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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr.
Handschke, Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kohler als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Brandtner,
Uber die Beschwerde des E in G, vertreten durch Dr. ] und Dr. A, Rechtsanwalte in G, gegen den Bescheid der
Berufungskommission der Landeshauptstadt Graz vom 12. April 1999, GZ. A 17-C-22.288/1997-21, betreffend
Einwendungen gegen eine Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: S Aktiengesellschaft in N, vertreten durch E & Partner,
Rechtsanwaltsgemeinschaft in G), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat der Landeshauptstadt Graz Aufwendungen in der Hohe von S 4.188,30 und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu
ersetzen. Das Kostenmehrbegehren der belangten Behdrde wird abgewiesen.

Begriindung

Mit Baugesuch vom 1. November 1997 (Einlaufstampiglie vom 7. November 1997) kam die mitbeteiligte Partei (in der
Folge kurz: Bauwerberin) um baubehordliche Bewilligung eines umfanglichen Vorhabens auf einer Liegenschaft in Graz
ein, umfassend die Errichtung eines voll unterkellerten finfgeschossigen Wohn-, Biiro- und Geschaftsgebaudes mit
ausgebautem DachgeschoR und 116 Wohnungen mit einer Tiefgarage mit 159 Pkw-Abstellplatzen, sowie den Umbau
eines bestehenden Gebaudes (frihere Reithalle).
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Diese projektgegenstandliche Liegenschaft grenzt im Osten an die Hugo-Wolf-Gasse (kurz: HW-Gasse), im Suden - im
Uhrzeigersinn gesehen - zunachst an die Liegenschaft X (umfassend unter anderem das Gstk. Nr. 2505/2) und sodann
an die Liegenschaft Y (umfassend unter anderem das Gstk. Nr. 2505/1), die sich noch weiter nach Westen erstreckt,
dann im Westen an die Brunngasse (kurz: B-Gasse), die eine Sackgasse ist und im Stiden an der Liegenschaft Y endet,
im Norden hingegen an verschiedene weitere Liegenschaften, die ihrerseits teils westlich an die B-Gasse, teils nordlich
an die Zinzendorfgasse (kurz: Z-Gasse) und teils im Osten an die HW-Gasse grenzen. Anzumerken ist, dass sich die
genannte Reithalle im nérdlichen Bereich der zu bebauenden Liegenschaft befindet. Eine Schmalseite grenzt an die B-
Gasse, eine Langsseite erstreckt sich entlang eines Teiles der noérdlichen Grenze. Nach dieser Reithalle, also im
oOstlichen Bereich der zu bebauenden Liegenschaft, springt die Grenze zurlick, sodass die zu bebauende Liegenschaft
in diesem Bereich schmaler ist (rund 40 m; im Bereich der Reithalle rund 55 m). Die sudliche Grenze der zu
bebauenden Liegenschaft ist rund 80 m lang und verlduft im Wesentlichen geradlinig. Die Gesamtflache dieser
Liegenschaft wird in den Akten mit rund 3964 m2 beziffert.

Die benachbarte Liegenschaft X grenzt im Osten an die HW-Gasse, im Slden an die Elisabethstrale (kurz: E-StraRe)
und im Westen an die Liegenschaft Y. Auf dieser Liegenschaft X befinden sich Gebaude, namlich ein Hochhaus und
"Vorgebadude" entlang der E-StraRe (mit 5 Geschossen und einem zurlckgesetzten Dachgeschof3 mit flachem Dach), die
teilweise an das Hochhaus angebaut sind. Die diesbezlgliche Baubewilligung fir das Hochhaus und diese
"Vorgebaude" wurde mit Bescheid vom 7. Janner 1955 erteilt. In der zugrundeliegenden Verhandlungsschrift heif3t es,
das Hochhaus weise 24 Geschosse bei einer Dachsaumhoéhe von 74 m und ein zurlckgesetztes kleineres Dachgeschol3
mit flacher Dachabdeckung auf (Anmerkung: Im nun verfahrensgegenstandlichen Bauvorhaben ist ganz allgemein von
25 Geschossen die Rede, wobei vorweg auszufiihren ist, dass es auf diesen Unterschied - 25 Geschosse oder 24
Geschosse mit einem aufgesetzten kleineren Dachgeschol3 - nicht ankommt). Den in den Akten befindlichen
Planunterlagen zufolge hat dieses Hochhaus einen annahernd rechteckigen Grundriss, wobei eine Schmalseite (den
Planen zufolge mit einer Lange von rund 14 m) zu der zu bebauenden Liegenschaft gerichtet ist und zur gemeinsamen
Grundgrenze (sudliche Grenze der zu bebauenden Liegenschaft) einen Abstand von (nur) rund 4,0 m einhalt. Im Akt
befindlichen Lichtbildern zufolge weist diese zur besagten Grundgrenze gerichtete - nérdliche - Front (Schmalseite) des
Hochhauses in jedem GeschoRR zwei Fensterachsen auf (Anmerkung: Die untersten Geschosse sind allerdings auf
diesen Lichtbildern nicht ersichtlich).

Der BeschwerdefUhrer ist Miteigentimer dieser Liegenschaft X; mit diesen Miteigentumsanteilen ist das
Wohnungseigentum an einer bestimmten Wohnung verbunden. Seinem Vorbringen zufolge befindet sich diese
Wohnung im 3. Stock des Hochhauses und ist teilweise nach Norden ausgerichtet (dem gegenstandlichen
Bauvorhaben zugewendet).

Die Liegenschaft Y ist ebenfalls (der Aktenlage zufolge mit ein- und zweigeschossigen Gebduden) bebaut. Einige dieser
Bauwerke stehen unter Denkmalschutz.

Die projektgegenstandliche Liegenschaft war zuletzt fir Garagierungszwecke verwendet worden. Die bestehende
ehemalige Reithalle soll teilweise erhalten bleiben, vorgesehen sind aber umfangliche bauliche Veranderungen (auf
diese Reithalle bezieht sich das hg. Beschwerdeverfahren ZI.99/06/0080). Weitere bestehende Bauten sollen
abgetragen und durch Neubauten ersetzt werden. Naherin ist in diesem sudlichen Bereich eine "kammartige"
Bebauung vorgesehen (finfgeschossig und ausgebautes DachgeschoR), die sich zur stdlichen Grundgrenze "mit drei
Hofen offnet” (zit. aus dem Gutachten vom 2. April 1998; dh, die Hofe sind im Prinzip an drei Seiten von Gebauden
umgeben und zur Grundgrenze hin offen), wobei ein Abstand zur stdlichen Grundgrenze von 8,0 m (demnach 12,0 m
zum Hochhaus) eingehalten wird. Weiters ist entlang der stdlichen Grundgrenze (als Verbindung zwischen B - und HW-
Gasse) ein 3,50 m breiter Geh- und Radweg vorgesehen (Anmerkung: mit dem

unbekampft gebliebenen erstinstanzlichen - Bescheid vom 13. Mai 1997 waren gemal} § 18 des Steiermarkischen
Baugesetzes 1995

Stmk. BauG - Bebauungsgrundlagen festgesetzt worden. Die "Nettobauplatzflache" wird darin mit 3674 m2 beziffert,
die Bebauungsdichte mit mindestens 0,5 und hdchstens 2,5 festgesetzt. Das zu bebauende Grundstick befindet sich in
einem Gebiet, welches im Flachenwidmungsplan als "Kern-, Buro- und Geschaftsgebiet" Uberlagert mit "Allgemeinem
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Wohngebiet" ausgewiesen ist).

