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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder und die Hofrate Dr. Warth, Dr.
Giendl, Dr. Muller und Dr. Kratschmer als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Dr. Moslinger-Gehmayr, Uber die
Beschwerde des A in N, vertreten durch Dr. K, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Slbg LReg vom 7.1.1993, ZI.
1/01-32.836/2-1993, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mP: 1. X-Gesellschaft m.b.H. in W, vertreten
durch Dr. M, Rechtsanwalt in W, 2. Stadtgemeinde N, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt.

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Salzburg hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Héhe von S 11.480,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Mit einem am 21. Februar 1991 bei der mitbeteiligten Stadtgemeinde eingelangten Ansuchen beantragte die
Rechtsvorgangerin der erstmitbeteiligten Partei die Erteilung einer Baubewilligung fur drei Doppelhduser auf der GP
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3/123, KG T. Uber dieses Ansuchen wurde am 19. August 1991 eine miindliche Verhandlung fir den 6. September 1991
anberaumt, zu der auch der Beschwerdeflihrer als Anrainer unter Hinweis auf die Praklusionsfolgen der 88 41 bis 42
AVG geladen wurde. In dieser Verhandlung beschrieb der bautechnische Amtssachverstandige das Bauvorhaben und
wies darauf hin, da3 mit Bescheid des Stadtamtes N vom 29. Juli 1991 die GP 3/123, KG T, zum Bauplatz erklart worden
sei. Bei der vorliegenden Planung seien samtliche in dieser Bauplatzerklarung festgelegten Grundlagen eingehalten.
Der Beschwerdefuhrer erhob, wie auch andere Anrainer, gegen das Bauvorhaben Einwendungen und fuhrte u.a. aus,
es sei ihm die Akteneinsicht in den Akt betreffend die Bauplatzerklarung verweigert worden. Da drei Doppelhduser
errichtet wirden, die in Hinkunft in sechs selbstandige Grundbuchseintragungen unterteilt werden kdnnten, hatte die
Bauplatzerklarung nicht erteilt werden dirfen, da fur die zur Bebauung vorgesehenen Flachen kein Bebauungsplan
aufgestellt worden sei; gemald § 2 Abs. 2 des Bebauungsgrundlagengesetzes habe die Gemeinde Bebauungspléne
aufzustellen, wenn mehr als zwei Bauplatze geschaffen wirden. Wie einer Auskunft des Stadtamtes zu entnehmen sei,
habe die dem Beschwerdefihrer und anderen Anrainern unbekannte Bauplatzerklarung keine Mindest- und
Hochsthohen festgelegt. Die Bauplatzerklarung sei damit in ihrer wesentlichen Aussage unverstandlich und
rechtswidrig. Das eingereichte Bauprojekt nitze diese Unvollstandigkeit in der Weise aus, da auf die Decke des
letzten ObergeschoRes noch ein Kniestock aufgemauert werde, der in Verbindung mit der Dachstuhlkonstruktion das
spatere problemlose Ausbauen des Dachraumes fir Wohnzwecke ermdgliche. In einem derartigen
Bewilligungsverfahren stehe den Nachbarn keine Parteistellung zu. DaR dieser Ausbau bereits jetzt eingeplant sei,
bewiesen die Fenster im Giebelbereich des jeweiligen Hauses. Angeblich sei in der Bauplatzerkldrung eine
GeschoRflachenzahl von 0,4 festgelegt worden. Die verbaute Fldche - ohne Garagen - sei mit 936 m2 angegeben
worden. Dieser stehe eine GrundstiicksgrofRe von 2370 m2 gegenuber. Davon entfalle jedoch ein quadratmetermaRig
nicht ermittelter grofRer Anteil auf die Zufahrt mit Umkehrplatz, die mit Sicherheit als rechtlich selbstéandige
StraBenflache ausgeschieden werden wirde. Der leicht mégliche Ausbau des DachgeschoRes zu einem zusatzlichen
WohngeschoR ergebe, daR das Bauprojekt mit einer festgelegten Geschol3flachenzahl von 0,4 in krassem Widerspruch
stehe. Durch die Nichtfestlegung von Mindest- und Hochsthéhen ergebe sich auch ein auffallendes MiBverhaltnis des
auBeren Erscheinungsbildes hinsichtlich der zuldssigen Baumassen im Verhaltnis zum gegebenen Ortsbild. Eine
Giebelhohe der Neubauten von mehr als 10 m Uber Geldnde beweise diese Aussage. Dadurch werde in
unzulassigerweise in das Recht der Nachbarn auf Sonnenbestrahlung (vgl. § 25 Abs. 1 BGG) eingegriffen.

