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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. StralBmann und die Hofrate Mag. Onder,
DDr. Hauer, Dr. Wirth und Dr. Leukauf als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Hinterwirth, Gber die Beschwerde
des E und der FB in L, vertreten durch Dr. Peter Pfarl, Rechtsanwalt in Bad Ischl, Schrépferplatz 5, gegen den Bescheid
der Salzburger Landesregierung vom 20. Janner 1982, ZI. 1/02-9247/28-1972, betreffend eine Bauplatzerklarung, zu

Recht erkannt:

Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

Die Beschwerdefihrer sind Eigentimer der Liegenschaft EZ. 89, KG. X, wo sie eine Hotelpension betreiben. Diese liegt
unmittelbar an der sogenannten "Oberen X-straBe", einer GemeindestralBe. Wegen der Steilheit des Gelandes sind
sowohl das Haus als auch die dazugehérigen Anlagen in den Hang hineingebaut. Ostlich vom Geb&ude befand sich
eine StUtzmauer, die die Beschwerdefiihrer 1972 wegen Baufalligkeit abtrugen. An ihrer Stelle fihrten sie eine neue
Mauer auf, Uberdachten die Anlage und gewannen dadurch einen Kellerraum; die Decke dieses Kellerraumes wurde
als Terrasse des Hotels errichtet. Hiefir lag weder eine Baubewilligung noch eine Bauplatzgenehmigung fur den
Baugrund vor.Die Beschwerdefluihrer sind Eigentimer der Liegenschaft EZ. 89, KG. romisch zehn, wo sie eine
Hotelpension betreiben. Diese liegt unmittelbar an der sogenannten "Oberen X-stral3e", einer Gemeindestralie. Wegen
der Steilheit des Gelandes sind sowohl das Haus als auch die dazugehdrigen Anlagen in den Hang hineingebaut.
Ostlich vom Geb&ude befand sich eine Stiitzmauer, die die Beschwerdefiihrer 1972 wegen Baufilligkeit abtrugen. An
ihrer Stelle fihrten sie eine neue Mauer auf, Uberdachten die Anlage und gewannen dadurch einen Kellerraum; die
Decke dieses Kellerraumes wurde als Terrasse des Hotels errichtet. Hiefur lag weder eine Baubewilligung noch eine

Bauplatzgenehmigung flr den Baugrund vor.

Auf Grund des daraufhin gestellten Ansuchens erteilte die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung mit Bescheid
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vom 8. Februar 1972 die Bauplatzgenehmigung flr die Grundstlicke Nr. 178/2, 204/7, 204/67, 325/2 und 68, je KG. X,
"unter der Voraussetzung", dal3 die Baufluchtlinie mit 4 m von der StralBenachse festgesetzt worden sei und die
Beschwerdefihrer verpflichtet worden seien, eine Grundstlicksteilflache von zirka 57 m2 der Grundparzellen Nr. 325/2
und 402, KG. X, (Abstand von der StraBenachse mindestens 3 m) unentgeltlich und kostenfrei an die Gemeinde S
abzutreten.Auf Grund des daraufhin gestellten Ansuchens erteilte die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung
mit Bescheid vom 8. Februar 1972 die Bauplatzgenehmigung fur die Grundstuicke Nr. 178/2, 204/7, 204/67, 325/2 und
68, je KG. romisch zehn, "unter der Voraussetzung", dal3 die Baufluchtlinie mit 4 m von der Stral3enachse festgesetzt
worden sei und die Beschwerdeflihrer verpflichtet worden seien, eine Grundsticksteilflache von zirka 57 m2 der
Grundparzellen Nr. 325/2 und 402, KG. rémisch zehn, (Abstand von der StraBenachse mindestens 3 m) unentgeltlich
und kostenfrei an die Gemeinde S abzutreten.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefiihrer Berufung, indem sie darauf hinwiesen, dal3 die Einhaltung der
Baufluchtlinie von 4 m von der StralRenachse nicht nur eine Harte darstelle, sondern die Beschwerdeflhrer zur
Aufgabe des Gastbetriebes durch das Fehlen von Eingang und Gartenterrasse zwinge. Im Berufungsverfahren wurde
zunachst versucht, die Einstellung eines neuen StraBenprojektes durch die Gemeinde S abzuwarten; mit Schreiben
vom 8. Oktober 1981 gab diese jedoch die Erkldrung ab, daR auf Grund der angespannten Finanzlage der Gemeinde
eine Verbreiterung der Oberen X-straBe in absehbarer Zeit nicht in Frage komme, so dalR bei der
Berufungsentscheidung von den derzeitigen Verhaltnissen auszugehen sei.

