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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der
Schriftfuhrerin Mag. Kalanj, uber die Beschwerde der AH in A., vertreten durch Mag. Franz Eckl, Rechtsanwalt
in 3910 Zwettl, BahnhofstraBe 2, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom
8. Juni 2010, ZI. RU1-BR-1356/001-2010, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte
Partei: S GmbH, vertreten durch Dr. Gerhard RoRler Rechtsanwalt KG in 3910 Zwettl, Hamerlingstrale 1), zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrerin hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Héhe von EUR 610,60 und
der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren der mitbeteiligten Partei wird abgewiesen.

Begrindung

Mit Eingabe an die Bezirkshauptmannschaft A. vom 4. November 2009 beantragte die mitbeteiligte Partei
die Erteilung der Baubewilligung fur den Zu- und Umbau des Kinos A. auf dem Grundsttck Nr. 839/2, EZ 1638,
KG A.. Unmittelbar &stlich grenzt an diese Liegenschaft das Grundstiick Nr. 841/3 an (genauer: ein
streifenformiger Teil dieses Grundstiickes, der die Bauliegenschaft und die Nachbarliegenschaft der
Beschwerdefiihrerin voneinander trennt), das im Flachenwidmungsplan als "V6" (6ffentliche Verkehrsflache)
ausgewiesen ist. Entlang der Ostseite der Bauliegenschaft ist dieses etwa 3 m breit. Ostlich angrenzend an dieses
Grundstiick Nr. 841/3 befindet sich das Grundstlick Nr. 839/1, dessen Miteigentimerin die Beschwerdeflhrerin
ist. Das Grundstick Nr.839/1 umgibt das Grundstiick Nr..440, das ebenfalls im Miteigentum der
Beschwerdeflhrerin steht. Die Breite des Grundstiickes Nr. 839/1 betrdgt in jenem Bereich, in dem es das
Grundstiick Nr..440 von dem Streifengrundstiick Nr. 841/3 (und damit in weiterer Folge von dem
Baugrundstiick) trennt, nach dem Lageplan etwa 9,5 m.

Am 16. November 2009 erhob die Beschwerdefuihrerin bei der Bezirkshauptmannschaft A. niederschriftlich
Einwendungen. Sie brachte vor, durch die Aufstockung des Kinos auf 8 m werde eine allféllige Erweiterung
ihres Wohnhauses bis an die Grundstiicksgrenze eingeschrankt, da der Lichteinfall auf Hauptfenster von
mindestens 45 Grad nicht mehr gegeben wére. Weiters sprach sie sich gegen die Errichtung des zusétzlichen
Ausganges in der ostlichen Auenwand aus, da auf Grund des Abstandes zu ihrer Grundgrenze von weniger als
3m keine zusitzlicne Offnung zulassig sei. Die Erfahrung habe gezeigt, dass Notausginge nach den
Veranstaltungen immer wieder als Hauptausgénge verwendet wirden. SchlieBlich werde die L&rmbel&stigung
erhéht, da durch den zusatzlichen Saal vermehrt Kinobesucher zu erwarten seien (StraBenverkehr, laute
Unterhaltungen, etc.).

Nach dem Bebauungsplan sind die Grundstiicke Nrn. 839/1 und .440 sowie das Baugrundstick als
Bauland - Kerngebiet mit geschlossener Bebauungsweise, Bauklassen I und I, festgelegt.

Bei der mundlichen Bauverhandlung vom 25. November 2009 wurde zundchst das Bauvorhaben
dahingehend beschrieben, dass das Kino um einen vierten Saal erweitert werden solle. Der zusatzliche Saal solle
auf dem eingeschossigen Bauteil Uber dem Foyer an der sudlichen Grundgrenze errichtet werden. Die
ErschlieBung erfolge (ber ein neues Stiegenhaus an der Stelle des jetzigen Abstellraumes. Zusatzlich erhalte
dieses Stiegenhaus einen direkten Ausgang ins Freie. Im Obergeschoss wirden der neue Kinosaal, ein
Abstellraum und ein Vorraum mit Stiegenhaus neu geschaffen. Im bestehenden Vorfihrraum werde eine
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Schleuse als Verbindung des Notausganges des Saales 4 mit Metalltreppe eingebaut. Dieser Ausgang stelle
ausschlieBlich einen Notausgang und nicht einen Ausgang nach Ende der Vorfilhrungen dar (in der
Baubeschreibung wird unter "ErschlieBung des neuen Saales" dazu ausgefiihrt, die ErschlieBung des zusétzlichen
Saales erfolge (ber das neuerrichtete Stiegenhaus. Sowohl das Betreten als auch das Verlassen des Saales nach
den Veranstaltungen erfolge ausschliellich iber dieses. Der neuerrichtete Notausgang mit der Notstiege an der
oOstlichen Grundgrenze diene lediglich dem Verlassen im Alarmfall).

