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Vorwort

Der Vollzug des Baurechts ist wohl unbestritten die umfang-
reichste und eine der kompliziertesten Verwaltungsmaterien auf
Gemeindeebene. Gleichzeitig sind Bauangelegenheiten héchst
sensibel, gilt es doch die Interessen der Bauwerber und der An-
rainer in Einklang zu bringen. Die Probleme liegen nicht nur bei
Vorhaben mit groRem Emissionspotential, z.B. bei der Geneh-
migung von Mastbetrieben, sondern vielfach auch ,im Kleinen®,
bei ganz normalen Einfamilienhdusern, vor allem dann, wenn zwischen den Nachbarn emo-
tionale Vorbelastungen bestehen. Neben einer geschickten Verhandlungsfiihrung, die Aus-
gleich und Neutralitat vermittelt, ist die Kenntnis des Baurechts fiir die Baubehdrde dabei
unerlasslich. Zum niederdsterreichischen Baurecht gibt es seit dem Inkraftreten der NO
Bauordnung 1996 mit 1. Janner 1997 umfangreiche hochstgerichtliche Judikatur zu den
verschiedensten Auslegungsfragen. Die vorliegende Broschire gibt einen Gesamtiberblick
Uber die Rechtsprechung zu einzelnen Bestimmungen und soll damit dem Anwender eine-
wesentliche Hilfestellung zur Bewaltigung der Bauagenden geben. Ganz herzlich mdchten
wir uns beim Autor, Herrn wHR Dr. Walter Leiss, flr die Zusammenstellung der Judikate
bedanken.

Fir den Herausgeber

Mag. Christian Schneider
Vorsitzender
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§ 1 Geltungsbereich | § 2 Zustandigkeit

|. Baurecht

Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

(1) Dieses Gesetz regelt das Bauwesen im Land
Niederosterreich.

(2) Durch dieses Gesetz werden

1. die Zustandigkeit des Bundes fur bestimmte Bau-
werke (z.B. Bundesstralen, Bergbau-, Eisenbahn-,
Luftfahrts-, Verteidigungs-, Wasserkraft- und 6f-
fentliche Schiffahrtsanlagen) sowie

2. die Vorschriften, wonach fiir Bauvorhaben zu-
satzliche Bewilligungen erforderlich sind (z.B.
Gewerbe-, Wasser-, Naturschutz- und Umwelt-
schutzrecht), nicht berihrt.

(3) Weiters sind folgende Bauwerke vom Geltungsbe-
reich dieses Gesetzes ausgenommen:

1. Forststraen und forstliche Bringungsanlagen;

2. landwirtschaftliche Bringungsanlagen (§ 4 des
Guter- und Seilwege-Landesgesetzes 1973,
LGBI. 6620);

3. unterirdische Wasserver- und -entsorgungsanlage-
n (z.B. Rohrleitungen, Schachte) sowie Schutz- und
Regulierungswasserbauten, fir die eine wasser-
rechtliche Bewilligung erteilt wird oder erteilt gilt;

4. elektrische Leitungsanlagen, ausgenommen Ge-
baude, (§ 2 des NO Starkstromwegegesetzes,
LGBI. 7810), Anlagen zur Erzeugung von elektri-
scher Energie (§ 2 Abs. 1 Z. 19 des NO Elektrizi-
tatswesengesetzes 2005, LGBI 7800) soweit sie
einer elektrizitatsrechtlichen Genehmigung bedir-
fen, sowie Gas-, Erddl- und Fernwarmeleitungen;

5. StralRenbauwerke des Landes und der
Gemeinden;
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§ 2 Zustandigkeit

(1) Baubehorde erster Instanz ist der Burgermeister
der Magistrat (in Staddten mit eigenem Statut)
Baubehdrde zweiter Instanz ist der Gemeindevor-
stand (Stadtrat) der Stadtsenat (in Stadten mit ei-
genem Statut) (értliche Baupolizei)

(2) Erstreckt sich ein Bauwerk auf das Gebiet mehre-
rer Gemeinden, ist Baubehdrde erster Instanz die
Bezirkshauptmannschaft.

Baubehdrde zweiter Instanz die Landesregierung
(Uberértliche Baupolizei)

Erstreckt sich ein Bauwerk auf mehrere Bezirke,
so ist die Bezirksverwaltungsbehdrde 6rtlich zu-
standig, in deren Bereich das Bauwerk zum Grof3-
teil ausgefuhrt werden soll.

(3) Bei bundeseigenen, éffentlichen Zwecken dienen-
den Gebauden ist Baubehorde erster Instanz die
Bezirkshauptmannschaft der Magistrat (in Stadten
mit eigenem Statut)

Baubehorde zweiter Instanz der Landeshaupt-
mann (mittelbare Bundesverwaltung).

(4) Die Gemeinde hat im Verfahren nach Abs. 2 und
3 Parteistellung zur Wahrung des Ortsbildes.

(5) Die Landesregierung darf im Interesse der Zweck-
mafigkeit, Raschheit und Kostenersparnis die 6rt-
lich zustandige Bezirkshauptmannschaft mit der
Durchflihrung des Verfahrens und der Entscheidung
in ihrem Namen Uber eine Vorstellung nach § 61 der
NO Gemeindeordnung, LGBI. 1000, betrauen.

(6) Abs. 1 gilt nicht fir das Verwaltungsstrafverfahren.

Zustandigkeit

Die Baubehorde ist von Amtswegen verpflichtet, ihre
Zustandigkeit unter Bertcksichtigung einer allfalligen
UVP-Pflicht des eingereichten Vorhabens zu prifen
und aufgrund nachvollziehbarer Feststellungen im an-
gefochtenen Bescheid darzulegen, warum sie vom
Fehlen einer UVP-Pflicht und damit von lhrer Zustan-
digkeit ausgeht. Dies gilt auch dann, wenn ein Nachbar
keinen Nachweis dartber flhrt, in wieweit auch nur
eines der Kriterien im Sinne der im Anhang zum UVP-
Gesetz enthaltenen Definitionen vorliegen, weshalb die
Behdrde nicht hatte erkennen kénnen, wodurch die



Voraussetzungen fur die Durchfiihrung einer Unwelt-
vertraglichkeitsprifung gegeben sein sollten. (VwGH
31.7.2007, 2006/05/0221)

Instanzenzug

Hinsichtlich erstinstanzlicher Bescheide des Burger-
meisters ist der Gemeindevorstand, hinsichtlich erstin-
stanzlicher Bescheide des Gemeindevorstandes ist der
Gemeinderat Berufungsbehdrde. Gegen eine Ent-
scheidung des im Devolutionsweg zustandig gewor-
denen Gemeindevorstandes ist Kraft ausdrucklichem
Ausschluss eines Rechtsmittels in der Gemeindeord-
nung keine weitere Berufung an den Gemeinderat
zulassig. Dieser Berufungsausschluss ist eine Son-
derbestimmung, ahnlich dem Vorbehalt des Art. 103
Abs. 4 letzter Halbsatz B-VG, wonach dann, wenn die
Entscheidung in I. Instanz dem Landeshauptmann zu-
steht, der Instanzenzug in den Angelegenheiten der
mittelbaren Bundesverwaltung, wenn nichts bundes-
gesetzlich anderes bestimmt ist, bis zum zustandigen
Bundesminister geht. Die zum Bundesrecht ergangene
Rechtssprechung des Verwaltungsgerichtshofes, wo-
nach gegen die bescheidmaRige Ablehnung eines De-
volutionsantrages durch die Oberbehérde der
Rechtszug auch an die sachlich in Betracht kommen-
den Oberbehdrde offenstiinde, findet somit hier keine
Anwendung. (VwWGH 19.9.2006, 2006/05/0038)

Ubertragung der Zustindigkeit

GemaR § 2 Abs. 1 NO BauO 1996 (BO) ist Baubehdrde
erster Instanz, soweit es sich nicht um eine Stadt mit ei-
genem Statut handelt, der Birgermeister. Nach § 3
Abs. 1 BO fallen Aufgaben, die nach diesem Gesetz
von den Gemeinden zu besorgen sind, in den eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinde.

Gemal Art. 118 Abs. 7 B-VG kann auf Antrag einer Ge-
meinde die Besorgung einzelner Angelegenheiten des
eigenen Wirkungsbereiches nach MaRgabe des
Art. 119a Abs. 3 durch Verordnung der Landesregie-
rung auf eine staatliche Behdrde Ubertragen werden.

Genau auf diese Gesetzesstelle bezieht sich in ihrer
Promulgationsformel die NO Bau-Ubertragungsver-
ordnung, LGBI. 1.090/2. Der § 1 dieser VO lautet:

Die Angelegenheiten der Ortlichen Baupolizei bei ge-
werblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung
durch die Gewerbebehdérde bedurfen, werden aus dem
eigenen Wirkungsbereich folgender Gemeinden auf

§ 2 Zustandigkeit

nachfolgende Bezirkshauptmannschaften zur Besor-
gung Ubertragen, wobei die im § 2 genannten Angele-
genheiten ausgenommen sind.

Soweit es die Beschwerdefuhrer als ,fraglich” erschei-
nen lassen, ob die Ubertragung eines generell abstrakt
umschriebenen Aufgabenbereiches, namlich der ortli-
chen Baupolizei bei Angelegenheiten mit gewerbe-
rechtlichen Aspekten, verfassungskonform ist, seien
sie auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes
vom 16. Oktober 1999, VfSIg. 15639 verwiesen. Der
Verfassungsgerichtshof hegte keine Bedenken gegen
die durch Verordnung der Burgenlandischen Landes-
regierung verfiigte Ubertragung der Besorgung von An-
gelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches der
Gemeinde aus dem Bereich der drtlichen Baupolizei
auf die jeweils angefiihrte Bezirkshauptmannschaft;
der Grund fiir die Ubertragung lag nach Auffassung des
Verfassungsgerichtshofes offenbar darin, Baubewiilli-
gungsverfahren und gewerbebehdrdliche Betriebsan-
lagengenehmigungsverfahren bei einer Behoérde zu
konzentrieren und damit die negativen Auswirkungen
der Kumulation von Bewilligungsverfahren, die von ver-
schiedenen Behorden abzufihren seien, zu mildern.
Die Weiterleitung gemaR § 6 Abs. 1 AVG erfolgt durch
formlose Verfligung; sie bewirkt zum einen das Erl6-
schen der Entscheidungspflicht der abtretenden Be-
horde, die durch diesen Verwaltungsakt, wenn auch
nicht mit bindender Wirkung, eine im Gesetz vorgese-
hene Verfligung Uber den Antrag getroffen hat, die
ihrem Wesen nach notwendig die Annahme des Wei-
terbestehens ihrer Entscheidungspflicht ausschlieft.
Zum anderen fuhrt die Weiterleitung dazu, dass mit
dem Einlangen des abgetretenen Antrages bei der
(vermeintlich) ,zustandigen“ Behorde diese die Ent-
scheidungspflicht nach § 73 Abs. 1 AVG trifft. Diese
Rechtswirkungen treten unabhangig davon ein, ob die
Weiterleitung zu Recht erfolgt ist oder nicht (siehe zu all
dem die umfangreichen Nachweise bei Hengstschlé-
ger-Leeb, AVG S 6, Rz. 12 f). Es entspricht wohl der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes, dass es der Partei freisteht, so sie die Ansicht
der abtretenden Behdrde nicht teilt, auf der Erledigung
des Antrages durch die angerufene Behdrde zu be-
harren und damit deren Verpflichtung zur Fallung einer
Zustandigkeitsentscheidung in Form einer Zurickwei-
sung des Antrages auszuldsen (siehe beispielsweise
den hg. Beschlussvom 28. Janner 2003, Z1.2000/
18/0031, das hg. Erkenntnis vom 15. Oktober 2003,
Z1.2002/12/0268 und den hg. Beschluss vom 11. No-
vember 1993, Z1.93/18/0457). Diese Mdglichkeit, wie-
der eine Entscheidungspflicht der abtretenden Behoérde
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§ 2 Zustandigkeit | § 3 Eigener Wirkungsbereich der Gemeinden

herbeizufuhren, bestand hier aber nicht, weil die - auf
Grund der Weiterleitung jedenfalls zustéandig gewor-
dene - BH ihrer nunmehr gegebenen Entscheidungs-
pflicht unverziglich nachgekommen ist. Die BH war
somit die nach § 6 Abs.1 AVG zustandig gewordene
Behorde. (VWGH 3.07.2007, 2005/05/0253).
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§ 3 Eigener Wirkungsbereich der Gemeinde

(1) Aufgaben, die nach diesem Gesetz von der Ge-
meinde zu besorgen sind, fallen in den eigenen Wir-
kungsbereich der Gemeinde.

(2) Dies gilt nicht fur Verfahren nach § 8 Abs. 1.



§ 4 Begriffshestimmungen

Im Sinne dieses Gesetzes gelten als 1. Aufenthalts-
raume: Raume, welche zum standigen oder langeren
Aufenthalt von Personen bestimmt sind, ausgenom-
men Wirtschaftsraume (z.B. Kiiche);

2. Baufluchtlinien: Abgrenzungen innerhalb eines
Grundstuicks, Uber die grundsatzlich nicht hinausge-
baut werden darf;

3. Bauwerk: ein Objekt, dessen fachgerechte Herstel-
lung ein wesentliches Maf an bautechnischen Kennt-
nissen erfordert und das mit dem Boden kraftschlls-
sig verbunden ist;

4. bauliche Anlagen: alle Bauwerke, die nicht Gebaude
sind;

5. Bauwich: der vorgeschriebene Mindestabstand
eines Gebaudes zu den Grundsticksgrenzen (seitli-
cher und hinterer Bauwich) oder zur Strafenfluchtlinie
(vorderer Bauwich);

6. Energieausweis: ein Dokument zur Beschreibung
der Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes oder
eines Gebaudeteiles;

7. Gebaude: ein oberirdisches Bauwerk mit einem
Dach und wenigstens zwei Wanden, welches von Men-
schen betreten werden kann und dazu bestimmt ist,
Menschen, Tiere oder Sachen zu schitzen;

Nebengebaude: ein Gebaude mit einer Grundrilflache
bis zu 100 m?, das oberirdisch nur ein Geschof} auf-
weist, keinen Aufenthaltsraum enthalt und seiner Art
nach dem Verwendungszweck eines Hauptgebaudes
untergeordnet ist, unabhangig davon, ob ein solches
tatsachlich besteht (z.B. Kleingarage, Werkzeughutte);
es kann auch an das Hauptgebaude angebaut sein;

Konditionierte Gebaude oder -teile: Gebaude oder
deren Teile, deren Innenraumklima unter Einsatz von
Energie beheizt, gekuhlt, be- und entluftet oder be-
feuchtet werden, wobei die Teile des Gebaudes als ei-
gene Nutzungseinheiten konzipiert oder umgebaut
werden;

Wohngebaude: Gebaude, die ganz oder Giberwiegend
zum Wohnen genutzt werden.

8. Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes: die Ener-

§ 4 Begriffsbestimmungen

giemenge, die veranschlagt wird, um den unterschied-
lichen Erfordernissen im Rahmen der Standardnutzung
des Gebaudes (z.B. Heizung, Warmwasserbereitung,
Kuhlung, Luftung und Beleuchtung) gerecht zu werden;

9. Geschold: die Gesamtheit der in einer Ebene liegen-
den Raume eines Gebaudes, auch wenn die Ebene bis
zur halben Hohe des Gescholes versetzt ist;

Hauptgeschol3: ein GescholR mit der fiir Aufenthalts-
rdume vorgeschriebenen Raumhdhe;

Nebengeschol}: ein GeschoR, das keine Aufenthalts-
raume enthalt (z.B. Installationsgeschol}), sowie Kel-
ler- und Dachgeschol3;

Dachgeschol}: ein Geschold innerhalb eines Daches
mit einer traufenseitigen Kniestockhdhe (z.B. Uber-
mauerung) ab FulRbodenoberkante von hdchstens
1,20 m und zusammenhangenden Dachaufbauten
(Dachgauben, Dacherker) iber hdchstens der halben
Gebaudelange;

Kellergeschol3: ein GeschoR, dessen Aussenwande
zum Grof3teil unter der bestehenden oder bewilligten
Hoéhenlage des Gelandes des Baugrundstlicks liegen;

10. GrundriR¥flache: die Flache innerhalb der aulleren
Begrenzungen eines Gebaudes oder Gescholies;

11. Hauptfenster: Fenster, die zur ausreichenden Be-
lichtung von Wohn-, Arbeits- und anderen Aufenthalts-
raumen erforderlich sind; alle anderen Fenster sind
Nebenfenster;

12. Mobilheim: die zum Bestimmungsort tberfiihrte, fir
den Aufenthalt von Menschen geeignete Anlage, die
nicht den Anforderungen fiir den Bau und die Benut-
zung als Strallenfahrzeug genugt, aber selbst noch
Uber Mittel zur Beweglichkeit (Anbringungsmaglichkeit
fur Rader) verflgt;

13. Netto-Grundflache: entspricht der Netto-Grund-
flache der ONORM B 1800 (Ausgabe Janner 2002);
Konditionierte Netto-Grundflache: entspricht der Netto-
Grundflache der ONORM B 1800 (Ausgabe Janner
2002), wobei diese konditioniert (unter Einsatz von En-
ergie beheizt, gekihlt, be- und entliftet oder befeuch-
tet) wird;

14. StralRenfluchtlinie: die Grenze zwischen offentli-
chen Verkehrsflachen und anderen Grundflachen;
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15. Umfassende Sanierung:

« zeitlich zusammenhangende Renovierungsarbeiten
an einem Gebaude,

» wenn dessen Gesamtbaukosten 25% des Bauwertes
(ohne Berlcksichtigung des Bodenwertes und der
AuBenanlagen) Ubersteigen, oder

* wenn zumindest 25% der Gebaudehlille betroffen
werden, oder

» wenn zumindest drei der folgenden Teile der Gebau-
dehulle und haustechnischen Anlagen zum Uberwie-
genden Teil betroffen werden: Fensterflachen, Dach
oder oberste Geschoflddecke, Fassadenflache, Haus-
techniksystem.

Die Gebaudehdllle ist die gesamte aus den AulRenab-
messungen berechnete Oberflache eines Gebaudes
oder —teiles, die das festgelegte konditionierte Brutto-
Volumen umschlief3t.

Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den Gesamt-
kosten auszugehen und von diesen die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertédnderungen und wertbeeinflussende
Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurecht-
liche oder andere o6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen
Baukosten, sind nicht zu berticksichtigen.

Funkantenne ist bauliche Anlage

Entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers handelt
es sich bei einer Antennenanlage, die aus einem ver-
zinkten Standrohr (Durchmesser 8 cm, ca. 6 m lang),
einer Stabantenne (ca. 5 m lang), einer Drahtantenne
(ca. 10 m lang), drei Befestigungsseilen (je ca. 8 m
lang) und einem Betonstander (Durchmesser 40 cm —
Gartenschirmstander) besteht und auf einem Gara-
gendach montiert ist, um ein Bauwerk bzw eine bauli-
che Anlage im Sinne des § 4 NO BO 1996. Die
fachgerechte Errichtung einer solchen Antennenanlage
bedarf eines wesentlichen Mal3es an bautechnischen
Kenntnissen, weil hiebei eine Gefahrdung durch ein
Umstlrzen oder durch Schwingungen, etwa bei Wind-
st6Ren, zu vermeiden ist. Eine kraftschlissige Verbin-
dung im Sinne des § 4 Z 3 BO ist schon dadurch
hergestellt worden, dass die Antenne mit Seilen befe-
stigt worden ist. (VWGH 24.4.2007, 2006/05/0224).
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Nebengebaude

§ 4 Z 6 NO BauO 1996 und § 82 Abs. 1 der Bauord-
nung fur Wien stellen beide darauf ab, dass Nebenge-
baude keinen Aufenthaltsraum enthalten und daher
keinen Aufenthaltszwecken dienen dirfen, sodass die
vom Verwaltungsgerichtshof in diesem Erkenntnis ge-
troffenen Uberlegungen auch im vorliegenden Fall von
Interesse sind. Der Verwaltungsgerichtshof hat in die-
sem Zusammenhang Folgendes ausgefiihrt:

Die nach § 82 Abs. 1 BO fur das Vorliegen eines Ne-
bengebaudes notwendige Voraussetzung, dass dort
namlich keine Aufenthaltsraume enthalten sind, ist eine
von der Behdrde zu klarende Rechtsfrage. Bei der Be-
urteilung, ob ein Nebengebaude Aufenthaltsraume ent-
halt oder nicht, genligt aber ein Abstellen auf die
Bezeichnung des Raumes im Einreichplan jedenfalls
dann nicht, wenn die Situierung oder die geplante Aus-
stattung des Gebdudes eine andere geplante Nutzung
erkennen lassen. In diesem Fall hat die Behorde, ge-
gebenenfalls nach Vornahme weiterer Ermittlungen, in
der Begriindung des Bescheides darzulegen, aus wel-
chen Grunden sie vom Vorliegen bzw. Nichtvorliegen
der Voraussetzungen eines Nebengebaudes ausgeht.

Nun ist aus der im vorliegenden Fall gewahlten Be-
zeichnung ‘Lagerraum fiir Topfpflanzen’ allein noch
nicht ableitbar, dass es sich bei diesem Raum nicht um
einen Aufenthaltsraum handelt. Auch bei einem ‘Win-
tergarten’ - so wird der ‘Lagerraum’ im Spruch der er-
teilten Bewilligung bezeichnet - kann dies nicht
eindeutig ausgeschlossen werden.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich wiederholt mit der
Frage befasst, ob ein Wintergarten ein Aufenthalts-
raum im Sinne des § 82 Abs. 1 BO ist. Im Erkenntnis
vom 26. Juni 1990, ZI. 90/05/0034, hat der Verwal-
tungsgerichtshof den dort gegenstandlichen Winter-
garten ‘seiner baulichen Gestaltung nach’ als
Nebengebaude anerkannt. Im Erkenntnis vom 21. Mai
1996, ZI. 93/05/0262, wurde die Auffassung vertreten,
dass ein ‘mit dem Wohnzimmer unmittelbar verbunde-
ner Wintergarten’ einen Aufenthaltsraum darstelle.

In seinem Erkenntnis vom 30. Mai 2000, ZI. 96/05/
0121, hat sich der Verwaltungsgerichtshof naher mit
der Definition eines Wintergartens befasst und ist zur
Ansicht gelangt, dass auch unter Bedachtnahme auf
Definitionen in der Fachliteratur der Bezeichnung ‘Win-
tergarten’ ein objektiver Begriffsinhalt nicht zuzubilligen
sei. Ein derartiges Nebengebdaude mdge als Ge-



wachshaus dienen, welches nur zum Blumengielien
betreten werde; bei zeitgemalier Nutzung sei es aber
auch durchaus vorstellbar, dass eine solche Raum-
lichkeit die Funktion eines Wohnraumes erftille. Dar-
aus folge aber, dass eine solche Bezeichnung eine
Subsumtion unter die Tatbestdnde des § 87 Abs. 3
bzw. 82 Abs. 1 BO ohne weitere Ermittlungen nicht er-
mogliche. Die Behorde habe vielmehr zu klaren, ob der
Bauwerber die Schaffung eines Aufenthaltsraumes be-
absichtige oder nicht.

Im damaligen Fall war das nach dem Plan gegebene
Erscheinungsbild des Nebengebaudes ‘Wintergarten’
nicht eindeutig Aufenthaltszwecken zuordenbar. Davon
unterscheidet sich der hier vorliegende Fall. Angesichts
der nur durch eine Schiebetlire vom Wohn- und Es-
sbereich abgegrenzten Situierung des ‘Lagerraums’
(Wintergartens), seiner nicht unbetrachtlichen Groéfie,
seiner - fir die Lagerung von Topfpflanzen jedenfalls
nicht zweckmaRigen - Ausstattung mit einem Parkett-
boden sowie der Verbindungsfunktion zur Gartenter-
rasse liegt im vorliegenden Fall ein Aufenthaltsraum vor.

Daraus ergibt sich aber, dass angesichts der hier vor-
liegenden Fallgestaltung der ‘Lagerraum fir Topfpflan-
zen’ nicht als Nebengebaude im Sinne des § 82 Abs.
1 BO zu qualifizieren und die eine Verletzung von
Rechten der Beschwerdefihrerin gegeben ist.”

Die Situierung der hier gegenstandlichen ,Werkzeu-
graume” ist dem zitierten Fall, in welchem das Neben-
gebaude als ,Aufbewahrungsraum fir Topfpflanzen®
bezeichnet wurde, insofern vergleichbar, als in beiden
Fallen eine unmittelbare Verbindung zwischen Wohn-
bereich und Nebengebdude durch eine Tur (dort:
Schiebetlr bzw. hier: Tur neben einer Glaswand) ge-
geben und der Garten offenbar nur im Weg Uber die-
sen Raum erreichbar ist.

Weiters weist der ,Werkzeugraum® eine beachtliche
GroRe auf, die beinahe die Grolke der (restlichen) TOP
4 bzw TOP 5 von ca. 50 m? erreicht, und er wird nach
den Daten der Baubeschreibung auch in die Gesamt-
flache der Wohnung als Wohnnutzflache einbezogen.
Fir einen ,Werkzeugraum® ist aber im vorliegenden
Fall weder die Grof3e dieses Raumes verstandlich -
eine gewerbliche Nutzung wurde ausdrticklich verneint
- noch der Umstand, dass ein Teil der Wand zwischen
der Wohnkuche und dem jeweiligen ,Werkzeugraum®
dekorativ als Glaswand ausgefiihrt werden soll.

Die Baubeschreibung in Bezug auf die Werkzeu-

§ 4 Begriffsbestimmungen

graume, insbesondere im Hinblick auf die GroRe der
Raume, die unmittelbare Verbindung mit dem Wohn-
bereich durch Tir und Glaswand und die Lage dieser
Raume zwischen den Wohnbereichen und den Gar-
tenflachen, lasst insgesamt den Schluss zu, dass es
sich hier um Raume, die zum standigen oder langeren
Aufenthalt von Personen bestimmt sind, also um Auf-
enthaltsrdume nach § 4 Z. 1 NO BauO 1996, handelt.
Eine Qualifikation der Werkzeugraume als Nebenge-
baude scheidet daher aus.

Abgesehen davon ist der belangten Behorde auch in-
sofern zuzustimmen, als in Bezug auf die ,Werkzeu-
graume” eine bauliche Einheit mit dem Hauptgebaude
gegeben ist. Dass keine bauliche Selbststandigkeit der
~Werkzeugraume* vorliegt, sondern ein bautechnischer
und funktionaler Zusammenhang besteht, ergibt sich
bereits aus dem Umstand, dass Teile der im Oberge-
schol} befindlichen Wohnesszimmer der TOP 8 und 9,
und zwar jeweils die vor die Widmungsgrenze vor-
springenden Bereiche, auf der Decke der ,Werkzeu-
graume” errichtet werden sollen. Es trifft daher nicht
zu, wenn die Beschwerdefihrerin in ihrer Beschwerde
ausfihrt, dass die Nebengebdude sowie das Haupt-
gebaude bei Wegnahme (Wegdenken) des Einen oder
des Anderen eindeutig unverandert selbststandig be-
stehen bleiben kdnnten. (VwWGH 23.06.2008; 2007/
05/0099)

15



§ 5 Allgemeine Verfahrensbestimmungen
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(1) Bescheide aufgrund dieses Gesetzes sind schrift-
lich zu erlassen.