Noch vor Anberaumung einer mundlichen Bauverhandlung legte die Bauwerberin ein umfangreiches Gutachten des
Arch. DI J.W. vom 2. April 1998 insbesondere zur Frage vor, welche Abstdnde zum Hochhaus einzuhalten seien. Stark
zusammengefasst, kam dieses Gutachten zum Ergebnis, dass die vorgesehene kammartige Verbauung

bei einer Verringerung der Gebdudeabstande gemal3 § 13 Abs. 8 Stmk. BauG - eine (winschenswerte) Wegfuhrung
entlang der sudlichen Grundgrenze wie auch einen stidterdumlich vorteilhaften Ubergang von geschlossener zu
offener Bebauung, bei gleichzeitiger Ausformung einer Blockrandbebauung als gebietsbestimmendes Element der
Stadtstruktur, ermdgliche. Es heil3t weiter, die "unreflektierte Anwendung der Abstandsvorschriften des 8 13 (1) bzw.
(2)" des Stmk. BauG bei einer Neubebauung des verfahrensgegenstandlichen Areals wirde zu einem "mit der baulich-
raumlichen Struktur des Umfeldes nicht zu vereinbarenden 'Kahlschlag' flhren - die Folge wdre ein stadtebauliches
Vakuum ohne Gestaltungsspielraum. Dies kann jedoch keinesfalls im Interesse des Ortsbildsschutzes und der
Altstadterhaltung im gegenstandlichen Stadtteil liegen. Die seinerzeit ohne Ricksicht auf die historische
Stadtraumgestalt vorgenommene Platzierung" des Hochhauses verhindere auf Grund "der Abstandsregel" jede
Bebauung im Siden des verfahrensgegenstandlichen Areals. Eine solche, die bereits bestehenden
Blockraumbebauungen erganzende Bebauung auch im Siden dieses Areals liege aber durchaus im Interesse einer
gebietskonformen  Stadtentwicklung. Daraus werde zur Sicherung einer stadtstrukturell erforderlichen
Gestaltungsqualitat eine Verringerung des Gebdudeabstandes zum Hochhaus als zielfihrend abgeleitet: nur so kénne
den Interessen des Ortsbildschutzes Rechnung getragen werden. Der Abstand von 12,0 m ergebe sich aus dem
geringsten nordlichen Grundsticksabstand des Hochhauses (von 4,0 m) und "dem Anteil einer 6-geschossigen
Bebauung am Gebaudeabstand (6 + 2,0 m)".

Der Beschwerdefuhrer erhob in der Folge rechtzeitig vor der (fur den 18. Mai 1998 anberaumten) mundlichen
Bauverhandlung Einwendungen gegen das Vorhaben dahin, dass der gemald § 13 Abs. 1 Stmk. BauG erforderliche
Gebdudeabstand von 35 m (zwischen dem 25-stéckigen Hochhaus und den vorgesehenen sechsgeschossigen
Gebaduden) nicht eingehalten werde. Die Voraussetzungen fur eine Abstandsnachsicht im Sinne des 8 13 Abs. 8 leg. cit.
ldgen nicht vor, die Ausfihrungen im Gutachten vom 2. April 1998 seien unzutreffend (wurde naher ausgefihrt).

Einwendungen wurden auch von zahlreichen anderen Nachbarn erhoben.

Mit dem erstinstanzlichen Bescheid vom 28. August 1998 wurde der Bauwerberin die angestrebte Bewilligung fir die
"plan- und beschreibungsgemale Errichtung eines Wohn- und Geschaftsgebaudes (flinfgeschossig und ausgebautes
DachgeschoB) fur 116 Wohneinheiten, Geschafts- und Buronutzung, Tiefgarage fur 159 Pkw-Abstellplatze, Umbau
eines bestehenden Gebaudes im Kaffeehaus" mit verschiedenen Vorschreibungen erteilt. Die gegen das Vorhaben
erhobenen Einwendungen wurden teils als unbegrindet abgewiesen, teils als unzuldssig zurtiickgewiesen und teils auf
den Zivilrechtsweg verwiesen.

Begrindend flihrte die Behérde erster Instanz insbesondere aus, gemaR dem Flachenwidmungsplan liege der Bauplatz
im "Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet tberlagert mit Allgemeinen Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis
2,5. Gemal dieser Ausweisung im Flachenwidmungsplan sei somit festgelegt worden, dass es sich bei diesem Bauplatz
um ein vollwertiges Bauland handle, wobei die Gemeinde bei Erlassung des Flachenwidmungsplanes die Aufgaben der
ortlichen Raumordnung berlcksichtigt habe. Bei Festlegung dieser Baulandkategorie seien bereits im
Flachenwidmungsplan die mafgeblichen naturlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Voraussetzungen
entsprechend den rdumlich funktionellen Erfordernissen auf einem gréReren raumlichen Bereich berUcksichtigt
worden. Mit der im Verordnungswege festgelegten Baulandausweisung sei somit bereits dargelegt worden, dass dieses
vollwertige Bauland mit einer maximalen Dichte von 2,5 genutzt werden solle. Das Vorhaben weise eine Gesamtdichte
von 2,35 auf. Die Einwendungen der Nachbarn, die beflirchteten, dass das Vorhaben die hdchstzuldssige Dichte
Uberschreite, seien somit unbegrindet.

Gemall §8 26 Abs. 1 Z. 1 Stmk. BauG besitze der Nachbar ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der
Gebdudeabstande.

§ 13 leg. cit. enthalte die Bestimmungen Uber die Mindestabstande, die ein neu zu errichtendes Gebaude einhalten
musse. Der Gesetzgeber habe in dieser Bestimmung auch die Méglichkeit der Festsetzung von geringeren Abstanden



zugelassen, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes oder der
Einhaltung einer baukulturell bemerkenswerten Bausubstanz liege. Diese im Gesetz vorgesehene Ausnahme solle eine
im Einzelfall gewollte Ensemblewirkung ermdglichen. Die Voraussetzungen seien durch Einholung eines
Sachverstandigengutachtens zu klaren.

