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Anmerkung

Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes vom 25. Janner 2018, Zahl: Ro 2017/06/0033-5, womit die Revision gegen das
Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Karnten vom 14. August 2017, Zahl: KLVwG-296/4/2017, zurtickgewiesen
wurde.

Text

Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat durch seine Richterin xxx Gber die Beschwerde des xxx, vertreten durch die
Rechtsanwalte xxx, gegen den Bescheid des Gemeindevorstandes der xxx, Zahl: xxx, betreffend Abweisung des
Antrages des Beschwerdefihrers auf Genehmigung zur Teilung des Grundsttickes Nr. xxx, nach Durchfuhrung einer
offentlichen miundlichen Beschwerdeverhandlung, gemadl3 8§ 28 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz - VwGVG, zu
Recht erkannt:Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat durch seine Richterin xxx Uber die Beschwerde des xxx,
vertreten durch die Rechtsanwalte xxx, gegen den Bescheid des Gemeindevorstandes der xxx, Zahl: xxx, betreffend
Abweisung des Antrages des Beschwerdeflihrers auf Genehmigung zur Teilung des Grundstickes Nr. xxx, nach
Durchfihrung einer offentlichen mundlichen Beschwerdeverhandlung, gemal Paragraph 28,

Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz - VwGVG, zu Recht erkannt:
I.  Die Beschwerde wird als unbegrtindetrémisch eins. Die Beschwerde wird als unbegrindet
abgewiesen.

Il Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR 8 25a VWGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach
Art. 133 Abs. 4 B-VG zulassig.romisch zwei. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal Paragraph 25 a, VwGG eine ordentliche
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG zulassig.

Entscheidungsgrinde:

|.rédmisch eins.

Sachverhalt, bisheriger Verfahrensgang, Beschwerdevorbringen, 6ffentliche mindliche Verhandlung:

Mit dem Schriftsatz vom xxx beantragte der BeschwerdefUhrer die Genehmigung der Teilung des Grundstiickes Nr.

xxx. Diesem Antrag war die Vermessungsurkunde des xxx vom xxx, deren Bewilligung beantragt wurde, beigelegt.

Mit dem Schreiben vom xxx teilte der Burgermeister der xxx dem BeschwerdefUhrer im Rahmen des Parteiengehors
mit, dass nach Uberpriifung der beantragten Teilung festgestellt worden sei, dass keine ordnungsgeméRe ErschlieRung
der zu teilenden Grundstiicke (Trennstiick 1 und Trennstlick 2 des Grundsttickes Nr. xxx) gegeben sei, zumal kein
durchgehend grundbticherlich eingetragenes Fahrrecht von der 6ffentlichen Wegparzelle Nr. xxx, vorhanden sei. Es
fehle das Zufahrtsrecht (Servitut) Gber die Parzelle Nr. xxx. Gemaf3 § 2 des Karntner Grundsticksteilungsgesetzes sei
die Genehmigung der Teilung eines Grundsttickes nicht zu erteilen, wenn offensichtlich unbehebbare Hindernisse eine
Verbindung mit einer offentlichen Fahrstral3e bestinden. Aufgrund des dargestellten Sachverhaltes beabsichtige die
Behorde der beantragten Teilung des Grundstickes Nr. xxx, die Genehmigung zu versagen. Gemal3 8 37 AVG werde
dem Beschwerdefihrer die Méglichkeit geboten, innerhalb von einer Frist von 2 Wochen zum vorliegenden
Sachverhalt eine Stellungnahme abzugeben. Mit dem Schreiben vom xxx teilte der Blrgermeister der xxx dem
Beschwerdefiihrer im Rahmen des Parteiengehérs mit, dass nach Uberprifung der beantragten Teilung festgestellt
worden sei, dass keine ordnungsgemalle Erschlielung der zu teilenden Grundstlicke (Trennstiick 1 und Trennstick 2
des Grundstuckes Nr. xxx) gegeben sei, zumal kein durchgehend grundbucherlich eingetragenes Fahrrecht von der
offentlichen Wegparzelle Nr. xxx, vorhanden sei. Es fehle das Zufahrtsrecht (Servitut) Uber die Parzelle Nr. xxx. Gemalf3
Paragraph 2, des Karntner Grundstucksteilungsgesetzes sei die Genehmigung der Teilung eines Grundstickes nicht zu
erteilen, wenn offensichtlich unbehebbare Hindernisse eine Verbindung mit einer 6ffentlichen FahrstralBe bestinden.
Aufgrund des dargestellten Sachverhaltes beabsichtige die Behdrde der beantragten Teilung des Grundstiickes Nr. xxx,
die Genehmigung zu versagen. Gemald Paragraph 37, AVG werde dem Beschwerdeflhrer die Méglichkeit geboten,
innerhalb von einer Frist von 2 Wochen zum vorliegenden Sachverhalt eine Stellungnahme abzugeben.

Mit Schreiben vom xxx flhrte der rechtsfreundlich vertretene Beschwerdefiihrer aus, dass Uber seinen Antrag auf
Teilung des Grundstlckes Nr. xxx, bis dato nicht entschieden worden sei, obwohl die diesbeziglich malRgebliche
sechsmonatige Frist bei weitem Uberschritten sei. Bemuhungen der xxx, das vormals ihr gehdérige und nun im
Eigentum des xxx stehende Weggrundstlick Nr. xxx, welches die Zufahrt vom o6ffentlichen Wegenetz auch zum
Grundstlck des Beschwerdefuhrers bilde, zum 6ffentlichen Wegegut zu machen, seien erfolglos geblieben. Die xxx
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werde daher zeitnah Uber den Teilungsantrag des Beschwerdefihrers zu entscheiden haben. Es bestehe kein Zweifel,
dass der Beschwerdefihrer ein uneingeschranktes Wegerecht am Grundstiick Nr. xxx ersessen habe. Er sei 1975
Eigentimer des Grundstulickes Nr. xxx geworden und habe darauf (naturlich mit baubehdrdlicher Bewilligung) 1977 ein
Wohnhaus errichtet, welches durchgehend bewohnt sei. Die einzige Zufahrt zu diesem Bauwerk erfolge seither durch
alle Bewohner und Besucher Uber das Grundsttick Nr. xxx. Die Zufahrtsberechtigung des Beschwerdefuhrers sei von
keinem Eigentimer der Parzelle Nr. xxx, als auch nicht von der xxx, in Zweifel gezogen worden. Verwiesen werde
diesbezlglich auf die Baubewilligungen fir xxx, xxx und die von diesen erwirkten Teilungsgenehmigungen. Der
Vollstandigkeit halber werde darauf verwiesen, dass im Haus des xxx, zu welchem ebenfalls nur Uber das Grundstiick
Nr. xxx zugefahren werden kdnne, der Beschwerdefliihrer ein blcherlich sichergestelltes Wohnrecht und ein
Benutzungsrecht an der Werkstatte habe. Zur Wahrnehmung dieser Rechte musse er Uber das Grundstick Nr. xxx
zufahren. Dieses diene seit unvordenklichen Zeiten (seit mehr als 100 Jahren) als Zugang und Zufahrt zum Elternhaus
des xxx und seiner Vorfahren. Die Zufahrt sei urspriinglich mit Pferdefuhrwerken und in der Folge mit Traktoren, Lkw
und Pkw erfolgt. Gleiches gelte fir die Zufahrt zum Grundsttck Nr. xxx einschlieBlich dessen Bebauung. Auch als die
xxx als Eigentimerin des Wegegrundstlickes Nr. xxx gewesen sei, sei Uber diese Parzelle zugefahren und zugegangen
worden, ohne dass die diesbeziigliche nicht verblicherte Berechtigung in Zweifel gezogen worden sei. Es wiirden daher
alle Voraussetzungen fur eine antragsgemalRe Entscheidung Gber den Teilungsantrag vorliegen, der hiermit wiederholt

werde.