(2) Wenn die Parteistellung in einem Verfahren vom Ei-
gentum an einem Grundstlick oder Bauwerk abgeleitet
wird, das mehr als zwei Personen gehdrt, dann darf die
Baubehdrde den Miteigentiimern die Namhaftmachung
eines gemeinsamen Zustellungsbevollmachtigten auf-
tragen.

(3) Die Baubehorde erster Instanz hat Gber einen An-
trag nach § 14, sofern das Vorhaben keiner Bewilligung
nach einem anderen Gesetz bedarf, binnen drei Mo-
naten zu entscheiden. Die Entscheidungsfrist beginnt
erst, wenn alle Antragsbeilagen (§§ 18 und 19) der
Baubehorde vorliegen.

Entscheidungsfrist

§ 5 Abs.3 NO Bauordnung 1996 regelt die Entschei-
dungspflicht der Behdrde. Die allgemeine Frist des §
73 Abs.1 AVG (6 Monate) wird auf 3 Monate verkurzt,
wenn das Projekt ausschliellich nach baurechtlichen
Gesichtspunkten zu beurteilen ist. Die langere Frist
nach dem AVG kommt nur dann zum Tragen, wenn
das Vorhaben einer Bewilligung nach einem anderen
Gesetz bedarf. Diese Frage hat die Baubehorde als
Vorfrage zu beurteilen. Dabei ist bei der Priifung, ob
eine Bewilligungspflicht auch nach anderen Materien-
gesetzen besteht, keine endglltige Beurteilung der
Frage vorzunehmen, ob die Bewilligungspflicht nach
anderen Materien tatsachlich besteht, sondern es
kommt nur darauf an, ob eine Bewilligung nach einem
anderen Gesetz in Betracht kommt oder nicht. Die kon-
krete Prufung der Bewilligungspflicht muss der daflr
zustandigen Behorde (berlassen bleiben. (VWGH
6.3.2003, 2002/05/0735)

Berufungsverfahren

Sofern keine abweichenden gesetzlichen Bestimmun-
gen bestehen, hat die Berufungsbehdérde auch den
nach Einbringung des Baugesuchs in Kraft getretenen
(erganzenden) Bebauungsplan zu berucksichtigen.
(VwGH 20.3.2003, 2003/06/0044)
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Saumnisbeschwerde — sachlich in Betracht kom-
mende Oberbehorde

Bei Sdumnis des Gemeindevorstandes als Berufungs-
behodrde ist der Gemeinderat als sachlich in Betracht
kommende Oberbehodrde anzurufen, bevor eine Saum-
nisbeschwerde an den Verwaltungsgerichtshof erho-
ben werden kann. (VWGH 17.6.2003, 2003/05/0010)



§ 6 Parteien, Nachbarn und Beteiligte

(1) In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen
Verfahren nach § 32, § 33 Abs. 2, § 34 Abs. 2 und §
35 haben Parteistellung:

1. der Bauwerber und/oder der Eigentimer des Bau-
werks

2. der Eigentumer des Baugrundstiicks

3. die Eigentimer der Grundstlcke, die an das Bau-
grundstiick angrenzen oder von diesem durch dazwi-
schen liegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite
bis zu 14 m (z.B. schmale Grundstiicke, Verkehrs-
flachen, Gewasser, Gringurtel) getrennt sind (Nach-
barn), und

4. die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bau-
werks auf den Grundstiicken nach Z. 2 und 3, z.B. Su-
peradifikat, Baurechtsobjekt, Keller, Kanalstrang
(Nachbarn).

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das
Bauwerk und dessen Benitzung in den in Abs. 2 er-
schopfend festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechten
berihrt sind.

Beteiligte sind alle sonstigen Personen, die in ihren
Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen wer-
den.

(2) Subjektiv-6ffentliche Rechte werden begriindet
durch jene Bestimmungen dieses Gesetzes, des NO
Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, der NO
Aufzugsordnung, LGBI. 8220, sowie der Durch-
fihrungsverordnungen zu diesen Gesetzen, die

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brand-
schutz der Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z. 4) sowie

2. den Schutz vor Immissionen (§ 48), ausgenommen
jene, die sich aus der Benutzung eines Gebaudes zu
Wohnzwecken oder einer Abstellanlage im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmal (§ 63) ergeben, gewahr-
leisten und Uber

3. die Bebauungsweise, die Bebauungshohe, den Bau-
wich, die Abstadnde zwischen Bauwerken oder deren
zulassige Hohe, soweit diese Bestimmungen der Er-
zielung einer ausreichenden Belichtung der Hauptfen-
ster (§ 4 Z. 9) der zuldssigen (bestehende bewilligte

§ 6 Parteien, Nachbarn und Beteiligte

und zuklnftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nach-
barn dienen.

(3) Grenzt eine Stral’e an das Baugrundstick, dann
hat der StralRenerhalter Parteistellung im Sinne des
Abs. 1. Abweichend davon darf der Straenerhalter nur
jene Rechte geltend machen, die die Benutzbarkeit der
Strale und deren Verkehrssicherheit gewahrleisten.

Beschrankung der Parteistellung

Der Verfassungsgerichtshof hegt keine Bedenken gegen
die Beschrankung der Parteistellung im baubehérdlichen
Bewilligungsverfahren auf jene Grundeigentimer, deren
Grundsticke in einer bestimmten Entfernung vom
Grundstuck des Bauwerbers gelegen sind. Diese Ein-
schrankung wird dann als sachlich gerechtfertigt ange-
sehen, wenn diese Grundstiickseigentlimer nach einer
Durchschnittsbetrachtung der typischerweise vom Bau-
werk selbst ausgehenden Gefahren durch eine
Baufuihrung in ihren durch das Gesetz geschutzten In-
teressen betroffen werden. Der Verfassungs-gerichtshof
halt fest, dass keine Verfassungsbestimmung zu finden
ware, nach der dem Gesetzgeber verwehrt ware, die
Parteistellung fir Nachbarn im Baubewilligungsverfah-
ren, in dem es auf die Wahrung baurechtlicher Interes-
sen — nicht aber sonstiger, in anderen, insbesonders
gewerberechtlichen Verfahren zu wahrende Belange —
ankomme, auf Personen zu beschranken, bei denen
nach einer Durchschnittsbetrachtung der typischerweise
vom Bauwerk selbst ausgehenden Gefahren durch eine
Baufuihrung Nachbarinteressen betroffen werden. Zur
burgenlandischen Bauordnung hat der Verfassungsge-
richtshof ausgefiihrt, dass eine Abstandsfestlegung von
15 m zu den Baufronten geeignet sei, bei Anlegung einer
Durchschnittsbetrachtung der typischerweise vom Bau-
werk selbst ausgehenden Gefahren durch eine
Bauflihrung den baurechtlich zu wahrenden Interessen
eines Nachbarn zu gentgen. (VfGH 27.9.2003, G
222/01) Auch der Verwaltungsgerichtshof hat somit
gegen diese Bestimmung keine Bedenken. (VwGH
31.3.2008, 2007/05/0105)

Nachbargrundstiick

Grundstiicke im Bauland, die durch eine héchstens
20m breite Verkehrsflache getrennt sind, liegen dann
einander ,gegenlber®, wenn es sich um solche Lie-
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genschaften handelt, die durch eine von der Baulinie
des zu bebauenden Grundstiickes gedachte senk-
rechte Linie berihrt werden. Jede andere Auslegung
des Tatbestandsmerkmales ,gegenuberliegend®, ins-
besonders auch die Einbeziehung von schrag ge-
genuberliegenden Liegenschaften, wirde dem
gesetzgeberischen Willen widersprechen und zu nicht
vertretbaren Ergebnissen fihren (VWGH 24.10.2000,
Z1.99/05/0290).

Diese Auslegung muss auch fiir die NO Bauordnung
gemal § 6 Abs.1 Z.3 gelten, wo von ,dazwischenlie-
genden® Grundflachen gesprochen wird. Der Bedeu-
tungsinhalt muss diesbeztiglich derselbe sein.

Nachbar

Der Verwaltungsgerichtshof ist in seiner standigen Ju-
dikatur der Auffassung, dass mangels eigener Be-
griffsbestimmung in  der  Bauordnung der
Landesgesetzgeber bei diesem Begriff an den grund-
buchsrechtlichen Begriff des Grundstlickes anknipft.
Mit dem Begriff ,Grundstick® ist somit jenes Grund-
stiick gemeint, dass dem grundbuchsrechtlichen Be-
griff des Grundstickes entspricht und das bebaut
werden soll. Zufahrten zu dem zu bebauenden Grund-
stick kdnnen darunter nicht subsumiert werden. Ob
die Zufahrt mit dem zu bebauenden Grundstick eine
rechtlich, wirtschaftlich und tatsachliche Einheit bildet,
ist hinsichtlich der Frage der Parteistellung von Nach-
barn irrelevant. (VWGH 22.5.2001, 2001/05/0175)

Nachbarrechte - Umfang

Das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilli-
gungsverfahren ist in zweifacher Weise beschrankt: Es
besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn
nach den in Betracht kommenden baurechtlichen Vor-
schriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und
andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar
solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Er-
hebung entsprechender Einwendungen wirksam gel-
tend gemacht hat (vgl. das Erkenntnis eines ver-
starkten Senates vom 3. Dezember 1980, 3112/79,
VwSIg 10317 A/1980). Das gilt auch flir den Nachbarn,
deri.S. des § 42 AVG idF BGBI. | Nr. 158/1998 die Part-
eistellung behalten hat. (VwGH 28.04.2006, 2005/05/
0171)

subjektiv-6ffentliche Rechte

Bei der Beurteilung der Parteistellung eines Nachbarn
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kommt es nicht auf eine tatsachliche Verletzung, son-
dern nur auf die konkrete Mdglichkeit einer Verletzung
von subjektiv-6ffentlichen Rechten an. Bei der Beur-
teilung der Parteistellung eines Nachbarn kommt es
namlich nur auf die konkrete Moglichkeit der Verlet-
zung eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes an. Dass
eine solche Verletzung dann im Ergebnis nicht eintritt,
ist ein Zweck des Baubewilligungsverfahrens. Die
tatsachliche Verletzung von Rechten ist also nicht Vor-
aussetzung der Parteistellung. Da die Erh6hung eines
bestehenden Nebengebdudes von 2,40 m auf 3,00 m
nach den Bauvorschriften Uber die Gebdudehohe ein
subjekt-6ffentliches Recht vermittelt, hatte es einer
Auseinandersetzung damit bedurft, weshalb trotz die-
ser Erhéhung Nachbarrechte der Beschwerdefuhrer
von vornherein nicht verletzt werden kénnen. Eine ent-
sprechende Darlegung dazu ist weder den im Verfah-
ren ergangen Bescheiden noch der Aktenlage zu
entnehmen. Vielmehr ergibt sich aus der inhaltlichen
Auseinandersetzung der belangten Behdrde mit dem
Vorbringen der Beschwerdeflihrer zu den —im Gbrigen
ohne Kenntnis des konkreten Projektes - behaupteten
Verletzungen subjektiv-6ffentlicher Rechte, dass sie die
Worte ,berUhrt werden* als ,verletzt werden* verstan-
den hat, sodass sie schon dadurch ihren Bescheid mit
Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet hat. (VwGH
31.7.2006, 2005/05/0146)

Die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte sind in § 6
Abs. 2 BO abschlieflend geregelt (vgl. z.B. das hg. Er-
kenntnis vom 18. Dezember 2006, ZI. 2004/05/0208).
Um eine taugliche Einwendung nach § 6 Abs. 2 BO zu
erheben, reicht es bereits aus, dass die Nachbarn die
Rechtsverletzung blof3 behaupten. Dass das Bauvor-
haben tatsachlich gegen diese Bestimmungen ver-
stoRt, ist nicht Voraussetzung einer Einwendung im
Rechtssinne.

Das gegenstandliche Grundstick liegt im ungeregel-
ten Baulandbereich gemaf} § 54 BO. Dieser Bestim-
mung ist nicht zu entnehmen, dass der Gesetzgeber
damit dem Nachbarn weitergehende Mitspracherechte
hatte einrdumen wollen, als im § 6 Abs. 2 BO um-
schrieben. Das heilt, die Beschwerdefuhrer kdnnen
auch diesbezlglich nur eine Verletzung der Nachbar-
rechte im Sinne des § 6 Abs. 2 BO geltend machen
(vgl. das hg Erkenntnis vom 27. Janner 2004, ZI. 2001/
05/1081). (VwGH 31.07.2007; 2005/05/0101)

Anderung der Verkehrsverhiltnisse

Hinsichtlich der harmonischen Einfiigung des geplan-



ten Bauvorhabens in die Umgebung und der Vermin-
derung der Lebens- und Wohnqualitat sowie der mog-
lichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Gemeindestralle kommt den Beschwerdefiihrern man-
gels Aufzéhlung im Katalog des § 6 Abs. 2 BO kein Mit-
spracherecht zu (vgl. z.B. das bereits zitierte Erkennt-
nis vom 18. Dezember 2006). Den Nachbarn steht ins-
besondere kein subjektiv-6ffentliches Recht darauf zu,
dass sich die Verkehrsverhaltnisse auf offentlichen
StralRen nicht andern. In diesem Sinne kénnen die Aus-
wirkungen des Vorbeifahrens von Fahrzeugen auf
einer Strale mit 6ffentlichem Verkehr, mag der Verkehr
auch von einem zu bewilligenden Bauvorhaben aus-
gehen, vom Nachbarn in einem Baubewilligungsver-
fahren wie dem gegenstandlichen nicht erfolgreich
bekampft werden. (VwGH 31.07.2007; 2005/05/0101)

Ortsbild

In diesem Zusammenhang hat die belangte Behdrde
aber zu Recht darauf verwiesen, dass sich schon im Hin-
blick auf die taxative Aufzahlung der subjektiv-6ffentli-
chen Nachbarrechte aus § 6 Abs. 2 der NO BauO 1996
ergibt, dass ein Nachbar im Baubewilligungsverfahren
kein Recht auf Schutz des Ortsbildes hat (vgl. die
hg. Erkenntnisse vom 16. Dezember 2003, ZI. 2003/05/
0205, vom 27. Janner 2004, ZI. 2002/05/0769, und
vom 29. April 2005, ZI. 2004/05/0203). Dem Nachbarn
kommt ein Mitspracherecht hinsichtlich der Frage, ob
sich der geplante Neubau im Sinne des § 56 NO BauO
1996 in die Umgebung einfliige, mangels Aufzahlung
im Katalog des § 6 Abs. 2 leg. cit. nicht zu (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 22. November 2005, ZI. 2005/05/
0137, 0138).

