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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. Kéhler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fischer, Gber
die Beschwerde des ] in S, vertreten durch D, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Bauberufungskommission der
Landeshauptstadt Salzburg vom 5. Dezember 1997, ZI. MD/00/67733/94/34 (BBK/66/94), betreffend Baubewilligung, zu
Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Landeshauptstadt Salzburg hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in der Héhe von S 15.000,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
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Zur Vorgeschichte kann auf das hg. Erkenntnis vom 24. April 1997, Z1.96/06/0105, verwiesen werden. Gegenstand des
vorliegenden Bauverfahrens ist der Antrag des Beschwerdeflhrers auf Erteilung der nachtraglichen baubehdrdlichen
Bewilligung fur die Anderung des Verwendungszweckes des bestehenden Verkaufskioskes in ein Gastlokal, die
Herstellung einer (Teil-)Unterkellerung sowie die Durchfihrung von Innenumbaumalinahmen im Hinblick auf das auf
der naher angefuhrten Liegenschaft bestehende Objekt. Eine maf3gebliche Frage in diesem Bauverfahren ist nach dem
angefuhrten Erkenntnis, ob der verfahrensgegenstandliche Um- bzw. Erweiterungsbau im Sinne des § 2 Abs. 1 der
Reichsgaragenordnung vom 17. Februar 1939, Deutsches RGBI. | S. 219, i.d.F. LGBI. Nr. fur Salzburg 76/1976 (im
folgenden: GaO), eine Stellplatzverpflichtung im Sinne dieser Bestimmung auslést. Danach ist fir Um- und
Erweiterungsbauten entscheidend, ob durch diese Malinahmen der Wert der baulichen Anlage erheblich gesteigert
wird. Im angeflhrten Vorerkenntnis, in dem der Verwaltungsgerichtshof den im ersten Rechtsgang ergangenen
Vorstellungsbescheid vom 15. Marz 1996 wegen Rechtswidrigkeit aufgehoben hat, hat der Verwaltungsgerichtshof
ausgesprochen, dass die vorliegenden baulichen MaRBnahmen als Um- bzw. Erweiterungsbauten zu qualifizieren sind.
Der vom Verwaltungsgerichtshof in dem angeflhrten Vorerkenntnis erkannte wesentliche Verfahrensmangel bestand
darin, dass sich die belangte Behorde ausgehend von einer falschen Rechtsauffassung mit dem Kriterium der
erheblichen Wertsteigerung der baulichen Anlage nicht auseinander gesetzt hatte. Ohne nahere Feststellungen und
Ermittlungen kénne diese Frage aber nicht beantwortet werden. Es seien der belangten Behdérde somit keine
ausreichenden Sachverhaltsgrundlagen vorgelegen, aufgrund derer eine Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen
im Sinne des § 2 Abs. 1 GaO angenommen hatte werden kdénnen.

Im fortgesetzten Verfahren wurde ein Gutachten eines bautechnischen Sachverstandigen zu der Frage eingeholt, ob
durch die Anderung der baulichen Anlage eine erhebliche Steigerung des Wertes eingetreten ist. Dieses Gutachten
enthalt folgende Feststellungen:

"Die feststellbare Wertsteigerung der baulichen Anlage ist in dem durch die Umwidmung notwendigen hoheren
Gebaudesachwert gegeben. Der Liegenschaftswert wird ebenso durch diesen erhdhten Gebaudesachwert verdandert,
nicht aber der Bodenwert. Dieser bleibt gleich, da dieses Grundstlick, im Flachenwidmungsplan im Sinne des
Salzburger Raumordnungsgesetzes 1992 als Bauland - Erweitertes Wohngebiet - ausgewiesen ist. ... Auch die Ubrigen
Kriterien zur Wertfestsetzung des Bodenwertes sind gleich. ...

Der Ausbau und die Ausstattung sind gegenulber einem Geschéftslokal hoherwertig anzusehen. Es wird zur Schatzung
aber eine solide, gute Ausstattung eines Geschaftslokales angenommen.

Nicht bertcksichtigt werden die Mehr- oder Minderkosten des Zubehdrs, also der beweglichen Gegenstande." (Es folgt
eine Schatzung der Mehrkosten durch die Um- und Erweiterungsbauten im Ausmal3 von S 220.030,--, dem stellte der
Sachverstandige Gesamtkosten des urspringlich geplanten Geschaftslokales mit S 960.000,-- gegenuber. Der
Mehraufwand fur die in Frage stehenden Um- und Erweiterungsbauten betrage somit 23 % der Gesamtkosten des
urspringlich geplanten Geschaftslokales).

