeisters als Baubehorde erster Instanz und jene des DI F. geltend.

8 3 BauG in der hier maligebenden Fassung LGBI. Nr. 10/1998 lautet:
"§3
Zuldssigkeit von Bauvorhaben
(Baupolizeiliche Interessen)
Bauvorhaben sind nur auf flr die Bebauung geeigneten
Grundstiicken zuldssig, wenn sie

1. dem Flachenwidmungsplan, dem Bebauungsplan/Teilbebauungsplan oder den Bebauungsrichtlinien nicht
widersprechen,

2. den Bestimmungen dieses Gesetzes und den auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnung
entsprechen,
3. nach Malkgabe des Verwendungszweckes dem Stand der Technik, insbesondere beziglich
a) Festigkeit und Standsicherheit
b) Beniitzungssicherheit und Barrierefreiheit
¢) Wéarmeschutz und Energieeinsparung
d) Schall- und Brandschutz
e) Feuchtigkeitsschutz, Gesundheit und Hygiene
entsprechen,
4, das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintréchtigen,

5. durch ihre bestimmungsgeméaRe Beniitzung eine Gefahrdung oder das ortsiibliche Ausmal}
Ubersteigende Beeintrachtigungen der Nachbarn nicht erwarten lassen sowie

6. verkehrsméRig erschlossen sind und ihre Ver- und Entsorgung gewabhrleistet ist.”
8 5 BauG in der hier mafRgebenden Fassung LGBI. Nr. 10/1998
hat folgenden Wortlaut:
"85
Bebauungsweisen und Abstinde
(1) Sofern Bebauungsplane/Teilbebauungspldne oder Bebauungsrichtlinien nicht vorliegen, hat die

Baubehorde unter Berlicksichtigung des Baubestandes und des Ortsbildes fir ein Baugrundstiick eine der
folgenden Bebauungsweisen zuzulassen:

1. geschlossene Bebauung, wenn die Hauptgeb&ude in geschlossener StraBenfront beidseitig an die seitlichen
Grundstlcksgrenzen anzubauen sind,

2. halboffene Bebauung, wenn die Hauptgebdude an einer seitlichen Grundstiicksgrenze anzubauen sind und
gegen die andere seitliche Grundstiicksgrenze ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten ist,
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3. offene Bebauung, wenn gegen beide seitlichen Grundstiicksgrenzen ein Abstand von mindestens 3 m
einzuhalten ist.

Fur die offene Bebauungsweise ist eine Grundstiicksbreite von mindestens 15 m erforderlich.

(2) Bei allen Bebauungsweisen ist vom Hauptgebdude gegen die hintere Grundstiicksgrenze ein
Mindestabstand von 3 m einzuhalten. In der seitlichen und hinteren Abstandsflache sind Nebengebdude und
andere untergeordnete Bauten bis zu einer AuBenwandhdhe von 3 m mit einer Dachneigung von héchstens 45
Grad zul&ssig, sofern die mageblichen baupolizeilichen Interessen nicht verletzt werden.

(3) Die Baubehérde kann in Ausnahmeféllen unter besonderer Berlicksichtigung des Anrainerschutzes, der
Baugestaltung und der ortlichen Gegebenheiten abweichend von den Bestimmungen der Abs. 1 und 2 die
Abstdnde von Bauten zu den Grundstiicksgrenzen durch die Festlegung von Baulinien und zwingenden
Baulinien bestimmen. Baulinien sind die Grenzlinien, innerhalb derer Bauten errichtet werden diirfen;
zwingende Baulinien sind jene Grenzlinien, an die anzubauen ist."

8 21 Abs. 4 BauG in der hier malRgebenden Fassung LGBI. Nr. 10/1998 lautet:

"(4) Wird die Verletzung von Vorschriften dieses Gesetzes oder von sonstigen bau- und
raumplanungsrechtlichen ~ Vorschriften  (z.B. Bauverordnung,  Flachenwidmungsplan,  Bebauungsplan,
Bebauungsrichtlinien) behauptet, die nicht nur dem offentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse des
Anrainers dienen (6ffentlichrechtliche Einwendung), hat die Baubehdérde hierliber im Bescheid zu erkennen und
gegebenenfalls die Baubewilligung zu versagen oder die Einwendung als unbegriindet abzuweisen und die
Baubewilligung zu erteilen.”

Gemal 8 8 Abs. 5 BauVO in der hier maBgebenden Fassung LGBI. Nr. 68/2003 missen Feuermauern und
Brandwande mindestens 0,15 m (ber die Dacheindeckung geflihrt werden. Anstelle dieser Ausfiihrung kann eine
solche unter der Dacheindeckung gewéhlt werden, die eine Brandausbreitung in gleich wirksamer Weise
verhindert.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist das Mitspracherecht des Nachbarn im
Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn
nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und
andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige
Erhebung entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat. Das gilt auch fur den Nachbarn, der im
Sinne des 842 AVG in der Fassung BGBI. | Nr. 158/1998 seine Parteistellung behalten hat (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 18. Mérz 2004, ZI. 2002/05/1004).