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 29. Oktober 1991 wurde der Bauwerberin die
beantragte Baubewilligung erteilt. Die Einwendungen des Beschwerdeflhrers und anderer Anrainer wurden teils als
unerheblich zurlickgewiesen und hinsichtlich einer Forderung zur Errichtung einer 1,5 m hohen Mauer auf den
Zivilrechtsweg verwiesen. Zur Begrindung wurde im wesentlichen ausgefuhrt, mit der Bauplatzerklarung vom 29. Juli
1991 sei als eine der Bebauungsgrundlagen eine maximal zweigescholRige Bebauung ohne ausgebautes Dachgeschol3
festgelegt worden. Es sei daher der Einwand, es sei verabsaumt worden, in der Bauplatzerklarung die Mindest- und
Hochsthéhen festzulegen, zuriickzuweisen, da einerseits die Mindest- und Hdchsthohen in der Bauplatzerklarung
festgelegt, und andererseits bei der vorliegenden Planung eingehalten worden seien. Der Einwand, die vorliegende
Planung ermdgliche den spateren problemlosen Ausbau des Dachbodens fir Wohnzwecke, stelle eine reine
Vermutung dar. In den Einreichunterlagen sei das Dachgeschol3 eindeutig als Dachboden, der nicht ausgebaut werde,
ausgewiesen. Uberdies sei der Ausbau des DachgeschoRes nicht méglich, da die festgelegte GeschoRflachenzahl von
0,4 mit der vorliegenden Planung bereits ausgeschopft sei. Die in der Bauplatzerklarung festgelegte maximale Hohe
(maximal zweigeschoRige Bebauung ohne ausgebautes Dachgeschol) passe sich an die im gegebenen Ortsbild
vorhandene Bebauung an, die zum Grof3teil aus einer eineinhalb- bis zweigeschoRigen Bebauung bestehe. Ein
auffallendes MiRRverhaltnis der geplanten Objekte zum gegebenen Ortsbild liege nicht vor.

Die gegen diesen Bescheid eingebrachte Berufung des Beschwerdefihrers und anderer Anrainer wurde mit Bescheid
der Stadtgemeindevertretung vom 23. Marz 1992 als unbegriindet abgewiesen.

Der gegen diesen Bescheid eingebrachten Vorstellung des Beschwerdefihrers und anderer Anrainer wurde mit dem
nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 7. Janner 1993 keine Folge gegeben. Zur Begriindung ihres Bescheid
fuhrte die Gemeindeaufsichtsbehérde im wesentlichen aus, zum Vorwurf der Verweigerung der Akteneinsicht in den
"Bauplatzakt" sei festzustellen, dal dem Nachbarn die fur ihn relevanten Regelungen bekanntzugeben seien, d.h. dafl3
den Nachbarn die Bestimmungen, die subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte betreffen, bekanntgegeben werden
mussen. Zumindest ware die Akteneinsicht in den Bauplatzerklarungsbescheid zu ermdglichen gewesen. Ob dem
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Beschwerdefiihrer Akteneinsicht Gber Regelungen, die subjektiv-6ffentliche Rechte (wie Héhenfestlegungen) betreffen,
erteilt wurde oder nicht, kdnne dahingestellt bleiben, weil durch die Bauplatzerklarung eine Verletzung subjektiv-
offentlicher Nachbarrechte nicht erfolgt sei und dem Beschwerdefiihrer die diesbeziglichen Regelungen in der
Bauplatzerklarung bekannt gewesen seien. Auch wenn die Festlegung der Mindest- bzw. Hochsthéhen der Bauten
Ublicherweise metermaRig erfolge, kdnnten gemall § 11 Abs. 1 des Bebauungsgrundlagengesetzes diese Hohen auch
durch die Anzahl der oberirdischen Geschol3e bestimmt werden. Diesbezuglich sei daher keine Verletzung subjektiv-
offentlicher Nachbarrechte erfolgt. Hinsichtlich der Frage, ob in die Berechnung der Geschol3flachenzahl die Flache der
AufschlieBungsstralle einzubeziehen sei, sei eine Verletzung von Rechten der Vorstellungswerber nicht gegeben, da
die Festlegung der GeschofRflachenzahl kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht darstelle, wenn hiedurch die
Bestimmungen des § 25 Abs. 3 BGG (Festlegung des Nachbarabstandes) bzw. des§ 11 BGG (Hohenfestlegungen) nicht
verletzt wiirden. Der Verdacht, daf3 der als Dachboden gewidmete Raum als Wohnraum ausgebaut werden konnte, sei
rechtlich bedeutungslos, weil davon auszugehen sei, dal3 jeder Raum eines Objektes nur entsprechend der
festgelegten Nutzungsart verwendet werden kénne. Eine Anderung der Nutzungsart kénne nur in Ubereinstimmung
mit den festgesetzten Bebauungsgrundlagen (hier GeschoRflachenzahl) und nach Erteilung der hiezu erforderlichen
Baubewilligung (§ 2 Abs. 1 lit. e des Baupolizeigesetzes) erfolgen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige Abweisung
der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Das Mitspracherecht der Nachbarn ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes in zweifacher Hinsicht
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 geltend gemacht hat (vgl.
u.a. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3. Dezember 1980, Slg. N.F. Nr. 10.317/A).