Dies gilt auch fur die Anordnung in den Bebauungs-
vorschriften, wonach ,die Gliederung und aullere Ge-
staltung von Bauwerken im Bauland-Kerngebiet-Altort
derart zu erfolgen hat, dass sich die Gebaude und bau-
lichen Anlagen harmonisch in das Ortsbild eines typi-
schen Weinortes einfiigen, wobei die erhaltenswerte
alte Bausubstanz besonders zu berlcksichtigen ist.
Auch bezlglich der Einhaltung dieser Bestimmung, die
sich allein auf die Gestaltung des Ortsbildes bezieht,
bietet § 6 Abs. 2 NO BauO 1996 keine Grundlage fiir
die Annahme eines subjektiv-6ffentlichen Nachbar-
rechtes. (VWGH 14.12.2007;2006/05/0181)

Einwendungen

Fur die Erhebung von tauglichen Einwendungen nach
§ 6 Abs. 2 Z. 3 NO Bauordnung 1996 reicht es, dass
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die Verletzung von Bestimmungen der NO Bauord-
nung, des NO Raumordnungsgesetzes, der NO Auf-
zugsverordnung sowie von Durchfihrungsverordnun-
gen zu diesen Gesetzen betreffend die Bebauungs-
weise, die Bebauungshohe, den Bauwich, die Ab-
stande zwischen Bauwerken oder deren zulassige
Hohe behauptet wird. Dass das zu bewilligende Bau-
vorhaben tatsachlich gegen diese Bestimmungen ver-
stolRt und beziglich des einwendenden Nachbarn
diese Bestimmungen der Erzielung einer ausreichen-
den Belichtung der Hauptfenster der zulassigen (be-
stehenden bewilligten und zukulnftig bewilligungs-
fahigen) Gebaude auf der Nachbarliegenschaft dienen,
ist nicht Voraussetzung fir eine Einwendung im
Rechtssinne; die Beantwortung dieser Frage bleibt
dem Verfahren uber die Erteilung der Baubewilligung
vorbehalten. Der Nachbar muss namlich das Recht, in
dem er sich verletzt erachtet, nicht ausdricklich be-
zeichnen und auch nicht angeben, auf welche Geset-
zesstelle sich seine Einwendung stiitzt; er muss seine
Einwendung auch nicht begriinden; es muss aus sei-
nem Vorbringen nur erkennbar sein, welche Rechts-
verletzung von ihm behauptet wird (vgl. hiezu das hg.
Erkenntnis vom 14. Oktober 2005, ZI. 2004/05/0259).
(VwWGH 16.05.2006, 2005/05/0345)

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes liegt eine Einwendung im Sinne des § 42 AVG
nur dann vor, wenn der Nachbar die Verletzung eines
subjektiven Rechts geltend macht. Dem betreffenden
Vorbringen muss jedenfalls enthommen werden kon-
nen, dass Uberhaupt die Verletzung eines subjektiven
Rechts behauptet wird, und ferner, welcher Art dieses
Recht ist (vgl. das hg Erkenntnis vom 28. Marz 1996,
ZI. 95/06/0150).

Dies geht aus dem im gesamten Verwaltungsverfah-
ren vom Beschwerdeflihrer erstatteten Vorbringen
nicht hervor. Zwar zahlt der Beschwerdeflhrer ver-
schiedenste Beeintrachtigungsmdglichkeiten (Larm,
Sicht, Luft), welche sich aus dem gegenstandlichen
Bauvorhaben ergaben, auf, die Behauptung, dass sich
der Beschwerdeflhrer als Parteistellung genief3ender
Nachbar im Sinne des § 6 Abs. 1 Z 3 BO durch den
Antragsgegenstand in einem subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrecht verletzt fliihle, kann seinem Vorbringen
aber nicht entnommen werden. Nicht einmal in seiner
Beschwerde zeigt der Beschwerdefiihrer eine allfallig
auf seinem Grundstlck zu erwartende Beeintrachti-
gung, Gefahrdung oder Belastigung durch das gegen-
standliche Bauvorhaben auf. Ein solches lediglich
allgemein gehaltenes, nicht auf seine konkreten Ver-
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haltnisse abgestelltes Vorbringen stellt jedoch - da es
schon begrifflich keine Behauptung der Verletzung
eines subjektivoffentlichen Rechtes beinhalten kann -
keine Einwendung im Sinne der obigen Rechtspre-
chung dar (vgl. dazu abermals das Erkenntnis vom
28. Marz 1996 und das hg Erkenntnis vom
22. April 1997, ZI. 96/04/0153). (VWGH 21.03.2007;
2004/05/0218)

Ausreichende Belichtung

Mit dem Begriff ,ausreichende Belichtung der Haupt-
fenster im § 6 Abs. 2 Z. 3 NO Bauordnung 1996 soll
nicht jeglicher Lichteinfall, sondern jener unter 45 Grad
gewahrleistet sein. Bei einer Wahimdglichkeit zwischen
offener und gekuppelter Bebauungsweise muss nicht
auf eine mogliche kiinftige Bebauung angrenzender
bislang unbebauter Liegenschaften Bedacht genom-
men werden. Das Wahlrecht wird nicht durch beson-
dere Gelandeverhaltnisse auf der Nachbarliegenschaft
eingeschrankt. (VwGH 25.2.2005, 2004/05/0020)

Die Regelung Uber den zuldssigen Lichteinfall fur
Hauptfenster regeln auch die zulassige Hohe eines
Gebaudes; sie begriinden daher subjektiv-6ffentliche
Rechte des Nachbarn im Sinne des § 6 Abs.2 Z.3 NO
Bauordnung. Dachaufbauten auf einem konsentierten
Altbestand sind nur zulassig, wenn der von § 39 Abs.3
NO Bautechnikverordnung 1997 abweichende Lich-
teinfall auf die Hauptfenster des Nachbargebaudes un-
verandert bleibt (VWGH 19.12.2000, 99/05/0115).

Gebaudehohe

Verletzung im Gleichheitsrecht durch willkdrliche Ver-
sagung der Parteistellung fir die Nachbarn einer be-
reits bewilligten Wohnhausanlage. Angesichts der
Vorgeschichte des Bauprojektes, im Zuge derer sich
die belangte Behorde im vorangegangenen Baubewil-
ligungsverfahren wiederholt eingehend mit Einwen-
dungen der Beschwerdefuhrer hinsichtlich der
zulassigen Gebaudehohe zu befassen hatte und dabei
selbst unter anderem die Aussage traf, dass diese den
Kernpunkt dieses umfangreichen Rechtsstreites dar-
stelle, erachtet der Verfassungsgerichtshof mit Blick
auf das konkrete Vorbringen der Beschwerdefiihrer die
Verneinung der Parteistellung wegen mangelnder Gel-
tendmachung eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes im
Sinne der NO Bauordnung 1996 als gehauftes Ver-
kennen der Rechtslage und daher als willkirliches und
dadurch in die Verfassungssphéare eingreifendes Ver-
halten der belangten Behdrde. Sie hatte jene konkret
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und in mehreren Varianten vorgebrachte Einwendung
als solche der Uberschreitung der zulassigen Gebau-
dehdhe und somit sehr wohl als Geltendmachung
eines subjektiv-6ffentlichen Rechtes im Sinn des § 6
Abs.2 Z.3 NO Bauordnung 1996 qualifizieren und dem
Beschwerdefiihrer die Parteistellung im Verfahren zu-
erkennen missen (VfGH 28.6.2001, B1807/98).

Firsthohe

Auch bei Bauwerken im ungeregelten Baulandbereich
kdnnen die Nachbarn nur die subjektiv-6ffentlichen
Rechte des § 6 NO Bauordnung 1996 geltend machen.
Aus dem Erfordernis der hinreichenden Belichtung der
Hauptfenster lasst sich kein Mitspracherecht hinsicht-
lich der Firsthbhe des Daches oder hinsichtlich der
Ausformung und der Hohe des Daches ableiten.
(VWGH 27.1.2004, 2001/05/1081)

Gelandeveranderung

§ 67 Bauordnung legt die Kriterien fir die Zulassigkeit
der Veranderung des Gelandes im Bauland fest. § 14
Z.8 Bauordnung normiert die Tatbestandsvorausset-
zungen, welche (alternativ) fur die Annahme einer Be-
willigungspflicht bei der Veranderung der Héhenlage
eines Gelandes auf einem Grundstlck im Bauland vor-
liegen mussen. Die letztgenannte Gesetzesstelle steckt
damit auch den Umfang der Nachbarrechte im Baube-
willigungsverfahren Gber die Veranderung der Hohen-
lage des Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland
ab. Zu beachten ist jedoch, dass § 6 Abs.2 BO die sub-
jektiv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn taxativ auf-
zahlt. Aus dieser Rechtslage folgt nun, dass Nachbarn
in einem nach § 14 Z.8 BO durchzufihrenden Baube-
willigungsverfahren nur subjektiv-6ffentliche Rechte be-
zuglich der Standsicherheit eines ihnen gehoérigen ober-
oder unterirdischen Bauwerks auf denim § 6 Abs.1Z.4
BO genannten Grundstiicken und bezuglich der Be-
lichtung der Hauptfenster der ihnen gehdrigen im § 6
Abs.1 Z.4 BO genannten Gebaude haben.

Hinsichtlich einer durch eine Veranderung der Hohen-
lage des Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland
eingetretenen Veranderung des Abflusses von Nieder-
schlagswassern zum Nachteil eines Nachbargrund-
stiickes hat der Nachbar keine subjektiv-6ffentlichen
Rechte. Die im § 6 Abs.2 Z.1 und 3 BO genannten sub-
jektiv-6ffentlichen Rechte beziehen sich namlich auf
Bauwerke der Nachbarn. Eine Gelandeveranderung
fallt nicht darunter. Das im § 6 Abs.2 Z.2 BO genannte
subjektiv-Offentliche Recht des Nachbarn (Schutz vor



Immissionen) wiederum ist durch die Immissions-
schutzregelung des § 48 definiert. Die dort genannten
Emissionen, deren ortliche Zumutbarkeit flr die Nach-
barn die Baubehdrde zu priifen hat, sind nach Abs.2
Z.1 dieses Paragraphen taxativ aufgezahlt, und mus-
sen ebenfalls von Bauwerken oder deren Benitzung
ausgehen. Ein Belastigungsschutz vor ,Abfluss von
Niederschlagswassern® ist jedoch in dieser Norm nicht
enthalten. Andere 6rtlich unzumutbare Immissionen als
der im § 48 BO aufgezahlten Art kann der Nachbar nur
im Zivilrechtsweg abstellen (VwGH 20.4.2001,
99/05/0047).

Pflichtabstellpldtze — Emissionsschutz
im Wohngebiet

Wie der Verwaltungsgerichtshof mehrfach ausgespro-
chen hat, sind die von Abstellflachen (Pflichtstellplat-
zen) typischerweise ausgehenden Immissionen
grundsatzlich als im Rahmen der Widmung Wohnge-
biet zulassig anzusehen, sofern nicht besondere Um-
stande vorliegen, die eine andere Beurteilung geboten
erscheinen lassen (VwWGH 29.3.2001, 2000/06/0051).

Pflegeheim

Die Emissionen, die sich aus der Benitzung eines Pfle-
geheimes ergeben, sind nicht nach § 6 Abs. 2 Z 2 NO
BauO vom Schutzanspruch der Nachbarn ausgenom-
men, weil ein Pflegeheim, obwohl es nattirlich auch der
Deckung des Wohnbedarfs pflegebedurftiger Perso-
nen dient, nicht als Wohngebaude im Sinne der ge-
nannten Norm zu qualifizieren ist, und zwar wegen
seines wesentlichen besonderen Verwendungs-
zweckes, namlich der Pflege von pflegebediirftigen
Menschen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 14. April 1994,
ZI. 93/06/0140). (VwGH 10.10.2006, 2005/05/0327)

Brandschutz

Der Nachbar kann keinen allgemeinen Anspruch auf
Einhaltung aller denkbaren brandschutztechnischen
Vorschriften aus § 6 Abs. 2 Z. 1 BO ableiten. Schon aus
dem Einleitungssatz des § 6 Abs. 2 BO folgt namlich,
dass subjektiv-6ffentliche Rechte des Nachbarn nur
durch Bestimmungen der Bauordnung, des NO ROG
1976, der NO Aufzugsverordnung sowie der Durch-
fuhrungsverordnung zu diesem Gesetz begriindet wer-
den. Die Beschwerdefuhrer kénnen daher als Nachbarn
im Baubewilligungsverfahren im Beschwerdefall keine
subjektiv-6ffentlichen Rechte aus Regelungen des NO
Feuerwehrgesetzes sowie den von ihnen zitierten Be-
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stimmungen aus den technischen Richtlinien vorbeu-
gender Brandschutz ableiten. Das auf Bauwerke des
Nachbarn beschrankte Recht auf Brandschutz kann
auch nach § 6 Abs. 2 Z. 1 BO nur insoweit verletzt sein,
als durch die Ausgestaltung und zulassige Benutzung
des bewilligten Bauwerkes der Nachbarschutz nicht ge-
wabhrleistet ist. (VWGH 31.1.2006, 2004/05/0130)

Dem Nachbarn kommt im Bauauftragsverfahren Part-
eistellung zu, wenn seine subjektiv-6ffentlichen Rechte
verletzt werden. Eine Verletzung des Rechts auf
Brandschutz kann nur in Bezug auf den Schutz von
Gebauden am Nachbargrundstiick, nicht aber bei un-
bebauten Grundstiicken zu deren allgemeinen Schutz
geltend gemacht werden. (VWGH 24.5.2005, 2003/05/
0181).