Weiters fuhrte der Beschwerdefiihrer in seiner Eingabe vom xxx aus, dass seit alters her die einzige Zufahrt vom
offentlichen Weg xxx zum Grundstlick Nr. xxx Uber die nunmehr private Wegparzelle Nr. xxx, die nur als Zufahrt
benltzt werde und eine offenkundige Dienstbarkeit bilde, fuhre. Der Beschwerdefiihrer habe vor mehr als 30 Jahren
auf der Bauparzelle Nr. xxx mit behdrdlicher Genehmigung der Baubehdrde ein Wohnhaus erbaut, welches
durchgehend von Familienangehodrigen bewohnt und zu dem naturlich ausschlieBlich Gber das Grundstick Nr. xxx
zugefahren werde. Die Zufahrt Uber das Grundsttick Nr. xxx diene aber auch - in Weiterflhrung dieses bestehenden
Weges - der ErschlieBung der nordwestlich (bergauf) gelegenen Liegenschaften, darunter auch der unbebauten und
bebauten Grundstiicke des xxx (Sohn des Beschwerdeflhrers). Die xxx habe xxx die Teilung unbebauter Grundstiicke
und einen Zubau baubehordlich genehmigt. Alle diese behdrdlichen Genehmigungen wirden zwingend den Bestand
einer rechtlich gesicherten und daher ordnungsgemal3 erschlossenen Zufahrt Uber das Grundstlick Nr. xxx
voraussetzen. Wie zuletzt im Schreiben vom xxx ausgefuhrt, besitze der Beschwerdefiihrer ein Wohnrecht im Haus des
xxx und ein BenUtzungsrecht an dessen Nebengebdude. In Wahrnehmung seiner Nutzungsrechte fahre er
notwendigerweise regelmalig lUber die Wegparzelle Nr. xxx zu. Sein Elternhaus sei vor mehr als 100 Jahren erbaut
worden. Die (einzige) Zufahrt erfolge Uber das Grundsttick Nr. xxx. Es bestehe kein Zweifel, dass ein Wegerecht Uber
das Grundstlck Nr. xxx vom Beschwerdefiihrer, seinen Familienangehoérigen und Vorfahren ersessen worden sei. Eine
Verbulcherung sei fir den Bestand eines ersessenen Rechtes nicht erforderlich. Ein ,unbehebbares Hindernis" im Sinne
des Gesetzes liege nicht vor. Die Zufahrt zum Haus auf dem Grundstlck Nr. xxx und zu den Liegenschaften des xxx
sowie zu dessen Anwesen erfolge storungsfrei. Wirde die beantragte Teilungsgenehmigung versagt, ware dies nicht
nur gesetzwidrig, sondern die Behdrde wirde mit zweierlei MaR messen und unmittelbar Betroffene ungleich und
sachlich ungerecht-fertigt behandeln. Damit ldge auch eine Voraussetzung fir die Beforstung der Volksanwaltschaft
vor. Der gestellte Teilungsantrag wirde aufrecht erhalten und wiederholt.

Mit dem Bescheid des Blrgermeisters der xxx vom xxx, AZ: xxx, wurde dem BeschwerdefUhrer die Genehmigung zur
Teilung des Grundstiickes Nr. xxx, im Sinne der Vermessungsurkunde des xxx vom xxx, GZ: xxx, gemafl3 § 1 Abs. 1, § 2
Z. 3 lit. a, b Karntner Grundstlcksteilungsgesetz versagt. In der Bescheidbegrindung wurde im Wesentlichen
ausgefuhrt, dass gemald 8§ 1 Abs. 1 des Karntner Grundstlcksteilungsgesetzes die Teilung eines Grundstiickes der
Genehmigung der Gemeinde bedirfe. GemaR 8 2 Z. 3 lit. a Karntner Grundstlcksteilungsgesetz sei die Genehmigung
der Teilung eines Grundstlickes nicht zu erteilen, wenn bei Grundstiicken, die im Flachenwidmungsplan als Bauland
festgelegt seien, nicht auf die kinftige Erschliefung und Bebauung des gesamten Grundsttickes Bedacht genommen
worden sei. GemaR 8 2 Z. 3 lit. b Karntner Grundsticksteilungsgesetz sei die Genehmigung der Teilung eines
Grundstlckes nicht zu erteilen, wenn bei Grundstlicken, die im Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt seien,
offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer offentlichen Fahrstralle bestinden. Da das
Zufahrtsrecht (Servitut) Gber die Parzelle Nr. xxx, fehle, sei der beantragten Teilung des Grundstlckes Nr. xxx - Bildung
des Trennstuckes 1 und des Trennstlckes 2 - die Genehmigung zu versagen gewesen. Durch die Schaffung einer
neuen Parzelle (Grundstiick Nr. xxx) im AusmaR von 983 m? sei davon auszugehen, dass diese Parzelle einer neuen



Bebauung zugefiihrt werde. Es handle sich somit um keine Erweiterung bestehender Geb&ude, die keine Anderung der
bestehenden Zufahrtssituation bewirke. Im Zuge einer neuen Bebauung sei jedoch zwingend davon auszugehen, dass
sich die Zufahrtssituation dandere und sei somit eine durchgehend grundbucherlich sichergestellte Zufahrt bis zum
nachstgelegenen 6ffentlichen Gut erforderlich. Mit dem Bescheid des Blrgermeisters der xxx vom xxx, AZ: xxx, wurde
dem Beschwerdeflhrer die Genehmigung zur Teilung des Grundstiickes Nr. xxx, im Sinne der Vermessungsurkunde
des xxx vom xxx, GZ: xxx, gemal Paragraph eins, Absatz eins, Paragraph 2, Ziffer 3, Litera a, b, Karntner
Grundstucksteilungsgesetz versagt. In der Bescheidbegriindung wurde im Wesentlichen ausgefihrt, dass gemald
Paragraph eins, Absatz eins, des Karntner Grundsticksteilungsgesetzes die Teilung eines Grundstickes der
Genehmigung der Gemeinde bedlrfe. GemaR Paragraph 2, Ziffer 3, Litera a, Karntner GrundstUcksteilungsgesetz sei
die Genehmigung der Teilung eines Grundstickes nicht zu erteilen, wenn bei Grundsticken, die im
Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt seien, nicht auf die kiinftige ErschlieBung und Bebauung des gesamten
Grundstlckes Bedacht genommen worden sei. GemdaR Paragraph 2, Ziffer 3, Litera b, Ka&rntner
Grundstucksteilungsgesetz sei die Genehmigung der Teilung eines Grundstiickes nicht zu erteilen, wenn bei
Grundstlcken, die im Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt seien, offensichtlich unbehebbare Hindernisse
einer Verbindung mit einer 6ffentlichen Fahrstral3e bestiinden. Da das Zufahrtsrecht (Servitut) Uber die Parzelle Nr.
xxx, fehle, sei der beantragten Teilung des Grundstlickes Nr. xxx - Bildung des Trennstlickes 1 und des Trennstlckes 2
- die Genehmigung zu versagen gewesen. Durch die Schaffung einer neuen Parzelle (Grundstlick Nr. xxx) im AusmafR
von 983 m? sei davon auszugehen, dass diese Parzelle einer neuen Bebauung zugefihrt werde. Es handle sich somit
um keine Erweiterung bestehender Gebiude, die keine Anderung der bestehenden Zufahrtssituation bewirke. Im Zuge
einer neuen Bebauung sei jedoch zwingend davon auszugehen, dass sich die Zufahrtssituation dndere und sei somit
eine durchgehend grundbucherlich sichergestellte Zufahrt bis zum nachstgelegenen 6ffentlichen Gut erforderlich.