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung des Beschwerdeflihrers gegen den den Antrag auf nachtragliche
Erteilung der Baubewilligung abweisenden erstinstanzlichen Bescheid neuerlich abgewiesen. Diese Entscheidung
wurde im Wesentlichen - soweit es beschwerdeerheblich ist - damit begrindet, dass nach den unbedenklichen
Ausfiihrungen des Amtsgutachtens der Wert der baulichen Anlage durch die verfahrensgegenstandlichen Um- und
Erweiterungsbauten um 23 % des Gebaudesachwertes gesteigert werde, was jedenfalls im Sinne des § 2 Abs. 1 GaO als
"erhebliche Wertsteigerung" anzusehen sei, weshalb die in § 2 Abs. 1 GaO normierte Verpflichtung zur Schaffung
entsprechender Einstellplatze (PKW-Abstellplatze) bestehe. Im Hinblick darauf, dass den auch seitens des
Beschwerdefiihrers insoweit letztlich nicht bekampften Sachverstandigenfeststellungen zufolge von einem Erfordernis
von 10 Abstellpldtzen auszugehen sei bzw. seitens des Beschwerdefihrers kein einziger Stellplatz nachgewiesen
worden sei, stelle dies einen zwingenden Versagungsgrund bezlglich der beantragten baubehdrdlichen Bewilligung
dar. Der Auffassung des Beschwerdeflihrers, die durch den Sachverstandigen festgestellte Erhohung des
Gebaudesachwertes sei keinesfalls als eine erhebliche Wertsteigerung anzusehen, sondern kdnne eine solche erst
dann erblickt werden, wenn eine solche von Uber 50 % gegeben ware, kdnne nicht beigetreten werden. Hinsichtlich
der Frage der Wertung als erheblich kénne in diesem Zusammenhang auf das hg. Erkenntnis vom 24. April 1997, ZI.
97/06/0002, Bezug genommen werden, in welchem zur Frage der Erweiterbarkeit eines bestehenden
widmungswidrigen Betriebes in raumordnungsrechtlicher Hinsicht eine flachenmalige Betriebserweiterung im
Ausmaf3 von rund 21 % nicht mehr als "geringfligige Erweiterung" beurteilt worden sei. Weiters sei im Erkenntnis des
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Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Februar 1997, ZI. 97/06/0034, ein Anfall von Hausabwassern im Ausmal? von 28,5 %

nicht mehr als "untergeordnete Menge" qualifiziert worden.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge

Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige

Abweisung der Beschwerde erstattet.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemall § 2 Abs. 1 Baupolizeigesetz - BauPolG, LGBI. Nr. 117/1973 i.d.F. des Landesgesetzes LGBI. Nr. 48/1983,

bedirfen u.a. folgende bauliche MaRnahmen einer behérdlichen Bewilligung:
"a) die Errichtung von oberirdischen und unterirdischen Bauten einschlieBlich der Zu- und Aufbauten;

b)

0

die Anderung oberirdischer Bauten, die sich erheblich auf ihre duRere Gestalt oder ihr Ansehen auswirkt,
insbesondere auch die Anbringung von Werbeanlagen;

d) die sonstige Anderung von Bauten und Nebenanlagen, die geeignet ist, die Festigkeit oder
Brandsicherheit des Baues zu beeinflussen oder die sonstigen Belange nach § 1 Abs. 1 lit. a des Bautechnikgesetzes
erheblich zu beeintrachtigen;

e) die Anderung der Art des Verwendungszweckes von Bauten oder Teilen von solchen;

f) L

8 9 Abs. 1 lit. d BauPolG sieht vor, dass die baurechtliche Bewilligung zu versagen ist, wenn die bauliche MaBhahme
den sonstigen baurechtlichen Vorschriften, insbesondere den bautechnischen sowie den die gesundheitlichen
Anfordernisse und die Belange von Gestalt und Ansehen betreffend, widerspricht.

