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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Salzburg erkennt durch den Richter Mag. Thomas Thaller Uber die gemeinsame
Beschwerde von 1. Herrn PH, ... und 2. Herrn GM, ..., beide vertreten durch die AF ,.., gegen den Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Zell am See vom 12.12.2018, Zahl ..., (mitbeteiligte Partei: Hotel Y GmbH, ..., vertreten durch
Rechtsanwalt AT, ...)

ZzuRecht:

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen und der in Spruchteil I. angefiihrte Baubewilligungsbescheid mit der
Maligabe bestatigt, dass die mit dem Genehmigungsvermerk der belangten Behdrde versehenen, einen wesentlichen
Bescheidbestandteil bildenden Plan- und Projektsunterlagen der H. GmbH + Co KG, ..., wie folgt geandert werden:

? Der im genehmigten Einreichplanungskonvolut, datiert mit 4.7.2018, enthaltene Grundrissplan M 1:100 fur das 3.
Obergeschol? wird durch den im Beschwerdeverfahren vorgelegten und mit dem Genehmigungsvermerk des
Landesverwaltungsgerichtes Salzburg versehenen Austauschplan M 1:100 ,3. Obergeschof3” der H. GmbH + Co KG,
Plan Nr. 06, vom 6.6.2019 ersetzt.

?  Der im genehmigten Einreichplanungskonvolut, datiert mit 4.7.2018, enthaltene Grundrissplan M 1:100 fur das
Dachgescho3 wird durch den im Beschwerdeverfahren vorgelegten und mit dem Genehmigungsvermerk des
Landesverwaltungsgerichtes Salzburg versehenen Austauschplan M 1:100 ,DachgeschoR” der H. GmbH + Co KG, Plan
Nr. 07, vom 8.5.2019 ersetzt.

?  Der im genehmigten Einreichplanungskonvolut, datiert mit 4.7.2018, enthaltene Ansichtsplan M 1:100 ,Ansicht
SUDEN” wird durch den im Beschwerdeverfahren vorgelegten und mit dem Genehmigungsvermerk des
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Landesverwaltungsgerichtes Salzburg versehenen Austauschplan M 1:100 ,Ansicht SUDEN" der H. GmbH + Co KG, Plan
Nr. 16, vom 5.6.2019 ersetzt.

? Der genehmigte erganzende Plan M 1:100 ,Ansicht OSTEN", datiert mit 28.11.2018, wird durch den im
Beschwerdeverfahren vorgelegten und mit dem Genehmigungsvermerk des Landesverwaltungsgerichtes Salzburg
versehenen Austauschplan ,Ansicht OSTEN” M 1:100 der H. GmbH + Co KG, Plan Nr. 10, vom 8.5.2019 ersetzt.

Der Abspruch Uber die Nachbareinwendungen in Spruchteil Il. wird dahingehend gedndert, dass die
Nachbareinwendungen, soweit sie sich auf

? eine unzureichenden Parkplatzplan (Stellplatzberechnung),
? das Hineinragen einzelner Parkplatze in die 6ffentlichen Verkehrsflachen,
? eine unzureichende Brandbekampfungsmaglichkeit durch fehlende Feuerwehrzufahrten,

? das Nichtvorliegen eines Bauansuchens fur eine AulRentreppe und von Ausnahmeansuchen nach§ 25 Abs 8 BGG

und auf
? fehlende Losungen zur Oberflachenwasserentsorgung
beziehen als unzuléssig zuriickgewiesen, im Ubrigen aber als unbegriindet abgewiesen werden.

Gegen dieses Erkenntnis ist gemall § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz (VwGG) die ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Art 133 Abs 4 B-VG nicht zuldssig.

Entscheidungsgrinde
Verfahrensgang:

Mit Ansuchen vom 5.7.2018 beantragte die mitbeteiligte Partei bei der Bezirkshauptmannschaft Zell am See als
delegierte Baubehorde (im Folgenden: belangte Behorde) die baubehdrdliche Bewilligung fur den Um- und Zubau
(Errichtung eines Wintergartens, Renovierung und Erweiterung der bestehenden Zimmer, Ausbau 4. ObergeschoR)
beim bestehenden Hotel Y auf den Grundstticken .380 und .../3 KG X (Liegenschaft AE 14).

Die belangte Behdrde beraumte unter personlicher Verstandigung der Eigentimer der unmittelbar angrenzenden

Nachbargrundsticke fiir 27.9.2018 eine mtindliche Baubewilligungsverhandlung an.