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft A. vom 24. Médrz 2010 wurde unterl. die beantragte
Baubewilligung erteilt (unter Il. erfolgte die Feststellung der Eignung der Veranstaltungsbetriebsstatte, die hier
nicht verfahrensgegenstandlich ist) und unter Ill. wurden die Einwendungen der Beschwerdefthrerin
abgewiesen.

Begriindend wurde im Wesentlichen ausgeftihrt, der Larm, den die Beschwerdefthrerin geltend gemacht
habe, stamme nicht aus der Betriebsstatte. Er werde auf der oOffentlichen Verkehrsflaiche verursacht
(Stralkenverkehr, Unterhaltungen beim Verlassen des Kinos etc.) und kénne somit nicht der Anlage zugerechnet
werden. Im Ubrigen habe der Amtsarzt in einer Stellungnahme vom 10. Marz 2010 festgehalten, dass durch den
geplanten Zubau die Emissionen in jeglicher Hinsicht flir die Anrainerschaft nicht wesentlich erhéht wirden. In
Bezug auf die Einwendungen der Beschwerdefiihrerin betreffend den Lichteinfall auf 45 Grad im Fall einer
Erweiterung ihres Wohnhauses bis an die Grundstiicksgrenze und im Hinblick auf die Unzul&ssigkeit von
Offnungen an der Ostseite des Kinos fiihrte die erstinstanzliche Behorde aus, der Bebauungsplan schreibe eine
geschlossene Bebauungsweise vor, sodass an die Grundstiicksgrenze anzubauen sei. An einer als ¢ffentliches
Gut gewidmeten Flache sei keine 6ffnungslose Brandwand notwendig, sondern Offnungen mit Fenstern und
Turen seien moglich.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefiihrerin Berufung, die mit dem in Beschwerde gezogenen
Bescheid hinsichtlich der Spruchpunkte I. und I11. als unbegriindet abgewiesen wurde. Begrindend fihrte die
belangte Behdrde im Wesentlichen aus, das Grundstiick Nr. 839/1 befinde sich innerhalb des Umkreises von
14 m zum Baugrundstiick, sodass die Beschwerdefuhrerin Nachbarin im Sinne des 8 6 Abs.1 Z.3 der
Niederosterreichischen Bauordnung 1996 (BO) sei. Der Bescheidbegriindung der Behdrde erster Instanz sei
zuzustimmen, dass der von der Beschwerdeflihrerin geltend gemachte L&rm nicht aus der Betriebsanlage
stamme, sondern aus der Benltzung Offentlicher Verkehrsflachen. Unmittelbar nach Verlassen des Gebaudes
gelangten die Kinobesucher auf offentliche Verkehrsflachen. Larm, der beim Verlassen der Betriebsanlage
bzw. beim Aufsuchen von nicht projektgegensténdlichen Abstellanlagen mdglicherweise durch die Gesprache
entstehe, kdnne im Baubewilligungsverfahren nicht als Verletzung subjektiv-offentlicher Rechte des Nachbarn
mit Erfolg geltend gemacht werden. Der Nachbar habe keinen Anspruch darauf, dass sich die
Verkehrsverhaltnisse auf einer offentlichen StraBe nicht &nderten. Fiir die Zuléssigkeit von Offnungen in
Brandwénden komme es im Ubrigen nicht darauf an, ob ein Grundstiick 6ffentliches Gut sei, sondern darauf, ob
das an das Baugrundstiick angrenzende Grundstiick als Verkehrsflache gewidmet sei. Da dies der Fall sei, seien
Offnungen in der 6stlichen AuBenwand des Kinos auf Grund des § 10 Z. 1 der Bautechnikverordnung 1997
zulassig. Im Zusammenhang mit den Offnungen habe die Beschwerdefiihrerin auch vorgebracht, dass auf Grund
der Breite des Gffentlichen Gutes von weniger als 3 m durch die Offnungen in der Ostwand des Kinos der
Brandschutz nicht gewéhrleistet sei. § 10 der Bautechnikverordnung 1997 sehe aber keine bestimmte Breite der
offentlichen Verkehrsflache vor, die gegeben sein miisste, damit Offnungen in der Brandwand zulassig seien.
Die Bestimmung gehe im Gegenteil davon aus, dass, wenn die AuBRenwand gegen eine Offentliche
Verkehrsflache gerichtet sei, Offnungen zulissig seien. Hinsichtlich des Lichteinfalles von 45 Grad auf Fenster
im Falle der Erweiterung des Wohnhauses der Beschwerdefilhrerin stellte die belangte Behorde fest, dass der
Bebauungsplan geschlossene Bebauungsweise mit Bauklasse I und Il festlege. Dies bedeute, dass das
Grundstiick von seitlicher zu seitlicher Grundstlicksgrenze zu bebauen sei und die zuldssige Geb&udehdhe 8 m
betrage. Das eingereichte Projekt entspreche somit den Bestimmungen des Bebauungsplanes, weshalb eine
Beeintrachtigung eines subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechtes nicht in Betracht komme.