8 2 Abs. 1 und 2 der Reichsgaragenordnung vom 17. Februar 1939, Deutsches RGBI. | S. 219, i.d.F. LGBI. Nr. fiir Salzburg
76/1976 (im folgenden: GaO), die eine sonstige baurechtliche Vorschrift im Sinne des § 9 Abs. 1 lit. ¢ BauPolG
darstellen, lauten:

"(1) Wer Wohnstdtten, Betriebs- und Arbeitsstatten oder dhnliche bauliche Anlagen errichtet oder Um- und
Erweiterungsbauten ausfihrt, die den Wert solcher baulichen Anlagen erheblich steigern, hat fur die vorhandenen und
zu erwartenden Kraftfahrzeuge der Bewohner, des Betriebes und der Gefolgschaft Einstellplatz in geeigneter GréRe,
Lage und Beschaffenheit samt den notwendigen Zubehdranlagen auf dem Baugrundstiick oder in der Nahe zu

schaffen.

(2) Wenn durch die Errichtung baulicher Anlagen voraussichtlich ein erheblicher zusatzlicher Zu- und Abgangsverkehr
entstehen wird, ist Einstellplatz fir die nach Art des Betriebes gleichzeitig anwesenden Kraftfahrzeuge der Besucher

und Benutzer zu schaffen, soweit es die hiernach zu erwartenden Verkehrsverhaltnisse erfordern."

Der Beschwerdefuhrer macht zur Frage des Vorliegens einer erheblichen Steigerung des Wertes der baulichen Anlage
geltend, dass in dem dazu eingeholten Gutachten nur eine Befundaufnahme, jedoch keine gutachterliche
Schlussfolgerung im Sinne des Auftrages erfolgt sei. Im Gutachten sei nicht ausgeflihrt, ob aus technischer Sicht
tatsachlich eine erhebliche Steigerung des Wertes gegeben sei. Es sei lediglich eine Art Schatzgutachten ohne weitere
gutachterliche Schlussfolgerungen erstellt worden. Es sei fur den Beschwerdefiihrer aufgrund des zur Kenntnis
gebrachten Gutachtens nicht erkennbar gewesen, ob aus der Sicht des Sachverstandigen eine erhebliche
Wertsteigerung gegeben sei. Gemal der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes sei die Partei nicht nur von dem vom
Sachverstandigen erhobenen Befund, sondern auch von den Schlissen, die der Sachverstéandige aufgrund seines
fachlichen Wissens aus einem den Parteien bekannten Sachverhalt ziehe, in Kenntnis zu setzen und ihm Gelegenheit
zur Stellungnahme zu geben. Es sei auch nicht zutreffend, dass, sofern man von einer Wertsteigerung von 23 %
ausgehe, dabei jedenfalls von einer erheblichen Wertsteigerung gesprochen werden kdénne. Aus den in anderen
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Gesetzen verwendeten Begriffen "geringfligig" und "untergeordnet" kénne dazu nichts abgeleitet werden. Zwischen
den Kriterien "geringfligig" und "erheblich" Iage wohl eine betrachtliche Breite von Kriterien. So kénne eine nicht mehr
geringfugige Erweiterung nicht bereits mit einer erheblichen Erweiterung bzw. Steigerung gleichgesetzt werden. Flr
den vorliegenden Fall bedeute dies, dass eine Wertsteigerung von 23 % wohl nicht mehr als geringfligig, jedoch
keinesfalls bereits als erheblich qualifiziert werden kdnne. Von einer erheblichen Wertsteigerung kdnne wohl
logischerweise nur dann gesprochen werden, wenn diese tUber zumindest mehr als 50 % betrage. Weiters konne die
erhebliche Wertsteigerung der baulichen Anlage nicht durch Gegenulberstellung der Herstellungskosten fur das
urspringlich geplante Geschaftslokal mit den so genannten Erweiterungskosten ermittelt werden. Aus dem Wortlaut
des § 2 Abs. 1 GaO "Um- oder Erweiterungsbauten ..., die den Wert solcher baulicher Anlagen erheblich steigern" sei
klar und eindeutig abzuleiten, dass es sich um eine allfdllige Verkehrswertsteigerung bestehender baulicher Anlagen
infolge von Um- oder Erweiterungsbauten handle. Es hatte daher vom Sachverstandigen der Verkehrswert ermittelt
und in schlissiger und nachvollziehbarer Weise dargelegt werden mussen. Es sei eine Erfahrungstatsache, dass bei
alten baulichen Anlagen, wie im vorliegenden Fall, eine relativ geringfligige Erweiterung und ein geringflgiger Umbau
keinesfalls zu einer wesentlichen bzw. erheblichen Verkehrswertsteigerung fihre.