Bei der am 9. Dezember 1981 durchgefiihrten Verhandlung fihrte der hochbautechnische Amtssachverstandige unter
anderem aus, dal3 die neuerrichtete AuRBenmauer, die strallenseitig den Abschlul? eines Lagerraumes bilde, zirka 1,5 m
von der bestehenden StraBenachse errichtet worden sei. Der bestehende Raum sei stral3enseitig und auch vom
Stdosten durch Turen erreichbar, besitze jedoch keine Fensterdffnung. Die straRenseitige AuBenmauer sei zirka 0,5 m
hinter die bestehende stra3enseitige Fassade des Gasthofes zurlickversetzt. Die bestehende Gemeindestral3e weise
eine durchschnittliche Breite von zirka 3 m auf, obwohl nach § 14 Abs. 3 lit. a des Bebauungsgrundlagengesetzes die
Breite der einzelnen Verkehrsflachen, die zur Aufschlielung von mehr als zehn Bauparzellen diene, mindestens 6 m
betragen musse. Im betroffenen Bereich steige die StraBe leicht an und sei einerseits durch das bestehende
Gasthausobjekt, andererseits durch eine steil abfallende B&schung begrenzt. Ein Ausweichen zweier
entgegenkommender Fahrzeuge sei in diesem Bereich nicht moglich. Im vorliegenden Fall misse wegen der
Gesetzeslage mindestens 3 m Abstand von der StraBenachse eingehalten werden, jedoch nur dann, wenn die
AuRenwand in Art einer Stiitzmauer fiir die dariiberliegende Terrasse ausgebildet werde, so daR sie keine Offnungen
(Tlren oder Fenster) stralBenseitig besitze. In diesem Fall kénne die Baufluchtlinie mit dem zukulnftigen StraRenrand
zusammenfallen. Sollte jedoch, wie beim derzeitigen unbewilligten Bestand, eine Eingangstire oder eine
Fenster6ffnung in diesem Bereich vorgesehen werden, so sei die Baufluchtlinie mit mindestens 4 m von der
StraBenachse festzusetzen, um zumindest eine 1 m breite Zugangsmoglichkeit auf eigenem Grund zu erhalten.Bei der
am 9. Dezember 1981 durchgefihrten Verhandlung fuhrte der hochbautechnische Amtssachverstandige unter
anderem aus, dal3 die neuerrichtete AuBenmauer, die stralenseitig den Abschlul? eines Lagerraumes bilde, zirka 1,5 m
von der bestehenden Stralenachse errichtet worden sei. Der bestehende Raum sei straf3enseitig und auch vom
Sudosten durch Turen erreichbar, besitze jedoch keine Fensterdffnung. Die straRenseitige AuBenmauer sei zirka 0,5 m
hinter die bestehende stral3enseitige Fassade des Gasthofes zurlickversetzt. Die bestehende GemeindestralRe weise
eine durchschnittliche Breite von zirka 3 m auf, obwohl nach Paragraph 14, Absatz 3, Litera a, des
Bebauungsgrundlagengesetzes die Breite der einzelnen Verkehrsflachen, die zur AufschlieBung von mehr als zehn
Bauparzellen diene, mindestens 6 m betragen musse. Im betroffenen Bereich steige die StraRe leicht an und sei
einerseits durch das bestehende Gasthausobjekt, andererseits durch eine steil abfallende Bdschung begrenzt. Ein
Ausweichen zweier entgegenkommender Fahrzeuge sei in diesem Bereich nicht moglich. Im vorliegenden Fall misse
wegen der Gesetzeslage mindestens 3 m Abstand von der StraBenachse eingehalten werden, jedoch nur dann, wenn
die AuBenwand in Art einer Stitzmauer flur die darUberliegende Terrasse ausgebildet werde, so dal3 sie keine
Offnungen (Tiren oder Fenster) straRenseitig besitze. In diesem Fall kénne die Baufluchtlinie mit dem zukinftigen
Strallenrand zusammenfallen. Sollte jedoch, wie beim derzeitigen unbewilligten Bestand, eine Eingangstiire oder eine
Fenster6ffnung in diesem Bereich vorgesehen werden, so sei die Baufluchtlinie mit mindestens 4 m von der
Strallenachse festzusetzen, um zumindest eine 1 m breite Zugangsmoglichkeit auf eigenem Grund zu erhalten.