Vorliegendenfalls sei beabsichtigt, an der sudlichen Grundgrenze des Bauplatzes zu dem bereits bestehenden
24geschossigen Hochhaus mit einem Abstand von 12,00 m eine Bebauung vorzunehmen. Zur Frage dieser
Abstandsverkirzung liege ein Gutachten (vom 2. April 1998) vor. Im Befund dieses Gutachtens sei die Entwicklung
dieses Stadtteiles dargelegt und es sei klar zum Ausdruck gebracht worden, dass bei dem Bauplatz an der Nordost-
und Westseite eine geschlossene Bebauung als Prinzip des Baublockes vorgesehen sei, nach Stden hin jedoch eine
offene Bebauung angestrebt werde. Zur Verstarkung des "Prinzipes des Baublockes" werde Richtung Siden ein Ful3-
und Radweg als 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen, wobei hier zwischen dem Baublock und dem o&ffentlichen
Verkehrsweg eine Vorgartenzone und Begrinung vorgesehen sei. Auch bei der historischen Entwicklung komme
immer wieder zum Ausdruck, dass die Blockrandbebauung das Erscheinungsbild dieses Stadtteiles prage und diese
Bebauung mit einigen Ausnahmen konsequent fortgeflihrt worden sei. Auch das eingereichte Projekt fihre die
straBenraumbildende Blockrandbebauung in der HW-Gasse und in der B-Gasse fort und beabsichtige, diese
Blockrandbebauung mit einer kammartigen Bebauung zum Ubergang zur offenen Bebauung abzuschlieRen. Diese
Uberleitung zur offenen Bebauung im Siiden solle eine Auflésung der Blockrandbebauung unter Beibehaltung der
baulichen Volumina an den d&stlichen und westlichen Eckpunkten ermdglichen. Eine sinnvolle Bebauung und
"Fortsetzung des Ortsbildes" kdnne jedoch nur dann ermdglicht werden, wenn von der im Gesetz vorgesehenen
Moglichkeit der Verringerung der Abstande Gebrauch gemacht werde. Da das stadtebaulich sich nicht einfligende
Hochhaus mit einem Abstand von lediglich 4,0 m zur Grundgrenze errichtet worden sei, wirde bei Einhaltung der vom
Gesetz geforderten Abstande eine Fortfihrung der geschlossenen Bebauung an der HW-Gasse ausgeschlossen werden
und es konnte der vom Verordnungsgeber als hochwertiges Bauland ausgewiesene Bauplatz nicht mehr bebaut
werden. Dies wiirde zu dem Ergebnis fuhren, dass die begonnene geschlossene Bebauung entlang der HW-Gasse und
der B-Gasse einen unbefriedigenden Abschluss finden mdisste. Auch konnte der dem Hochhaus im Westen
angrenzende Grund (Anm: das ist die Liegenschaft Y) bei Beibehaltung der vom Gesetz geforderten Abstande nicht
stadtebaulich wiinschenswert genutzt werden.

Aus dem Lageplan sei ersichtlich, dass das Hochhaus Richtung Ost/West ausgerichtet sei und die dem Bauvorhaben
zugewandte Seite die Nordseite sei, sodass eine starke Beeintrachtigung hinsichtlich der Belichtung und Besonnung
auf Grund des Bauvorhabens nicht eintreten kdnne. Die Abstandsbestimmungen seien ja "vom Gesetzgeber aus dem
Grund aufgenommen" worden, um eine ausreichende Belichtung und Besonnung zu ermdglichen. Nach Ansicht der
Behorde kdnne jedoch vorliegendenfalls auf Grund des Gutachtens des Sachverstandigen (vom 2. April 1998) im
Interesse des Ortsbildschutzes von der Ausnahmebestimmung des & 13 Abs. 8 Stmk. BauG Gebrauch gemacht werden,
habe doch der Sachversténdige schliissig dargelegt, dass das bestehende Ortsbild diese Abstandsverkirzung verlange.

Die von den Nachbarn gegen diese Abstandsverkilrzung vorgetragenen Einwendungen seien daher nicht berechtigt.

Erganzend sei darauf hinzuweisen, dass sich die Behorde bei Festlegung dieser Abstande nicht auf die Bestimmung
des § 13 Abs. 13 leg. cit. habe stitzen kénnen, wonach die Abstandsbestimmungen nicht gegenulber 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu gelten hatten. Vorliegendenfalls sei lediglich vorgesehen, einen FuBR- und Radweg als offentliche
Verkehrsflache als Verbindungsweg zwischen HW-Gasse und B-Gasse anzulegen, es sei jedoch diese Offentliche
Verkehrsflache weder im Flachenwidmungsplan noch in einem Bebauungsplan berlcksichtigt worden, sodass noch
nicht vom Bestand einer &6ffentlichen Verkehrsflache im Sinne des Gesetzes auszugehen gewesen sei.

Dagegen erhoben zahlreiche Personen, darunter auch der Beschwerdefuhrer, (teilweise in gesonderten Schriftsatzen)
Berufung.

Die belangte Behorde holte beim Stadtplanungsamt ein erganzendes Gutachten (unter anderem) zur Frage ein, aus
welchen Grinden die Festsetzung eines geringeren Abstandes insbesondere zum Hochhaus im Interesse der
Altstadterhaltung liege.

Diesbezuglich heiRt es in diesem Gutachten vom 18. Janner 1999, der gesamte grof3raumige Gebietsbereich liege in der
Altstadtschutzzone Il gemald dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980 (GAEG 1980). Fir Neu-, Zu- und Umbauten
gelte gemal 8 6 Abs. 1 leg. cit. (Wiedergabe wie im angefochtenen Bescheid):



"Im Schutzgebiet ist beim Wiederaufbau abgebrochener Bauten sowie bei der Verbauung von Baultiicken und sonst
unverbauter Grundstticke den Bauten eine solche auf3ere Gestalt zu geben, dass diese sich dem Erscheinungsbild des
betreffenden Stadtteiles einfigen; dasselbe gilt fir Bauverdnderungen sowie fir Zu- und Umbauten bestehender
Bauten."

Aus der Fotodokumentation sei ersichtlich (Hinweis auf beiliegende Lichtbilder), dass der nahere Gebietsbereich,
welcher grol3raumig durch diese Schutzzone erfasst werde, eindeutig durch die geschlossene Blockrandbebauung
gepragt sei. Dies sei das bestimmende Bebauungsmuster der hier vorhandenen vorgriinderzeitlichen und
grunderzeitlichen Altstadt. Ausnahmen von diesem gebietstypischen Bebauungsmuster bildeten im Nahbereich zum
gegenstandlichen Bauplatz lediglich die denkmalgeschitzten Gebdude auf einem ndher bezeichnten Areal (Anm:
Liegenschaft Y) und dieses Hochhaus, welches nach Norden hin einen Abstand von lediglich 4,00 m zur Grundgrenze
aufweise. Dabei sei dieses Hochhaus mit 25 Geschossen und die Ubrige Bebauung im Gebiet mit 2, 3 und 4

Altgeschossen oder - diesen Hohen entsprechend - mit 3 bis 6 Neugeschossen gegeben.