Mit Schriftsatz ihrer Rechtsvertretung vom 26.9.2018 erhoben ua die nunmehrigen Beschwerdeflhrer als Eigentimer
der Nachbargrundstticke .../1 (Erstbeschwerdefuhrer) und .../4 (Zweitbeschwerdefiihrer) Einwendungen gegen das

Bauvorhaben. Zusammengefasst brachten sie vor:

?  Die zu Grundstick .../1 festgelegte Baufluchtlinie gelte fir sie nicht, da es sich dabei nicht um eine Verkehrsflache
handle. Die Ausweisung im Flachenwidmungsplan mussen sie sich nicht zurechnen lassen. Die Abstandsberechnung

zur StraBenachse sei unrichtig, diese hatte zur Grundsticksgrenze vorgenommen werden mussen.
? Das Urgelande sei in der Einreichplanung unrichtig dargestellt, tatsachlich sei es weit tiefer gelegen.

? Der Parkplatzplan und die Stellplatzberechnung seien unzureichend. Einzelne Parkplatze kénnen tatsachlich nicht
genutzt werden und verflge die mitbeteiligte Partei Uber zu wenig Parkplatze. Naher angefuhrte Parkplatze wirden
zudem in die o6ffentliche Verkehrsflache ragen und werde dadurch der Erstbeschwerdeflhrer als Eigentimer des
gegenulberliegenden Grundsttickes in seinen subjektiv 6ffentlichen Nachbarrechten beeintrachtigt.

?  Die Brandbekdampfungsmdglichkeit sei beim Objekt der mitbeteiligten Partei aufgrund der von ihnen auf ihren
Nachbargrundstiicken nicht gewdhrten Feuerwehrzufahrt unzureichend und werde dadurch auch in subjektiv-
offentliche Nachbarrechte eingegriffen.

? Fur die Mauer der neu geplanten AuBentreppe vom Untergeschol3 auf das Erdgeschol3 unmittelbar an der
nérdlichen Grenze des Grundstucks .../1 liege kein Bauansuchen vor.

?  Durch die naher angefuhrten geplanten baulichen Erweiterungen werde der gesetzliche Mindestabstand zu den
Nachbargrundstiicken unterschritten. Die Balkone an der West- und an der Ostseite seien frontbildend und seien
daher die jeweiligen Auf3enkanten der Balkone der Abstandsberechnung zugrunde zu legen.
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?  Der Technik-Liftraum Ubersteige die Firsthéhe und befinde sich rechnerisch im gesetzlichen Mindestabstand zum
Grundstuck .../1.

? Ein Antrag auf Ausnahme gemal3 8 25 Abs 8 BGG liege nicht vor.
? Eswerde eine nachteilige Veranderung der Oberflachenentwasserung beflrchtet.

Zudem werde einer Benutzung der benachbarten Grundstiicke fur die Aufstellung und das Uberschwenken des Krans
die Zustimmung nicht erteilt.

Die Einwendungen der Nachbarn wurden in der mindlichen Bauverhandlung am 27.9.2018 erdértert und beraumte die
belangte Behérde fiir 29.11.2018 die Fortsetzung der Baubewilligungsverhandlung an.

Mit Schriftsatz ihrer Rechtsvertretung vom 19.11.2018 hielten die Beschwerdefihrer ihre schriftlichen Einwendungen
vom 26.9.2018 vollinhaltlich aufrecht. Erganzend dazu fuhrten sie naher aus, dass die im Flachenwidmungsplan auf
Grundstick .../1 ausgewiesene Verkehrsflache faktisch keine Verkehrsflache darstelle, sondern griine Wiese sei. Da
ihnen im Verfahren zur Ausweisung im Flachenwidmungsplan keine Parteistellung zukomme, sei trotz Ausweisung als
Verkehrsflache nicht von einer Verkehrsflaiche auszugehen wund sei als Berechnungsgrundlage fur die
Abstandsbemessung nicht die imaginare Straenachse, sondern die Grundstlicksgrenze heranzuziehen. Es gelte daher
fir den Abstand der Bauten nicht die Baufluchtlinie, sondern die Grundstlicksgrenze. In den Einreichplanen sei das
Urgelande zum angrenzenden Grundstick des Zweitbeschwerdeflihrers unrichtig dargestellt und die darauf
aufbauende Héhenberechnung bzw. Abstandsberechnung unrichtig. Das historische Urgelande des Grundstticks .../3
sei weit tiefer gelegen als in der Einreichplanung dargestellt. Das Niveau des Urgeldndes sei aus den von ihnen

vorgelegten Lichtbildern ersichtlich und lasse sich durch eine fotogrammmetrische Auswertung eindeutig feststellen.

Die zur Verhandlung am 29.11.2018 erschienenen Beschwerdeflihrer verlieBen diese vor Abfassung der
Verhandlungsschrift. Die von der Behorde beigezogenen bautechnischen und gewerbetechnischen
Amtssachverstandigen erstatteten jeweils Befund und Gutachten. Der Rechtsvertreter der mitbeteiligten Partei nahm
zum Einwendungsvorbringen der Beschwerdefiihrer Stellung und legte erganzende Unterlagen zum Urgelande vor. Er

beantragte, den Einwendungen der Nachbarn keine Folge zu geben.