Bei der Frage der Auslegung des Begriffes des "Wertes der baulichen Anlage" in § 2 Abs. 1 leg. cit. ist unter analoger
Anwendung der einschlagigen Regelungen des ABGB (88 305 und 306) davon auszugehen, dass der gemeine Preis der
baulichen Anlage heranzuziehen ist. GemaR § 305 ABGB (siehe Spielblchler in Rummel2, ABGB-Kommentar, Rz 3 zu §
305) kommen als Maf3stab fur den gemeinen Wert einer Sache der Verkaufswert (Austauschwert: Ankaufswert oder
Verkaufswert), aber auch der Ertragswert oder der Kostenwert (Herstellungswert) oder ein Mischwert aus diesen in
Betracht. Welche Berechnungsmethode im Einzelnen heranzuziehen ist, ergibt sich nach der Judikatur des Obersten
Gerichtshofes mangels besonderer Vorschrift aus dem Zweck der jeweiligen Bestimmung (vgl. die Urteile vom 14.
Oktober 1976, SZ 49/118, und vom 17. Marz 1976, 8 Ob 29/76, abgedruckt in ZVR 1976/259). Im Rahmen einer
Interpretation nach dem Zweck der Regelung kann im vorliegenden Zusammenhang auch der Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit ins Kalkll gezogen werden. Betrachtet man dieses durch den bloRen Um- bzw. Erweiterungsbau
ausgeldste Gebot einer allfalligen weiteren Stellplatzverpflichtung im Lichte dieses Grundsatzes, ist davon auszugehen,
dass der Gesetzgeber offensichtlich auf eine entsprechende Verkehrswertsteigerung der baulichen Anlage abstellen
wollte, bei der diese &ffentlich-rechtliche Verpflichtung in einem bestimmten AusmaR neuerlich eintreten soll. Stellte
man bei diesem Begriff hingegen auf den Herstellungswert ab, konnten zusatzliche Stellplatzverpflichtungen
entstehen, die nicht als verhaltnismaRig anzusehen waren. Im Unterschied dazu ist der herangezogene Gutachter vom
Herstellungswert der baulichen Anlage bzw. des Um- bzw. Erweiterungsbaues ausgegangen. Ausgehend von einer
falschen Rechtsauffassung ist das vorliegende Ermittlungsverfahren zu dem Kriterium der erheblichen Wertsteigerung
der baulichen Anlage in einem entscheidenden Punkt unvollstandig geblieben. Der Beschwerdefiihrer riigt aber auch
zu Recht, dass durch das vorliegende Gutachten die Frage der erheblichen Wertsteigerung im Sinne der angefuihrten
Bestimmung nicht beantwortet wurde, obwohl diese Aufgabe dem Sachverstandigen aufgetragen worden war.

Es stellt sich weiters als Rechtswidrigkeit dar, wenn die belangte Behdrde die Frage der erheblichen Steigerung des
Wertes der baulichen Anlage anhand von Judikaten des Verwaltungsgerichtshofes beantwortet hat, in denen es um
den Begriff der "geringflgigen Erweiterung" einer baulichen Anlage bzw. der "untergeordneten Menge" von
Hausabwassern ging. Der BeschwerdefUhrer weist zu Recht darauf hin, dass aus dem Umstand, dass eine Erweiterung
als geringfligig oder eine Abfallmenge als untergeordnet qualifiziert werden kann, kein Schluss auf die Frage einer
erheblichen Erweiterung bzw. einer erheblichen Abfallmenge gezogen werden kann. Zwischen den Fallen geringfligiger
Wertsteigerungen und jenen von erheblichen Wertsteigerungen gibt es vielmehr jene Gruppe von Fallen nicht
geringflgiger, aber auch noch nicht erheblicher Wertsteigerungen. Eine erhebliche Wertsteigerung einer baulichen
Anlage ist dann anzunehmen, wenn es sich um eine Verkehrswertsteigerung (im Verhaltnis zum ursprunglichen Wert)
im einem groReren Ausmal handelt. Der vorliegende Bescheid erweist sich somit aus all den im Vorangegangenen
genannten Grinden als inhaltlich rechtswidrig.