Gemald §8 7 Abs. 1 lit. a des Salzburger Baupolizeigesetzes, LGBI. Nr. 117/1973 in der hier anzuwendenden Fassung
LGBI. Nr. 75/1988, haben bei den im § 2 Abs. 1 lit. a leg. cit. angefiihrten baulichen MaRBnahmen (das ist die Errichtung
von oberirdischen und unterirdischen Bauten einschlieRlich der Zu- und Aufbauten) neben dem Bewilligungswerber
(und dem Grundstlckseigentiimer) sowie unter der weiteren Voraussetzung, dal3 der umbaute Raum mehr als 300 m3
betragt, auch die Eigentimer von Grundstlicken, die von den Fronten des Baues weniger als 15 m entfernt sind, als
Nachbarn Parteistellung.

Gemald § 9 Abs. 1 lit. g leg. cit. ist die Baubewilligung zu versagen, wenn durch die baulichen MalRnahmen ein subjektiv-
offentliches Recht einer Partei verletzt wird. Solche Rechte werden durch jene baurechtlichen Vorschriften begriindet,
welche nicht nur dem offentlichen Interesse dienen, sondern im Hinblick auf die raumliche Nahe auch den Parteien;
hiezu gehoren insbesondere die Bestimmungen Uber die Hohe und die Lage der Bauten im Bauplatz. Soweit jedoch
Bestimmungen des Bautechnikgesetzes, LGBI. Nr. 75/1976, in Betracht kommen, ist das Mitspracherecht der Nachbarn
auf die im 8 62 dieses Gesetzes taxativ aufgezahlten subjektiv-6ffentlichen Rechte beschrankt.