Mit Bescheid vom 12.12.2018, ZI. ..., erteilte die belangte Behorde in Spruchteil I. der mitbeteiligten Partei nach
MaBgabe naher angeflhrter Einreichunterlagen der H. GmbH + Co KG, und unter Vorschreibung von naher
angefiihrten Auflagen die baurechtliche Bewilligung fir die Anderung der Betriebsanlage durch Um-und
ZubaumaBnahmen (Erweiterung des Speisesaals, Renovierung und Erweiterung der bestehenden Zimmer, Ausbau des
4. OG) beim bestehenden Hotel Y. am Standort X, AE 14, Bauparzelle .380 und Grundsttick .../3 KG X. In Spruchteil II.
wies sie die Einwendungen der Beschwerdefiihrer als unbegriindet ab. Sie fihrte dazu in der Bescheidbegrindung
naher aus, dass die Teilflache des Grundsticks .../1 im gultigen Flachenwidmungsplan als Verkehrsflache dargestellt
sei. Die Festlegung der Baufluchtlinie sei anhand der in § 55 Abs 4 ROG normierten Tunlichkeitsregel erfolgt und
werden die festgelegten Bebauungsgrundlagen sowie die Mindestabstande zu den Bauplatzgrenzen eingehalten.

Gegen diesen Bescheid brachten die BeschwerdeflUhrer mit Schriftsatz ihrer Rechtsvertretung vom 11.1.2019 eine
fristgerechte Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht Salzburg (im Folgenden: Verwaltungsgericht) ein. Sie
verwiesen darin im Wesentlichen auf ihr bisheriges Vorbringen, wonach die festgelegte Baufluchtlinie fur sie nicht gelte
und die Abstandsberechnung zur nérdlichen Grundsticksgrenze des Grundsttickes .../1 hatte erfolgen mussen. Die
belangte Behoérde habe zu Ihren Ausfihrungen zur unrichtigen Darstellung des Urgeldandes keine nachvollziehbare
Begrindung abgegeben, tatsachlich liege das Urgelande weit tiefer als in der Einreichplanung dargestellt. Auch sei die
Feststellung unrichtig, dass sich die gesetzlich erforderlichen Stellpldatze auf eigenem Grund befinden und wirden
einzelne Parkplatze in die &ffentliche Verkehrsflache ragen. Mit dem Ubrigen Einwendungsvorbringen habe sich die
belangte Behdrde nicht auseinandergesetzt. Sie beantragten nach Durchfihrung einer &ffentlichen mundlichen
Verhandlung den angefochtenen Bescheid im Sinne einer Abweisung des Baubewilligungsbegehrens abzuandern bzw.
allenfalls aufzuheben und an die belangte Behdrde zur Ergdnzung des Ermittlungsverfahrens und neuerlichen

Bescheiderlassung zurlickzuverweisen.

Das Verwaltungsgericht Ubermittelte die Beschwerde dem Rechtsvertreter der mitbeteiligten Partei, welcher dazu mit
Schriftsatz vom 13.3.2019 eine schriftliche Stellungnahme abgab, der er eine durch einen Geometer erfolgte
Urgelandeerhebung beigelegte. Er beantragte der Beschwerde nicht stattzugeben.
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Das Verwaltungsgericht holte zur vorgelegten Urgelandeerhebung und zur Einhaltung der Nachbarabstande zu den
Grundstiicken der Beschwerdefiihrer eine schriftliche gutachterliche Stellungnahme eines hochbautechnischen
Amtssachverstandigen des Amtes der Salzburger Landesregierung ein, welche auch den Verfahrensparteien
Ubermittelt wurde.

Am 21.5.2019 legte die mitbeteiligte Partei dem Verwaltungsgericht vier Austauschplane vor.

Am 5.6.2019 fuhrte das Verwaltungsgericht unter Beiziehung des hochbautechnischen Amtssachverstandigen eine
offentliche mundliche Beschwerdeverhandlung durch. Die mitbeteiligte Partei erklarte im Hinblick auf die
hochbautechnische Stellungnahme, die am 21.5.2019 vorgelegten Austauschplane zurlickzuziehen und stattdessen
unter Modifizierung ihres Bewilligungsantrages gemal § 13 Abs 8 AVG neue Austauschplane vorlegen zu wollen. Das
Verwaltungsgericht gewahrte der mitbeteiligten Partei eine Frist zur Vorlage der angekindigten neuen

Austauschplane, wogegen sich der Vertreter der Beschwerdefiihrer aussprach.