In der dagegen erhobenen Berufung brachte der Beschwerdefiihrer vor, dass die juristische Schlussfolgerung sich im
angefochtenen Bescheid als rechtsirrig erweise. Es werde argumentiert, dass fUr den Beschwerdeflhrer ein
verblichertes Zufahrsrecht Uber die Parzelle Nr. xxx, fehle, dass aber eine durchgehend grundbucherlich
sichergestellte Zufahrtsberechtigung erforderlich sei. Dem stehe entgegen, dass der Erwerb eines Wegerechtes durch
Ersitzung keine Verbilcherung dieses Rechts voraussetze. Ein bestehendes ersessenes Zufahrtsrecht kdnne schon
begrifflich kein , offensichtlich unbehebbares Hindernis einer Verbindung mit einer ¢ffentlichen FahrstraRe” darstellen,
wovon die Behorde aber aufgrund ihrer unrichtigen Rechtsauffassung falschlich ausgehe. Er Ube sein Recht
unbestritten und seit jeher ungehindert aus. Dies auch in der Zeit, in der die xxx grundbucherliche Eigentimerin des
Grundstlckes Nr. xxx gewesen sei. Der Bestand seines unverblcherten Wegerechtes sei durch Unterlassung jedweden
Widerspruchs zumindest konkludent anerkannt worden. Dazu komme, dass das Grundstick Nr. xxx die einzige
Zufahrtsmaoglichkeit zu seiner Parzelle Nr. xxx darstelle. Im angefochtenen Bescheid werde zu Unrecht davon
ausgegangen, dass ein Servitutsrecht nur dann bestehe, wenn es verbichert sei, und grunde darauf primar die
Ablehnung seines Teilungsantrages. Sekundar werde argumentiert, dass eine allfallige kunftige Verbauung des
geteilten Grundstlickes die Zufahrtsituation zwingend dandere, weshalb eine ,durchgehend grundbucherlich
sichergestellte Zufahrt erforderlich” sei. Es sei richtig, dass die derzeitige Flachenwidmung eine zusatzliche Bebauung
nicht ausschlieBe. Das Ermittlungsverfahren habe keinen Anhaltspunkt dafir ergeben, dass der Beschwerdefiihrer
eine Bebauung konkret beabsichtige. Die Regelung im & 2 Z. 3 lit. a des Karntner Grundstlckteilungsgesetzes stelle in
erster Linie auf die Berechtigung gemaR § 3 leg.cit. ab, nicht aber auf die Rechtsfrage der Zufahrt. Gesetzt den Fall, der
Beschwerdeflihrer hatte die Absicht, auf dem unverbauten Teilstlick ein Bauwerk zu errichten, wirde sich dadurch
nicht zwingend die Zufahrtsituation andern. Der Beschwerdefiihrer ware weiterhin uneingeschrankt berechtigt, in
Ausubung seines ersessenen Rechtes zu seinem Grundstulick zuzufahren. Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die
Behorde mangels Vorliegens von Versagungsgrinden seinen Teilungsantrag stattzugeben gehabt.In der dagegen
erhobenen Berufung brachte der Beschwerdefiihrer vor, dass die juristische Schlussfolgerung sich im angefochtenen
Bescheid als rechtsirrig erweise. Es werde argumentiert, dass fir den Beschwerdefihrer ein verblchertes Zufahrsrecht
Uber die Parzelle Nr. xxx, fehle, dass aber eine durchgehend grundbticherlich sichergestellte Zufahrtsberechtigung
erforderlich sei. Dem stehe entgegen, dass der Erwerb eines Wegerechtes durch Ersitzung keine Verblcherung dieses
Rechts voraussetze. Ein bestehendes ersessenes Zufahrtsrecht kénne schon begrifflich kein ,offensichtlich
unbehebbares Hindernis einer Verbindung mit einer &ffentlichen FahrstraBe” darstellen, wovon die Behdrde aber
aufgrund ihrer unrichtigen Rechtsauffassung falschlich ausgehe. Er Ube sein Recht unbestritten und seit jeher
ungehindert aus. Dies auch in der Zeit, in der die xxx grundblcherliche Eigentimerin des Grundsttickes Nr. xxx



gewesen sei. Der Bestand seines unverblcherten Wegerechtes sei durch Unterlassung jedweden Widerspruchs
zumindest konkludent anerkannt worden. Dazu komme, dass das Grundsttick Nr. xxx die einzige Zufahrtsmaoglichkeit
zu seiner Parzelle Nr. xxx darstelle. Im angefochtenen Bescheid werde zu Unrecht davon ausgegangen, dass ein
Servitutsrecht nur dann bestehe, wenn es verbichert sei, und grinde darauf primar die Ablehnung seines
Teilungsantrages. Sekundar werde argumentiert, dass eine allfallige kiinftige Verbauung des geteilten Grundstuickes
die Zufahrtsituation zwingend d&ndere, weshalb eine ,durchgehend grundbucherlich sichergestellte Zufahrt
erforderlich” sei. Es sei richtig, dass die derzeitige Flachenwidmung eine zusatzliche Bebauung nicht ausschlieRe. Das
Ermittlungsverfahren habe keinen Anhaltspunkt dafiir ergeben, dass der Beschwerdeflihrer eine Bebauung konkret
beabsichtige. Die Regelung im Paragraph 2, Ziffer 3, Litera a, des Karntner GrundstUlckteilungsgesetzes stelle in erster
Linie auf die Berechtigung gemal3 Paragraph 3, leg.cit. ab, nicht aber auf die Rechtsfrage der Zufahrt. Gesetzt den Fall,
der BeschwerdeflUhrer hatte die Absicht, auf dem unverbauten Teilstlick ein Bauwerk zu errichten, wirde sich dadurch
nicht zwingend die Zufahrtsituation andern. Der Beschwerdefiihrer ware weiterhin uneingeschrankt berechtigt, in
AusUbung seines ersessenen Rechtes zu seinem Grundstilick zuzufahren. Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die
Behdrde mangels Vorliegens von Versagungsgrinden seinen Teilungsantrag stattzugeben gehabt.

Aufgrund seines Beschlusses vom xxx wies der Gemeindevorstand der xxx mit dem Bescheid vom xxx, Zahl: xxx, die
Berufung des Beschwerdefiihrer gegen den Bescheid des Blrgermeisters der xxx vom xxx, Zahl: xxx, gemaR § 66 Abs.
4 AVG als unbegriindet ab.Aufgrund seines Beschlusses vom xxx wies der Gemeindevorstand der xxx mit dem
Bescheid vom xxx, Zahl: xxx, die Berufung des Beschwerdeflhrer gegen den Bescheid des Blrgermeisters der xxx vom
xxx, Zahl: xxx, gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG als unbegrindet ab.