Geschiitzt nach § 6 Abs. 2 Z. 1 NO BauO sind nur Bau-
werke der Nachbarn; da eine ausdrickliche Bezug-
nahme auf eventuell zu errichtende Bauwerke, wie in
§ 6 Abs. 2 Z. 3 NO BauO, fehlt, kann ein solches Nach-
barrecht nur geltend gemacht werden, wenn ein Brand-
schutz tatsachlich bestehender Bauwerke auf dem
Nachbargrundsttick zu gewahrleisten ist. Dieses Nach-
barrecht gewahrleistet namlich den Brandschutz der
Bauwerke des Nachbarn, aber nicht jenen seines
Grundstickes im Allgemeinen (siehe zuletzt das hg.
Erkenntnis vom 12. Oktober 2004, ZI. 2004/05/0142;
auch im Erkenntnis vom 15. Juli 2003, ZI.
2003/05/0245, wurde betont, dass sich die in § 6 Abs.
2 Z. 1 NO BauO genannten subjektiv- 6ffentlichen
Rechte nur auf Bauwerke der Nachbarn beziehen).
(VwGH 10.10.2006, 2005/05/0031)

Das (in § 6 Abs 2 Z 1 NO BO 1996 begriindete) Recht
des Nachbarn auf Brandschutz bezieht sich nicht nur
auf die Ausgestaltung sondern auch auf die zulassige
Benitzung eines bewilligten Bauwerks. Nach § 64 Abs
4 NO BO 1996 miissen Abstellanlagen so beschaffen
und zu benltzen sein, dass eine Gefahrdung von Per-
sonen und eine Beschadigung von Sachen durch Gase
oder Dampfe, durch Brand oder Explosion nicht zu er-
warten ist. Der NO Landesgesetzgeber geht daher of-
fensichtlich davon aus, dass durch Abstellanlagen fir
KFZ Interessen des Brandschutzes berihrt werden.
Die Ansicht der belangten Behorde, dem Beschwerde-
fuhrer komme kein auf die Benutzung der Stellplatz-
anlage abstellendes Recht auf Brandschutz zu, kann
daher nicht geteilt werden.

Das urspringlich eingereichte Projekt enthielt im Hin-
blick auf das an der Grundstiicksgrenze situierte Bau-
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werk des Beschwerdefiuihrers die Errichtung einer
Brandschutzwand; das Gutachten der Landesstelle fur
Brandverhltung konstatierte ausdricklich unter
Berucksichtigung der Brandwand und deren Dimen-
sion keine unmittelbare Gefahrdung des Beschwerde-
fhrers im Brandfall. Die Brandwand ist aber nicht mehr
Gegenstand des bewilligten Bauvorhabens. Eine
brandschutztechnische Beurteilung des abgeanderten
Projekts in Bezug auf die nunmehrige Gestaltung der
Abstellanlage fehlt, sodass nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass bei Erteilung der Baubewilligung das
subjektiv-6ffentliche Recht des Nachbarn auf Brand-
schutz nicht gewahrleistet wird. (VwWGH 14.12.2007,
2006/05/0152)

Zufahrt fiir Einsatzfahrzeuge

§ 6 Abs. 2 Z. 1 NO BauO enthélt keine Anhaltspunkte
fur ein Mitspracherecht des Nachbarn hinsichtlich der
den Brandschutz betreffenden Frage, ob den Vor-
schriften Uber die Fahrverbindung einer Anlage zum
Einstellen von Kraftfahrzeugen zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entsprochen wird (vgl. das zur Bauordnung
fur Wien ergangene E vom 20. Dezember 1994, ZI.
94/05/0132). Die Regelungen tber den Brandschutz in
der NO Bautechnikverordnung 1997 (siehe §§ 4 und
45) beziehen sich auf die Ausgestaltung der Bauteile
und Baustoffe in Bezug auf ihre Brandbestandigkeit
sowie auf Brandschutzeinrichtungen. Die Regelungen
Uber die Zu- und Abfahrten zu Abstellanlagen im Freien
enthalten keine dem Schutz des Nachbarn im Sinne
des § 6 NO BauO dienende brandschutztechnische
Vorschriften (vgl. insbesondere § 156 NO BauTV
1997). Der in § 43 Abs. 1 Z. 2 NO BauO geregelte
Brandschutz bezieht sich auf die an das zu errichtende
Bauwerk gestellten Anforderungen und dient der Vor-
sorge fur die Benltzer dieser Bauwerke. Ein Nachbar-
recht auf eine Zufahrtsmoglichkeit flir Einsatzfahr-
zeuge, insbesondere der Feuerwehr, zum Baugrund-
stiick wird durch die hier anzuwendende Rechtslage
nicht eingeraumt. ( VwGH 10.10.2006, 2005/05/0031)

Spielplatze

Immissionen, die sich im Rahmen des in einer Wid-
mungskategorie Ublichen Ausmalles halten, sind von
den Nachbarn hinzunehmen. Fir Wohnhausanlagen
sind Larmimmissionen, die von einem Kinderspielplatz
ausgehen, Ublich, zumal fir Wohnhauser mit mehre-
ren Wohnungen die Einrichtung eines Kinderspielplat-
zes verpflichtend vorgesehen ist. Gelegentliche
Benltzung des Spielplatzes durch nicht in der Anlage
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wohnende Kinder (Gaste) sind nicht geeignet, den
Rahmen des Ublichen zu sprengen. (VWGH 23.9.2002,
ZI. 2002/05/0742)

Immissionsschutz

Die Flachenwidmung Bauland-Kerngebiet nach § 16
Abs. 1 Z. 2 NO ROG 1976 gewahrt den Nachbarn
einen Immissionsschutz und damit ein subjektives
Recht auf Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit
dem Flachenwidmungsplan (Hinweis Erkenntnis vom
26. April 2000, ZI. 96/05/0151). (VwGH 14.11.2006,
2004/05/0162)

Abstandsbestimmungen

Die Baubehorde hat zwar von Amts wegen die Einhal-
tung der Abstandsbestimmungen auf allen Gebaude-
seiten eines zu bewilligenden Projektes zu prifen, ein
Mitspracherecht des Nachbarn (subjektives Recht) in
Bezug auf die Einhaltung der Abstandsbestimmungen
auf der seinem Gebaude abgewandten Seite eines Ge-
baudes besteht jedoch nicht. Die Berufungsbehdrde
kann diese Frage daher aus Anlass der Berufung eines
solchen Nachbarn im Hinblick auf dessen mangelndes
Mitspracherecht nicht neuerlich prifen. (VwGH
23.1.2003, 2002/06/0207)

Vom Bauwerber verschiedener Eigentiimer

Die Parteistellung des (vom Baubewilligungswerber
verschiedenen) Eigentimers des Baugrundstiickes
hangt nicht von der rechtzeitigen Erhebung von Ein-
wendungen ab. Die Regelung des § 22 Abs. 2 NO BO
1996 bezieht sich somit nur auf Nachbarn, die Partei-
stellung genieflen und den StralRenerhalter, nicht je-
doch auf den Grundeigentiimer im Sinne des § 6 Abs.
1 Z.2 leg. cit. Die in § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 1996
aufgezahlten subjektiv-6ffentlichen Rechte sind nur
Rechte der Nachbarn, deren Parteistellung unter Er-
hebung von Einwendungen verknupft ist. Die Partei-
stellung des Eigentimers des Baugrundstlickes
hingegen hangt von der Erhebung von Einwendungen
ab. Die subjektiv-6ffentlichen Rechte kdnnen nur die
Nachbarn, nicht jedoch die Eigentiimer des Baugrund-
stlickes geltend machen. Auch im Anwendungsbereich
des § 22 NO BO 1996 ist daher davon auszugehen,
das die Grundeigentumer (Miteigentimer) in Ansehung
eines Ansuchens von Baubewilligung am Bauverfah-
ren regelmafig nur hinsichtlich der Frage teilnehmen,
ob die liquid erforderliche, als Beleg dem Ansuchen an-
zuschlielende Zustimmung des Grundeigentimers



(der Miteigentimer) vorliegt oder nicht. Darliber hinaus
kénnen die Grundeigentiimer noch Partei des Bauver-
fahrens hinsichtlich der ihr Eigentum unmittelbar be-
treffenden Auflagen sein. So gesehen geniel3en die
Grundeigentimer im Baubewilligungsverfahren einge-
schrankte Parteistellung. (VWGH 27.2.2006, 2005/
05/0332)

Verdanderung des Grundwasserspiegels

Dass den Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nach
der NO Bauordnung 1996 kein Recht darauf zusteht,
dass durch das Bauvorhaben der Grundwasserhaus-
halt (Grundwasserspiegel) nicht beeintrachtigt wird, hat
der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem Erkennt-
nis vom 31. Marz 2005, ZI. 2003/05/0162, naher be-
grundet dargelegt. (VWGH 4.03.2008; 2007/05/0241)

Golfanlage

Insoweit der Erstbeschwerdeflihrer Belastigungen durch
Larm auf Grund des Betriebes der Golfanlage be-
hauptet, ist zunachst darauf hinzuweisen, dass den
Nachbarn im baurechtlichen Verfahren auch hinsicht-
lich einer gewerblichen Betriebsanlage gemal § 6
Abs. 2 Z. 2 und § 48 NO Bauordnung 1996 ein Mit-
spracherecht hinsichtlich der vom Vorhaben zu erwar-
tenden Immissionen zukommt (vgl. hiezu das hg.
Erkenntnis vom 10. Oktober 2006, ZI. 2005/05/ 0327)
und daher eine Priifpflicht der Baubehtrde gemaf § 48
Abs. 1 Z. 2 iVm Abs. 2 der NO Bauordnung 1996 hin-
sichtlich der Frage besteht, ob eine ortlich unzumut-
bare Belastigung von Menschen durch Emissionen
vorliegt. Die ortliche Zumutbarkeit ist nach § 48 Abs. 2
NO Bauordnung 1996 nach der fiir das Baugrundstiick
im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart
und der sich daraus ergebenden zulassigen Auswir-
kung des Bauwerkes und dessen Benlitzung auf einen
gesunden, normal empfindenden Menschen zu beur-
teilen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 27. Fe-
bruar 2006, ZI. 2004/05/0128). Die Auswirkungen
baurechtlicher Anderungen, insbesondere die Immis-
sionswirkungen nach § 48 NO Bauordnung 1996, kén-
nen nur unter Berlcksichtigung samtlicher Betriebs-
ablaufe des einheitlichen Betriebes beurteilt werden
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005,
ZI. 2004/05/0129; zum Betrieb einer Golfanlage vgl. in
diesem Zusammenhang das zur O6. Rechtslage er-
gangene hg. Erkenntnis vom 23. April 1996,
ZI. 95/05/0104). (VwGH 4.03.2008; 2007/05/0241)
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§ 6 NO Bauordnung - § 3 Abs. 7 UVP — G2000

Die rechtskraftige Feststellung, dass kein UVP-Ver-
fahren durchzufiihren ist hat Bindungswirkung fir alle
relevanten Verfahren. Trotz rechtskraftiger Feststel-
lung, dass kein UVP-Verfahren durchzufiihren ist, kon-
nen Nachbarn auf Gemeinschaftsrecht gestitzte
subjektv-6ffentliche Rechte im jeweiligen Materienver-
fahren vorbringen, mit denen sich die zustandigen
Behodrden auch auseinandersetzen mussen. Nach
stédndiger Rechtssprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes bewirkt eine rechtskraftige Feststellung nach §
3 Abs. 7 UVP-G2000 die Bindung fir alle relevanten
Verfahren. Diese Bindungswirkung eines Feststel-
lungsbescheides erlaubt es gerade nicht, in den fol-
genden Materienverfahren den Feststellungsbescheid
einer inhaltlichen Prifung zu unterziehen.

Mit dem Umstand, dass der Anrainer im Feststellungs-
verfahren nicht mitwirkt, hat sich der Verwaltungsge-
richtshof ausflihrlich auseinander gesetzt. Unter
Bedachtnahme auf das Urteil des EuGH 7.1.2004,
RsC-2001/02, Delena Wels, gelangte der Verwal-
tungsgerichtshof zum Ergebnis, dass auch das Ge-
meinschaftsrecht die Beziehung des Anrainers zum
Feststellungsverfahren nicht gebietet. Da dem Nach-
barn im Fall eines negativen Feststellungsbescheides
nach § 3 Abs. 7 UVP-Gesetz 2000 die ihnen in den ein-
zelnen Materiengesetzen eingeraumten Parteirechte
zur Durchsetzung ihrer rechtlich geschutzten Interes-
sen gewahrt bleiben, sind Parteien ermachtigt, die
ihnen in den einzelnen Genehmigungsverfahren ein-
geraumten subjektiven 6ffentlichen Rechte mittels Ein-
wendungen gegen das von der mitbeteiligten Partei
eingebrachte Vorhaben auch unter den Blickwinkel des
Gemeinschaftsrechtes geltend zu machen. Die
Behorde seien ungeachtet der zu beachtenden Ver-
bindlichkeit der Feststellung gemal § 3 Abs. 7 UVP-
G2000 gehalten, dass von ihnen zu beurteilende
Projekt dabei auch an Hand der von der nationalen
Rechtslage allenfalls abweichenden, unmittelbar an-
wendbaren gemeinschafts-rechtlichen Bestimmungen
zu beurteilen. Auch der Verfassungsgerichtshof hat in
einem Ablehnungsbeschluss vom 25.11.2003,
B1212/02, betreffend das hier durchgefiihrte Feststel-
lungsverfahren, betont, dass im Fall der (Feststellung
der) fehlenden UVP-Pflicht dem Nachbarn die in den
einzelnen Materiengesetzen eingerdumten Partei-
rechte zur Durchsetzung ihrer rechtlich geschitzten In-
teressen gewahrt bleiben. (VwWGH 27.6.2006,
2004/05/0093)
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§ 6 Parteien, Nachbarn und Beteiligte

Klarstellung der Zustandigkeit der Baubehorde fiir ein
Bauvorhaben trotz Einwendung der Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Baubehdrden sollen zur Entscheidung Gber das zur
baubehordlichen Bewilligung eingereichte Bauvorha-
ben der mitbeteiligten Partei deshalb nicht zusténdig
gewesen sein, weil das Vorhaben einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gemak § 3 UVP-G 2000 unterzo-
gen werden musse.