Der Vertreter der Beschwerdefuhrer fihrte dagegen aus, dal} diese das Bauwerk zwar ohne Baubewilligung



geschaffen, jedoch am vorher bestandenen Zustand nichts gedndert hatten; es habe schon vorher eine Stiitzmauer in
derselben Position und Hohe wie die gegenwartige stralRenseitige Mauer bestanden; auf diese Stutzmauer sei schon
vorher eine Terrasse mit Gastgarten aufgesetzt gewesen. Durch die Baufuhrung sei lediglich unterhalb der Terrasse ein
Raum geschaffen worden, die GemeindestraBe sei jedoch durch das Bauwerk weder verschmalert noch sonst
beeintrachtigt worden. Vielmehr werde die Stral3e durch die unmittelbar anschlieBende Ecke des bestehenden Hotels
eingeengt und unubersichtlich gemacht. Die Vorschrift des § 14 Abs. 3 lit. a des Bebauungsgrundlagengesetzes sei
nicht anzuwenden, da nicht eine AufschlieBungsstralRe fur zehn Bauparzellen geschaffen werden solle, sondern an
einer bestehenden Stral3e eine Bauparzelle.Der Vertreter der Beschwerdeflhrer fihrte dagegen aus, dal3 diese das
Bauwerk zwar ohne Baubewilligung geschaffen, jedoch am vorher bestandenen Zustand nichts gedndert hatten; es
habe schon vorher eine Stitzmauer in derselben Position und HOhe wie die gegenwartige stralBenseitige Mauer
bestanden; auf diese Stltzmauer sei schon vorher eine Terrasse mit Gastgarten aufgesetzt gewesen. Durch die
Baufuihrung sei lediglich unterhalb der Terrasse ein Raum geschaffen worden, die Gemeindestral3e sei jedoch durch
das Bauwerk weder verschmalert noch sonst beeintrachtigt worden. Vielmehr werde die StraRe durch die unmittelbar
anschlieBende Ecke des bestehenden Hotels eingeengt und unibersichtlich gemacht. Die Vorschrift des Paragraph 14,
Absatz 3, Litera a, des Bebauungsgrundlagengesetzes sei nicht anzuwenden, da nicht eine AufschlieBungsstraRe fur
zehn Bauparzellen geschaffen werden solle, sondern an einer bestehenden Stral3e eine Bauparzelle.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die Berufung als unbegriindet ab und bestatigte den
angefochtenen Bescheid mit nachstehender Anderung: Die Baufluchtlinie werde in einem Abstand von mindestens
3 m von der Strallenachse festgesetzt; dieser Abstand gelte jedoch nur dann, wenn die AuBenwand in Art einer
Stitzmauer fiir die darliberliegende Terrasse so ausgebildet werde, daR sie keine Offnungen (Tiire oder Fenster)
stralRenseitig besitze. Begrindend fUhrte die belangte Behdrde nach Wiedergabe des Sachverhaltes und des
Sachverstandigengutachtens aus, daf3 der Grundeigentiimer im Falle einer Bauplatzerklarung diejenigen Grundflachen,
die zum Zwecke der AufschlieBung von Bauplatzen fur die Anlage neuer oder zur Verbreiterung bestehender
offentlicher Verkehrsflachen benotigt wirden, unentgeltlich und kostenfrei, Uber die Breite von 20 m der
Verkehrsflache hinaus jedoch nur gegen angemessene Entschadigung und Kostenersatz an die Gemeinde abzutreten