In der Bescheidbegrindung wurde im Wesentlichen ausgefihrt, dass sich die Berufungsbehérde der durch die
Behorde erster Instanz getroffenen Beurteilung voll inhaltlich anschlieRe, da keine Anderung der maRgeblichen Sach-
und Rechtslage eingetreten sei, keine neuen Momente hervorgekommen seien und keine Mangel bei der Feststellung
des Sachverhaltes durch die Unterbehorde festgestellt worden seien.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die fristgerecht eingebrachte Beschwerde, welche der Beschwerdeflhrer wie folgt
begriindete:

Jch bin seit 1975 Alleineigentimer der Liegenschaft xxx, deren Gutsbestand aus dem als Bauland-Dorfgebiet
gewidmeten Grundstlck xxx gebildet wird.

Auf diesem Grundstiick habe ich 1977 das Wohnhaus xxx errichtet, welches seither durchgehend von meiner Frau und
meinem Sohn xxx bewohnt wird.

Die Zufahrt erfolgt zwingend u.a. tber die private, den Gutsbestand der xxx, bildende Wegeparzelle xxx.

Dieses Wegegrundstiick im AusmaB von 303 m? bildet aber auch die einzige Zufahrtsmoglichkeit zu bergaufwarts
gelegenen Bauparzelle und zu meinem Elternhaus xxx, an dem mir ein verbuchertes Wohnrecht zusteht, desgleichen
zu einer Keusche, die vordem schon von meiner Mutter bewohnt wurde.

Die Widmung und Teilung der genannten, im Eigentum meines Sohnes xxx stehenden Bauparzellen sowie die
baubehordlichen Bewilligungen fir BaumaRBnahmen am Haus xxx erfolgten durch die behoérdlich zustédndige xxx. Diese
Genehmigungen haben rechtlich die gesicherte gegenwartige und zukinftige Zufahrt Uber Gst. xxx vorausgesetzt.
Damals hat die Behorde bei identer rechtlicher und tatsachlicher Zufahrtssituation tber xxx zugunsten meines Sohnes
entschieden.

Meine beiden Séhne und ich verfiigen seit vielen Jahren tGber PKW, mit denen ebenso wie mit LKW zugefahren wurde
und wird. Mein Elternhaus, aber auch das Elternhaus meiner Mutter wurden daher seit Jahrzehnten Uber die
Wegparzelle xxx mit Fahrzeugen aller Art erreicht (jedenfalls unbestritten seit mehr als 30 Jahren). Mir steht an dieser
Parzelle ein ersessenes Wegerecht zu. Diese Rechtsauffassung wurde bisher von der xxx geteilt.

Diese war bis 2003 Alleineigentiimerin des Gst. xxx, welches sie auch als Zufahrt fir eine geplante Wohnanlage der xxx
vorsah. Weil diese Gesellschaft ihr Bauvorhaben aufgab, hat sie die dafiir vorgesehenen Grundstiicke, darunter auch
das Gst. xxx im Jahr 2014 an den derzeitigen EigentUmer xxx verkauft. Waren die xxx und/oder die genannte
Gesellschaft nicht der Uberzeugung gewesen, dass meine Familienangehérigen und ich die Berechtigung zur
uneingeschrankten Zufahrt Gber das Gst. xxx ersessen hatten, hatten sie einen gegenteiligen Rechtsstandpunkt zum
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Ausdruck gebracht und vertreten. Diese von der xxx heute eingenommene Rechtsauffassung erweist sich als
willktrlich, rechtsirrig und unter BerUcksichtigung des offenkundigen Dienstbarkeitscharakters von Gst. xxx auch als
Uberraschend sachfremd.

Am xxx hat der Zivilgeometer xxx, xxx, in meiner Vertretung unter Anschluss einer Vermessungsurkunde GZ xxx vom
xxx die Erteilung der Genehmigung zur Teilung meines Grundstickes xxx, KG xxx, beantragt.

Dieser Antrag wurde mit Bescheid des Burgermeisters vom xxx abgelehnt. Die dagegen fristgerecht erhobene
Berufung an den Gemeindevorstand wurde mit dessen Bescheid vom xxx als unbegrindet abgewiesen.

In beiden Fallen vertrat die Behorde die Auffassung, es fehle ein durchgehendgrundbucherlich eingetragenes
Zufahrtsrecht bis zu nachstgelegenen 6ffentlichen Wegparzelle xxx. Zudem wird unterstellt, dass ich nach erfolgter
Teilung eine Bauabsicht verwirklichen wurde (kdnnte).

Dem steht entgegen:

Fur die Ersitzung eines Rechts ist eine Verblcherung keine Voraussetzung. Die gegenteilige Ansicht der Unterbehérden
ist rechtsirrig. Hinzu kommt, dass8 2 Z. 3 K-GTG weder in seiner lit. a noch in seiner lit. b eine verblcherte
Rechtsposition fordert. Versagungsgrunde, die im Gesetz Deckung finden, liegen nicht vor.Fir die Ersitzung eines
Rechts ist eine Verbicherung keine Voraussetzung. Die gegenteilige Ansicht der Unterbehdrden ist rechtsirrig. Hinzu
kommt, dass Paragraph 2, Ziffer 3, K-GTG weder in seiner Litera a, noch in seiner Litera b, eine verbticherte
Rechtsposition fordert. Versagungsgrinde, die im Gesetz Deckung finden, liegen nicht vor.

Das Ermittlungsverfahren hat keinen Anhaltspunkt dafur ergeben, dass ich nach erfolgter Teilung eine weitere
Bebauung beabsichtigte. Selbst wenn solches einmal der Fall ware, kdnnte die Baubehérde erster Instanz ihre
Bewilligung versagen, wenn kein Zufahrtsrecht bestiinde, was aber der Fall ist. Die Erlassung des abschlagigen
Bescheides erfolgte ohne taugliche Rechtsgrundlage.

Ich stelle daher den
ANTRAG,

mein Teilungsansuchen vom xxx auf der Grundlage der Vermessungsurkunde des xxX, xxx, vom xxx, GZ xxx, zu
genehmigen; in eventu: die Angelegenheit zur Erganzung des Ermittlungsverfahrens und zur neuerlichen Entscheidung
an die zustandige Unterbehdrde zurlick zu verweisen.”

Die belangte Behdrde hat den bezughabenden Verwaltungsakt dem Landesver-waltungsgericht Karnten zur
Entscheidung vorgelegt und die Abweisung der Beschwerde beantragt.

Am xxx wurde am Sitz des Landesverwaltungsgerichtes Karnten eine &ffentliche mundliche Verhandlung durchgefihrt,
anlasslich welcher neben dem rechtsfreundlich vertretenen Beschwerdeflhrer die Vertreter der belangten Behérde
gehort wurden.

Il.rémisch zwei.

Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat Gber die zuldssige Beschwerde erwogen:
Sachverhalt:
Der Beschwerdefiihrer xxx ist grundbticherlicher Eigentimer des Grundstlckes Nr. xxx.

In der zur Genehmigung vorgelegten Vermessungsurkunde des xxx vom xxx ist festgehalten, dass das Trennsttick 2
(889 m?) vom Grundstick Nr. xxx abgeteilt werde und das neue Grundstiick Nr. xxx bilde. Das Trennstiick 1 bilde das
Restgrundstlck Nr. xxx (983 m?). Laut Antrag auf Teilungsgenehmigung sei die Zufahrt zum bisherigen Grundstlck Nr.
xxx und daher auch fiir die neuen Grundstiicke Nr. xxx und xxx grundbdicherlich sichergestellt und erfolge Uber die

Grundsticke Nr. xxx, XXx, XXX, XXX, Xxx (geteilt in xxx, Xxx).

