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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Bernegger und die Hofrate
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, unter Mitwirkung
der Schriftfihrerin Mag. Lorenz, Uber die Revision 1. des Dipl. Ing. (FH) H G und 2. der M G, beide in U, beide vertreten
durch Dr. Wolfgang Mayrhofer, Rechtsanwalt in 4310 Mauthausen, PoschacherstraBe 3, gegen das Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichtes Oberdsterreich vom 30. August 2016, ZI. LVwG-151024/3/MK-151025/2, betreffend
Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (vor dem Verwaltungsgericht belangte Behoérde: Gemeinderat der Gemeinde U;
weitere Partei: Oberdsterreichische Landesregierung; mitbeteiligte Parteien: 1. B B und 2. M T, beide in U), zu Recht

erkannt:
Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Gemeinde Unterweitersdorf hat den Revisionswerbern Aufwendungen in der Hohe von insgesamt € 1.346,40

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung


file:///

1 Mit Eingabe vom 24. November 2015 beantragten die Mitbeteiligten die Erteilung der Baubewilligung fur den
Neubau eines Einfamilienhauses auf der Liegenschaft Grundstlick Nr. 432/8, KG U. Die Revisionswerber sind
Eigentimer der nordwestlich an das Baugrundstiick unmittelbar angrenzenden Liegenschaft Grundsttick Nr. 432/7.

2 Bei der mundlichen Bauverhandlung am 16. Dezember 2015 hielt der bautechnische Amtssachverstandige H
unter anderem fest, westlich des Hauptgebdudes sei die Errichtung einer angebauten Garage von 84 m x 7,3 m
geplant. Deren Attikahdhe betrage 2,95 m, und die Garage werde in einem Abstand von 0,1 m an der Grundgrenze
zum Grundstiick Nr. 432/7 errichtet. Die maximale Hohe, gemessen vom Urgeldnde bei der Grundgrenze, werde
gemall den Planunterlagen mit 6,84 m ausgewiesen. Da sich die Garage im Bauwich befinde, sollte daflr die
Ausnahmebestimmung des 8 41 Abs. 1 Z 5 des O6. Bautechnikgesetzes 2013 (BTG) Anwendung finden.

3 Das Urgelande solle insbesondere im nérdlichen Bereich um bis zu 2,98 m angehoben werden, und zum
Ausgleich des geschaffenen Hohenunterschiedes wirden Natursteinmauern hergestellt. Nach Studen hin verlaufend
werde die StUtzmauer bis an das nordwestliche Gebdudeeck der Garage herangefuhrt, wobei an diesem Punkt die
Hohe der Statzmauer 0,75 m betrage. Sudlich der Garage sei die Schaffung einer weiteren Stitzmauer mit einer
maximalen Hohe von 2,5 m vorgesehen. Diese werde nach Suden hin verlaufend zum o6ffentlichen Gut als

Garagenzufahrt genutzt und trete keilférmig in Erscheinung.

4 Bei der mundlichen Bauverhandlung erhoben die Revisionswerber Einwendungen dahingehend, dass beim
Wohnhaus talseitig drei Geschol3e in Erscheinung traten und bei der talseitigen Fassade des Wohnhauses h6henmaRig
nicht mindestens ein Geschol3 durch Vorspriinge oder Rickspringe differenziert werde, ferner dass Stitzmauern mit
einer Hohe von mehr als 2 m Uber dem jeweils tiefer gelegenen Gelande errichtet und Gelandeveranderungen mit
mehr als 2 m Uber dem jeweils tiefer gelegenen Gelande vorgenommen wirden. Das Bauvorhaben widerspreche den
vom Gemeinderat am 12. Dezember 2013 beschlossenen ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” zur Gleichbehandlung
der eingereichten Projekte. Die Unterkellerung der an die Nachbargrenze herangebauten Garage sei unzuldssig. Bei
der Garage handle es sich um ein bewilligungspflichtiges Gebdude. Die Abstandsbestimmungen zur Grundgrenze der
Nachbarn seien einzuhalten, und zwar mindestens 3 m, was entsprechend dem Bauplan nicht geschehe, sodass
diesbezuglich ebenfalls ein Einwand erhoben werde.