habe. Gemal} &8 14 Abs. 3 lit. a leg. cit. sei im Bescheid Uber die Bauplatzerklarung durch die Baubehdrde auch der
Verlauf und die Breite der &ffentlichen Verkehrsflache festzusetzen. Von den Beschwerdeflhrern sei unbestritten, daf3
es sich beim Bau der Terrasse mit darunter liegendem Lagerraum um eine bewilligungspflichtige bauliche MaBhahme
handle, die nur auf Grundflaichen bewilligt werden koénne, die in einem nach Maligabe des
Bebauungsgrundlagengesetzes durchgefiihrten Verfahren flr die Bebauung geeignet erklart worden seien. Entgegen
der Ansicht des Vertreters der Beschwerdeflhrer sei 8 14 Abs. 3 nicht etwa nur bei neu zu schaffenden
AufschlieBungstraBen anzuwenden, da § 15 Abs. 1 leg. cit. auch von der Verbreiterung bestehender 6ffentlicher
Verkehrsflachen spreche. Daher kdnne die Tatsache, dal3 die bestehende Stral3e derzeit ungenligend ausgebaut sei,
nicht zu dem falschen Schlul? fuhren, diesen Zustand bei einer neuen Bauplatzerklarung aufrecht zu erhalten, vielmehr
sei es gerade Pflicht, Vorsorge fur die zuklnftige Verbreiterung zu treffen. Durch die GemeindestraBe wirden im
Bereich der Beschwerdefiihrer zweifellos mehr als zehn Bauplatze aufgeschlossen, so dalR § 14 Abs. 3 des
Bebauungsgrundlagengesetzes zwingend anzuwenden sei. Den Beschwerdefiihrern habe die belangte Behorde jedoch
insoweit entgegenkommen konnen, als bei der im Spruch geforderten Ausfihrungsart der Terrassenmauer in Form
einer Stiitzmauer ohne Offnungen die Baufluchtlinie und der kinftige StraRenrand zusammenfallen kénnten.Mit dem
angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die Berufung als unbegrindet ab und bestatigte den
angefochtenen Bescheid mit nachstehender Anderung: Die Baufluchtlinie werde in einem Abstand von mindestens
3 m von der Strallenachse festgesetzt; dieser Abstand gelte jedoch nur dann, wenn die AuBenwand in Art einer
Stitzmauer fiir die darliberliegende Terrasse so ausgebildet werde, daR sie keine Offnungen (Tiire oder Fenster)
stralRenseitig besitze. Begrindend fUhrte die belangte Behdrde nach Wiedergabe des Sachverhaltes und des
Sachverstandigengutachtens aus, dal3 der Grundeigentiimer im Falle einer Bauplatzerklarung diejenigen Grundflachen,
die zum Zwecke der AufschlieBung von Bauplatzen fur die Anlage neuer oder zur Verbreiterung bestehender
offentlicher Verkehrsflachen benotigt wirden, unentgeltlich und kostenfrei, Uber die Breite von 20 m der
Verkehrsflache hinaus jedoch nur gegen angemessene Entschadigung und Kostenersatz an die Gemeinde abzutreten
habe. GemaR Paragraph 14, Absatz 3, Litera a, leg. cit. sei im Bescheid Uber die Bauplatzerklarung durch die
Baubehorde auch der Verlauf und die Breite der offentlichen Verkehrsfliche festzusetzen. Von den
Beschwerdeflihrern sei unbestritten, daf3 es sich beim Bau der Terrasse mit darunter liegendem Lagerraum um eine