Fest steht, dass die Zufahrt des Grundstlickes Nr. xxx zum Offentlichen Weggrundstick Nr. xxx derzeit Uber einen
Privatweg erfolgt, welcher auf den nicht im Eigentum des Beschwerdefiihrers stehenden Grundstlicken Nr. xxx, Xxx,

XXX, XXX, XXX, XXX und xxx verlauft.

Im Grundbuch ist zugunsten des Grundsttickes Nr. xxx, die Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens nur in Bezug

auf die Nr. xxx, xxX, Xxx, Xxx, xxx und xxx, alle KG xxx, eingetragen.
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In Bezug auf das Grundstuck Nr. xxx, besteht kein grundbucherlich sichergestelltes Zufahrtsrecht zugunsten des
Grundstlckes Nr xxx. Grundblcherlicher Eigentiimer des Grundstlickes Nr. xxx, ist xxx, welcher mit Kaufvertrag vom
xxx dieses Grundstuck von der xxx kauflich erworben hat.

Der grundbicherliche Eigentimer des Grundstuickes Nr. xxx, Xxx,

stimmt gemdB den Angaben des Beschwerdeflihrers einer grundbulcherlichen Einverleibung des durch den
Beschwerdefiihrer behaupteten, ersessenen Servitutsrechts auf dem Grundstiick Nr. xxx, zugunsten des Grundstickes
Nr. xxx, nicht zu. Ein Verfahren bei Gericht, um die grundblcherliche Eintragung dieses nach Rechtsansicht des
Beschwerdefiihrers ersessenen Zufahrtsrechtes zu erzwingen, ist nicht anhangig.

Beweiswirdigung:

Die getroffenen Feststellungen basieren auf dem vorgelegten Verwaltungsakt und auf der am xxx durchgeflihrten
Beschwerdeverhandlung, in welcher die Parteien gehort wurden.

Die Feststellungen hinsichtlich der grundbucherlichen Eigentumsverhaltnisse sowie der bestehenden, im Grundbuch
eingetragenen Servitutsrechte gehen aus den vorliegenden Grundbuchsauszigen hervor.

Der Beschwerdefuhrer hat selbst angegeben, dass eine grundbucherliche Einverleibung des nach seinen Angaben
ersessenen Zufahrtsrechtes auf dem Grundstick Nr. xxx, zugunsten des Grundsttickes Nr. xxx, bisher nicht erfolgt ist,
da der grundbucherliche Eigentimer des Grundstuickes Nr. xxx, xxx einer solchen nicht zugestimmt hat.

Die Feststellungen hinsichtlich der Teilung des Grundstlickes gehen aus der im Verwaltungsakt der belangten Behdrde
erliegenden Vermessungsurkunde hervor.

Rechtliche Beurteilung:

Gemall 8 1 Abs. 1 Karntner Grundstlcksteilungsgesetz - K-GTG bedarf die Teilung eines Grundstuckes der
Genehmigung der Gemeinde. Gemal3 Paragraph eins, Absatz eins, Karntner Grundstucksteilungsgesetz - K-GTG bedarf
die Teilung eines Grundsttickes der Genehmigung der Gemeinde.

Nach der Bestimmung des § 2 Karntner Grundstlcksteilungsgesetz - K-GTG - ist die Genehmigung der Teilung eines
Grundstickes (8 1 Abs. 1) nicht zu erteilen:Nach der Bestimmung des Paragraph 2, Karntner
Grundstucksteilungsgesetz - K-GTG - ist die Genehmigung der Teilung eines Grundstickes (Paragraph eins, Absatz

eins,) nicht zu erteilen:

1. wenn aus der Grof3e, der Lage oder der Beschaffenheit des Grundsttickes schlissig anzunehmen ist, dass eine dem

Flachenwidmungsplan widersprechende Verwendung eintreten wird;

2.
wenn ein Widerspruch zu einem Bebauungsplan besteht;
3. wenn bei Grundstticken, die im Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt sind:

a) bei der Teilung nicht auf die kunftige ErschlieBung und Bebauung des gesamten Grundstiickes Bedacht genommen

wurde,
b) offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer 6ffentlichen FahrstraRe bestehen;
C) kein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht;bei der Teilung nicht auf die kinftige ErschlieBung und Bebauung

des gesamten Grundstlckes Bedacht genommen wurde, , b) offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung

mit einer offentlichen Fahrstral3e bestehen; , c) kein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht;

4. wenn im Hinblick auf die Erhéhung der Effektivitdt von PlanungsmalRnahmen sonst 6ffentlicher Interessen

entgegenstehen, wie solche

a) der Raumordnung,
b) der Besiedelung, , a) der Raumordnung, , b) der Besiedelung,
5.

wahrend der Dauer einer befristeten Bausperre (§ 23 des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes 1995 - K-GplG 1995,
LGBI. Nr. 23, idgF).wahrend der Dauer einer befristeten Bausperre (Paragraph 23, des Karntner
Gemeindeplanungsgesetzes 1995 - K-GplG 1995, Landesgesetzblatt Nr. 23, idgF).

Die Behorden auf Gemeindeebene stutzten ihre Entscheidungen jeweils auf die Bestimmungen des 8§ 2 Z 3 lit. aund b



K-GTG, wonach die Genehmigung der Teilung eines Grundstlickes nicht zu erteilen ist, wenn bei der Teilung nicht auf
die kunftige ErschlieBung und Bebauung des gesamten Grundstlckes Bedacht genommen wurde (lit. a) und
offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer &ffentlichen FahrstraBe bestehen (lit. b). Die
Behorden auf Gemeindeebene stutzten ihre Entscheidungen jeweils auf die Bestimmungen des Paragraph 2, Ziffer 3,
Litera a und b K-GTG, wonach die Genehmigung der Teilung eines Grundstlickes nicht zu erteilen ist, wenn bei der
Teilung nicht auf die kunftige ErschlieBung und Bebauung des gesamten Grundstlickes Bedacht genommen wurde
(Litera a,) und offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer 6ffentlichen Fahrstral3e bestehen
(Litera b,).

Die Bestimmung des § 2 Z 3 lit. a K-GTG ist im Wesentlichen inhaltlich ident mit der Bestimmung des § 13 Abs. 2 lit. e
der Karntner Bauordnung 1996 (K-BO 1996), nach welcher die Baubehdrde bei der Vorprifung festzustellen hat, ob
dem Vorhaben bis zur Erteilung der Baubewilligung nicht behebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer
offentlichen FahrstraBe entgegenstehen. Nach dieser Bestimmung ist eine bestehende Verbindung mit dem
offentlichen Wegenetz nicht gefordert, wohl aber eine bis zur Erteilung der Baubewilligung mdgliche
(Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Karntner Baurecht, 5. Auflage, Anm. 7 zu § 13 K-BO 1996).Die Bestimmung des Paragraph
2, Ziffer 3, Litera a, K-GTG ist im Wesentlichen inhaltlich ident mit der Bestimmung des Paragraph 13, Absatz 2, Litera e,
der Karntner Bauordnung 1996 (K-BO 1996), nach welcher die Baubehdrde bei der Vorprifung festzustellen hat, ob
dem Vorhaben bis zur Erteilung der Baubewilligung nicht behebbare Hindernisse einer Verbindung mit einer
offentlichen FahrstraBe entgegenstehen. Nach dieser Bestimmung ist eine bestehende Verbindung mit dem
offentlichen Wegenetz nicht gefordert, wohl aber eine bis zur Erteilung der Baubewilligung mdgliche
(Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Karntner Baurecht, 5. Auflage, Anmerkung 7 zu Paragraph 13, K-BO 1996).