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, ebenso
wie die mitbeteiligte Partei, die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Baubewilligungsverfahren sind gemal § 6 Abs.1 Z. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996
(BO) die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundstick angrenzen oder von diesem durch
dazwischenliegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B.schmale Grundstiicke,
Verkehrsflachen, Gewasser, Griingurtel) getrennt sind, Nachbarn und habe als solche Parteistellung.

Die Nachbarrechte regelt § 6 Abs. 2 BO wie folgt:
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_ "(2) Subjektiv-offentliche Rechte werden begriindet durch jene Bestimmungen dieses Gesetzes, des
NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, der NO Aufzugsordnung, LGBI. 8220, sowie der
Durchfiihrungsverordnungen 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 (§ 48), ausgenommen jene, die sich aus der Benitzung eines Geb&udes zu
Wohnzwecken oder einer Abstellanlage im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmal? (8 63) ergeben,

gewabhrleisten und Uber

3. die Bebauungsweise, die Bebauungshdhe, den Bauwich, die Abstdnde zwischen Bauwerken oder deren
zulassige Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (§ 4
Z.9) der zulassigen (bestehende bewilligte und zukiinftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen."

GemaR § 53 Abs. 7 BO (in der hier malgebenden Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 8200-17; nunmehr
Abs. 8) ist im Bauland mit geschlossener Bebauungsweise bei der Bemessung der Hohe der Bauwerke an
seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen der Lichteinfall auf hof- und gartenseitige - nicht aber auf gegen
Reichen (hdchstens 1,2 m breiter Raum zwischen benachbarten Gebduden) gerichtete - bestehende bewilligte
Hauptfenster auf Nachbargrundstticken zu wahren.

GemalR 839 Abs.3 der Niederdsterreichischen Bautechnikverordnung 1997 missen Hauptfenster so
angeordnet sein, dass ein freier Lichteinfall unter 45 Grad gesichert ist (bei einer seitlichen Abweichung des
Lichteinfalls von hdchstens 30 Grad ). Untergeordnete Bauteile, die den Lichteinfall auf Hauptfenster nur
unwesentlich beeintrachtigen (z.B. Schornsteinkdpfe, Gelander), bleiben unbertcksichtigt.

Gemal §43 Abs. 1 Z. 2 lit. ¢ BO muss das Bauwerk derart geplant und ausgefiihrt sein, dass bei einem
Brand die Ausbreitung von Feuer auf benachbarte Bauwerke begrenzt wird.

In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, die Beschwerdefiihrerin habe bereits in ihrer
Stellungnahme vom 16. November 2009 dargelegt, dass durch den gegenstandlichen Zubau der Lichteinfall auf
zuléssige Hauptfenster von mindestens 45 Grad