Nach erfolgter Projektmodifizierung durch die mitbeteiligte Partei mit Vorlage von neuen Austauschplanen am
12.6.2019 wurde die mundliche Beschwerdeverhandlung am 3.7.2019 fortgesetzt und das Ermittlungsverfahren nach
Abgabe der hochbautechnischen Stellungnahme geschlossen. Der Vertreter der Beschwerdeflihrer sprach sich gegen

die Berucksichtigung der neuen Austauschplane aus.
Das Verwaltungsgericht hat erwogen:
Sachverhalt:

Die mitbeteiligte Partei ist Eigentimerin des Grundstticks .../3, Bauflache .380, KG X (Bauplatz) und Betreiberin des
darauf errichteten gastgewerblichen Beherbergungsbetriebs "Hotel Y". Der Erstbeschwerdeflhrer ist Eigentimer des
westlich und stdlich an den Bauplatz unmittelbar angrenzenden Grundstlckes .../1, der Zweitbeschwerdeflhrer ist
Eigentimer des 6stlich an den Bauplatz angrenzenden Grundstickes .../4. Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der
Gemeinde X sind das Bauplatzgrundstick ../3 und das 0stliche gelegene Nachbargrundstiick ../4 des
Zweitbeschwerdeflhrers als erweitertes Wohngebiet ausgewiesen. Der stdlich des Bauplatzes verlaufende Teil des
Nachbargrundstiickes ../1 des Erstbeschwerdefiihrers ist als Verkehrsflaiche, der westlich gelegene Teil als
Betriebsgebiet ausgewiesen. Ein Bebauungsplan besteht nicht. Der auf Grundstuck .../3, Bauflache .380, errichtete
Gastgewerbebetrieb der mitbeteiligten Partei wurde ursprunglich als Fremdenpension im Jahr 1957 baubehdrdlich
bewilligt. Im Laufe der Jahre wurden mehrmals Erweiterungen des Gastgewerbebetriebes baubehdrdlich bewilligt. Das
verfahrensgegenstandliche Baubewilligungsansuchen der mitbeteiligten Partei beinhaltet im Wesentlichen Um- und
ZubaumaBnahmen und eine Aufstockung des Betriebsgebaudes mit einem zusatzlichen GeschoR.

Mit Bescheid der belangten Behérde vom 20.8.2018 wurde der mitbeteiligten Partei fur das Grundstuck .../3, Bauflache
.380, die Anderung der Bauplatzerklarung rechtskraftig erteilt. Darin wurde ua auch eine Baufluchtlinie zur sidlich
gelegenen Verkehrsflache auf Grundstick .../1 mit der sudlichen Hausfront des bestehenden Gebdudes festgelegt. In
der Bauplatzerklérung ist das im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsgrundlagengesetzes (BGG) bestehende
gewachsene Gelande (Urgelande) dargestellt. Dieses Urgeldande wird auch in der vorliegenden Einreichplanung
dargestellt und liegt der Abstandsberechnung der verfahrensgegenstandlichen BaumaRnahmen zu den
Bauplatzgrenzen zugrunde.

Durch die beantragten Um- und Zubauten werden die zu den Bauplatzgrenzen zum westlichen Nachbargrundstick
../1 des Erstbeschwerdeflhrers und zum 0stlichen Nachbargrundstick ../4 des Zweitbeschwerdefihrers
mafgeblichen gesetzlichen Mindestnachbarabstande eingehalten.

Die seit 1965 bestehende Sudfassade des Hotels Y., welche um ein Geschol3 aufgestockt werden soll, weist zur
sudlichen Bauplatzgrenze zum Nachbargrundstiick ../1 einen Abstand von 3 bis 3,7 m auf. Die in der
Bauplatzerklarung im Verlauf der sidlichen Hausfront zur Verkehrsflaiche auf Grundstlick ../1 festgelegte
Baufluchtlinie wird bereits durch die jeweils Gber fast die gesamte Gebaudebreite ragenden bestehenden siidseitigen
Balkone im 1. und 2. ObergeschoB Uberragt. Diese Balkone sind ebenfalls bereits seit 1965 baubehdrdlich bewilligter
Bestand. Die mit dem gegenstandlichen Baubewilligungsansuchen von der mitbeteiligten Partei vorgelegte
Einreichplanung vom 4.7.2018 beinhaltete im 3. Obergeschol} der Sldfassade die Errichtung eines zusatzlichen
Balkons, verbunden mit einer Anderung in der &uReren Gestaltung der bestehenden Balkone im 1. und 2.
Obergeschol3, insbesondere durch zusatzliche Schaffung von frontbildenden vertikalen Holzverkleidungen vom 1. bis
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zum 3. Obergeschol3. Mit der von der mitbeteiligten Partei im Beschwerdeverfahren erfolgten Modifizierung des
Bauansuchens durch die am 12.6.2019 vorgelegte Austauschplanung wurde das urspringliche Einreichprojekt vom
4.7.2018 im Bereich der sudlichen Fassade deutlich reduziert. Im modifizierten Projekt entfallen der urspringlich im 3.
Obergeschol3 vorgesehene Balkon und die erkerartigen Verbindungselemente. Zudem werden die bestehenden
Balkone im 1. und 2. ObergeschoR verkleinert. Durch die nunmehrige Austauschplanung vom Juni 2019 tritt im
Erscheinungsbild der sudseitigen Balkone (frontbildenden  Wirkung) zum  Nachbargrundstick des
Erstbeschwerdefiihrers im Vergleich zum baubehérdlich bewilligten Bestand keine Anderung ein.