Stadtebauliches Ziel im Sinne der Altstadterhaltung in dem grol3flachigen Altstadterhaltungsgebiet kénne es nur sein,
dieses gultige Bebauungsmuster der geschlossenen, straenbegleitenden Bebauung jeweils auf den einzelnen zur
Disposition kommenden Baupldtzen zu erganzen und weiter zu schreiben. Aus der Fotodokumentation erkenne man,
dass das Hochhaus "véllig aus dem 'Altstadtrahmen' und aus dem guiltigen Bebauungsmuster" herausfalle. Es bestehe
jedoch eine vorgelagerte, sechsgeschossige Bebauung im Stden, welche schon damals zusammen mit dem Hochhaus
in Richtung E-StrafRe errichtet worden sei. Das bedeute - und ein damaliges Schaubild zum Hochhaus unterstreiche
dies deutlich (Hinweis auf eine Beilage) -, dass schon damals die Absicht bestanden habe, die neue Bauform der
Hochhausbebauung nicht véllig freistehend zu errichten, sondern dieses Gebaude in den Kontext der Bebauung des
Gebietes stadtebaulich zu "verankern"; das heil3e, es sei Absicht gewesen, dem Hochhaus eine Bebauung im Nahfeld
zuzuordnen und es nicht vollig freistehend zu platzieren. Mit der nun projektgegenstandlichen beabsichtigten
Bebauung im Norden des Hochhausgebdudes solle nun ahnlich wie im Stiden bereits vorhanden, ein Vorfeld zum
Hochhaus bebaut werden. Dadurch werde stadtebaulich die "Verankerung" des Hochhauses in den Kontext der
Bebauung des Gebietes verstarkt und die Hochhausbebauung im Interesse der Altstadt und der Altstadterhaltung
besser in den Stadtteil integriert. Eine solche Bebauung im Vorfeld des Hochhauses im Norden, die man mit der bereits
vorhandenen Bebauung im Vorfeld des Hochhauses im Stden vergleiche konne, liege daher ursachlich im Interesse
der Altstadt und der Altstadterhaltung. Es sei daher, weil das Hochhaus in seinem Bestand bloR mit 4,0 m zu der
nordlichen Nachbargrundgrenze situiert sei, fir eine solche Bebauung im Vorfeld des Hochhauses eine Zulassung von
geringeren Abstanden von den Nachbargrundgrenzen und den Nachbargebduden seitens der Gebadude legitim und
notwendig. Wenn ein Gebdude, wie das gegenstandliche Hochhaus, komplett aus dem Bebauungsrahmen eines
Stadtteiles, der im Interesse der Altstadterhaltung geschitzt sei, "herausfalle", konne dieser Stadtbereich wohl nur im
Interesse der Altstadt und der Altstadterhaltung bebaut werden, namlich in dem gultigen Bebauungsmuster der
geschlossenen, strallenraum- und baublockbildenden Bebauung ohne stadtebaulich Uberdimensionale Abstéande, und
nicht im Sinne des aus dem Stadtteil vollig "herausfallenden" Gebadudes (ndmlich des bestehenden Hochhauses,
welches naturgemal voéllig falsch in einem Altstadterhaltungsgebiet liege) mit einem fir ein Altstadtgebiet vollig
unublichen, tGberdimensionalen Abstand. Das bedeute, eine Neubebauung in diesem Gebiet nahe der Z-Gasse miisse
den Charakter der Blockrandbebauung aufnehmen, misse auf eine straBenraum- und baublockbildende Disposition
abzielen und durfe keine Uberdimensionalen Vorfelder zu anderen Gebduden besitzen, um sich hier dem
Erscheinungsbild des altstadtgeschitzten Stadtteiles einzufligen. Diese Frage der stadtebaulichen Einfligung sei
unabhangig von einer blofRen "gestalterischen Einflgung" (beispielsweise der Frage, ob sich die Fassaden einflgten) zu
sehen. Sie sei dartber hinausgehend fur ein Altstadtgebiet von noch groRerer Bedeutung, weil es sich hier um die
grundsatzliche Forderung der Einflgung von geplanten Baumassen in die Bebauungsstruktur der Altstadtzone (das
heiRe, wie diese Baumassen einfiigend in die Struktur der Altstadt zu disponieren seien) handle. Vorliegendenfalls sei
eine solche Einflgung nur dann mdglich, wenn die Abstande zum Hochhaus verringert wirden, weil ansonsten mitten
im Altstadterhaltungsgebiet eine fir den Altstadtbereich unibliche, Uberdimensionale, unbebaubare Abstandsflache
zu einem Gebaude entstiinde. Es ware geradezu widersinnig, entgegen einer Bebauung im Interesse der
Altstadterhaltung dem Hochhaus ein Uberdimensionales Vorfeld zuzuordnen und eine gebietsuntypische
Abstandsflache zwischen dem Hochhaus und den anderen Bauten im altstadtgeschitzten Stadtteil zu schaffen.
Derartige Uberdimensionale Abstandsflachen (vorliegendenfalls waren dies 34 m zwischen dem Hochhaus und einer
finfgeschossigen Bebauung) seien in einem Altstadtgebiet nicht Gblich und nicht gegeben (wird naher ausgefiihrt).



Ein solches Uberdimensioniales Vorfeld zum Hochhaus wirde dazu fuhren, dass ein angrenzendes Grundsttick fur alle
Zeiten unbebaubar fur eine Bebauung im Interesse der Altstadterhaltung (Bildung einer geschlossenen Bebauung,
Bildung eines Baublocks, einer lang gestreckten straBennahen Bebauung, von kleinrdumigen AuBenbereichen) ware.
Einzig durch nahe liegende, vorgelagerte Gebaude, wie ein solches im Stden bereits gegeben sei, kénne das Hochhaus
im Interesse der Altstadt in den Gebietsbereich eingebunden, teilweise integriert und eine freistehende Lage

abgemildert werden.

Hier sei darauf hinzuweisen, dass das Bebauungsmuster des freistehenden Hochhauses mit Abstandsflachen
"bestenfalls in Stadterweiterungsbereichen" und nicht in Stadterhaltungsgebieten Gultigkeit besitze (Hinweis auf
Beispiele). Bei einem solchen Bebauungsmuster sei aber "seitens der Flachenwidmung" kein Kern-, Biro- und
Geschaftsgebiet Uberlagert mit Allgemeinem Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte bis 2,5 wie vorliegendenfalls,
normiert (demnach ein Gebiet, "welches per se eine héhere Dichte und eine engere Bebauung beinhaltet"), sondern es
sei dort ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte bis 1,2 festgesetzt. Der Hauptunterschied zu solchen
Stadterweiterungsgebieten sei jedoch, dass vorliegendenfalls ein Altstadterhaltungsgebiet vorliege und daher eine
Bebauung im Sinne der Altstadterhaltung den Vorrang gegenuber einer "hier am Ort falsch liegenden
Hochhausbebauung" genieBen musse.

Der Beschwerdeflihrer duRerte sich zum Gutachten ablehnend.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde, soweit vorliegendenfalls erheblich, der Berufung des
Beschwerdefiihrers gemal § 66 Abs. 4 AVG keine Folge gegeben und den erstinstanzlichen Bescheid bestatigt (infolge
der Berufungen anderer Nachbarn kam es zu Anderungen bzw. zu einer Ergénzung des erstinstanzlichen Bescheides,
was aber vorliegendenfalls nicht von Belang ist).

Begrindend fihrte die belangte Behdrde zur hier relevanten Abstandsproblematik aus, der Abstand von der
Gebdudefront des 25-geschossigen Hochhauses zur Gebaudefront des geplanten Gebaudes musste gemal3 8 13 Abs. 1
und 2 Stmk. BauG 34,0 m fur den fiinfgeschossigen Gebadudeteil bzw. 35,0 m fur den sechsgeschossigen Gebaudeteil
betragen. Der Grenzabstand musste 7,0 m von der Gebdudefront des flinfgeschossigen Gebdudeteiles bzw. 8.0 m von
der Front des sechsgeschossigen Gebdudeteiles betragen.