nicht mehr gegeben wére. AuBerdem habe sich die Beschwerdefiihrerin gegen die Uberbauung des zwischen
dem Grundstiick der Beschwerdefiihrerin und dem Baugrundstiick liegenden streifenférmigen Grundstiicksteiles
des Fahnengrundstiickes Nr. 841/3 gewandt. Gem&R §50 Abs.5BO durfe bei Fahnengrundstiicken der
streifenformige Grundstucksteil je zur Hélfte seiner Breite dem Bauwich der angrenzenden Grundstiicke
angerechnet werden. Einfriedungen oder sonstige Bauwerke auf diesem Grundstiicksteil dirften den freien
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster der zuldssigen Geb&ude auf den Nachbargrundstiicken nicht
beeintrachtigen. Da auch fiir das Grundstlick der Beschwerdefthrerin Nr. 839/1 geschlossene Bebauungsweise
festgelegt sei, konne auch dieses Grundstiick bis zur Grundstiicksgrenze bebaut werden und seien auch dort
Hauptfenster zuléssig. Das Projekt stehe mit 8 50 Abs. 5 BO im Widerspruch. Es sei ohne Einholung von
Gutachten auf Grund einfacher Winkelverhaltnisse klar, dass durch die Fluchtstiege der freie Lichteinfall unter
45 Grad auf die Hauptfenster von zulassigen Gebauden auf dem Grundstlick der Beschwerdefiihrerin Nr. 839/1
beeintrachtigt wirde. Im Hinblick auf die La&rmbelastigung sei festzuhalten, dass die Metalltreppe sich weder auf
einer offentlichen StraRe befinde noch eine offentliche Verkehrsflache darstelle. Durch Larmemissionen der
Kinobesucher auf dieser Treppe werde daher die Beschwerdefiihrerin in ihren subjektiv-6ffentlichen Rechten
verletzt. Hinsichtlich des Brandschutzes sei zu bemerken, dass eine Stauflache fiir Menschenansammlungen
nicht vorhanden sei. Dies wiirde dazu flihren, dass die als Brandschutztiiren ausgebildeten Tiren in der dstlichen
Gebaudewand bei einem Brandfall nicht ausreichend schnell geschlossen werden kdnnten, sondern vielmehr
offengehalten werden missten. Da die Breite des zwischen dem Grundstiick der Beschwerdefiihrerin und jenem
der Bauwerberin liegenden Grundstiickes Nr. 841/3 weniger als 3 m betrage, sei im Brandfall ein Ubergreifen
des Feuers aus den Bereichen hinter den Tiren in der Ostwand des Kinogebdudes auf das Grundstiick der
Beschwerdefiihrerin und dort zulassige Gebaude zu erwarten.

Beim Baubewilligungsverfahren handelt es sich um ein Projektgenehmigungsverfahren. Gegenstand des
Verfahrens ist das in den Einreichpldnen und sonstigen Unterlagen, insbesondere in den Baubeschreibungen,
dargestellte Projekt und der dort zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis
vom 15. November 2011, ZI. 2008/05/0227, mwN).

Nach der Baubeschreibung handelt es sich bei dem neu errichteten Notausgang mit der Notstiege an der
Ostlichen Grundgrenze um eine Vorkehrung, die dem Verlassen des Kinos im Alarmfall dienen soll. Die
Beschwerdeflihrerin bringt nicht vor, dass ein solcher Alarmfall im Regelbetrieb gegeben wére. Sie legt auch
nicht dar, dass durch die Benitzung des Notausganges durch Kinobesucher allein im Alarmfall eine sie
gefahrdende oder eine unzumutbare beldstigende Larmentwicklung gegeben ware. Solches ist auch in keiner
Weise ersichtlich. Das VVorbringen der Beschwerdefuihrerin zu La&rmimmissionen geht daher ins Leere.

Was die von der Beschwerdefiihrerin geltend gemachte Beeintrachtigung des Lichteinfalles von 45 Grad
angeht, ist zunéchst festzuhalten, dass sie davon ausgeht, dass davon zukiinftige, zulassige Hauptfenster auf ihrer
Liegenschaft betroffen waren. Wéhrend nach den insofern unbestrittenen Einreichunterlagen das
Grundstlck Nr. .440 bebaut ist, trifft dies nicht auf das Grundstiick Nr. 839/1 zu. Dass der Lichteinfall auf
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bestehende Hauptfenster auf dem Grundstiick Nr. .440 beeintréchtigt wére, bringt die Beschwerdefuhrerin nicht
vor.

Die von der Beschwerdefihrerin zitierte Bestimmung des § 50 BO regelt den Bauwich. Ein Bauwich ist
gemdl 8 4 Z. 5 BO der vorgeschriebene Mindestabstand eines Geb&udes zu den Grundstiicksgrenzen (seitlicher
und hinterer Bauwich) oder zur StraBenfluchtlinie (vorderer Bauwich).

Im vorliegenden Fall ist sowohl fur die Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin als auch fir die
Bauliegenschaft die geschlossene Bebauungsweise vorgeschrieben. Abstandsvorschriften gibt es nicht, sodass
sowohl die Beschwerdeflhrerin auf ihrer Liegenschaft als auch die Bauwerberin bis zur Grundstlcksgrenze an
den zwischen den beiden Grundstiicken gelegenen Teil des Grundstiickes Nr. 841/3 heranbauen koénnen. Ein
Bauwich ist somit nicht einzuhalten, weshalb der Verweis der Beschwerdefiihrerin auf § 50 BO fehl geht.