Beweiswirdigung:

Die Feststellungen zum Verfahrensgang und Sachverhalt stiitzen sich auf die vorliegende unbedenkliche Aktenlage
und das Ergebnis der durchgefuhrten Beschwerdeverhandlung der, Einsicht in das Grundbuch und den rechtsgtiltigen
Flachenwidmungsplan der Gemeinde X und insbesondere auf die schlissigen AusfUhrungen des beigezogenen
hochbautechnischen Amtssachverstandigen, denen fachlich nicht entgegengetreten wurde. Die mitbeteiligte Partei hat
im Verfahren eine durch einen befugten Geometer vorgenommene detaillierte ,Urgeldndeerhebung” vorgelegt. In
dieser ,Urgelandeerhebung” wurden beginnend mit der Erstbebauung im Jahr 1957 bis in die 2000er Jahre
chronologisch die Bauetappen mit den jeweils verbundenen Geldndeeingriffen angefiihrt und darin das ab 1.1.1969
malgebende Urgelande dargestellt. Der beigezogene bautechnische Amtssachverstandige hat die vorgelegte
LUrgelandeerhebung” Uberpriuft und ihre Plausibilitdt bestatigt. Das Verwaltungsgericht hat keine Griinde den Verlauf
des im vorliegenden Einreichprojekt dargestellten gewachsenen Geldndes (Urgeldndes) in Zweifel zu ziehen. Die
Beschwerdefiihrer haben ihre Behauptungen zum ,unrichtig” dargestellten Urgeldnde dagegen nicht auf fachlich
gleicher Ebene untermauert. Die unter Bezugnahme auf das maRgebliche Urgeldnde (gewachsene Geldande) im
gegenstandlichen Einreichprojekt und in der im Beschwerdeverfahren (mit BerUcksichtigung der frontbildenden
Wirkung der ostseitigen Balkone) vorgelegten Projektserganzung dargestellten Abstandsberechnungen zu den
Nachbargrundstiicken der Beschwerdefihrer wurden ebenfalls vom beigezogenen hochbautechnischen
Amtssachverstandigen Uberpruft. Die Beschwerdefiihrer sind dem nicht entgegengetreten.

Rechtliche Beurteilung:

Gemal? § 27 VWGVG hat das Verwaltungsgericht, soweit es nicht Rechtswidrigkeit wegen
Unzustandigkeit der Behdrde gegeben findet, den angefochtenen Bescheid auf Grund der
Beschwerde (§ 9 Abs 1 Z 3 und 4) oder auf Grund der Erklarung Gber den Umfang der
Anfechtung (8 9 Abs 3) zu Uberprfen.

Gegenstand des Beschwerdeverfahrens sind Nachbarbeschwerden gegen eine der mitbeteiligten Partei erteilten
baubehérdlichen Bewilligung.

Allen &sterreichischen Bauordnungen ist gemeinsam, dass die Rechtsstellung des Nachbarn im baubehérdlichen
Bewilligungsverfahren beschrankt ist. Der Nachbar hat nur dort ein durchsetzbares Mitspracherecht, wo seine durch
baurechtliche Vorschriften geschitzte Rechtssphére bei Verwirklichung des Bauvorhabens beeintrachtigt werden
kénnte. Auch nach den baurechtlichen Vorschriften des Bundeslandes Salzburg 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 (VwGH 7.8.2013, 2012/06/0142 mwN).

Im Fall der Anberaumung einer mindlichen Bauverhandlung durch die erstinstanzliche Baubehdrde mit personlicher
Verstandigung der als Parteien in Betracht kommenden Nachbarn gemadR & 41 Abs 1 AVG - im vorliegenden
Sachverhalt wurden die Beschwerdefihrer unter Hinweis auf die Praklusionsfolgen des &8 42 AVG als Nachbarn jeweils
personlich geladen - hat dies gemaR § 42 Abs 1 AVG zur Folge, dass diese Personen ihre Stellung als Parteien verlieren,
soweit sie nicht spatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung wahrend der Amtsstunden bei der Behorde oder
wahrend der Verhandlung Einwendungen, die ihre subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte berihren, erheben.