Der Beschwerdefiihrer meint weiters, dass von der belangten Behorde im Hinblick auf die Frage der allenfalls
gebotenen weiteren Stellplatze zu prifen gewesen ware, ob hinsichtlich des Betriebes und der Gefolgschaft
Kraftfahrzeuge vorhanden oder zu erwarten seien. Dies sei in seinem Betrieb nicht der Fall. Weder er noch seine
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Angestellten wirden mit eigenen Kraftfahrzeugen zum Betrieb bzw. zur Arbeit fahren. Dies sei insbesondere deshalb
so, da dies aufgrund der drtlichen Situation nahezu unméglich und unékonomisch ware. Die fallweise in seinem
Betrieb angestellten Krafte verflgten dartber hinaus teils Uberhaupt nicht Gber ein eigenes Kraftfahrzeug.

Zunachst ist in diesem Zusammenhang klarzustellen, dass der Verwaltungsgerichtshof in dem angefuhrten
aufhebenden Vorerkenntnis zu dieser Frage keine von der Bindungswirkung des Erkenntnisses erfasste Aussage
getroffen hat. Es kann auch nicht davon gesprochen werden, dass eine solche Aussage implizit dem Erkenntnis zu
entnehmen ware. Im erstinstanzlichen Verfahren wurde ausgehend von einer Flache des Gastlokals von ca. 50 m2 und
35 Sitzplatzen auf einen Bedarf von 9 PKW-Abstellplatzen fir die Gaste und einen PKW-Abstellplatz fur das Personal
bzw. den Eigentimer des Lokals geschlossen. Es wurde dabei eine interne Richtlinie der Magistratsabteilung V zur
Festlegung der Zahl von PKW-Abstellplatzen angewendet, nach der fir Gaststatten je 3 bis 5 Besucherplatze und fur je
2 bis 3 Beschéftigte ein PKW-Abstellplatz erforderlich ist. In dem im Berufungsverfahren dazu erstatteten Gutachten
vom 31. Janner 1995 ging der Sachverstandige bei der vorliegenden baulichen MalBnahme davon aus, dass es sich um
die Neuerrichtung einer Betriebs- und Arbeitsstatte im Sinne des § 2 Abs. 1 GaO handle. Bei einer Anwesenheit von
mindestens zwei Personen Gefolgschaft wurde vom Sachverstédndigen auf das Erfordernis von 2 Einstellplatzen
geschlossen und im Hinblick auf die 35 Sitzplatze flr Gaste wurde das Erfordernis von 8,75 Einstellplatzen abgeleitet.

Wie in dem angefuhrten Vorerkenntnis dargelegt, kommt im vorliegenden Fall eines Um- und Erweiterungsbaues nur
die Anwendung des § 2 Abs. 1 GaO in Betracht. Es erweist sich somit als rechtswidrig, wenn die belangte Behdrde fur
den vorliegenden Um- bzw. Erweiterungsbau vom Erfordernis von Stellplatzen im Ausmalf3 von 8,75 flir Gaste ausgeht.
Sofern die belangte Behdrde im Sinne des § 2 Abs. 1 leg. cit. vom Bedarf eines Stellplatzes in Bezug auf die
vorhandenen bzw. zu erwartenden Kraftfahrzeuge des Betriebes und der Gefolgschaft ausgegangen ist, kann dies
nicht als rechtswidrig erkannt werden. Im Rahmen des Kriteriums der zu erwartenden Kraftfahrzeuge fir den
vorliegenden Betrieb konnte die belangte Behdrde vom Erfordernis eines Stellplatzes ausgehen. Es kommt nach dieser
Bestimmung - wie sich aus dem Wortlaut eindeutig ergibt - nicht allein auf die vorhandenen Kraftfahrzeuge, worauf
sich der Beschwerdefiihrer in seinen Uberlegungen dazu stiitzt, an. Im Rahmen des Kriteriums der zu erwartenden
Kraftfahrzeuge ist die Annahme des Erfordernisses eines Einstellplatzes fir den vorliegenden Betrieb und die
Gefolgschaft nicht zu beanstanden.

Der angefochtene Bescheid war aus den dargelegten Griinden gemal § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf §§ 47 ff VwGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 22. April 1999
Schlagworte
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