Im Erkenntnis vom 10.6.1999, GZ. 96/07/0209, hat der
Verwaltungsgerichtshof eine solche Unzustandigkeit-
seinrede einer Partei fur zulassig erachtet (im zitierten
Beschwerdefall handelte es sich um eine Partei, in
deren Grundeigentum nach § 29 Abs. 5 Z. 2 Abfallwirt-
schaftsgesetz 1990 mit dem angefochtenen Bescheid
eingegriffen wurde). Beim beschwerdegegenstandli-
chen Vorhaben handelt es sich um ein Kur- und Reha-
bilitationszentrum mit Therapie und Behandlungs-
zimmern, eine Sonderkrankenanstalt fur Pulmologie
und Orthopéadie, fir welche auch eine kranken-an-
staltsrechtliche Bewilligung erforderlich ist. Eine derar-
tige Sonderkrankenanstalt ist nicht einem dem
Fremdenverkehr und der Freizeit dienenden Beher-
bergungsbetrieb im Sinne der Z 20 des Anhanges | des
UVP-G 2000 zuzuordnen. Auf Grund der vorliegenden
Betriebsbeschreibung ergibt sich auch kein Anhalts-
punkt, wonach das eingereichte Vorhaben einer touri-
stischen Vermarktung im Sinne eines Gesundheits-
urlaubes mit Erlebnischarakter dienen soll. (VwWGH 20.
2. 2007, 2005/05/0290).

Gewerbliche Betriebsanlagen

Den Beschwerdefuhrern kommt als Nachbarn im bau-
rechtlichen Verfahren hinsichtlich der verfahrensge-
genstandlichen gewerblichen Betriebsanlage gemaf §
20 Abs. 1 letzter Satz der Niederdsterreichischen Bau-
ordnung 1996, LGBI. 8200, angesichts der Flachen-
widmung ,Bauland-Kerngebiet* gemal § 16 Abs. 1 Z.
2 NORaumordnungsgesetz, wonach (nur) Betriebe
zulassig sind, welche (ua.) keine das ortlich zumutbare
Ausmald Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelasti-
gung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die
Umgebung verursachen, iVm § 6 Abs. 2 Z 2 und § 48
Niederdsterreichische Bauordnung 1996 ein Mitspra-
cherecht hinsichtlich der vom Vorhaben zu erwarten-
den Immissionen zu. GleichermaRen kommt ihnen
aber auch bei der Flachenwidmung ,Bauland-Wohn-
gebiet* gemaR § 16 Abs. 1 Z. 1 NO Raumordnungsge-
setz (wonach nur Betriebe zuldssig sind, welche in das
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Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kon-
nen und keine das Ortlich zumutbare Ausmal} Uber-
steigende Larm- oder Geruchsbeldstigungen sowie
sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung
verursachen) ein Mitspracherecht hinsichtlich der vom
Vorhaben zu erwartenden Immissionen zu. (VwGH
10.10.2006, 2005/05/0327)



§ 7 Verpflichtungen gegeniiber
den Nachbarn

(1) Die Eigentumer und sonstige Nutzungsberechtigte
mussen die voribergehende Bentitzung von Grund-
stiicken und Bauwerken sowie des Luftraumes Uber
diesen durch die Eigentimer der bestehenden oder
zu errichtenden Bauwerke auf den Nachbargrund-
stlicken und durch die von diesen Beauftragten dulden,
wenn diese nur so oder anders nur mit unverhaltnis-
mafig hohen Kosten Bauplane verfassen, Bauwerke
errichten, Erhaltungs- und Abbrucharbeiten durch-
fuhren oder Baugebrechen beseitigen kénnen.

Die Eigentimer und sonstigen Nutzungsberechtigten
sind, aulRer bei Gefahr im Verzug, jeweils mindestens
4 Wochen vor der Inanspruchnahme der Grundstiicke
oder Bauwerke zu verstandigen.

(2) Sind in einem Schornstein ausreichende Zugver-
haltnisse nur dann herzustellen, wenn der Schornstein
am angebauten hoheren Gebaude des Nachbarn em-
porgefuhrt und verankert wird, dann hat der Eigenti-
mer oder sonstige Nutzungsberechtigte des héheren
Gebaudes diese MaRnahmen zu dulden. Werden die
MaRnahmen durch eine Baufiihrung am hdéheren Ge-
baude notwendig, dann sind die notwendigen Kosten
vom Eigentimer dieses Gebaudes zu tragen.

(3) Ist das Eindringen von Niederschlagswassern von
einem Bauwerk in ein an einer Nachbargrundsticks-
grenze stehendes Bauwerk nur durch Abdichtungs-
mafinahmen (z.B. WandanschluRBblech, Zwischen-
rinne) an diesem zu verhindern, dann hat dies der Ei-
gentimer oder sonstige Nutzungsberechtigte des Bau-
werks zu dulden.

(4) Jeder Miteigentimer oder sonstige Nutzungsbe-
rechtigte einer gemeinsamen Brandwand an einer
Grundstlcksgrenze hat den Einbau und die Erhaltung
von Leitungen und anderen Anlagen in dieser zu dul-
den. Die Brand- und Schallschutzwirkung der gemein-
samen Brandwand darf hiedurch aber nicht verringert
werden.

Wird ein Gebaude mit gemeinsamer Brandwand ab-
gebrochen, mul} diese Brandwand mit den Anlagen
des anderen Miteigentiimers erhalten bleiben.

(5) Bevor die Arbeiten nach Abs. 1 bis 4 durchgefuhrt
werden, haben der Berechtigte und der Belastete ge-
meinsam den bestehenden Zustand des betroffenen

§ 7 Verpflichtungen gegeniiber den Nachbarn

Grundstiicks oder Bauwerks festzustellen (Beweissi-
cherung). Sind die Arbeiten abgeschlossen, ist ein Zu-
stand, der dem bisherigen entspricht, herzustellen.

Ein nicht behebbarer Schaden ist dem Eigentimer
oder sonstigen Nutzungsberechtigten des betroffenen
Grundsticks oder Bauwerks vom Berechtigten nach
Abs. 1 bis 4 zu ersetzen.

(6) Wird die Inanspruchnahme fremden Eigentums
(Abs. 1 bis 4) verweigert oder der Verpflichtung nach
Abs. 2 2. Satz nicht nachgekommen, hat die Bau-
behorde die Beweissicherung nach Abs. 5 1. Satz
durchzuflihren und Uber Notwendigkeit, Umfang und
Dauer der Inanspruchnahme oder Verpflichtung zu ent-
scheiden und die Duldung oder Verpflichtung dem be-
lasteten Eigentiimer oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten aufzutragen. Bei Gefahr im Verzuge hat die
Baubehdrde die erforderlichen Mallnahmen auch ohne
vorangegangenes Ermittlungsverfahren anzuordnen.

(7) Ein Antrag auf Neufestsetzung der Entschadigung
oder der Kostenersatzleistung nach § 8 Abs. 2 steht
der Vollstreckung eines Bescheides nach Abs. 6 nicht
entgegen, wenn der von der Baubehdrde festgesetzte
Betrag bei Gericht erlegt ist.

Inanspruchnahme fremder Liegenschaften

Bei der Entscheidung, welcher von mehreren Nach-
barn zur Inanspruchnahme seiner Liegenschaft zu ver-
pflichten ist, hat sich die Baubehdrde von den
erwartenden Gesamtkosten der Benutzung fremder
Liegenschaften leiten zu lassen. Zur Duldung ist jener
Nachbar heranzuziehen, bei dem geringere Gesamt-
kosten der Inanspruchnahme entstehen. (VwGH
24.5.2005, 2003/05/0039).

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme fremder
Grundstlcke kann nur auf Grund eines Kostenverglei-
ches mehrerer Bauausfiihrungsvarianten, vor allem
unter Einbeziehung einer Kostenaufstellung gewohnli-
cher Bauausfuhrung, beurteilt werden. Im Fall des Er-
kenntnisses 20.9.1994, 94/05/0188, hat der Ver-
waltungsgerichtshof beispielsweise die Ansicht der da-
mals belangten Behdrde geteilt, dass unter ,unzumut-
barer hoher Kosten“ jedenfalls solche zu verstehen
seien, die gegenuber der herkébmmlichen Bauaus-
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§ 7 Verpflichtungen gegeniiber den Nachbarn

fuhrung mit Inanspruchnahme des Nachbargrund-
stickes inklusive der verwendeten Materialien eine
Uberschreitung von annahernd 50 Prozent ausmach-
ten. Dies macht deutlich, dass die verschiedenen Aus-
fUhrungsvarianten einander gegeniiber gestellt werden
mussen, um eine solche Abwagung vornehmen zu
kénnen, sodass die Frage der UnverhaltnismaRigkeit
anderer Ausflhrungsvarianten geprift werden kann.
(VWGH 20.12.2005, 2003/05/0131)

§ 7 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 verpflichtet bloR zur
Duldung vorubergehender Benutzung von Grund-
sticken und Bauwerken der Nachbarn. Die Beseiti-
gung einer Mauer und ihre Wiedererrichtung an einer
anderen Stelle ist keine voribergehende, sondern eine
dauerhafte MaRnahme. Wird hingegen die neue Mauer
an der gleichen Stelle wiedererrichtet, so ist damit dem
Wiederherstellungsgebot des § 7 Abs. 5 NO Bauord-
nung 1996 entsprochen. Weigert sich der Nachbar eine
solche MalRnahme auf seinem Grundstlick zu dulden,
sieht § 7 Abs. 6 NO Bauordnung 1996 ein férmliches,
mit Bescheid abzuschlieRendes Verfahren zur Inan-
spruchnahme fremden Eigentums im Sinne des § 7
Abs. 1 bis 4 NO Bauordnung 1996 vor. (VWGH
20.10.2006, 2005/05/0031)

Abbruch eines Gebaudes mit gemeinsamer
Brandwand

Den Fall des Abbruches nur eines der Gebaude mit ge-
meinsamer Brandwand regelt § 7 Abs. 4 NO BauO
1996 dahin, dass die bisher gemeinsame Brandwand
zur Ganze bestehen bleiben muss. Nach den Einrei-
chunterlagen und einer Auflage der Baubewilligung soll
im konkreten Fall die gemeinsame Feuermauer Uber
die Lange des Wohnhauses des Beschwerdefihrers
entlang der westlichen Grundgrenze bestehen bleiben,
entsprechend dem statischen Gutachten aber gesi-
chert sowie mit dem Haus des Beschwerdeflhrers
dauerhaft verankert werden. Nun ergibt sich zwar aus
dem Gesetz, dass die gemeinsame Feuermauer im
Fall des Abrisses einer der beiden angrenzenden Ge-
baude erhalten bleiben muss; eine Verpflichtung des
Eigentimers des verbleibenden Bauwerkes zur Dul-
dung von MaRRnahmen wie der Verankerung der Feu-
ermauer in seinem Gebaude ist dem Gesetz hingegen
nicht zu entnehmen. Weil es sich bei dieser auf Nach-
bargrund umzusetzenden MalRhahme auch nicht um
eine solche blof3 voriibergehenden Charakters handelt,
kann sie schon aus diesem Grund nicht der Regelung
des § 7 NO BauO 1996 unterstellt werden. Die in der
genannten Auflage des Baubewilligungsbescheides
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vorgesehene dauerhafte Verankerung der Feuermauer
mit dem Gebaude des Beschwerdefihrers bedarf
daher dessen Zustimmung. ((VwGH 10.10.2006, 2005/
05/0031)

Auch der voribergehende Abbruch einer Mauer stellt
die Benltzung eines Bauwerkes dar und kann eine
MaRnahme nach § 7 NO BauO 1996 sein, wenn alle
dort genannten Voraussetzungen, insbesondere die
Wiederherstellung im Sinn des § 7 Abs. 5 leg. cit., er-
fullt sind. Letzteres ware aber nur der Fall, wenn die
neue Mauer an derselben Stelle errichtet werden soll,
an der die alte Mauer stand. Ist die neue Mauer aber
auf dem Grundstiick des Bauwerbers situiert, so wird
sie nicht an der Stelle wieder errichtet, an der zuvor die
Gartenmauer stand. Die Neuerrichtung auf dem Bau-
grundstuck kann aber nicht die Erfullung der mit dem
bloRen Benlitzungsrecht nach § 7 leg. cit. verbunde-
nen Wiederherstellungsverpflichtung ersetzen. Der ge-
plante Abbruch der Gartenmauer ware dann keine blof
vorlibergehende, sondern eine endgliltige MaRnahme;
§ 7 NO BauO 1996 deckte ein solches Vorgehen (Ab-
riss und Wiedererrichtung an anderer Stelle) nicht. In
diesem Fall ware hinsichtlich der Inanspruchnahme
des Grundstickes des Beschwerdeflihrers durch den
dann ,ersatzlosen“ Wegriss der Gartenmauer ein
Nachweis im Sinne es § 18 Abs. 1 NO BauO 1996 vor-
zulegen gewesen. ( VwWGH 10.10.2006, 2005/05/0031)



§ 8 Verfahren fiir Entschadigung und Kostenersatzleistungen | § 9 Dringliche Bescheidwirkung

§ 8 Verfahren fiir Entschadigungen und
Kostenersatzleistungen

(1) Uber eine Entschadigung oder Kostenersatzlei-
stung nach § 7 Abs. 5, § 12 Abs. 3und 4, § 13 Abs. 2,
§ 36 Abs. 3, § 68 Abs. 5 und § 76 hat die Baubehorde
erster Instanz zu entscheiden. Gegen diesen Bescheid
ist kein Rechtsmittel zulassig.