Aus dem beschrankten Mitspracherecht des Nachbarn folgt, dass die Prifungsbefugnis des Verwaltungsgerichts im
Baubewilligungsverfahren bei der Beschwerde eines Nachbarn auf jene Fragen beschrankt ist, hinsichtlich derer dieser
ein Mitspracherecht besitzt. Das Verwaltungsgericht ist dabei nicht berechtigt, aus Anlass der Beschwerde eines
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Nachbarn andere Fragen als Rechtsverletzungen des Nachbarn aufzugreifen (vgl. VwGH 4.8.2015, Ra 2015/06/0039,
mwN) Diese eingeschrankte Prufungsbefugnis auf rechtzeitig geltend gemachte subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte
bringt mit sich, dass das Verwaltungsgericht infolge einer Beschwerde des Nachbarn keine Aspekte aufgreifen darf, zu
denen der Nachbar kein Mitspracherecht (mehr) hat. Das Verwaltungsgericht ist daher in solchen Fallen nicht
berechtigt, den bekampften Bescheid deshalb aufzuheben (oder abzuandern), weil er seiner Ansicht nach bestimmten,
ausschliel3lich von der Behorde wahrzunehmenden (im 6ffentlichen Interesse liegenden) Vorschriften widerspricht (vgl.
VwWGH vom 18.3.2013, 2010/05/0063).

Subjektiv-6ffentliche Rechte der Nachbarn begrinden jene Bestimmungen der bau- und raumordnungsrechtlichen
Vorschriften, die nicht ausschlieBlich dem Schutz des o6ffentlichen Interesses, sondern auch dem Schutz der
besonderen (gesetzlich anerkannten) Interessen der Nachbarn dienen. Hiezu gehdéren neben den in 8§ 9 Abs 1 Z 6
BauPolG demonstrativ aufgezdhlten Bestimmungen Uber die Hohe und Lage der Bauten im Bauplatz (§ 25 BGG)
insbesondere auch einzelne dem Nachbarschutz dienende Bestimmungen des BauTG (s. § 62 BauTG 1976), des ROG
2009, einzelne Festlegungen des Flachenwidmungsplanes (wenn ein Immissionsschutz in der Widmungsregelung
vorgesehen ist), sowie einzelne auch dem Nachbarschutz dienende Festlegungen im Bebauungsplan bzw in der

Bauplatzerklarung (siehe dazu néher Giese, Salzburger Baurecht?, § 9 BauPolG, Rz 34f mit Judikaturnachweisen).

Die Beschwerdefiihrer brachten in ihren gemalR 8 42 Abs 1 AVG am Tag vor der Bauverhandlung schriftlich bei der
belangten Behdérde eingebrachten und somit rechtzeitig erhobenen Einwendungen im Wesentlichen vor, dass die
Nachbarabstande zu ihren Grundstiicken aufgrund eines falsch dargestellten ,Urgelandes” unrichtig berechnet und sie
dadurch in ihrem subjektiv-Offentlichen Nachbarrecht auf Einhaltung der gesetzlichen Mindestnachbarabstande

verletzt worden seien.

Gemal 8 25 Abs 3 2. Satz BGG mussen die Bauten im Bauplatz so gelegen sein, dass ihre Fronten von den Grenzen des
Bauplatzes jeweils einen Mindestabstand im Ausmal3 von Dreiviertel ihrer Hohe bis zum obersten Gesimse oder zur
obersten Dachtraufe, jedenfalls aber von 4 m, haben. Die Hohe bis zum obersten Gesimse oder zur obersten

Dachtraufe ist an der jeweiligen Front vom gewachsenen Geldnde aus zu berechnen.

Da im vorliegenden Sachverhalt ein Bebauungsplan, der den Gelandeverlauf verbindlich festlegt, nicht erlassen wurde,
gilt das natirliche Geldnde im Zeitpunkt des Inkrafttretens des BGG (1.1.1969) als ,gewachsenes” Geldande bzw.
malgebliches ,Urgelande” (VwGH 24.3.2011, 2009/06/0150, mwN). Nach den Sachverhaltsfeststellungen wurde das
durch einen befugten Geometer erhobene maf3gebliche ,Urgelande” zum 1.1.1969 der im vorliegenden Einreichprojekt
enthaltenen Nachbarabstandsberechnung gemaR § 25 Abs 3 2. Satz BGG zugrunde gelegt und sind nach dem Ergebnis
des durchgefihrten Ermittlungsverfahrens die Mindestnachbarabstande zu den &stlichen und westlichen
Bauplatzgrenzen eingehalten, sodass die behauptete Verletzung ihrer diesbeziglichen subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechte nicht vorliegt.