5 Im Akt befindet sich weiters ein Aktenvermerk vom 20. Janner 2016, in dem der Sachverstandige H. im
Wesentlichen festhielt, auf Grund der vorherrschenden Hanglage trete das Gebdude nordostseitig dreigeschossig in
Erscheinung. Das ObergeschoR springe gegenuber dem Erdgeschol’ an der Nordost- sowie an der Sudostseite um 1 m
vor, wobei an der Nordostseite der Vorsprung nicht Uber die gesamte Lange erreicht werde, da das Treppenhaus
architektonisch auf eine Flucht mit dem ObergeschoR gebracht werde. Die Breite des Treppenhauses betrage 2,95 m.
Grundsatzlich kénne unter Riicksichtnahme auf die gesamte Breite des Baukdrpers die Breite des Treppenhauses als
untergeordnet betrachtet werden. Bestarkt werde dies dadurch, dass neben dem Sprung des Obergeschosses fur das
Obergeschol3 sowie das Treppenhaus eine andere Fassadenfarbe gewahlt werde, wodurch eine optische Gliederung
festgestellt werden koénne. In Bezug auf die Garage sei eine Verletzung der Ausnahmen zu den
Abstandsbestimmungen nicht gegeben.

6 Mit Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde U vom 11. Februar 2016 wurde den Mitbeteiligten die
beantragte Baubewilligung gemaR § 35 Abs. 1 der Oberdsterreichischen Bauordnung 1994 (BO) erteilt. Begrindend
wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, die ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” seien nicht verpflichtend. Sie seien nur
eine Richtschnur, ein Bebauungsplan werde dadurch nicht ersetzt. Im Ubrigen seien sie in Bezug auf den
+Fassadensprung” erflllt. Gelandeveranderungen Uber 2 m seien nicht generell untersagt. Bezlglich der Garage werde
auf den Aktenvermerk vom 20. Janner 2016 verwiesen. Die Aufschittung des Gelandes und die Errichtung der
Natursteinmauer seien im Bauanzeigeverfahren ohne Parteistellung der Nachbarn erledigt worden.

7 Gegen diesen Bescheid erhoben die Revisionswerber Berufung.

8 Mit Bescheid des Gemeinderates der Gemeinde U vom 21. April 2016 wurde die Berufung als unbegriindet
abgewiesen. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, die ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” seien keine
Verordnung und ersetzten keinen Bebauungsplan, sondern seien nur eine ,Richtschnur”. Eine Genehmigung durch die
Aufsichtsbehdrde sei nicht erfolgt und auch nicht erforderlich gewesen, da es sich um keine Verordnung im Sinne des
06. Raumordnungsgesetzes handle. Im Ubrigen wiirde das Bauprojekt (iberwiegend diesen Bebauungsrichtlinien
entsprechen. Auch wenn kein Rlcksprung des Stiegenhauses erfolge, fuhrte dies nach einer Stellungnahme des



Ortsplaners nicht dazu, dass die grundsatzlichen Ziele der ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” beeintrachtigt wirden.
Die Garage entspreche eindeutig der Ausnahmebestimmung des 8 41 Abs. 1 Z 5 BTG (wurde nadher ausgefuhrt). Die
Lange der Garage betrage entlang der Nachbargrenze 8,4 m und somit weniger als 15 m - soweit laut Lageplan
tatsachlich keine anderen Bauwerke (Gebaude und Schutzdacher) entlang dieser Grundgrenze bestinden.

9 Gegen diesen Bescheid erhoben die Revisionswerber Beschwerde vor dem Landesverwaltungsgericht
Oberdosterreich.

10 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wurde die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen und eine ordentliche
Revision fur unzulassig erklart.

(N Begriindend fuhrte das Verwaltungsgericht nach Wiedergabe des Verfahrensgeschehens und von
Rechtsvorschriften im Wesentlichen aus, die ,Aligemeinen Bebauungsrichtlinien” seien kein Bebauungsplan und keine
Verordnung (wurde niher dargelegt). Im Ubrigen wirden nach einer Stellungnahme des Ortsplaners die
grundsatzlichen Ziele der ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” nicht beeintrachtigt und entspreche das Bauvorhaben
Uberwiegend den ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien”.

12 Das Garagengebadude sei zweigeschossig, bestehend aus KellergeschoR und ErdgeschoR, mit einer Traufenhdhe
von 2,95 m und einer maximalen Gesamthohe von 6,84 m. Damit wiirden die Kriterien fiir eine Ausnahme gemaR § 41
Abs. 1 Z 5 lit. d und e BTG eingehalten. Im Ubrigen erfiille das Garagengeb&ude auch die Gibrigen Voraussetzungen des
841 Abs. 1Z5BTG.