bewilligungspflichtige bauliche MaRnahme handle, die nur auf Grundflachen bewilligt werden kénne, die in einem nach
Maligabe des Bebauungsgrundlagengesetzes durchgefihrten Verfahren fur die Bebauung geeignet erklart worden
seien. Entgegen der Ansicht des Vertreters der Beschwerdeflhrer sei Paragraph 14, Absatz 3, nicht etwa nur bei neu zu
schaffenden AufschlieBungstralBen anzuwenden, da Paragraph 15, Absatz eins, leg. cit. auch von der Verbreiterung
bestehender 6ffentlicher Verkehrsflachen spreche. Daher kdnne die Tatsache, daR die bestehende Strale derzeit
ungenlgend ausgebaut sei, nicht zu dem falschen Schluf? fuhren, diesen Zustand bei einer neuen Bauplatzerklarung
aufrecht zu erhalten, vielmehr sei es gerade Pflicht, Vorsorge fur die zuklnftige Verbreiterung zu treffen. Durch die
GemeindestraBe wiirden im Bereich der Beschwerdeflhrer zweifellos mehr als zehn Bauplatze aufgeschlossen, so daf
Paragraph 14, Absatz 3, des Bebauungsgrundlagengesetzes zwingend anzuwenden sei. Den Beschwerdefiihrern habe
die belangte Behorde jedoch insoweit entgegenkommen kdnnen, als bei der im Spruch geforderten Ausflihrungsart
der Terrassenmauer in Form einer Stiitzmauer ohne Offnungen die Baufluchtlinie und der kinftige StraRenrand
zusammenfallen kdnnten.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Die belangte Behdrde erstattete eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat hiertiber erwogen:

Gemald 8 12 Abs. 1 des Bebauungsgrundlagengesetzes, LGBI. Nr. 69/1968, (BGG) diurfen Bauflihrungen nach den
baurechtlichen Vorschriften nur auf Grundflachen bewilligt werden, die in einem nach MaRgabe dieses Gesetzes
durchgefiihrten Verfahren fir die Bebauung geeignet erklart worden sind (Bauplatzerklarung). Gemald § 14 Abs. 3 lit. a
BGG hat die Baubehdrde im Bescheid Uber die Bauplatzerklarung den Verlauf und die Breite der &ffentlichen
Verkehrsflachen (abgesehen von Bundesstra3en) festzusetzen. Hiebei ist auf die Erfordernisse des zu erwartenden
flieBRenden und ruhenden Verkehrs und auf die Bedurfnisse des Feuerschutzes Bedacht zu nehmen; die Breite der
einzelnen Verkehrsflachen darf nicht unter 6 m betragen; wird jedoch die Verkehrsflache voraussichtlich nur der
Zufahrt zu einzelnen, nicht mehr als zehn Baupldtzen zu dienen haben, so kann diese Breite soweit herabgesetzt
werden, daR den angefiihrten Erfordernissen noch entsprochen wird.GemaR Paragraph 12, Absatz eins, des
Bebauungsgrundlagengesetzes, Landesgesetzblatt Nr. 69 aus 1968, (BGG) dirfen Baufliihrungen nach den
baurechtlichen Vorschriften nur auf Grundflachen bewilligt werden, die in einem nach MaRgabe dieses Gesetzes
durchgefiihrten Verfahren flr die Bebauung geeignet erklart worden sind (Bauplatzerklarung). Gemafd Paragraph 14,
Absatz 3, Litera a, BGG hat die Baubehdrde im Bescheid Uber die Bauplatzerkldrung den Verlauf und die Breite der
offentlichen Verkehrsflachen (abgesehen von Bundesstral3en) festzusetzen. Hiebei ist auf die Erfordernisse des zu
erwartenden flieBenden und ruhenden Verkehrs und auf die Bedurfnisse des Feuerschutzes Bedacht zu nehmen; die
Breite der einzelnen Verkehrsflachen darf nicht unter 6 m betragen; wird jedoch die Verkehrsflache voraussichtlich nur
der Zufahrt zu einzelnen, nicht mehr als zehn Bauplatzen zu dienen haben, so kann diese Breite soweit herabgesetzt
werden, dalR den angefuhrten Erfordernissen noch entsprochen wird.