(2) Binnen 3 Monate ab Rechtskraft des Bescheides
darf der Anspruchsberechtigte beim Bezirksgericht,
das aufgrund der Lage des betroffenen Grundstiicks
zustandig ist, die Neufestsetzung der Entschadigung
oder Kostenersatzleistung begehren. Langt ein solcher
Antrag bei Gericht ein, tritt die diesbezlgliche Ent-
scheidung der Baubehdérde aulier Kraft.

(3) Fur das gerichtliche Verfahren sind die Bestim-
mungen des Eisenbahnenteignungsgesetzes 1954,
BGBI. Nr. 71/1954 in der Fassung BGBI. | Nr. 156/
1998, sinngemal anzuwenden. Der Antrag auf ge-
richtliche Neufestsetzung darf, ausgenommen in den
Fallen des § 7 Abs. 5 und § 13 Abs. 2, nur mit Zustim-
mung der Gemeinde zuriickgezogen werden. Wenn
der Antrag zurlickgezogen wird, gilt der im Bescheid
bestimmte Betrag als vereinbart.

§ 9 Dingliche Bescheidwirkung

(1) Allen Bescheiden nach diesem Gesetz - ausge-
nommen jenen nach den §§ 37 und 44 Abs. 11 - kommt
insofern eine dingliche Wirkung zu, als daraus er-
wachsende Rechte oder Pflichten auch vom Rechts-
nachfolger geltend gemacht werden dirfen oder zu
erfullen sind.

(2) Die Rechtsnachfolge richtet sich nach dem Eigen-
tum am Bauwerk oder am Grundstiick, je nachdem, ob
das eine oder das andere Gegenstand des Beschei-
des ist.

(3) Der Rechtsvorganger hat dem Rechtsnachfolger
alle erforderlichen Ausklnfte zu erteilen und alle be-
ziglichen Unterlagen auszuhandigen.

Kostenersatz-Bauauftrag

Einem Bauauftrag nach § 112 der NO Bauordnung
kommt dingliche Wirkung zu. Wegen des akzesorischen
Charakters eines Kostenersatzverfahrens nach § 76 AVG
kommt dieser dingliche Charakter auch dem Kostener-
satzverfahren zu. (VwWGH 3.4.2003, 2001/05/ 0076)

Ein bereits anhangiges Kostenersatzverfahren kann
daher rechtens mit dem neuen Eigentimer fortgesetzt
werden. (VwGH 3.4.2003, 2001/ 05/0076)

Umfang

Ist zum Zeitpunkt der Erlassung des Bescheides der
Bescheidadressat bereits verstorben, kann dieser Be-
scheid keine Rechtswirkungen entfalten und geht dem-
nach ins Leere. Daran andert auch der Umstand nichts,
dass einem baupolizeilichen Beseitigungsauftrag ding-
liche Wirkung zukommt und der Rechtsnachfolger in die
Rechtsposition seines Rechtsvorgangers eintritt. Kann
ein Bescheid mangels wirksamer Zustellung keine
Rechtswirkungen entfalten, kdnnen auch keine Rechts-
wirkungen auf Grund der dinglichen Wirkung des Be-
scheides auf einen Rechtsnachfolger Ubergehen.
(VWGH 16.12.2003, 2003/05/0123)

Wirkung

Bescheiden nach der NO Bauordnung kommt insofern
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§ 9 Dringliche Bescheidwirkung

dingliche Wirkung zu, als daraus erwachsende Rechte
auch vom Rechtsnachfolger im Grundeigentum gel-
tend gemacht werden kénnen und daraus erwach-
sende Pflichten auch vom Rechtsnachfolger im
Grundeigentimer zu erfillen sind. Dies gilt auch fur
Abgabenbescheide. Der Verwaltungsgerichtshof ver-
tritt die Ansicht, die dingliche Bescheidwirkung nach §
9 Abs. 1 NO Bauordnung kénne nicht anders verstan-
den werden, als das der dem Rechtsvorganger im
Grundeigentum erteilte Abgabenbescheid ab dem Ei-
gentumsibergang dem Erwerber gegeniber unmittel-
bar Rechtswirkungen entfalte, ohne dass es hiezu der
Erlassung eines Haftungsbescheides bedirfe. Ein
Rickstandsausweis stellt demnach einen tauglichen
Exekutionstitel zur Hereinbringung der Aufschlie-
Rungsabgabe gegen den Rechtsnachfolger dar.
Gemal § 9 Exekutionsordnung kann zugunsten einer
anderen als der im Exekutionstitel als berechtigt be-
zeichneten Person die Exekution (nur) soweit stattfin-
den, als durch 6&ffentliche oder 6ffentliche beglaubigte
Urkunden bewiesen wird, dass der im Exekutionstitel
anerkannte Anspruch oder die darin festgestellte Ver-
pflichtung von der dort genannten Person auf diejenige
Ubergegangen ist, von welcher die Exekution beantragt
wird. Aus § 9 EO folgt der Grundsatz, dass der zugun-
sten der urspriinglich Berechtigten ergangene Exeku-
tionstitel fir dessen Rechtsnachfolger und zwar auch
fur den Einzelrechtsnachfolger wirkt, was sowohl fir zi-
vilrechtliche als auch fur 6ffentlich-rechtliche Forde-
rungen gilt. Der Anwendung des § 9 EO unterliegende
Falle der Einzelrechtsnachfolge sind der Forderungsu-
bergang sowohl nach § 1358 ABGB als auch derjenige
nach § 1422 ABGB gleichzuhalten. Erfolgt de Forde-
rungsibergang erst nach Exekutionsbewilligung, so
liegt zwar kein - unmittelbarer — Anwendungsfall des §
9 EO hervor, doch genugt in einem solchen Fall der
Einzelrechtsnachfolge zum Eintritt des Forderungsu-
bernehmers ins Exekutionsverfahren nach herrschen-
der Ansicht Ubereinstimmende Erklarungen des bisher
betreibenden Glaubigers und des eintretenden Dritten,
der Nachweis der Rechtsnachfolge durch eine qualifi-
zierte Urkunde. (OGH 24.6.2005, 10b262/04d)

Instandsetzungsarbeiten

Einem Eigentimer eines Gebaudes wurden Instand-
setzungsarbeiten aufgetragen, die sie nicht durchfihr-
ten, woraufhin sie gemaf § 4 VVG mit Bescheid zur
Vorauszahlung der Kosten der Ersatzvornahme ver-
pflichtet wurden. Zur Hereinbringung dieser Kosten
wurde die Liegenschaft versteigert. Die Verpflichtun-
gen des Liegenschaftseigentimers aus der Bauord-
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nung und den auf diese gestitzten Verfligungen der
Baubehorde haften auf der Liegenschaft und treffen
jeden Eigentimer. Sie sind daher von einem Ersteher
der Liegenschaft — ohne Anrechnung auf das Meistbot
— zu Ubernehmen. Das trifft nur dann nicht mehr zu,
wenn die Verpflichtung nicht mehr unmittelbar auf die
Liegenschaft Bezug hat, sondern zu einer Geldschuld
umgewandelt wurde. Wer nach diesem Zeitpunkt Ei-
gentimer wird, ist nicht mehr kostenpflichtig. Malge-
bend ist der Zeitpunkt in dem die Arbeiten ab-
geschlossen wurden. Erst in diesem Zeitpunkt hat die
unmittelbar auf die Liegenschaft bezughabende Ver-
pflichtung zu einer tatsachlichen Leistung ihr Ende ge-
funden, weil dann die Leistung zur Ganze durch
Ersatzvornahme erbracht wurde. Durch Zuschlag im
Exekutionsverfahren hat ein neuer Eigentimer Eigen-
tum an der Liegenschaft erworben. Da die Instandset-
zungsarbeiten zu diesem Zeitpunkt noch nicht
abgeschlossen waren, ja noch nicht einmal begonnen
hatten, waren die Neueigentimer ab diesem Zeitpunkt
zur Beseitigung der Baugebrechen verpflichtet. Der Er-
steher eines Hauses, der dessen Baugebrechen be-
hebt, erflllt ndmlich eine nach der Bauordung ihn
selbst treffende Verpflichtung. Durch die im Rahmen
der vorgenommenen Sanierung erfolgte Behebung der
Baugebrechen erflllten die Neueigentiimer somit eine
primar sie als nunmehrige Eigentumer treffende Pflicht
und nicht etwa eine Verpflichtung der Baubehérde,
zumal die Ersatzvornahme nur als subsidare MafR-
nahme in Betracht kommt. Nach der Judikatur des Ver-
waltungsgerichtshofes haftet derjenige, der die
Liegenschaft nach Ablauf der in der Androhung einer
Ersatzvornahme gesetzten Frist erwirbt, zur ungeteil-
ten Hand mit dem friiheren Eigentliimer sogar fiir die
Kosten der bereits eingeleiteten Vollstreckung, somit
auch fur den auferlegten Vorschuss. Nur derjenige, der
erst nach Beendigung der Ersatzarbeiten Eigentiimer
der Liegenschaft wird, kann nicht mehr als personlicher
Schuldner fur die Ersatzvornahme herangezogen wer-
den. Ob das Exekutionsgericht einen unrichtigen
Schatzwert angenommen hat, ein niedrigeres gering-
stes Gebot hatte festsetzen und/oder auf die Ver-
pflichtung des jeweiligen Eigentimers zur Vornahme
der Instandsetzungsarbeiten ohne Anrechnung auf das
Meistbot hatte hinweisen missen, ist in diesem Ver-
fahren nicht zu prifen. (OGH 22.10.2007, 10b157/07f)



Bauplatzgestaltung

§ 10 Anderung von Grundstiicksgrenzen im
Bauland

(1) Anderungen von Grundstiicksgrenzen im Bauland
sind vor ihrer Durchfihrung im Grundbuch der Bau-
behorde anzuzeigen. Die Abschreibung geringwertiger
Trennstiicke oder Anderungen im Zuge von Strallen-,
Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen (§§ 13 und
15 des Liegenschaftsteilungsgesetzes, BGBI.Nr.
3/1930 in der Fassung BGBI. | Nr. 98/2001) sind von
der Anzeigepflicht ausgenommen.

Grundstlcke in AufschlieRungszonen (§ 75 Abs. 1) dur-
fen nur im Rahmen einer Vermdgensteilung geteilt wer-
den, wenn dies dem Zweck der Festlegung der
AufschlieRungszone nicht widerspricht.

(2) Die Anderung von Grundstiicksgrenzen muR fol-
gende Voraussetzungen erfillen:

1. Ubereinstimmung mit den Bestimmungen des Be-
bauungsplans - wo noch kein Bebauungsplan gilt - mit
jenen des Flachenwidmungsplans.

2. Die Bebauung der neugeformten unbebauten
Grundstucke im Bauland darf entsprechend den Be-
stimmungen des Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plans und der §§ 49 bis 54 (Anordnung von
Bauwerken) nicht erschwert oder verhindert werden.

3. Bei bebauten Grundstiicken darf kein Widerspruch
zu bautechnischen Ausfiihrungsbestimmungen dieses
Gesetzes oder einer Durchfiihrungsverordnung (z.B.
Uber die Beschaffenheit von Wanden an Grundstucks-
grenzen) entstehen.

4. Bei Grundstlicken, die mit der offentlichen Verkehrs-
flache durch einen streifenférmigen Grundstuicksteil ver-
bunden werden (Fahnengrundstliicke), muf} dieser
Grundstiicksteil eine Mindestbreite von 3 m aufweisen.

(3) Die Anzeige nach Abs. 1 bedarf der Zustimmung
der Eigentiimer aller von der Anderung betroffenen
Grundstiicke. Der Anzeige ist jeweils ein Plan der An-
derung der Grundstlicksgrenzen (Teilungsplan) in we-
nigstens zweifacher Ausfertigung anzuschlielen. Der
Plan ist von einem Vermessungsbefugten (§ 1 des Lie-
genschaftsteilungsgesetzes BGBI.Nr. 3/1930 in der
Fassung BGBI. | Nr. 98/2001) zu verfassen.

§ 10 Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland

Werden Grundstiicke, von denen kein Stralengrund
abzutreten ist (§12), vereinigt, dann ist kein Plan erfor-
derlich. Ist keines der gednderten Grundstiicke Bau-
platz nach § 11 Abs. 1, dann ist gleichzeitig wenigstens
fur eines die Bauplatzerklarung zu beantragen. Fur
Grundstiicke nach Abs. 1, letzter Satz, gilt dies nicht.

(4) Der Plan hat zu enthalten die Beurkundung des
Verfassers, daf} die Voraussetzungen nach Abs. 2 er-
fullt sind, einen Hinweis auf die Anzeigepflicht nach
Abs. 1, bei Grundstliicken im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans die Straenfluchtlinien, die bei der
Anderung der Grundstiicksgrenzen zu beachten sind,
die Darstellung eines Fahr- und Leitungsrechtes, wenn
ein solches eingeraumt wird, bei Grundsticken, die
zum Teil als Grinland gewidmet sind, die Widmungs-
grenze und die Angabe der Hohe (liber Adria) der
straRenseitigen Eckpunkte der von der Anderung be-
troffenen Grundstlcke.

(5) Die Baubehorde hat innerhalb von 8 Wochen nach
Einlangen der Anzeige auf den Planausfertigungen zu
bestatigen, daRk die angezeigte Anderung nicht unter-
sagt wird. Eine Planausfertigung ist dem Anzeigeleger
zurlckzustellen. Im Falle einer gleichzeitigen Bauplat-
zerklarung (§ 11), Grundabtretung (§ 12) oder Grenz-
verlegung (§ 13) ist anstelle der Bestatigung nach
Rechtskraft des diesbezliglichen Bescheides die Be-
zugsklausel anzubringen.