13 In ihrer Berufung an den Gemeinderat hatten die Revisionswerber hinsichtlich der Gesamtldnge von
Garagengebdaude und Stutzmauern im Bauwich nichts vorgebracht. Das diesbezlgliche Beschwerdevorbringen sei
daher nicht mehr Gegenstand des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens, da die Revisionswerber ihre Parteistellung
insoweit verloren hatten. Ungeachtet dieser Praklusion sei festzuhalten, dass die gesetzlichen Mindestabstdnde im
Bauwich gemal § 40 BTG grundsatzlich nur fir Gebdaude und Schutzdacher galten. Aus systematischen Erwdgungen
sei daher davon auszugehen, dass sich die in § 41 BTG vorgesehenen Ausnahmen von den Abstandsbestimmungen
ebenfalls nur auf Gebdude und Schutzdacher bezdgen, da bei anderen Bauwerken, die ohnehin auch ohne Einhaltung
des Mindestabstandes im Nahebereich der Grundgrenze errichtet werden durften, kein Erfordernis bestehe, eine
diesbeziigliche Ausnahme festzulegen. Daraus ergebe sich, dass die in § 41 Abs. 1 Z 5 BTG geregelten
Voraussetzungen, bei deren Vorliegen eine Unterschreitung des Mindestabstandes zulassig sei, gleichfalls nur auf
Gebadude und Schutzdacher zu beziehen seien, und zwar auch dann, wenn diese Bestimmung selbst undifferenziert
von ,Bauwerken” bzw. ,Bauwerksteilen” spreche, wobei diese Begriffe nur den Oberbegriff zu ,Gebdude und
Schutzdacher” darstellten. Unter systematischen Gesichtspunkten seien damit zweifellos nur ,Gebdude und
Schutzdacher” zu verstehen. Die Subsumtion der Stitzmauern unter den in 8 41 Abs. 1 Z 5 lit. d BTG verwendeten
Begriff ,Bauwerk” sei daher unzuldssig. Die Stlitzmauer sei nicht in die Gesamtldnge der Bauwerke im Bauwich im
Sinne der genannten Bestimmung einzubeziehen. Entgegen der Auffassung der Revisionswerber seien daher entlang
der Grundgrenze im Bauwich keine Bauwerke mit einer Gesamtlange von 22,4 m errichtet.

14 In Bezug auf die Wahrung des Orts- und Landschaftshildes bestiinden im Ubrigen keine subjektiven
Nachbarrechte.

15 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende Revision mit dem Antrag, es wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

16  Das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich hat die Akten des Verfahrens vorgelegt.

17 Die vor dem Verwaltungsgericht belangte Behorde erstattete eine Revisionsbeantwortung mit dem Antrag, die
Revision kostenpflichtig als unzuldssig zurtickzuweisen bzw. als unbegrindet abzuweisen.

18  Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
19  Die Revision ist in Anbetracht der Frage der Rechtmal3igkeit der Errichtung der Garage im Bauwich zulassig.

20 In der Revision wird im Wesentlichen vorgebracht, der Gemeinderat der Gemeinde U habe am
12. Dezember 2013 die ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” beschlossen, und am 13. Dezember 2013 sei die
Kundmachung des Beschlusses erfolgt. Die Kundmachungsvorschriften fur Verordnungen gemdR § 94 der



06. Gemeindeordnung 1990 seien eingehalten worden. Die ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” seien eine
Verordnung. Durch die Unterbrechung des Fassadensprungs sei ein durchgehender Fassadensprung, wie in den
+Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” gefordert, nicht gegeben.

21 Direkt an der Nachbargrenze werde nicht nur die 8,4 m lange AuRenmauer der Garage und des Kellers, sondern
auch die mindestens 14 m lange Stitzmauer mit der Garagenzufahrt als bauliche Einheit errichtet. Damit werde die
Summe aller im jeweiligen Abstand gelegenen, den Nachbargrundstiicken zugewandten Langen der Bauwerke
einschlieBlich allfalliger Dachvorspringe 7,4 m mehr als 15 m betragen. Die Stiitzmauer sei ein Bauwerk. Der
Gesetzgeber habe auf Bauwerke, nicht aber auf Gebaude und Schutzdacher abgestellt. Ansonsten bestiinde auch die
Moglichkeit, ohne Erstellung eines Bebauungsplanes direkt an der Nachbargrundgrenze auf der gesamten Lange
Bauwerke, namlich Gebadude und Schutzdacher und Stitzmauern, zu errichten, sofern nur die Summe der Lange der
Gebaude und der Schutzdacher 15 m nicht Gberschreite. Damit ware eine komplette ,Umfriedung” eines Grundsttckes
moglich. Eine Praklusion betreffend das Vorbringen zur Gesamtlange des Garagengebdudes und der Stltzmauern
liege nicht vor. Die Revisionswerber hatten immer vorgebracht, dass die Abstandsbestimmungen von 3 m fur die
Garage nicht unterschritten werden durften. Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Unterschreitung der
Abstandsbestimmungen fur die Garage seien nicht erfillt, dies unabhangig davon, ob sich die Einwendungen der
Revisionswerber auch auf die Stitzmauer bezogen hatten.