Auch mit der eingewendeten Uberschreitung der Firsthéhe durch den geplanten Lifttechnikraum, zeigen die
Beschwerdefiihrer keine Verletzung ihrer diesbezlglichen subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte auf. Der
entsprechende Dachaufbau mit einer projektsgemdflen Breite von weniger als 3 m ist, worauf bereits der
bautechnische Amtssachverstandige im erstinstanzlichen Verfahren unwidersprochen hinwies, im Vergleich zur
gesamten Dachbreite von 31 m als untergeordneter Bauteil gemal3 8 57 Abs 4 Z 1 Raumordnungsgesetz 2009 (ROG
2009) von der in der Bauplatzerklarung festgelegten Hohenbegrenzung (Firsthéhe) ausgenommen.

Zur sudlichen Bauplatzgrenze mit dem Nachbargrundstlick des Erstbeschwerdeflhrers weist die (bereits seit 1965
bestehende) Fassade einen Abstand von 3 bis 3,7 m auf. Entgegen der Rechtsansicht der Beschwerdefuhrer ist zur
sudlichen Bauplatzgrenze aber nicht der gemall 8 25 Abs 3 2. Satz BGG zu ermittelnde Mindestnachbarabstand,
sondern die gemall 8 25 Abs 3 1. Satz BGG mit der Hausfront festgelegte Baufluchtlinie zur Verkehrsflache auf
Grundstick ../1 maRgebend. Dem Einwendungsvorbringen des Erstbeschwerdeflihrers, wonach es sich
gegenstandlich in der Natur um keine Verkehrsflaiche handle und daher die in der Bauplatzerklarung zur im
Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Verkehrsflaiche festgelegte Baufluchtlinie fur ihn nicht gelte, ist
entgegenzuhalten, dass dem Nachbarn ein subjektiv-Offentliches Recht auf Festlegung bzw. Nichtfestlegung einer
Baufluchtlinie nicht zukommt (Giese, Salzburger Baurecht?, § 9 BauPolG, Rz 35 mwN). Er hat aber ein Recht darauf,
dass die seinem Grundstick gegenlberliegende Baufluchtlinie eingehalten wird (zuletzt VwGH 30.1.2019, Ra
2017/06/0002, mwN).


https://www.jusline.at/gesetz/bgg/paragraf/25
https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/42

§ 55 Abs 1 ROG 2009 definiert die Baufluchtlinie als jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsflache
hin nicht Gberschritten werden darf. Eine Ausnahme ergibt sich aus dem restriktiv anzuwendenden § 25a Abs 1 Z 2
BGG, wonach Balkone, Erker u. dgl. héchstens 1,50 m tber die Baufluchtlinie vortreten durfen, dies jedoch nur in einer
solchen Anzahl und in einem solchen Ausmal3, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken, in

Verkehrsflachen Uberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind.

Nach den Sachverhaltsfeststellungen wies der im Einreichprojekt vom 4.7.2018 und noch in den am 21.5.2019
vorgelegten ersten Austauschplanen an der sudseitigen Gebdudefront vorgesehene zusatzliche Balkon im 3.
ObergeschoB in Zusammenhalt mit den bestehenden Balkonen im 1. und 2. ObergeschoR und den Uber die drei
Geschole vorgesehen erkerartigen Verbindungselementen eine frontbildende Wirkung auf, sodass die Ausnahmeregel
des§ 25a Abs 1 Z 2 BGG hier nicht zur Anwendung gelangt. Die urspriingliche Planung wirde somit einen
Versagungsgrund fur die beantragte Baubewilligung gemall § 9 Abs 1 Z 3 BauPolG (Zuwiderlaufen gegen die
Bestimmungen Uber die Lage der Bauten im Bauplatz) und - da nach der angefuhrten Judikatur die Einhaltung der
Baufluchtlinie ein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht ist - in Hinblick auf den betroffenen Erstbeschwerdefiihrer auch
einen Versagungsgrund gemal’ 8 9 Abs 1 Z 6 BauPolG (Verletzung subjektiv-6ffentlicher Nachbarrechte) bilden, der im
vorliegenden Nachbarbeschwerdeverfahren vom Verwaltungsgericht aufzugreifen ware.