StraBen des offentlichen Verkehrs sind gemalR8& 1 StVO 1960 StraRen, die von jedermann unter den gleichen
Bedingungen benltzt werden kénnen. Dazu zahlen BundesstraBen im Sinne des BStG 1971 und StraRen im Sinne des
K-StrG, dies sind LandesstralRen, Bezirks-, Eisenbahnzufahrts-, Gemeinde- und Verbindungsstrallen. Eine Verbindung
z.B. lediglich mit einem Radweg genUgt nicht, da erstens Sinn und Zweck dieser Bestimmung auch die Méglichkeit der
Zufahrt von Einsatzfahrzeugen ist und zweitens durch den Begriff ,FahrstraBe”, dh eine ,breite, gut ausgebaute,
vorwiegend dem Fernverkehr dienende StraRe”, auf StralBen abgestellt wird, die jedenfalls durch Kraftfahrzeuge
befahren werden kénnen. Die Nutzung der Verbindung zur 6ffentlichen Fahrstral3e muss auch rechtlich sichergestellt
sein (Robert A. Steinwender, Karntner Baurecht, Anm. 8 zu 8 13 K-BO 1996). StraBen des offentlichen Verkehrs sind
gemal Paragraph eins, StVO 1960 Stral3en, die von jedermann unter den gleichen Bedingungen benitzt werden
kdnnen. Dazu zahlen BundesstralRen im Sinne des BStG 1971 und StraBen im Sinne des K-StrG, dies sind
Landesstral3en, Bezirks-, Eisenbahnzufahrts-, Gemeinde- und VerbindungsstralRen. Eine Verbindung z.B. lediglich mit
einem Radweg genlgt nicht, da erstens Sinn und Zweck dieser Bestimmung auch die Moglichkeit der Zufahrt von
Einsatzfahrzeugen ist und zweitens durch den Begriff ,Fahrstral3e”, dh eine ,breite, gut ausgebaute, vorwiegend dem
Fernverkehr dienende Stral3e”, auf StraBen abgestellt wird, die jedenfalls durch Kraftfahrzeuge befahren werden
koénnen. Die Nutzung der Verbindung zur o6ffentlichen Fahrstrale muss auch rechtlich sichergestellt sein (Robert A.
Steinwender, Karntner Baurecht, Anmerkung 8 zu Paragraph 13, K-BO 1996).

Weiters hat der Karntner Landesgesetzgeber in 8 17 Abs. 2 lit. a K-BO 1996 festgelegt, dass eine Baubewilligung nur
erteilt werden darf, wenn eine der Art, Lage und Verwendung des Vorhabens entsprechende Verbindung zu einer
offentlichen Fahrtstral3e sichergestellt ist. Im Unterschied zu § 13 Abs. 2 lit. e K-BO 1996 muss diese Voraussetzung nun
tatsachlich erfillt sein, es genugt nicht, dass mdgliche Mangel behebbar sind bzw. geplant ist, diese Voraussetzungen
durch entsprechende MaRRnahmen zu erfillen. Weiters hat der Karntner Landesgesetzgeber in Paragraph 17, Absatz 2,
Litera a, K-BO 1996 festgelegt, dass eine Baubewilligung nur erteilt werden darf, wenn eine der Art, Lage und
Verwendung des Vorhabens entsprechende Verbindung zu einer offentlichen FahrtstralBe sichergestellt ist. Im
Unterschied zu Paragraph 13, Absatz 2, Litera e, K-BO 1996 muss diese Voraussetzung nun tatsachlich erfillt sein, es
genlUgt nicht, dass mogliche Mangel behebbar sind bzw. geplant ist, diese Voraussetzungen durch entsprechende
Malinahmen zu erfullen.

In welcher Form die Sicherstellung der Verbindung zu einer 6ffentlichen FahrstraBBe iSd § 17 Abs. 2 lit. a K-BO 1996
vorliegen und nachgewiesen werden muss, ist nicht ausdricklich normiert. § 7 der Karntner Bauansuchenverordnung
- K-BAV konkretisiert diese gesetzliche Bestimmung, indem ein Nachweis Uber die rechtliche Sicherstellung durch ein
im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht oder ein bereits eingebrachtes entsprechendes Grundbuchsgesuch
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beizubringen ist, sofern die Zufahrt Gber nicht im Eigentum des Bewilligungswerbers stehende Grundstucke erfolgen
soll.In welcher Form die Sicherstellung der Verbindung zu einer 6ffentlichen Fahrstral3e iSd Paragraph 17, Absatz 2,
Litera a, K-BO 1996 vorliegen und nachgewiesen werden muss, ist nicht ausdricklich normiert. Paragraph 7, der
Karntner Bauansuchenverordnung - K-BAV konkretisiert diese gesetzliche Bestimmung, indem ein Nachweis Uber die
rechtliche Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht oder ein bereits eingebrachtes
entsprechendes Grundbuchsgesuch beizubringen ist, sofern die Zufahrt UGber nicht im Eigentum des
Bewilligungswerbers stehende Grundstiicke erfolgen soll.

Fihrt also die Verbindung zu einer 6ffentlichen FahrstralBe tber nicht im Eigentum des Bewilligungswerbers stehende
Grundstucke, so ist gemall 8 7 K-BAV ein Nachweis Uber die Sicherstellung der Zufahrt durch ein im Grundbuch
einverleibtes dingliches Recht beizubringen. Der Nachweis kann auch durch eine Urkunde (z.B. Servitutsvertrag), auf
Grund derer das Eigentum im Grundbuch einverleibt werden kann, erbracht werden, sofern der Antrag auf
grundbucherliche Einverleibung des Eigentumsrechtes beim zustandigen Grundbuchsgericht bereits eingebracht
wurde. § 7 K-BAV prazisiert somit, was in den wesentlichen Konturen durch das ,Wort” sichergestellt” bereits im Gesetz
selbst vorgezeichnet ist. Fihrt also die Verbindung zu einer offentlichen Fahrstrale Uber nicht im Eigentum des
Bewilligungswerbers stehende Grundsticke, so ist gemaR Paragraph 7, K-BAV ein Nachweis Uber die Sicherstellung der
Zufahrt durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht beizubringen. Der Nachweis kann auch durch eine
Urkunde (z.B. Servitutsvertrag), auf Grund derer das Eigentum im Grundbuch einverleibt werden kann, erbracht
werden, sofern der Antrag auf grundblcherliche Einverleibung des Eigentumsrechtes beim zustandigen
Grundbuchsgericht bereits eingebracht wurde. Paragraph 7, K-BAV prazisiert somit, was in den wesentlichen Konturen
durch das ,Wort" sichergestellt” bereits im Gesetz selbst vorgezeichnet ist.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Sicherstellung einer der Art, Lage und Verwendung des Vorhabens
entsprechenden Verbindung zu einer oOffentlichen FahrstraBe im o6ffentlichen Interesse liegt, da nur so eine
Zufahrtsmaoglichkeit fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Polizei und Rettung, aber z.B. auch von Fahrzeugen der
Abfallentsorgung gewahrleistet ist. Dariber hinaus liegt es aus Grinden der Verwaltungsvereinfachung und
Kostenersparnis im offentlichen Interesse, dass nur Baubewilligungen fir Vorhaben erteilt werden, bei denen die
Bauausfuhrung durch eine entsprechende Zufahrt méglich ist. Auch der Verfassungsgerichtshof geht vom Bestehen
solcher offentlichen Interessen aus, wenn er darauf hinweist, dass Anrainern aus den Vorschriften Uber die
erforderliche verkehrsmafige AufschlieBung von Baugrundstiicken keine subjektiv-6ffentlichen Rechte zukommen, da
Baugrundstuiicke ,aus offentlichen Rucksichten” diesen Vorschriften entsprechen missen (vgl. VfSlg 15.274/1998).
Mittelbar dient die Bestimmung aber auch den Interessen des Antragstellers, weil spatere zivilrechtliche Streitigkeiten
Uber Wegerechte dadurch verhindert werden kénnen (VfGH 22.09.2016, V26/2016).Grundsatzlich ist festzuhalten, dass
die Sicherstellung einer der Art, Lage und Verwendung des Vorhabens entsprechenden Verbindung zu einer
offentlichen FahrstraBe im offentlichen Interesse liegt, da nur so eine Zufahrtsmdglichkeit flr Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr, Polizei und Rettung, aber z.B. auch von Fahrzeugen der Abfallentsorgung gewahrleistet ist. Dartber hinaus
liegt es aus Grunden der Verwaltungsvereinfachung und Kostenersparnis im o6ffentlichen Interesse, dass nur
Baubewilligungen fur Vorhaben erteilt werden, bei denen die Bauausfuhrung durch eine entsprechende Zufahrt
moglich ist. Auch der Verfassungsgerichtshof geht vom Bestehen solcher &ffentlichen Interessen aus, wenn er darauf
hinweist, dass Anrainern aus den Vorschriften Uber die erforderliche verkehrsmafiige Aufschliefung von
Baugrundstiicken keine subjektiv-6ffentlichen Rechte zukommen, da Baugrundsticke ,aus 6ffentlichen Rucksichten”
diesen Vorschriften entsprechen mussen vergleiche VfSlg 15.274 aus 1998,). Mittelbar dient die Bestimmung aber auch
den Interessen des Antragstellers, weil spatere zivilrechtliche Streitigkeiten Uber Wegerechte dadurch verhindert
werden kdnnen (VfGH 22.09.2016, V26/2016).