22§31 der 06. Bauordnung 1994, LGBI. Nr. 66 (BO), idF LGBI. Nr. 34/2013 lautet auszugsweise:
.831

Einwendungen der Nachbarn

(3) Nachbarn kdnnen gegen die Erteilung der Baubewilligung mit der Begriindung Einwendungen erheben, dal3 sie
durch das Bauvorhaben in subjektiven Rechten verletzt werden, die entweder in der Privatrechtsordnung
(privatrechtliche Einwendungen) oder im 6ffentlichen Recht (6ffentlich-rechtliche Einwendungen) begrindet sind.

(4) Offentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn sind im Baubewilligungsverfahren nur zu beriicksichtigen, wenn
sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungsplans oder Bebauungsplans stitzen, die
nicht nur dem o6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft dienen. Dazu gehéren
insbesondere alle Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, die Lage des Bauvorhabens,
die Abstéande von den Nachbargrenzen und Nachbargebduden, die Gebdudehdhe, die Belichtung und Bellftung sowie
jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen dienen. ...

§ 2 00. Bautechnikgesetz 2013, LGBI. Nr. 35 (BTG), lautet auszugsweise:
.82

Begriffsbestimmungen

Im Sinn dieses Landesgesetzes bedeutet:

5 . Bauwerk: eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht und zu deren fachgerechter Herstellung
bautechnische Kenntnisse erforderlich sind;

12. Gebdude: Uberdeckte, allseits oder Uberwiegend umschlossene Bauwerke, die von Personen betreten werden
konnen;

23. Schutzdach: ein Uberdachtes, betretbares, nicht allseits umschlossenes Bauwerk, das vorwiegend dem Schutz vor
Witterungseinflissen dient, wie offene Standerbauten, Flugdacher, Pavillons und dergleichen, soweit es sich nicht um
ein Gebaude handelt;

"



8§ 40 BTG lautet auszugsweise:

,840

Abstandsbestimmungen fur Gebaude und Schutzdacher

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlegt, gilt fur die Lage und Hohe von Gebauden und Schutzdachern:

1. Beim Neu- und Zubau von Gebduden ist, sofern sich aus den folgenden Ziffern nichts anderes ergibt, zu den
Bauplatz- oder Nachbargrundgrenzen ein Mindestabstand, gemessen von der fertigen Auflenwand, von 3 m
einzuhalten. Bei Gebaudeteilen, die hoher als 9 m sind, muss der Abstand wenigstens ein Drittel ihrer Hohe betragen.

"

8§ 41 BTG lautet auszugsweise:
.8 41
Ausnahmen von den Abstandsbestimmungen

(1) Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Abstandsbestimmungen zu den Bauplatz- oder
Nachbargrundgrenzen nicht fur:

5. Gebdude und Schutzdacher sowie Teile davon, auch wenn sie unterkellert sind, unter folgenden Voraussetzungen:

a) die im Abstand gelegenen Raume und Teile von Schutzdachern dirfen nicht fur betriebliche Zwecke oder zur
Haltung von Tieren genutzt werden;

b) soweit die den Nachbargrundgrenzen zugewandten AuRenwdnde einen Abstand von weniger als 2 m zur
Nachbargrundgrenze aufweisen, sind in diesen Tlren und Fenster unzuldssig; in Aulenwanden, die an solche
AuBenwande anschlieen, mussen Turen und Fenster von der Nachbargrundgrenze einen Abstand von mindestens
1 m aufweisen, soweit es sich nicht um Einfahrten, Garagentore, Loggien und dergleichen handelt;

c) die Summe aller im jeweiligen Abstand gelegenen, den Nachbargrundstiicken zugewandten Langen der Bauwerke
einschlieBlich allfalliger Dachvorspringe darf 15 m nicht tGberschreiten;