Gemall § 13 Abs. 8 Stmk. BauG koénne die Behdrde geringere Abstande von den Nachbargrundgrenzen und
Nachbargebduden zulassen, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes
oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten Bausubstanz (Ensemble) liege. Liege einer dieser
Voraussetzungen vor, habe der Bauwerber einen Rechtsanspruch auf die Einrdumung einer Abstandsverktrzung
durch die Behorde; es handle sich somit um eine "unechte" Kann-Bestimmung.

Nach weiteren Rechtsausfuhrungen und nach Hinweis auf eingeholte Gutachten flihrte die belangte Behdrde weiter
aus, sie schliel3e sich den Schlussfolgerungen des Amtssachverstandigen (im Gutachten vom 18. Janner 1999) insofern
an, als aus naher bezeichneten, dem Gutachten angeschlossenen Lichtbildern, verbunden mit den Aussagen des
Amtssachverstandigen nachvollziehbar hervorgehe, dass eine Einfugung der Bebauung in den gegenstandlichen
Stadtteilen nur dann mdoglich sei, wenn die Abstdnde zum Hochhaus verringert wirden, weil ansonsten mitten in der
Altstadtzone eine fur den Altstadtbereich unubliche, Uberdimensionale und unbebaubare Abstandsflache zu einem
Gebaude entstehen wirde, welche die Bildung einer geschlossenen Bebauung oder eines Baublockes verhindern
wlrde. Nach Auffassung der belangten Behorde seien die in diesem Gutachten des Amtssachverstandigen (vom 18.
Janner 1999) enthaltenen Schlussfolgerungen nachvollziehbar und schllssig, sodass eine Abstandsverkirzung zu dem
am sldlich angrenzenden Nachbargrundstick befindlichen Nachbargebaude (= Hochhaus) "einzurdumen" sei.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Der Beschwerdefihrer erachtet sich in seinem gesetzlich gewahrleisteten Recht auf Einhaltung der
Abstandsvorschriften nach § 13 Abs. 1 Stmk. BauG verletzt, wonach zwei nicht unmittelbar aneinandergebaute
Gebdude einen Mindestabstand von so vielen Metern aufzuweisen haben, wie die Summe der beiderseitigen
GeschoRanzahl vermehrt um vier ergibt, weiters durch gesetzwidrige Ermessensausiibung bei der Anwendung des §
13 Abs. 8 leg. cit. Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens zum hg. Beschwerdeverfahren ZI.
99/06/0080 (betreffend die Beschwerde anderer Nachbarn; ein weiteres Beschwerdeverfahren eines anderen
Nachbarn ist zur ZI.99/06/0088 anhdngig) vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteiligte Bauwerberin, in einer
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Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

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 (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3.
Dezember 1980, Slg. Nr. 10.317/A, uva.). Das gilt auch fir den Nachbarn, der i.S. des § 27 Abs. 1 des Steiermarkischen
Baugesetzes 1995, LGBI. Nr. 59 (Stmk. BauG), die Parteistellung behalten hat.

Gemal § 26 Abs. 1 Stmk. BauG kann der Nachbar gegen die Erteilung der Baubewilligung Einwendungen erheben,
wenn diese sich auf Bauvorschriften beziehen, die nicht nur dem &ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse
der Nachbarn dienen (subjektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen). Das sind Bestimmungen tUber

"1. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem Flachenwidmungsplan, einem Bebauungsplan und mit

Bebauungsrichtlinien, soweit damit ein Immissionsschutz verbunden ist;
2.

die Abstande (§ 13);

3.

den Schallschutz (8 43 Abs. 2 Z. 5);

4.

die Brandwande an der Grundgrenze (8 51 Abs. 1);

5.

die Vermeidung einer Brandgefahr, einer sonstigen Gefahrdung oder unzumutbaren Belastigung (8 61 Abs. 1, § 63 Abs.
1 und § 65 Abs. 1);

6. die Baueinstellung und die Beseitigung (8 41 Abs. 6)."
8§ 13 leg. cit lautet:
"§13
Abstande

(1) Gebaude sind entweder unmittelbar aneinander zu bauen oder missen voneinander einen ausreichenden Abstand
haben. Werden zwei Gebaude nicht unmittelbar aneinandergebaut, muss ihr Abstand mindestens so viele Meter
betragen, wie die Summe der beiderseitigen GeschoRRanzahl, vermehrt um 4, ergibt (Gebaudeabstand).

(2) Jede Gebaudefront, die nicht unmittelbar an einer Nachbargrenze errichtet wird, muss von dieser mindestens so
viele Meter entfernt sein, wie die Anzahl der Geschosse, vermehrt um 2, ergibt (Grenzabstand).

(3) Steht ein Gebaude an der Grundgrenze, so hat der Nachbar, soferne durch einen Bebauungsplan oder durch
Bebauungsrichtlinien nichts anderes bestimmt ist oder Grinde des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes nicht
entgegenstehen, die Wahlmoglichkeit, entweder an die Grundgrenze anzubauen oder den erforderlichen
Gebiudeabstand einzuhalten. Weist das Gebiude an der Grenze Offnungen (Fenster, Turen und dgl.) auf, so ist der
erforderliche Gebaudeabstand einzuhalten.

(4) Als Geschosse in der jeweiligen Gebaudefront sind jene anzurechnen,

die voll ausgebaut oder zu Aufenthaltsraumen ausbaufahig sind und

deren AuBenwandflache zu mehr als 50 Prozent und im Mittel mindestens 1,5 m hoch Uber dem natirlichen Gelande
liegt.



(5) Nicht als Geschosse anzurechnen sind an der

Traufenseite: Dachgeschosse bzw. fur Aufenthaltsraume ausbaufahige Dachbdden, sofern die Hohe eines allfalligen
Kniestockes 1,25 m nicht Ubersteigt und die Dachneigung nicht mehr als 70 Grad betragt;

Giebelseite: das unterste Dachgeschol3 bzw. der unterste fir Aufenthaltsraume ausbaufahige Dachboden, sofern die
Hohe eines allfalligen Kniestockes 1,25 m nicht tbersteigt und die Dachneigung nicht mehr als 70 Grad betragt.

(6) Bei Gebauden oder Gebaudeteilen ohne die tUbliche GeschoReinteilung oder mit Geschol3héhen von Gber 3,0 m ist
die Abstandsermittlung unter Zugrundelegung einer fiktiven Geschof3einteilung mit einer Héhe von 3,0 m an jeder
Gebadudeecke Uber dem naturlichen Gelande vorzunehmen. RestgescholZhéhen von mehr als 1,5 m sind als Geschol3

anzurechnen.
(7) Fir Gebaude auf demselben Bauplatz konnen auch geringere Gebdudeabstande zugelassen werden.

(8) Die Behorde kann geringere Abstande von den Nachbargrundgrenzen und Nachbargebduden zulassen

flr Nebengebaude oder

wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer
baukulturell bemerkenswerten Bausubstanz (Ensemble) liegt.

(9) Der Gebaudeabstand hat, sofern ein geringerer Abstand als nach Abs. 1 zulassig ist, mindestens 2,0 m zu betragen.

(10) Mit Zustimmung des Nachbarn kdnnen unabhangig von der Bebauungsweise Nebengebdude an der Grundgrenze

zugelassen werden.

(11) Befindet sich auf dem angrenzenden Grundstick ein Nebengebaude, so ist bei der Ermittlung des Abstandes nur
der Grenzabstand einzuhalten.