Die Ausfuhrungen der Beschwerdeflhrer gehen an diesem zwingenden Gesetzeswortlaut vorbei. Nach der zitierten
Bestimmung des Bebauungsgrundlagengesetzes ist es bedeutungslos, ob die Gemeinde beabsichtigt, eine
StraBenverbreiterung vorzunehmen, da das Gesetz ohne Rucksicht auf die derzeitigen Ziele und Moglichkeiten der
Gemeinde aus Anlal3 von Bauplatzerklarungen eine bestimmte MindeststralBenbreite sichern will. Daran kann auch
nichts andern, dal3 andere bestehende Bauwerke wesentlich weiter in die StraBe vorspringen und eine Verbreiterung
derzeit behindern. Wenn die Beschwerdeflhrer meinen, dal3 im Bereich dieser schmalen Stral3e keine Baulichkeiten
mehr errichtet werden durften, verkennen sie, dal} die Bauplatzerklarung nicht etwa von der Breite der Stral3e
abhangt, sondern in der Bauplatzerklarung die Baufluchtlinie entsprechend der mdéglichen zukunftigen Breite der
StraBe festzusetzen ist. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer gelten die 88 12 ff BGG auch fur jede
Bauplatzerkldrung, ja gemaR § 24 Abs. 3 leg. cit. sogar fiir die Genehmigung der Anderung eines schon genehmigten
Bauplatzes.Die Ausfihrungen der Beschwerdefuhrer gehen an diesem zwingenden Gesetzeswortlaut vorbei. Nach der
zitierten Bestimmung des Bebauungsgrundlagengesetzes ist es bedeutungslos, ob die Gemeinde beabsichtigt, eine
StralBenverbreiterung vorzunehmen, da das Gesetz ohne Rucksicht auf die derzeitigen Ziele und Moglichkeiten der
Gemeinde aus Anlal} von Bauplatzerklarungen eine bestimmte MindeststraBenbreite sichern will. Daran kann auch
nichts andern, dal3 andere bestehende Bauwerke wesentlich weiter in die StraBe vorspringen und eine Verbreiterung
derzeit behindern. Wenn die Beschwerdefiihrer meinen, dal3 im Bereich dieser schmalen Stral3e keine Baulichkeiten
mehr errichtet werden durften, verkennen sie, dal} die Bauplatzerklarung nicht etwa von der Breite der Stral3e



abhangt, sondern in der Bauplatzerklarung die Baufluchtlinie entsprechend der mdglichen zukunftigen Breite der
Stral3e festzusetzen ist. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefuhrer gelten die Paragraphen 12, ff BGG auch fur jede
Bauplatzerkldrung, ja gemé&R Paragraph 24, Absatz 3, leg. cit. sogar fur die Genehmigung der Anderung eines schon
genehmigten Bauplatzes.

Die Frage, ob es derzeit sinnvoll ist, wegen der anderen vorspringenden Bauten die Baufluchtlinie 3 m von der
StraBenachse festzusetzen, geht an der klaren Gesetzeslage vorbei. Darliber hinaus hat jedoch der Sachverstandige
unwiderlegt darauf hingewiesen, dal} gerade im betreffenden Bereich die Stral8e ansteigt und der Bedarf nach einer
Verbreiterung durchaus gegeben ist.

Schlief3lich kdnnen sich die Beschwerdefiihrer auch dadurch nicht beschwert erachten, daf? die belangte Behérde die
Halfte des Mindestmalies von 6 m, also 3 m, von der derzeit bestehenden Stralenachse aus berechnet hat, obwohl
doch auf der anderen Seite der Stralle eine Verbreiterung wegen der vom Sachverstandigen unwidersprochen
deponierten steilen B6schung problematisch ist.

Schliel3lich kommt auch dem Umstand nicht Bedeutung zu, daR anstelle der neuen, ohne Bewilligung errichteten
Mauer bereits friher eine Stitzmauer bestanden hat. Mangels Vorliegens einer Bauplatzerkldrung ist bei jeder
baubewilligungspflichtigen MaRnahme die Bauplatzerklarung nach den zu diesem Zeitpunkt geltenden gesetzlichen
Bestimmungen zu erwirken, ohne daR auf einen vorhandenen Baubestand Ricksicht zu nehmen ware.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG 1965 als unbegriindet abzuweisen.Die Beschwerde war daher
gemal Paragraph 42, Absatz eins, VWGG 1965 als unbegriindet abzuweisen.

Kosten hat die belangte Behdrde nicht verzeichnet.
Wien, am 28. Juni 1984
Schlagworte
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