d) die Traufenhdhe von im Abstand gelegenen Bauwerksteilen darf 3 m Uber dem ErdgeschoRRfuBboden nicht
Uberschreiten; reicht der einzige FuBboden unter das klnftige Gelande, ist die Traufenhdhe Uber dem hochsten
angeschnittenen kinftigen Gelande zu messen;

e) die Gesamthohe von im Abstand gelegenen Bauwerksteilen (wie Dachgiebeln) darf 7 m nicht Uberschreiten; & 40
Z 6 gilt sinngemal3; Mansarddacher sind in diesem Bereich unzulassig;

f)  bei Pultddachern mit einem dem Nachbargrundstiick zugewandten First darf dessen Hohe 3 m Uber dem
Erdgeschol3niveau nicht Gberschreiten;

"

In den ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien fiir die Wohnbebauung in jenen Bereichen der Gemeinde Unterweitersdorf,
die nicht durch einen Bebauungsplan erfasst sind”, Stand vom 12. Dezember 2013, wird unter Z 6. unter anderem
Folgendes ausgefuhrt:

mees

Unabhangig von der Fassadenhthe, sowie der Anzahl der oberirdischen GeschoBe durfentalseitig max. 3
Gesamtgeschol3e in Erscheinung treten (oberirdische und unterirdische GescholRRe). Falls talseitig drei Gesamtgeschol3e
in Erscheinung treten, gelten folgende zusatzliche Bestimmungen: Eine Uber das technische Erfordernis hinausragende
Ubermauerung bzw. ein Dachraumausbau ist unzuléssig; Die talseitige Fassade ist hthenmaRig (mind. 1 GeschoR)
durch Vor- bzw. Rickspringe zu differenzieren; ...

"

23 Soweit die Revision vorbringt, dass die ,Allgemeinen Bebauungsrichtlinien” durch die fehlende héhenmalige
Differenzierung der talseitigen Fassade des dreigeschoBigen Wohnhauses durch Vor- bzw. Ruckspringe mindestens



bei einem Geschol3 verletzt seien, ist zu bemerken, dass diese Festlegung dem offentlichen Interesse des
Ortsbildschutzes dient, was auch schon daraus erhellt, dass es um das ,in Erscheinung treten” von Bauteilen geht.
Weshalb und inwieweit sie auch dem Interesse der Nachbarschaft im Sinne des §8 31 Abs. 4 BO dienen sollte, wird in
der Revision nicht dargelegt und ist auch nicht ersichtlich. Hinsichtlich der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
besteht aber kein subjektiv-6ffentliches Recht der Revisionswerber als Nachbarn (vgl. das hg. Erkenntnis vom
27. Juni 2017, ZI. Ra 2014/05/0059, mwN). Das Vorbringen der Revision betreffend die Verletzung der ,Allgemeinen
Bebauungsbestimmungen” geht daher schon deshalb ins Leere, sodass es sich erubrigt, auf die Rechtsqualitat der
LAllgemeinen Bebauungsbestimmungen” naher einzugehen.

24 Die Ausnahmebestimmung von den Abstandsregelungen des & 41 Abs. 1 Z 5 lit. ¢ BTG spricht ihrem Wortlaut
nach ausdrucklich von ,den Nachbargrundstiicken zugewandten Langen der Bauwerke”. Ausnahmebestimmungen
sind grundsatzlich restriktiv zu interpretieren (vgl. das hg. Erkenntnis vom 13. Dezember 2016, ZI. Ro 2014/05/0078,
mwN).

25 Es kann nicht zweifelhaft sein, dass die gegenstandliche Stlitzmauer ein Bauwerk im Sinne des § 2 Z 5 BTG
darstellt. Ihre Lange ist daher in die Berechnung gemaR § 41 Abs. 1 Z 5 lit. ¢ BTG - eine Ausnahmebestimmung von den
Abstandsbestimmungen - einzubeziehen. Dies hat das Landesverwaltungsgericht verkannt.

26 Das angefochtene Erkenntnis war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.

27 Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz beruht auf den 8§ 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 518/2013
idF Nr. 8/2014.

Wien, am 26. September 2017
Schlagworte

Baurecht Nachbar Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Abstandsvorschriften
BauRallg5/1/1 Nachbarrecht Nachbar Anrainer Grundnachbar subjektiv-6ffentliche Rechte, Vorschriften, die keine
subjektiv-6ffentliche Rechte begriinden BauRallg5/1/9
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