(12) Lasst der Verwendungszweck von baulichen Anlagen eine das ortsubliche Ausmal Gbersteigende Belastigung oder
Gesundheitsgefahrdung der Nachbarschaft erwarten oder ist dies zum Schutz des Ortsbildes erforderlich, hat die
Behorde grolRere Abstande vorzuschreiben.

(13) Die Abs. 1 bis 12 gelten nicht fur

Gebaude gegenuber offentlichen Verkehrsflachen;

Wirtschaftsobjekte, die der urkundlichen Austbung eines Einforstungsrechtes nach dem Einforstungslandesgesetz

dienen;

Almhutten und Almstallungen, die der bestimmungsgemafRen Nutzung nach dem Almschutzgesetz dienen;

Wirtschaftsobjekte der Stammsitzliegenschaften auf Privatgrundstiicken innerhalb des Agrargemeinschaftsgebietes."

Nach § 29 Abs. 2 leg. cit., auf welchen sich der Beschwerdeflihrer auch bezieht, besteht ein Rechtsanspruch auf die
Ausschopfung der fur Baugebiete im Flachenwidmungsplan festgesetzten hochstzulassigen Bebauungsdichte, sofern
nicht ein Bebauungsplan, Bebauungsrichtlinien oder die Belange des StraBen-, Orts- oder Landschaftsbildes
entgegenstehen. Nach Abs. 3 dieser Bestimmung sind bei der Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens im Sinne
der Bestimmungen des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes auch alle im Projekt vorgesehenen, im Interesse des
Nachbarschaftsschutzes gelegenen Malinahmen zu berlcksichtigen.



Dem Vorbringen des Beschwerdefihrers in formeller Hinsicht ist zwar einzurdumen, dass der Spruch des
erstinstanzlichen Bescheides nicht klar erkennen lasst, welche (der zahlreichen) Einwendungen als unbegriindet
abgewiesen, als unzulassig zurtckgewiesen oder auf den Zivilrechtsweg verwiesen werden. Diesem Umstand kommt
aber vorliegendenfalls keine entscheidende Bedeutung zu, zumal der Beschwerdefihrer selbst einrdumt, dass sich die
belangte Behdrde mit seinen Einwendungen inhaltlich auseinander gesetzt hat. Keinesfalls liegt aus diesem Blickwinkel
ein wesentlicher Verfahrensmangel vor, der zur Aufhebung des angefochtenen Bescheides zu fihren hatte (siehe im
Ubrigen auch § 59 Abs. 1

2. Satz AVG in der Fassung der NovelleBGBI. | Nr. 158/1998, wonach mit Erledigung des

verfahrenseinleitenden Antrages Einwendungen als miterledigt gelten).

Entgegen der Behauptung des Beschwerdeflhrers ist dem erstinstanzlichen Bescheid nicht zu entnehmen, dass sich
die erstinstanzliche Behdrde (auch) auf 8 29 Abs. 2 Stmk. BauG (wonach einem Bauwerber - grundsatzlich - ein
Anspruch auf Ausschopfung der fir Baugebiete im Flachenwidmungsplan festgelegten hdchstzuldssigen
Bebauungsdichte zukommt) gestutzt hatte, um die vom Beschwerdefihrer bekampften geringeren Abstande
zuzulassen. Derartiges ist auch dem angefochtenen Bescheid nicht zu entnehmen (wenngleich im erstinstanzlichen
Bescheid bei der Behandlung der Einwendungen eines anderen Nachbarn, also in einem anderen Zusammenhang,
und zu anderen Aspekten - es ging dort um den Grenzabstand, der eingehalten werde - wie es in einem Hinweis heil3t,
dass bei der geplanten Bebauung des Nachbargrundstiickes die im Flachenwidmungsplan festgelegte
Bebauungsdichte ausgeschopft werden kdnne, weil auf diese Ausschépfung ein Rechtsanspruch bestehe). Richtig ist
vielmehr, dass von der erstinstanzlichen Behorde, wie auch im erganzenden Gutachten vom 18. Janner 1999, auf das
sich die belangte Behorde gestutzt hat, mit der bestehenden Flachenwidmung (und den damit festgelegten
Dichtewerten) argumentiert wurde, aber dahin, dass damit stadtebauliche Zielsetzungen zum Ausdruck kamen.
Mangels Bezuges zum Beschwerdefall ertbrigt sich eine Auseinandersetzung mit den festgelegten Dichtewerten und
es sieht sich der Verwaltungsgerichtshof jedenfalls nicht veranlasst, die Anregung des Beschwerdeflihrers
aufzugreifen, § 29 Abs. 2 in Verbindung mit Abs. 3 Stmk. BauG beim Verfassungsgerichtshof anzufechten.

Der Beschwerdefuhrer bringt weiters vor, die belangte Behorde handle "schon in erster Linie rechtswidrig", als sie sich
Uberhaupt zur Anwendung des 8 13 Abs. 8 Stmk. BauG veranlasst gesehen habe, weil bei richtiger rechtlicher
Beurteilung der Bauwerberin zu bedeuten gewesen wadre, ein den Abstandsvorschriften des § 13 Abs. 1 leg. cit.
entsprechendes Bauprojekt einzureichen. Aber selbst wenn man soweit ginge, "die grundsatzliche
Anwendungsmoglichkeit des § 13 Abs. 8 Stmk. BauG in Erwdgung zu ziehen", sei der belangten Behorde eine
inhaltliche Rechtswidrigkeit bei der Auslegung dieser Bestimmung und auch eine gesetzwidrige Ermessensausibung
vorzuwerfen. Die Behorde erster Instanz habe sich im Wesentlichen auf die Ausfihrungen im Gutachten vom 2. April
1998 gestutzt, die in "keinster Weise" Uberzeugen koénnten, weil der Sachverstandige zwar stadtebauliche
Zielsetzungen angeflhrt habe, es ihm aber nicht gelungen sei, "den Bogen von allfdlligen legitimen stadtebaulichen
Zielsetzungen zu den geforderten Interessen des Ortsbildschutzes bzw. des Ensembleschutzes zu spannen". Sofern
dieser Sachverstandige auf die bestehende Randbebauung verwiesen habe, sei ihm entgegenzuhalten, dass seine
Betonung des Blockcharakters als Abgrenzung zur freien Bebauung im Siden sich auch ohne das gegenstandliche
Bauvorhaben bewerkstelligen lieRe oder auch durch ein Bauprojekt, welches sich an die Abstandsvorschriften halte,
jedoch wesentlich weiter von der Grundgrenze zurlckversetzt sei, wobei in Richtung Grundgrenze eine
Einfriedungsmauer vorgeschoben werden konnte. Dieses Gutachten baue Uberdies auf einer Studie vom Juli 1995 auf
(Anmerkung: diese ist dem Gutachten angeschlossen) welche selbst die Vorgaben des Bescheides vom 13. Mai 1997,
mit welchem die Bebauungsgrundlagen festgesetzt worden seien, "in etlichen Punkten" nicht erfille (Anmerkung:
gemeint wohl: dem nicht entspreche, weil die Studie alter ist als der Bescheid vom 13. Mai 1997). Dieser Bescheid
kdénne ihm auch nicht entgegengehalten werden, weil er im Verfahren tber die Festsetzung der Bebauungsgrundlagen
nach § 18 Stmk. BauG keine Parteistellung gehabt habe (wobei die Behdrde in diesem Verfahren nach § 18 Stmk. BauG
bei der Festlegung der Bebauungsgrundlagen das Planungsermessen gesetzwidrig ausgelbt haben misse, habe sie
doch die Bebauungsdichte so festgelegt, dass es zu einer Verletzung nachbarrechtlicher Interessen habe kommen
mussen). Weiters sei es "schier unmdoglich", wenn der beigezogene Sachverstandige sich in seinem Gutachten "-
offenbar weil sich aus dem Gutachten selbst die Unterschreitung der Abstandsvorschriften des § 13 Stmk. BauG nicht