Wie der Verwaltungsgerichtshof zu § 53 BO im Erkenntnis vom 29. Janner 2002, ZI. 2000/05/0259,
ausgefiihrt hat, ist dann, wenn die Gebdudehdhe nach dieser Bestimmung eingehalten wird (und es keine
Ausnahmen gibt), im Verfahren Uber die Bewilligung eines an der durch Bebauungsplan angeordneten
Stralenfluchtlinie zu errichtenden Gebaudes in Bezug auf ein der StraBe gegeniberliegendes Grundstiick der
freie Lichteinfall nicht mehr zu prifen, weil dessen Anforderungen bereits bei Anordnung der Bebauungshéhe
im Bebauungsplan und mit der gesetzlichen Anordnung der Geb&udehdhe in § 53 BO Rechnung getragen
worden ist.

Das Grundstiick Nr. 841/3 ist als "V6" gewidmet, also als offentliche Verkehrsflache (vgl. 89 Abs. 1 Z. 1
der NO Planzeichenverordnung), an die im genannten Sinne herangebaut werden darf.

Nun koénnte es zwar bedenklich erscheinen, wenn der Bebauungsplan wie hier die geschlossene
Bebauungsweise auf beiden Seiten einer derart schmalen Verkehrsflache bis zu einer Gebdudehéhe von 8 m in
der Bauklasse Il vorsieht. Angesichts der Einhaltung der Bebauungsweise und der Bebauungshdhe durch den
gegenstandlichen Kinozubau ist aber schon im Hinblick darauf, dass die unmittelbar an die 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzende Liegenschaft Nr. 839/2 der Beschwerdeflhrerin unbebaut ist, keine subjektiv-
oOffentliche Rechtsverletzung der Beschwerdefiihrerin erkennbar. Wie sich ndmlich aus § 53 Abs. 7 BO ergibt, ist
bei geschlossener Bebauungsweise das subjektiv-6ffentliche Nachbarrecht auf Lichteinfall (vgl. dazu
Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht, 7. Auflage, S. 595, FN 24) jedenfalls nur fir bestehende
bewilligte Hauptfenster gewahrleistet.

Die verfahrensgegenstandliche Treppe, die mit dem Kinogebaude baulich und funktionell verbunden ist,
also nicht fir sich alleine steht, weist eine Oberkante des Stiegenpodestes von 2,80 m auf. Der bereits bewilligte
und vorhandene Geb&udebestand an der Front, an die die Treppe angebaut werden soll, hat an dieser Stelle eine
Gebéaudeoberkante von 6,17 m. Es ist daher, wie die belangte Behdrde in ihrer Gegenschrift zutreffend bemerkt,
nicht nachvollziehbar, dass diese Treppe eine den Lichteinfallswinkel fir die Liegenschaft der
Beschwerdefihrerin beeintrachtigende Auswirkung hat.

Das aus § 6 Abs. 2 Z. 1 BO abzuleitende subjektiv-6ffentliche Recht gewéhrleistet den Brandschutz der
Bauwerke des Nachbarn beziiglich tatséchlich bestehender Bauwerke auf dem Nachbargrundstick (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007, ZI. 2006/05/0152).

Wie die Beschwerdefuhrerin in der Beschwerde selbst darlegt, sieht sie sich dadurch gefahrdet, dass die
Brandschutztiren des Kinos im Brandfall nicht ausreichend schnell geschlossen werden kénnen, sondern
vielmehr offengehalten werden miissen. Sie fiihrt dazu aus, dass im Brandfall ein Ubergreifen eines Feuers aus
den Bereichen hinter den Tiren an der Ostwand des Kinogebéaudes auf das Grundstiick Nr. 839/1 und dort
zuléssige Gebaude zu erwarten sei. Sie bringt aber nicht vor, dass sich dort Gebaude befanden oder dass der
Brandschutz des Geb&udes auf dem Grundstiick Nr. .440 beeintrachtigt ware.

Auch das Vorbringen der Beschwerdefiihrerin zum Brandschutz vermag der Beschwerde daher nicht zu
Erfolg zu verhelfen.

Die Beschwerde erweist sich somit insgesamt als unbegriindet und war gemalR 8§ 42 Abs. 1 VwWGG
abzuweisen.

Der Ausspruch (ber den Kostenersatz beruht auf den 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI. Il
Nr. 455/2008. Das Mehrbegehren war abzuweisen, da ein gesonderter Ersatz fur Schriftsatzaufwand fur die
Stellungnahme zum Antrag auf Zuerkennung einer aufschiebenden Wirkung in den genannten
Rechtsvorschriften nicht vorgesehen ist.

Wien, am 15. Mai 2012
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