Um eine Zufahrt aus offentlichen Interessen sicherzustellen, muss diese aber nicht nurtechnisch, sondern auch
rechtlich moéglich sein. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass ein vertragliches, aber nicht verbiuchertes und
nicht offenkundiges Servitut durch den gutglaubigen Erwerb des belasteten Grundstuckes erlischt. Gleiches kann auch
im Exekutionsverfahren eintreten. Insofern gewahrleistet nur ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht die aus
offentlichen Interessen notwendige zivilrechtliche Sicherstellung der Verbindung zu einer 6ffentlichen Fahrstrale.

Auch der Verwaltungsgerichtshof hat auf Grundlage einer historischen Auslegung zu § 14 Abs. 1 Bgld. Bauverordnung -
Bgld. BauVO, LGBI Nr 11/1998 idF LGBI Nr 68/2003, den Nachweis eines verblcherten Servituts fiir notwendig erachtet
(VwSlg. 16.954 A/2006). Gleiches ergibt sich aus einem Rechtsvergleich, da andere Landesbauordnungen ebenso auf
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eine Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht abstellen (vgl. zB § 11 Abs 2 Z 1 lit. ¢ NO
Bauordnung 2014 - NO BO 2014, LGBI Nr 1/2015 idF LGBI Nr 37/2016; vgl. fir das Burgenland auch VwSlg. 16.954
A/2006). Zu bedenken ist auBBerdem, dass das Karntner Baurecht im Gegensatz zu anderen Landesbaurechten kein
Bauplatzschaffungsverfahren, in dem die 6ffentlichen Interessen einer Verbindung zu einer offentlichen FahrstraRe
berlcksichtigt werden koénnten, kennt. Insofern bietet die Verpflichtung eines Nachweises einer rechtlichen
Sicherstellung durch ein  im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht einen Ersatz hiefir (vgl.
Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Karntner Baurecht, 5. Auflage, 8 9 Anm. 3).Auch der Verwaltungsgerichtshof hat auf
Grundlage einer historischen Auslegung zu Paragraph 14, Absatz eins, Bgld. Bauverordnung - Bgld. BauVO,
Landesgesetzblatt Nr 11 aus 1998, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 68 aus 2003, den Nachweis eines
verblcherten Servituts fir notwendig erachtet (VwSIg. 16.954 A/2006). Gleiches ergibt sich aus einem Rechtsvergleich,
da andere Landesbauordnungen ebenso auf eine Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches
Recht abstellen vergleiche zB Paragraph 11, Absatz 2, Ziffer eins, Litera ¢, NO Bauordnung 2014 - NO BO 2014,
Landesgesetzblatt Nr 1 aus 2015, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 37 aus 2016,; vergleiche fur das Burgenland
auch VwSlg. 16.954 A/2006). Zu bedenken ist aullerdem, dass das Karntner Baurecht im Gegensatz zu anderen
Landesbaurechten kein Bauplatzschaffungsverfahren, in dem die 6ffentlichen Interessen einer Verbindung zu einer
offentlichen Fahrstral3e beriicksichtigt werden kdnnten, kennt. Insofern bietet die Verpflichtung eines Nachweises
einer rechtlichen Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht einen Ersatz hiefir vergleiche
Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Karntner Baurecht, 5. Auflage, Paragraph 9, Anmerkung 3).

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 22.09.2016, ZI.V 26/2016, die Gesetzmaligkeit der
Bestimmung des § 7 K-BAV bejaht und ausgefuhrt, dass mit der Anordnung, dass ein Nachweis Uber die Sicherstellung
der Zufahrt durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht bzw. durch eine in §8 2 Abs. 2 lit. b K-BAV naher
konkretisierte Urkunde beigebracht werden muss, sofern der - gemal3 § 6 Abs. 1 K-BAV fir den Antrag auf Errichtung
von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen allenfalls erforderliche - Lageplan eine Verbindung zu einer
offentlichen FahrstraRe Uber nicht im Eigentum des Bewilligungswerbers stehende Grundstlicke ausweise, § 7 K-BAV
Deckung in der Vorgabe des § 17 Abs. 2 lit. a K-BO 1996 finde, wonach eine Verbindung zu einer &ffentlichen
FahrstraRe ,sichergestellt” sein musse. Es kénne namlich eine nicht verblicherte Dienstbarkeit durch den gutglaubigen
Erwerb des belasteten Grundstickes (vgl. ua. OGH 18.5.2016, 3 Ob 72/16h) bzw. durch eine Zwangsversteigerung (vgl.
ua. OGH 23.6.2005, 6 Ob 95/04w) erléschen. Dies entspreche nicht der Anforderung des § 17 Abs. 2 K-BO 1996, weil die
Behorde bei nicht verblcherten Dienstbarkeiten zu - unter Umstdnden komplexen - Erhebungen iber das
tatsachliche Bestehen des Rechts verhalten waren. Im Gegensatz dazu vermdge die Verbiicherung die Gewahr dafiir zu
bieten, dass die Verbindung zu einer offentlichen FahrstraRBe als "sichergestellt" gilt (vgl. auch VwGH 27.6.2006,
2005/05/0293).Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 22.09.2016, ZI. V 26 aus 2016, die
GesetzmaRigkeit der Bestimmung des Paragraph 7, K-BAV bejaht und ausgefuhrt, dass mit der Anordnung, dass ein
Nachweis Uber die Sicherstellung der Zufahrt durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht bzw. durch eine in
Paragraph 2, Absatz 2, Litera b, K-BAV naher konkretisierte Urkunde beigebracht werden muss, sofern der - gemaR
Paragraph 6, Absatz eins, K-BAV fir den Antrag auf Errichtung von Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen
allenfalls erforderliche - Lageplan eine Verbindung zu einer Offentlichen FahrstraBe Uber nicht im Eigentum des
Bewilligungswerbers stehende Grundstiicke ausweise, Paragraph 7, K-BAV Deckung in der Vorgabe des Paragraph 17,
Absatz 2, Litera a, K-BO 1996 finde, wonach eine Verbindung zu einer o6ffentlichen FahrstraRBe ,sichergestellt” sein
musse. Es kdnne namlich eine nicht verblcherte Dienstbarkeit durch den gutgldubigen Erwerb des belasteten
Grundstlckes vergleiche ua. OGH 18.5.2016, 3 Ob 72/16h) bzw. durch eine Zwangsversteigerung vergleiche ua. OGH
23.6.2005, 6 Ob 95/04w) erléschen. Dies entspreche nicht der Anforderung des Paragraph 17, Absatz 2, K-BO 1996, weil
die Behorde bei nicht verblcherten Dienstbarkeiten zu - unter Umstanden komplexen - Erhebungen Uber das
tatsachliche Bestehen des Rechts verhalten waren. Im Gegensatz dazu vermadge die Verbicherung die Gewahr daflr zu
bieten, dass die Verbindung zu einer offentlichen FahrstraRRe als "sichergestellt" gilt vergleiche auch VwWGH 27.6.2006,
2005/05/0293).