Zunachst ist in Erwiderung auf ein diesbezlgliches Beschwerdevorbringen festzuhalten, daf} sich aus der
Zusammenschau der § 25 Abs. 3 des Bebauungsgrundlagengesetzes und dessen Abs. 4 ergibt, dal3 die Errichtung von
mehreren Bauten auf EINEM BAUPLATZ zulassig ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 30. April 1992, ZI. 92/06/0011). Wenn
die Rechtsvorgangerin der mitbeteiligten Partei nur die Schaffung EINES Bauplatzes in der Groéfe von 2370 m2
beantragt hat, so ist durch die ausgesprochene Bauplatzerklarung fir den beantragten Bauplatz der
Beschwerdefihrer in keinem Recht verletzt. Der Verwaltungsgerichtshof hat auch bereits in seinen Erkenntnissen vom
6. Juli 1981, Slg. N.F. Nr. 10.513/A sowie vom 9. Mdrz 1993, ZI.92/06/0212, dargelegt, dall &8 12 Abs. 1 des
Bebauungsgrundlagengesetzes, wonach Baufihrungen nach den baurechtlichen Vorschriften nur auf Grundflachen
bewilligt werden durfen, die in einem nach Maligabe der folgenden Bestimmungen durchgefiihrten Verfahren fur die
Bebauung geeignet erklart worden sind (Bauplatzerkldarung), kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht begrindet, wie
sich dies insbesondere auch aus § 12 Abs. 4 leg. cit. ergibt. Dem Nachbarn steht es jedoch frei, eine Verletzung jener
Bestimmungen, die im Sinne des § 9 Abs. 1 lit. g des Baupolizeigesetzes zum Schutz des Nachbarn dienen, mit
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Einwendungen im Baubewilligungsverfahren geltend zu machen. Die Einwendungen des Beschwerdefuhrers
betreffend Bauplatzerklarung wurden daher zu Recht zurlickgewiesen. Aus dem Umstand, daRR der Nachbar eine
Verletzung jener Bestimmungen, die im Sinne des 8 9 Abs. 1 lit. g des Baupolizeigesetzes dem Schutz der Nachbarn
dienen, mit Einwendungen im Baubewilligungsverfahren geltend machen kann, ergibt sich aber, dal} diese
Festlegungen dem Nachbarn zur Kenntnis gebracht werden mussen. Wenn die belangte Behdrde ihre Ausfihrungen
darauf stitzt, es kdnne dahingestellt bleiben, ob dem Nachbarn die ihn betreffenden Bestimmungen bekanntgegeben
wurden oder nicht, weil ihm die diesbezlglichen Regelungen bekannt waren, so findet dies in der Aktenlage keine
Deckung; dem Beschwerdefiihrer wurde namlich nur die zweigeschoRige Verbauung und offensichtlich auch die
GeschofRflachenzahl (0,4) bekanntgegeben. Zutreffend wird in der Beschwerde ausgefuhrt, daR dem Beschwerdefihrer
nur nach Bekanntgabe der entsprechenden Festlegung in der Bauplatzerklarung die Méglichkeit offengestanden ware,
gezielte Einwendungen erheben zu kénnen. Dies trifft aber inbesondere auch auf die Lage der Bauten im Bauplatz bei
allfalliger Festlegung von Baufluchtlinien zu. Da die belangte Behorde dies nicht erkannte, belastete sie schon aus
diesem Grund den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes.

Gemal? § 11 Abs. 1 des Bebauungsgrundlagengesetzes in der Fassung LGBI. Nr. 79/1985, (BGG), kann die Mindest- und
Hoéchsthdhe eines Baues auch durch die Anzahl der oberirdischen GeschoRe bestimmt werden. Als oberirdisches
GeschoR ist dabei jedes GeschoR zu zdhlen, welches Uber mindestens die Halfte seiner Flache mehr als 1 m Uber das
angrenzende Niveau herausragt. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung durfen Dacher und sonstige Aufbauten unter
Beachtung der nach Abs. 1 lit. a festgelegten Hochsthdhe eine von der zuldssigen hdchsten Lage des obersten
Gesimses oder der obersten Dachtraufe ausgehende, 45 Grad waagrechten geneigte gedachte Umriflache nicht
Uberragen. Ist die Hohenfestsetzung durch die Anzahl der GeschoRe bestimmt, gilt dies fur das jeweilige oberste
Gesimse oder die jeweilige oberste Dachtraufe.