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1998_158_1/1998_158_1.pdf

schlUssig begrinden lasst -" permanent auf dieses Konzept berufen musse. Wenn sich die Behorden beider Instanzen
auf ein solchen Gutachten gestlitzt hatten, sei darin einerseits eine "verfahrensrechtliche Rechtswidrigkeit" zu sehen,
andererseits auch eine gesetzwidrige Ermessensausibung.

Dabei hatten die Behorden beider Instanzen "beharrlich vernachlassigt", dass zwischen stadtebaulichen
Gestaltungswiinschen und den eng definierten Interessen des § 13 Abs. 8 Stmk. BauG, welche allein die
Unterschreitung der Mindestabstande zulielRen, strikt zu unterscheiden sei. Stadtebauliche Gestaltungswiinsche
hatten sich allenfalls einem stadtischen Entwicklungskonzept und in raumordnungsrechtlichen Bebauungsstudien
niederzuschlagen, berechtigten die Behérde aber keinesfalls, von dieser Ausnahmevorschrift Gebrauch zu machen
und die vorgeschriebenen Mindestabstande zu unterschreiten.

Dass die Bebauung des gegenstandlichen Areals unter Einhaltung der Abstandsvorschriften unmdoglich ware, sei nicht
erwiesen und stelle eine reine petitio principii dar. Fest stehe lediglich, dass die Verbauung wohl wirtschaftlich
wesentlich unattraktiver ware, was allenfalls die Bauwerberin vom Ankauf der zu bebauenden Liegenschaft oder von
der Einreichung des gegenstandlichen Bauprojektes hatte abhalten kdnnen, wovon sich aber keinesfalls die
Baubehdrden hatten leiten lassen durfen.

Zwar habe die belangte Behdrde diese Problematik sehr wohl erkannt und durch Einholung "neuer Gutachten"
(gemeint hier wohl: eines neuen Gutachtens) eine Erganzung des Ermittlungsverfahrens vorgenommen. Aber auch
nach den Ergebnissen des erganzten Ermittlungsverfahrens "lasst sich fur die belangte Behorde nicht Gberzeugend
darlegen, dass sie von ihrem Ermessen bei der Anwendung der Bestimmung des § 13 Abs. 8 Stmk. BauG im Sinne des
Gesetzes Gebrauch gemacht" habe.

Zwar sei der belangten Behoérde durchaus zuzugestehen, dass im Gutachten des Stadtplanungsamtes erstmalig der
Versuch unternommen werde, die im § 13 Abs. 8 leg. cit. angeflhrten Kriterien einer Abstandsunterschreitung zu
behandeln. Seinem Wesen nach zeichne sich das Gutachten jedoch nur darin aus, dass es nicht die Terminologie des
Gutachtens des Sachverstandigen J.W. und des (zugrundeliegenden) Gestaltungskonzeptes verwende, sondern duRerst
bemuht sei, "nunmehr durch Verwendung der verba legalia im Sinne der genannten Bestimmung den Anschein zu
erwecken, als wirde durch die Unterschreitung der Abstandsvorschriften gerade die dort genannten Interessen
gefordert".

Das treffe aber nicht zu. Wenn die belangte Behorde etwa ausfiihre, dass gemaR diesem Gutachten mit dem
gegenstandlichen Bauvorhaben im Norden des Hochhauses, dhnlich wie im Stiden bereits vorhanden ein Vorfeld zum
Hochhaus bebaut werden solle und dadurch stadtebaulich die "Verankerung des Hauses in den Kontext der Bebauung
des Gebietes" (im Original unter Anfihrungszeichen) verstarkt und die Hochhausbebauung im Interesse der Altstadt
und der Altstadterhaltung besser in den Stadtteil integriert werden solle, sei ihr wie folgt zu entgegnen:

Unter "Altstadt" im konventionellen Sinn werde kaum die Errichtung von Neubauten im Vorfeld eines Hochhauses
verstanden, zumal weder das in den 50er- oder 60er-Jahren errichtete Hochhaus noch das Vorfeld dieses Hochhauses
unter den Begriff "Altstadt" zu subsumieren seien. Was die Integration des Hochhauses und der diesem sudlich
vorgelagerten Bausubstanz aus den 50er- oder 60er-Jahren und ein neu geschaffenes Vorfeld, geschaffen zur
Jahrtausendwende, mit Altstadterhaltung zutun haben solle, sei mehr als schleierhaft. In diesem Zusammenhang ware
eher zu erwarten gewesen, dass die belangte Behdrde andere im § 13 Abs. 8 leg. cit. genannte Begriffe ins Treffen
fahre.

Auch vermdge die Berufung auf § 6 Abs. 1 GAEG 1980 nicht zu Uberzeugen. Wenn beim Wiederaufbau abgebrochener
Bauten bzw. bei der Verbauung von Bauliicken und sonst unverbauten Grundstiicken den Bauten eine solche duf3ere
Gestalt zu geben sei, dass sie sich in das Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteiles einflgten, so spreche dies noch
lange nicht dafiir, dass das gegenstandliche Projekt der Altstadterhaltung diene.

Wie bereits im Verfahren immer wieder erwahnt, lieRe sich die Blockrandbebauung auch durch eine Zurtckversetzung
des gegenstandlichen Projektes unter Einhaltung der Abstandsvorschriften realisieren, wobei freilich das Projekt wohl
kleiner dimensioniert werden miusste. Auch widerspreche das Projekt eigentlich dem gewulnschten Charakter der
Blockrandbebauung, welcher durch die kammartige Bebauung geradezu unterlaufen werde.

Auch dem erganzenden Gutachten, auf welches sich die belangte Behorde stitze, liege die durch nichts erwiesene
Annahme zu Grunde, dass die Einhaltung der Abstandsvorschriften das angrenzende Grundstlck fur alle Zeiten



unbebaubar machen wirde und sohin das Interesse der Altstadterhaltung verloren ware. Diese "verraterische
Einstellung im Gutachten" werden erkennbar, "wenn unter dem Ettiket der Altstadterhaltung" tatsachlich nur
wirtschaftliche Interessen der Bauwerberin berucksichtigt wirden und sohin einer gewissen Bequemlichkeit Vorschub
geleistet werde, anstatt die Bauwerberin anzuspornen, sich den Kopf zu zerbrechen und ein Projekt einzureichen,
welches sich einerseits wirtschaftlich verwirklichen lasse, andererseits den Erfordernissen des Steiermarkischen
Baugesetzes, insbesondere der Einhaltung der Abstandsvorschriften, Rechnung trage.