Die gleichen Erwagungen gelten in Bezug auf die Auslegung der Bestimmung des 8 2 Z 3 lit. b K-GTG, nach welcher die
Genehmigung der Teilung eines Grundstliickes nicht zu erteilen ist, wenn bei Grundstiicken, die im
Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt sind, offensichtlich unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit der
offentlichen Fahrstralle bestehen. AuBerdem ist gemaR § 2 Z 3 lit. a K-GTG die Genehmigung der Teilung eines
Grundstlckes nicht zu erteilen, wenn bei der Teilung nicht auf die kilinftige ErschlieBung und Bebauung des gesamten
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Grundstickes Bedacht genommen wurde. Die gleichen Erwdgungen gelten in Bezug auf die Auslegung der
Bestimmung des Paragraph 2, Ziffer 3, Litera b, K-GTG, nach welcher die Genehmigung der Teilung eines Grundstickes
nicht zu erteilen ist, wenn bei Grundstticken, die im Flachenwidmungsplan als Bauland festgelegt sind, offensichtlich
unbehebbare Hindernisse einer Verbindung mit der 6ffentlichen FahrstraRe bestehen. AuBerdem ist gemal3 Paragraph
2, Ziffer 3, Litera a, K-GTG die Genehmigung der Teilung eines Grundstlickes nicht zu erteilen, wenn bei der Teilung
nicht auf die kiinftige Erschliefung und Bebauung des gesamten Grundstiickes Bedacht genommen wurde.

Wenn, so wie im vorliegenden Fall, die Zufahrt von der 6ffentlichen FahrstraRe zu dem zu teilenden Grundstuck,
welches nicht direkt an eine offentliche Verkehrsflache angrenzt, Gber ein nicht im Eigentum des Antragstellers
stehendes Grundstick, ndmlich das Grundstick Nr. xxx, KG xxx, fuhrt, so hat der Antragsteller eine Verbindung zur
offentlichen Fahrstral3e nachzuweisen, welche sowohl technisch als auch rechtlich moglich ist. Rechtlich méglich und
damit sichergestellt ist eine Zufahrt nur durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht oder wenn durch den
Antragsteller - so wie im § 7 K-BAV normiert ist - eine Urkunde, auf Grund derer das Zufahrtsrecht im Grundbuch
einverleibt werden kann, beigebracht wird und der Antrag auf grundblcherliche Einverleibung des Zufahrtsrechtes
beim zusténdigen Grundbuchgericht bereits eingebracht wurde. Wenn, so wie im vorliegenden Fall, die Zufahrt von der
offentlichen Fahrstralle zu dem zu teilenden Grundstlick, welches nicht direkt an eine 6ffentliche Verkehrsflache
angrenzt, Uber ein nicht im Eigentum des Antragstellers stehendes Grundsttick, namlich das Grundstuck Nr. xxx, KG
xxx, fuhrt, so hat der Antragsteller eine Verbindung zur o6ffentlichen FahrstraBe nachzuweisen, welche sowohl
technisch als auch rechtlich méglich ist. Rechtlich méglich und damit sichergestellt ist eine Zufahrt nur durch ein im
Grundbuch einverleibtes dingliches Recht oder wenn durch den Antragsteller - so wie im Paragraph 7, K-BAV normiert
ist - eine Urkunde, auf Grund derer das Zufahrtsrecht im Grundbuch einverleibt werden kann, beigebracht wird und
der Antrag auf grundbucherliche Einverleibung des Zufahrtsrechtes beim zustédndigen Grundbuchgericht bereits
eingebracht wurde.

Da im vorliegenden Fall ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Zufahrtsrecht Uber das Grundstlick Nr. xxx, KG xxx,
zugunsten des Grundstiickes Nr. xxx, KG xxx, nicht besteht und Eigentimer des Grundstiickes Nr. xxx, KG xxx, einer
grundbicherlichen Einverleibung des durch den Beschwerdefiihrer behaupteten, ersessenen Zufahrtsrechts - wie der
Beschwerdefiihrer selbst ausgefihrt hat - auch nicht zugestimmt, hat die belangte Behdrde voéllig zu Recht Gber den
Antrag des Beschwerdefuhrers auf Genehmigung der Teilung des Grundstlckes Nr. xxx, KG xxx, eine negative
Entscheidung getroffen. Es kann namlich nicht Aufgabe der belangten Behdrde sein, bei einer nicht verblcherten
Dienstbarkeit unter Umstéanden komplexe Erhebungen Uber das tatsachliche Bestehen dieses Rechtes durchzufuhren.

Die vom Beschwerdefuhrer behauptete Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides liegt daher nicht vor.
Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.
Zur Zulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist zuldssig, wenn eine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Dies ist der Fall, wenn die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht oder es an einer Rechtsprechung fehlt. Ebenso ist dies der
Fall, wenn die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes uneinheitlich zu beurteilen ist. Im
Gegenstand besteht zur Frage, ob im Falle der Teilung eines Grundstlickes, welches nicht direkt an die 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzt und die Verbindung zur offentlichen Verkehrsflache Uber nicht im Eigentum des
Antragstellers stehenden Grundstlicke fuhrt, nach den Bestimmungen des K-GTG ein Nachweis einer rechtlichen
Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht beigebracht werden muss, keine
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, weshalb die ordentliche Revision zuzulassen war. Die ordentliche
Revision ist zuldssig, wenn eine Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Dies ist der Fall, wenn die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht oder es an einer Rechtsprechung fehlt. Ebenso ist dies der
Fall, wenn die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes uneinheitlich zu beurteilen ist. Im
Gegenstand besteht zur Frage, ob im Falle der Teilung eines Grundstlickes, welches nicht direkt an die 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzt und die Verbindung zur offentlichen Verkehrsflache Uber nicht im Eigentum des



Antragstellers stehenden Grundstlicke fuhrt, nach den Bestimmungen des K-GTG ein Nachweis einer rechtlichen
Sicherstellung durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht beigebracht werden muss, keine
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, weshalb die ordentliche Revision zuzulassen war.
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