Richtlinien fur die Festlegung der Mindest- und Hdochsthdhe der Bauten enthdlt§ 11 BGG, einen nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes dem Schutz des Nachbarn dienende Vorschrift (vgl. das bereits zitierte
Erkenntnis vom 9. Méarz 1993, ZI. 92/06/0212). Dem Nachbarn kommt demnach nicht nur ein Mitspracherecht
dahingehend zu, daR die festgesetzte Hohe eingehalten wird, sondern auch darauf, daR die Festlegung der Hohe
richtig erfolgte. GemaR § 11 Abs. 1 zweiter Satz BGG sind die Hohen "unter Bedachtnahme auf die nach anderen
Rechtsvorschriften bestehenden Hohenbegrenzungen und die besonderen ortlichen Erfordernisse, insbesondere im
Hinblick auf die gesundheitlichen Belange sowie gegebenenfalls auf die Einhaltung oder Gestaltung eines
charakteristischen Ortsbildes, festzulegen." Betreffend das Ortsbild wurde schon im Bescheid des Bulrgermeisters vom
29. Oktober 1991 ausgefihrt, dald sich die nach der Bauplatzerkldrung maximale Héhe (maximal zweigeschol3ige
Bebauung ohne ausgebautes Dachgeschol3) an die im gegebenen Ortsbild vorhandene Bebauung anpasse, welche
zum GrofRteil aus einer eineinhalb- bis zweigeschoRigen Bebauung bestehe. Auch der Beschwerdeflhrer raumt ein,
daB gegen eine zweigeschoRige Verbauung nichts einzuwenden sei, er wendet sich aber gegen das, aufgrund eines
Kniestockes in der Hohe von ca. 60 cm seiner Ansicht nach zu groRBe DachgeschoB. Nun hat der
Verwaltungsgerichtshof bereits in dem mehrfach zitierten Erkenntnis vom 9. Marz 1993, ZI.92/06/0212,
ausgesprochen, daR die zulassige Hohe des DachgeschoRes zwar im Gesetz nicht ausdrucklich geregelt sei, sich aber
aus dem Zusammenhang von 8 11 Abs. 1 letzer Satz BGG mit Abs. 2 leg. cit. insofern ergebe, als fir den Fall der
Festlegung der Gebaudehohe durch VollgeschoRBe die hochstzuldssige Dachtraufe (bzw. das Gesimse) an der
Oberkante, des letzten, noch zuldssigen VollgescholRes liege. Da die 45 Grad geneigte Umri3flache (welche von der
Dachkonstruktion nicht Uberragt werden durfe) an der zuldssigen hdchsten Dachtraufe (bzw. dem Gesimse) zu
beginnen habe, so ergebe sich daraus, daR sie von dieser und nicht von einer mittels Kniestock (damals um 70 cm)
erhodhten Position auszugehen habe. Unter Zugrundelegung der schematischen Darstellung der Dachkonstruktion
Uberragt auch im Beschwerdefall der Kniestock zumindest teilweise die 45 Grad geneigte (gedachte) Dachumrif3flache,
auch wenn - wie im vorliegenden Fall - die tatsachliche Dachflache nur eine Neigung von 28 Grad aufweist. In dem
bereits zitierten Erkenntnis vom 9. Marz 1993 hat der Verwaltungsgerichtshof auch ausgesprochen, dal3 konstruktive
MaBnahmen, die geeignet sind, die Lage der sich aus dem Gesetz ergebenden Dachumri3flache (und damit auch die
Hohe des Gebaudes) zu beeinflussen, wie z. B. die Errichtung eines Kniestockes, bei Fehlen einer Festlegung des
hoéchsten Punktes des Baues nur dann als zulassig erachtet werden kénnen, wenn sie in den Bebauungsgrundlagen
ausdrucklich vorgesehen sind. Dies ist hier aber nicht der Fall. Da die belangte Behorde dies verkannte, belastete sie
den angefochtenen Bescheid auch aus diesem Grund mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes.
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Der Verwaltungsgerichtshof weist jedoch darauf hin, dall damit noch kein endgultiges Urteil Uber die
Bewilligungsfahigkeit des Projektes der erstmitbeteiligten Partei gesprochen ist. Es bediirfte allerdings einer Anderung
der Bebauungsgrundlagen durch Erlassung eines (abandernden) Bauplatzerkldarungsbescheides, sofern die
erstmitbeteiligte Partei darum ansucht. Die Festlegung eines Kniestockes von 60 cm ware bei gleichzeitiger Festlegung
des hochsten Punktes des Gebdudes dann ohne weiteres zulassig, wenn ein Vergleich der derzeitigen Ausntitzbarkeit
bis zur hdchstmdglichen Firsthéhe, (welche unter Anlegung der gedachten Dachumri3flache im Sinne des 8 11 Abs. 2
BGG zu ermitteln ist) im Verhaltnis zur dann gegebenen Ausnutzbarkeit (also unter Berlcksichtigung der Anhebung der
héchstzulassigen Traufe um 60 cm aber auch der hier ohnedies geplanten relativ flachen Dachneigung von 28 Grad)
keine oder keine ins Gewicht fallende Veranderung der Auswirkungen auf das Grundstick des Beschwerdeflhrers

ergeben wiirde.

Aus den oben dargelegten Grinden war der angefochtene Bescheid gemal § 42 Abs. 1 Z. 1 VwGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 104/1991.
Mit der Erledigung der Beschwerde ist der Antrag, dieser die aufschiebende Wirkung zuzuerkennen, gegenstandslos.
Schlagworte

Parteiengehor Verletzung des Parteiengehdrs Verfahrensmangel
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