Solche wirtschaftlichen Erwagungen durfe sich aber keinesfalls die Baubehdrde zu Eigen machen und es seien diese
nicht geeignet, die gegenstandliche Ermessensentscheidung zu begrinden.

Dem ist Folgendes zu entgegnen:

Der Beschwerdefall macht deutlich, welche Probleme sich daraus ergeben, dass ein bestehendes Gebaude, welches
auf Grund eines friiheren Konsenses errichtet wurde, den nunmehrigen (und im Ubrigen seit Inkrafttreten der
Steiermarkischen Bauordnung 1968 geltenden) Abstandsvorschriften nicht entspricht, wobei hier ein besonders
krasser Fall vorliegt: Das fragliche Hochhaus, das nicht unmittelbar an der Grenze errichtet wurde, muisste namlich,
geht man von 25 Geschossen aus, gemald § 13 Abs. 2 Stmk. BauG einen Grenzabstand nicht von rund 4 m, sondern
vielmehr von 27 m einhalten (was der Beschwerdeflhrer auch gar nicht bestreitet; im Schriftsatz vom 14. Mai 1998, mit
welchem er im Verwaltungsverfahren seine Einwendungen vorgetragen hatte, meinte er aber dazu, dies rechtfertige
jetzt nicht, dieses so genannte Unrecht mit einem "zweiten Unrecht" durch Hinwegsetzung Uber die zum Schutze der
Nachbarn statuierten Abstandsvorschriften aufzuwiegen). Die gewiinschte Anwendung (allein) der Vorschrift des § 13
Abs. 1 Stmk. BauG wirde dazu fuhren, dass sich um dieses - wie gesagt, nach den nunmehrigen Vorschriften viel zu
nah an der Grenze errichtete - Hochhaus gleichsam eine Bauverbotszone Uber weite Bereiche der angrenzenden
Liegenschaften erstrecken wirde.

Die Anwendung des § 13 Abs. 1 Stmk. BauG wulrde im vorliegenden Fall zu einem schwer wiegenden Eingriff in das
Eigentumsrecht des Eigentimers des Nachbargrundstiickes und damit in dessen verfassungsgesetzlich
gewahrleistetes Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums fihren, der auch im Hinblick auf die sich daraus ergebende
Beglinstigung des dem § 13 Abs. 2 Stmk. BauG nicht entsprechenden Altbestandes unter dem Gesichtspunkt des
Gleichheitssatzes (Art. 7 B-VG) bedenklich erschiene. Betrachtet man 8 13 Abs. 1 und Abs. 2 Stmk. BauG im
Zusammenhalt, muss daraus abgeleitet werden, dass dem Gesetz in Bezug auf den Abstand zwischen den Gebauden
gemal § 13 Abs. 1 Stmk. BauG offenbar das Konzept zu Grunde liegt, dass im zeitlichen Geltungsbereich dieser
Bestimmung bei gesetzeskonformer Vollziehung jeweils der Grenzabstand gemaR § 13 Abs. 2 Stmk. BauG auf den
jeweils angrenzenden Grundstlcken eingehalten wird. Die Summe der gemdB § 13 Abs. 2 leg. cit. jeweils
einzuhaltenden Grenzabstande ergibt genau das vom Gesetzgeber fir den Abstand zwischen Gebduden mindestens
geforderte AusmaR. Es stellt sich die Frage, ob § 13 Abs. 1 leg. cit. auch in Fallen anzuwenden ist, in denen auf dem
Nachbargrundstiick &8 13 Abs. 2 leg. cit. nicht eingehalten ist, weil es nach der friheren Rechtslage eine derartige
Abstandsregelung nicht gegeben hat oder rechtswidrigerweise dem & 13 Abs. 2 leg. cit. oder einer gleichartigen
friheren Grenzabstandsregelung nicht entsprochen wurde. Eine verfassungskonforme Auslegung des § 13 Abs. 1 leg.
cit. gebietet nun - jedenfalls in einem Fall wie dem vorliegenden, in dem auch auf Grund der Lage und GroRe der
betroffenen Gebdude keine relevante Beeintrachtigung der durch das Stmk. BauG geschitzten Interessen eines
Altbestandes erkennbar ist -, dass diese Abstandsregelung nicht anzuwenden ist, wenn der Altbestand auf dem
Nachbargrundstiick die Grenzabstandsregelung des § 13 Abs. 2 Stmk. BauG nicht einhalt. Andernfalls wirde sich fur
das benachbarte Grundstick in derartigen Fallen ergeben, dass die Grenzabstandsregelung des § 13 Abs. 2 leg. cit.
Uberhaupt nicht zum Tragen kommt, dass vielmehr die Regelung tber die Absténde zwischen den Gebauden gemald §
13 Abs. 1 leg. cit. gleichzeitig den Grenzabstand fur ein solches Nachbargrundsttick in unterschiedlichstem Ausmal3
und in Abweichung von Abs. 2 festlegte. Eine solche Auslegung wirde dem Gleichheitssatz im Hinblick auf den von
jedem Grundstlick einzuhaltenden Grenzabstand widersprechen. Es kénnte nicht sachlich gerechtfertigt werden,
warum fur Bauten auf Grundsticken, auf deren Nachbargrundstliicken sich dem § 13 Abs. 2 leg. cit. nicht
entsprechende Bauten befinden, die Grenzabstandsregelung des § 13 Abs. 2 leg. cit. wegen der darlber
hinausgehenden Anordnung des 8 13 Abs. 1 leg. cit. in diesen Fallen Uberhaupt keine Bedeutung hat bzw. sich de facto
viel gréBere Grenzabstande aus 8 13 Abs. 1 leg. cit. ergeben und der Grund dafur nicht in den Verhéltnissen dieses
Grundstlckes gelegen ist, sondern darin, dass ein Bauwerk auf dem Nachbargrundstiick den Grenzabstand gemal? §
13 Abs. 2 leg. cit. mehr oder weniger unterschreitet, weil im Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung keine



derartigen Grenzabstande gegolten haben bzw. die Baubewilligung rechtswidrigerweise mit geringeren
Grenzabstanden erteilt worden war. Es ist der belangten Behérde daher zuzustimmen, dass keine subjektiven Rechte
des Beschwerdeftihrers verletzt wurden.

Es kann daher dahingestellt bleiben, ob die belangte Behtrde Uberhaupt zu Recht 8 13 Abs. 8 Stmk. BauG
herangezogen hat bzw. ob sie das Vorliegen der Voraussetzungen dieser Bestimmung zutreffend bejaht hat.

Die Beschwerde war daher gemal3§ 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen. Gemal3 § 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG
konnte diese Entscheidung ohne Durchfihrung der vom Beschwerdeflhrer beantragten muindlichen Verhandlung
ergehen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994. Da die
Aktenvorlage der belangten Behdrde nicht bloR das gegenstandliche, sondern insgesamt drei Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof betrifft, sind nach den Umstanden des Falles dem gegenstandlichen Verfahren lediglich ein
Drittel des Vorlageaufwandes (somit S 188,30) zuzuordnen und zuzusprechen. Das Mehrbegehren an Vorlageaufwand

war daher abzuweisen.
Wien, am 29. Juni 2000
Schlagworte
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