Da im vorliegenden Fall weder Bebauungsplane noch Teilbebauungspldne oder Bebauungsrichtlinien
vorliegen, kommt § 5 BauG zum Tragen. Die Baubewilligung wurde auf § 5 Abs. 3 BauG gestiitzt.

Soweit die Beschwerdefiihrer vorbringen, dass die Gemeindebehérden das Vorliegen eines Ausnahmefalles
im Sinne des 85 Abs.3 BauG nicht begrindet hatten, ist ihnen zwar zuzugestehen, dass die
Bescheidbegriindungen nicht ausdriicklich auf einen solchen hinweisen. Es wurde aber jeweils das Gutachten
des Sachverstdndigen DI F. in den Begrindungen wiedergegeben, in welchem -insoweit von den
Beschwerdeflihrern unbestritten - festgehalten wurde, dass an der Stralenseite "der Bauwerber" die Bebauung
jeweils direkt an der hinteren Grundgrenze erfolgt ist. Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des
Baubestandes und des Ortsbildes (§ 5 Abs. 1 BauG) bzw. die 6rtlichen Gegebenheiten (§ 5 Abs. 3 BauG) kann
darin eine gerade noch ausreichende Begrindung fur das Vorliegen eines Ausnahmefalles im Sinne des § 5
Abs. 3 BauG erblickt werden.

Zutreffend sind die Verwaltungsbehérden davon ausgegangen, dass im Hinblick auf den in 8 5 Abs. 3 BauG
normierten Anrainerschutz auch die Bestimmungen Uber den Brandschutz von Bedeutung sind (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 26. April 2000, ZI. 2000/05/0009).

Der brandschutztechnische Sachverstandige ist zum Schluss gekommen, dass zwar keine Héherflihrung der
Feuermauer um 0,15 m Uber die Dacheindeckung erfolgt. Er hat aber nachvollziehbar dargelegt, dass im
vorliegenden Fall eine Ausfiihrung vorgesehen ist, die eine Brandausbreitung in gleich wirksamer Weise
verhindert. Die Beschwerdefiihrer sind diesen Darlegungen des Sachverstdndigen im Verwaltungsverfahren
nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegen getreten. Das diesbeziigliche Beschwerdevorbringen fiihrt schon
aus diesem Grund nicht zum Erfolg (vgl. die bei Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren I, 2. Auflage, S. 837
unter E 238 f wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Bemerkt wird, dass die Beschwerdefihrer die Ausfiihrungen
der belangten Behorde in der Bescheidbegriindung, dass der Detailplan auch Teil des hier gegenstandlichen
Bauansuchens ist, nicht bestreiten. Eine Rechtswidrigkeit dadurch, dass dieser auch zu einem friheren
Bauansuchen, das zurlickgezogen wurde, gehorte, ist aber nicht gegeben.

Sofern die Beschwerdefiihrer (unter Berufung auf das hg. Erkenntnis vom 31. August 1999, ZI. 99/05/0095)
beméngeln, dass keine Baulinien oder zwingende Baulinien bestimmt worden seien, ist ihnen entgegen zu halten,
dass dies mit den Z 8 und 9 im hier gegenstandlichen Baubewilligungsbescheid erfolgt ist.

Wenn die Beschwerdefuhrer vorbringen, der Birgermeister der mitbeteiligten Gemeinde habe als
befangenes Organ die erstinstanzliche Baubewilligung erteilt, so sind sie darauf hinzuweisen, dass die
Mitwirkung eines befangenen Organs bei der Entscheidung der ersten Instanz durch eine unbefangene
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Berufungsentscheidung gegenstandslos wird (vgl. die bei Walter/Thienel, a.a.0., S.167 unter E 41
wiedergegebene hg. Rechtsprechung), sodass auf dieses Vorbringen nicht néher einzugehen ist.

Die Beschwerdefiihrer haben rechtzeitig bei der Bauverhandlung Einwendungen hinsichtlich der
Gebadudehthe erhoben. Regelungen Uber die Gebdudehdhe dienen jedenfalls auch dem Interesse des Nachbarn
im Sinne des § 21 Abs. 4 BauG. Die Rechtsnormen, die die Einhaltung einer bestimmten Geb&udehthe zum
Gegenstand haben, dienen vor allem auch einer ausreichenden Belichtung und Belliftung (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 27. April 1999, ZI. 98/05/0246).

In einem Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) sind gemal §22 Abs.1 |lit.f Burgenlédndisches
Raumplanungsgesetz die maximalen Gebdudehthen festzusetzen. Auch Bebauungsrichtlinien haben gemaf
§ 25a Abs. 3 lit ¢ leg. cit. insbesondere die maximale Geb&udehohe festzusetzen.