Nach der Rechtsprechung des VwGH (zB VwGH 27.8.2014, Ro 2014/05/0062) ist die Baubehdérde und im
Beschwerdeverfahren auch das Verwaltungsgericht verpflichtet, dem Bauwerber bei Widerspruch seines
Bauvorhabens zu baurechtlichen Bestimmungen nahezulegen, sein Bauvorhaben entsprechend zu dndern, um einen
Abweisungsgrund zu beseitigen. Das Projekt darf dabei nur so verandert werden, dass es nicht als ein anderes Projekt
zu beurteilen ware. Modifikationen des Projekts sind allerdings nur so weit moglich, als nicht der Prozessgegenstand,
der den Inhalt des Spruchs des verwaltungsbehérdlichen Bescheids dargestellt hat, ausgewechselt wird. Solange dies
nicht der Fall ist, sind Projektmodifikationen auch vor dem Verwaltungsgericht zuldssig. Das Verwaltungsgericht hat
also die Angelegenheit zu entscheiden, die von der Verwaltungsbehdrde zu entscheiden war (bei Parteibeschwerden
iSd Art. 132 Abs. 1 Z 1 B-VG von Parteien mit nur einzelnen subjektiv-6ffentlichen Rechten - wie regelmaRig Nachbarn
im Baubewilligungsverfahren - aber stets nur im Rahmen dieser Bestimmung, also nur insoweit, als die Frage einer
Verletzung derartiger subjektiv-dffentlicher Rechte Gegenstand ist; dies folgt schon daraus, dass die
Entscheidungsbefugnis des Verwaltungsgerichtes nicht weiter gehen kann als die der Berufungsbehoérde im jeweiligen
Verfahren).

Nach dem mit Anderungsantrag der mitbeteiligten Partei vom 11.6.2019 im Beschwerdeverfahren gemaRs 13 Abs 8
AVG modifizierten Einreichprojekt, fallen der an der stdlichen Hausfront zusatzlich vorgesehene Balkon im 3.
Obergeschoss und die Uber die Balkone vertikal vorgesehenen erkerartigen Verbindungselemente nunmehr weg. Dies
ist jedenfalls eine zuldssige Anderung des Projektes (Verringerung), die das Wesen des urspriinglichen Bauansuchens
nicht verdndert. Bei den verbleibenden die Baufluchtlinie Uberragenden siidseitigen Balkonen im 1. und im 2.
Obergeschoss handelt es sich um den bereits 1965 baubehérdlich bewilligten Bestand, der nur saniert, in der
Balkonbristung neugestaltet und zudem auch in der Lange verkirzt, somit zum bewilligten Bestand verkleinert wird.
Dadurch liegt eine vom Verwaltungsgericht aufzugreifende Beeintrachtigung subjektiv-6ffentlicher Nachbarrechte des
dort angrenzenden Nachbarn (des Erstbeschwerdeflihrers) im Vergleich zum bewilligten Bestand nicht mehr vor.

Das Vorbringen der Beschwerdeflhrer in der Beschwerdeverhandlung, wonach die gegenstandliche Projektsanderung
der mitbeteiligten Partei unzuldssig sei und zurickzuweisen ware, geht in Anbetracht der zitierten héchstgerichtlichen
Judikatur ins Leere.

Im Ergebnis ist daher die Beschwerde im Hinblick auf das zuldssige Einwendungsvorbringen betreffend die
Nichteinhaltung der gesetzlichen Nachbarabstandsvorschriften als unbegriindet abzuweisen und ist der angefochtene
Baubewilligungsbescheid nach MaRgabe der Austauschplanung der mitbeteiligten Partei vom Juni 2019 zu bestatigen.

Zu den weiteren Einwendungen der Beschwerdefiihrer, mit denen unzureichende Kfz-Stellplatze (vgl VwGH 28.2.2018,
Fe 2016/06/0001), mangelnde Brandbekampfungsmoglichkeiten durch fehlende Feuerwehrzufahrten (vgl VwGH
24.10.2017, Ro 2014/06/ 0067) und fehlende Ldésungen fur die Oberflachenentwdasserung (vgl VwGH 28.10.1999,
98/06/0158) vorgebracht werden, bestehen keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte. Nachbarn kommen zudem
keine subjektiv-6ffentliche Rechte zu, dass ein Bauwerber ein bestimmtes Bauansuchen oder Ausnahmeansuchen bei
der Baubehorde einbringt. Diese Einwendungen sind daher als unzulassig zurlickzuweisen.


https://www.jusline.at/gesetz/bgg/paragraf/25a
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Unzulassigkeit der Revision:

Die Revision ist nicht zulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Die gegenstandliche Entscheidung weicht nicht von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab (siehe die oben angefiuhrte VwGH-Judikatur zum ,Urgelande”, zu §
13 Abs 8 AVG und zu den subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechten). Die Entscheidung stutzt sich zudem auf eine
schlUssige Beweiswurdigung und eine eindeutige Rechtslage (vgl Ro 2014/07/0053, Ra 2016/06/0137 mwN).
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