Aber auch dann, wenn Bebauungsplane oder Teilbebauungsplane bzw. Bebauungsrichtlinien nicht
vorliegen, ist die Geb&udehdhe, und zwar im Gesetz, determiniert: Einerseits sieht § 5 Abs. 1 BauG vor, dass das
Ortsbild in einem solchen Fall ebenso wie der Baubestand zu berlcksichtigen ist; andererseits normiert § 5
Abs. 3 BauG, dass dann, wenn von § 5 Abs. 1 BauG abgewichen werden soll, der Anrainerschutz besonders zu
beriicksichtigen ist.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im zuletzt genannten Erkenntnis ausgefiihrt hat, ist bei der Beurteilung, ob
das Ortsbild durch das Bauvorhaben wesentlich beeintrachtigt wird, auch die Gebaudehdhe ein entscheidendes
Beurteilungskriterium, und zwar insbesondere dann, wenn diese nicht durch sonstige bau- und
raumplanungsrechtliche Vorschriften naher determiniert ist. Ob dem Nachbarn ein subjektiv-6ffentliches Recht
darauf zusteht, dass sich das Bauvorhaben in das Ortshild einfugt, insoweit durch diesen Umstand auch die
Gebadudehthe beeinflusst wird, konnte der Verwaltungsgerichtshof in diesem Erkenntnis dahingestellt sein
lassen, weil die Baubehorden auf Grund der diesbeziiglichen fachkundigen Ausfiihrungen des
Bausachverstandigen im Zusammenhang mit den Antragsunterlagen ohne Rechtsirrtum eine wesentliche
Beeintrachtigung des Ortshildes durch das beschwerdegegenstiandliche Bauvorhaben hatten ausschliefien
koénnen. Damals ging es nur um einen Dachausbau, der zwar eine Anderung der Dachform nach auBen hin
bedang, die charakteristischen Merkmale (Baufluchten, Baumassen, Gliederung, &uBere Gestaltung und
technologische Gestaltung) des bereits bestehenden Hauses in Bezug auf den umgebenden Baubestand (Ortshild)
anderten sich jedoch nicht derart, dass dadurch eine Beeintrdchtigung der vom damaligen Beschwerdepunkt
umfassten subjektiv-offentlichen Rechte gegeben sein konnte.

Im vorliegenden Fall erweist sich das Gutachten des Sachverstandigen hinsichtlich des Ortshildes allerdings
schon deshalb als nicht nachvollziehbar, weil einerseits festgehalten wird, dass das gegensténdliche Bauprojekt
aus einem Keller-, einem Erd- und einem ausgebauten Dachgeschoss besteht, andererseits aber die Einfligung in
das bestehende Ortshild bzw. die nicht wesentliche Beeintrachtigung oder Stérung desselben damit begriindet
wird, dass die bestehenden Wohn- und Wirtschaftsgebdude im Nahebereich "ebenfalls nur mit einem
Erdgeschoss und mit Sattelddchern” errichtet worden sind. Auf das ausgebaute Dachgeschoss und dessen
konkrete Form wird dabei nicht eingegangen.

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt allerdings die Auffassung, dass auch im Anwendungsbereich des § 5
Abs. 3 BauG dem Nachbarn im Zusammenhang mit der Geb&udehdhe grundsétzlich kein subjektiv-6ffentliches
Recht auf die Wahrung des Ortsbildes zukommt. Im Beschwerdefall wiirde allein das Abstellen auf das Ortsbild
den oben angesprochenen Anrainerschutz nicht gewéhrleisten. Einerseits konnte der Anrainerschutz leer laufen,
wenn das Ortshild eine groRe Gebdudehdhe an der Nachbargrundgrenze zulieRe. Andererseits kann ein Nachbar,
dessen Liegenschaft, wie im vorliegenden Fall, an der hinteren Grundstiicksgrenze gelegen ist und damit gar
nicht einen von der Stralenseite aus ortshildrelevanten Blickwinkel bietet, nicht als Verletzung eines ihm
konkret zustehenden subjektiv-6ffentlichen Rechtes geltend machen, dass das sich von der Straenseite aus
bietende Ortsbild nicht ausreichend geschiitzt werde. Ein sachlich gerechtfertiger Anrainerschutz im Sinne einer
verfassungskonformen Interpretation des § 5 Abs. 3 BauG fuhrt daher dazu, dass der Nachbar als subjektiv-
oOffentliches Recht im Zusammenhang mit der Gebdudehdhe (nur) geltend machen kann, dass der auf seiner
Liegenschaft vorhandene Baubestand in der gesetzlich erforderlichen Belichtung oder Beliftung nicht
beeintréchtigt wird und dass eine sachgemalie widmungskonforme Bebauung seines Grundstiickes im Hinblick
auf die dafur notwendige Belichtung und Belliftung angesichts der Gebaudehdhe des verfahrensgegenstéandlichen
Objektes maoglich bleibt.

Da die belangte Behorde nicht aufgegriffen hat, dass die Gemeindebehérden dem Anrainerschutz im
Zusammenhang mit der Gebaudehohe nicht die erforderliche Bedeutung im Sinne der obigen Ausfiihrungen
zugemessen haben, belastete sie ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes, weshalb dieser gemaR § 42
Abs. 2 Z1VwGG aufzuheben war; daher erlbrigte es sich auch, auf das weitere Beschwerdevorbringen
einzugehen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff VwGG iVm der Verordnung BGBI. 11 Nr. 333/2003.
Wien, am 31. Janner 2006
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