MuRte kein Plan vorgelegt werden (Abs. 3, 4. Satz), ist
auf der Anzeige und einem Duplikat, das dem Anzei-
geleger wieder ausgefolgt wird, der Bestatigungsver-
merk anzubringen.

Die Baubehérde hat die Anderung von Grundstiicks-
grenzen mit Bescheid zu untersagen, wenn die Vor-
aussetzungen nach Abs. 2 nicht erfillt sind oder der im
Abs. 3 vorgesehene Antrag auf Bauplatzerklarung oder
die Zustimmung der Grundeigentiimer fehlt oder der
Plan nicht den Inhalt nach Abs. 4 aufweist.

Wurde ein Antrag auf Bauplatzerklarung gestellt, ist
dieser gleichzeitig abzuweisen.

(6) Die Anderung der Grundstiicksgrenzen im Bauland
darf im Grundbuch durchgefiihrt werden, wenn auf der
vorgelegten Planausfertigung die Bestatigung der Nicht-
untersagung (Abs. 5 1. Satz) oder die Bezugsklausel
(Abs. 5 3. Satz) angebracht ist und das Grundbuchsge-
such vollinhaltlich der Anzeige nach Abs. 1 entspricht
und innerhalb von 2 Jahren ab dem Datum der Bestati-
gung oder der Bezugsklausel bei Gericht eingebracht
wird.

Wird der Antrag auf grundbicherliche Durchflihrung
nicht innerhalb der genannten Frist gestellt, ist die An-
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§ 10 Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland

zeige der Grenzanderung unwirksam. Eine damit ver-
bundene Bauplatzerklarung erlischt gleichzeitig.

(7) Jeder BeschluR des Grundbuchsgerichtes tber die
Durchfiihrung einer Anderung von Grundstiicksgren-
zen im Bauland ist der Baubehoérde zuzustellen. Gegen
einen solchen Beschlufl des Grundbuchsgerichtes
steht der Gemeinde das Rechtsmittel des Rekurses zu.

Anderung von Grundstiicksgrenzen

Aus § 10 NO Bauordnung 1996 folgt, dass der Anzei-
genleger mit der Einbringung der Anzeige betreffend
Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland bei Er-
fullung der gesetzlichen Voraussetzungen ein Rechts-
anspruch auf Bestatigung, dass die angezeigte
Anderung nicht untersagt wird, innerhalb von 8 Wo-
chen nach Einlangen der Anzeige auf den Planausfer-
tigungen zusteht. Ein weitergehendes subjektiv-
offentliches Recht folgt aus dieser Gesetzesstelle nicht.
Insbesondere ein subjektiv-6ffentliches Recht auf be-
scheidmaBige Untersagung der angezeigten Anderung
von Grundstiicksgrenzen kommt dem Anzeigenleger
nicht zu. (VWGH 25.4.2002, 2001/05/0370)

Einer behordlichen Bestatigung tiber die Anderung von
Grundsticksgrenzen kommt Bescheidcharakter zu.
Den von einer Anderung der Grundstiicksgrenzen be-
troffenen Eigentimern kommt Parteistellung im Ver-
fahren der Bauplatzgestaltung zu. § 6 NO Bauordnung
regelt die Parteistellung im Baubewilligungsverfahren
und in bestimmten baupolizeilichen Verfahren. Eine
Aussage zu anderen in der Bauordnung geregelten
Verfahren enthalt die Bestimmung aber nicht. Insbe-
sonders finden sich in der Bestimmung Uber die Bau-
platzgestaltung keine Regelungen uber die Partei-
stellung. Es muss daher auf allgemeine Grundsatze
zurlickgegriffen werden. Nach § 8 AVG sind Personen,
die eine Téatigkeit der Behdrde in Anspruch nehmen
oder auf die sich die Tatigkeit der Behorde bezieht, Be-
teiligte und, soweit sie an der Sache vermdge eines
Rechtsanspruches oder eines rechtlichen Interesses
beteilt sind, Parteien. Wer Partei in einem Verwal-
tungsverfahren ist, kann aber nicht allein anhand des
§ 8 AVG geklart werden, sondern es muss die Partei-
stellung aus den verwaltungsrechtlichen Vorschriften
abgeleitet werden.
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Eine beabsichtigte Grenzanderung zielt darauf ab, in
das Eigentum einer vom Antragssteller verschiednen
Person einzugreifen. Dementsprechend sieht das Ge-
setz ja auch als Voraussetzung nach § 10 Abs. 5 BO
vor, dass die Eigentiimer aller von der Anderung be-
troffenen Grundstiicke zustimmen. Dieses im Materi-
engesetz eingerdumte Zustimmungsrecht verleiht dem
Grundeigentimer Parteistellung im Sinne des § 8 AVG,
auch wenn im Materiengesetz selbst dazu keine aus-
drickliche Regelung vorgesehen ist. (VwGH
21.3.2007, 2004/05/0240)



§ 11 Bauplatz, Bauverbot

(1) Bauplatz ist ein Grundstuck im Bauland, das

1. hiezu erklart wurde oder

2. durch eine vor dem 1. Janner 1989 baubehordlich
bewilligte Anderung von Grundstiicksgrenzen ge-
schaffen wurde und nach den damals geltenden Vor-
schriften Bauplatzeigenschaft besal oder

3. durch eine nach dem 1. Janner 1989 baubehordlich
bewilligte oder angezeigte Anderung von Grund-
stlicksgrenzen ganz oder zum Teil aus einem Bau-
platz entstanden ist und nach den damals geltenden
Vorschriften Bauplatzeigenschaft besal} oder

4.am 1. Janner 1989 bereits als Bauland gewidmet
und mit einem baubehdrdlich bewilligten Gebaude
oder Gebaudeteil, ausgenommen solche nach § 15
Abs. 1 Z.1und § 23 Abs. 3 letzter Satz, bebaut war.

(2) Auf Antrag des Eigentiimers ist ein Grundsttick im
Bauland mit Bescheid zum Bauplatz zu erklaren, wenn
es

1. a) an eine bestehende oder im Flachenwidmungs-
plan vorgesehene 6ffentliche Verkehrsflache un-
mittelbar angrenzt oder

b) mit einer solchen durch eine Briicke verbunden
ist oder verbunden werden kann oder

c) mit einem im Grundbuch sichergestellten Fahr-
und Leitungsrecht, das dem Bebauungsplan
nicht widerspricht, verbunden wird oder

d) die Widmung Bauland-Sondergebiet aufweist und
durch eine im Flachenwidmungsplan vorgese-
hene im Eigentum des Bauplatzeigentiimers ste-
hende private Verkehrsflache mit einer
offentlichen Verkehrsflache verbunden ist,

2. aufgrund seiner Gestalt, Beschaffenheit und
Grole nach den Bestimmungen dieses Gesetzes
und den Festlegungen im Bebauungsplan bebaut
werden darf,

3. nichtin einer AufschlieBungszone (§ 75) liegt, und
wenn

4. die Bauplatzerklarung dem Zweck einer Bausperre
(§ 74 Abs. 4 oder § 23 Abs. 3 NO Raumordnungs-
gesetz, LGBI. 8000) nicht widerspricht, oder

5. die AufschlieBung des Grundstlicks zum Zeitpunkt
der Entscheidung nicht unwirtschaftliche Aufwen-
dungen fir 6ffentliche Einrichtungen auf dem Ge-

§ 11 Bauplatz, Bauverbot

biete des Stralienbaues, der Wasserversorgung
oder der Abwasserbeseitigung wegen seiner Ent-
fernung von bereits aufgeschlossenem Gebiet zur
Folge hat.

Verliert ein zum Bauplatz erklartes Grundstiick, das
weder mit einem Gebaude noch mit einer gro3volumi-
gen Anlage (§ 23 Abs. 3) bebaut ist, durch Umwidmung
nach den Bestimmungen des NO Raumordnungsge-
setzes 1976, LGBI. 8000, die Baulandwidmung, er-
lischt die Bauplatzerklarung.

(3) Das Fahr- und Leitungsrecht nach Abs. 2 Z. 1 lit.c
muf mindestens die Austibung folgender Rechte ge-
wahrleisten:

Benutzung des Grundsticks in einer Breite von minde-
stens 3 m durch Fahrzeuge, Benltzung durch Einsatz-
fahrzeuge des Rettungs-, Katastrophen- und Sicher-
heitsdienstes und die Verlegung, Instandhaltung und
Wartung aller fur eine widmungsmaRige Verwendung des
Bauplatzes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
(Hausleitung nach § 17 Abs. 2 des NO Kanalgesetzes
1977, LGBI. 8230 und § 8 Abs. 4 des NO Wasserlei-
tungsanschluRgesetzes 1978, LGBI. 6951).

Das Fahr- und Leitungsrecht ist in einem von einem
Vermessungsbefugten (§ 1 des Liegenschaftsteilungs-
gesetzes BGBI.Nr. 3/1930 in der Fassung BGBI. | Nr.
98/2001) verfalRten Plan darzustellen und ist dieser
dem Antrag auf Bauplatzerklarung anzuschlief3en. Die
grundbucherliche Eintragung des Fahr- und Leitungs-
rechtes ist bei Einbringung eines Antrages nach § 14
nachzuweisen. Wird jedoch der Antrag auf Bauplat-
zerklarung aufgrund einer Anzeige einer Anderung von
Grundstlcksgrenzen (§ 10) gestellt, dann ist die Ein-
tragung gleichzeitig mit jener der Anderung durchzu-
fUhren.

(4) Wenn ein Grundstiick zum Teil als Bauland, zum
anderen als Grunland gewidmet ist, gilt auch Abs. 2. In
diesem Fall darf nur der als Bauland gewidmete Teil -
unter Angabe des Flachenausmales zum Bauplatz er-
klart werden und die Ein- und Ausfahrt auch durch
einen Gringdurtel fihren, wenn dies mit dessen Wid-
mungszweck vereinbar ist.

(5) Auf einem Bauplatz nach Abs. 1, der an eine im
Flachenwidmungsplan vorgesehene o6ffentliche Ver-
kehrsflache angrenzt, gilt ein Bauverbot, solange diese
Verkehrsflache den Verkehrserfordernissen nicht ent-
spricht. Kein Bauverbot besteht, wenn der Bauplatz mit
einem Fahr- und Leitungsrecht nach Abs. 2 Z. 1 lit.c
oder durch eine im Eigentum des Bauplatzeigentiimers
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stehende private Verkehrsflache mit einer anderen 6f-
fentlichen Verkehrsflache, die den Verkehrserforder-
nissen entspricht, verbunden ist.

(6) Fur Grundstiicksteile, die durch Anderung des
Flachenwidmungsplans in Bauland umgewidmet wer-
den, gilt Abs. 2 bis 5 sinngeman.

Bauplatz

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Bauplatz durch eine
Abteilungsbewilligung geschaffen wurde, ist der Abtei-
lungsbewilligungsbescheid und als weitere Ausle-
gungshilfe der darin moglicherweise verwiesene
Abteilungsplan, der Gegenstand des Bewilligungsan-
trages war, heranzuziehen (siehe das hg Erkenntnis
vom 12. Oktober 1984, ZI. 83/17/0036). (VwGH
14.11.2006, 2004/05/0278)

Kein Mitspracherecht eines Nachbarn

Aus § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 Iasst sich ein Mit-
spracherecht des Nachbarn weder bei Fragen der Bau-
platzfahigkeit eines Grundstiicks noch zur Einhaltung
des aus § 11 Abs. 5 NO Bauordnung 1996 resultieren-
den Bauverbots ableiten. (VWGH 21. 3. 2007, 2006/
05/0025)

Erl6schen der Bauplatzeigenschaft

GemaR dem letzten Satz des § 11 Abs. 2 NO BauO
1996 erlischt bei einem unbebauten Grundstick die
Bauplatzeigenschaft, wenn die Widmung als Bauland
verloren geht. Auch wenn diese Bestimmung im Abs. 2
des § 11 NO BauO 1996 enthalten ist - die hier ange-
nommene Bauplatzeigenschaft beruht ja nicht auf § 11
Abs. 1 Z. 1 NO BauO 1996, welche Bestimmung durch
§ 11 Abs. 2 NO BauO 1996 naher ausgefihrt wird, son-
dern auf § 11 Abs. 1 Z. 2 NO BauO 1996 - besteht kein
Grund zur Annahme, dass diese Bestimmung nicht
auch auf ,geborene® Bauplatze nach der zuletzt ge-
nannten Bestimmung Anwendung findet, weil, wie aus
dem Einleitungssatz des § 11 Abs. 1 NO BauO 1996
hervorgeht, die Baulandwidmung in jedem Fall Vor-
aussetzung der Bauplatzeigenschaft ist. Zu verweisen
ist schlieBlich auf § 11 Abs. 4 NO BauO 1996, wonach
Abs. 2 auch gilt, wenn nur ein Teil als Bauland gewid-
met ist. (Hier: Mit Verordnung vom 17. Dezember 1987,

32

welche am 29. Juni 1989 in Kraft trat, wurde der west-
liche Teil eines Grundstlickes in ,Grinland“ umgewid-
met. Da auch nach § 2 Z. 7 NO BauO 1976 in der im
Zeitpunkt der Verordnung gultigen Fassung der No-
velle LGBI. 8200-6 die Widmung ,Bauland“ ein malf3-
gebliches Kriterium eines Bauplatzes war, hat der
westliche Grundsticksteil seine Bauplatzeigenschaft
zweifellos in diesem Zeitpunkt verloren.) (VwGH
14.11.2006, 2004/05/0278)

Keine Widmung

Im Falle der Aufhebung einer Flachenwidmung durch
den Verfassungsgerichtshof ist fir das von der Aufhe-
bung der Widmung erfasste Grundstick Uberhaupt
keine Widmungs- und Nutzungsart festgelegt, und
daher kann so lange nicht eine rechtsmafRige Widmung
verfligt oder zu deren Vorbereitung eine Bausperre er-
lassen werden und die Baubewilligung fur ein beab-
sichtigtes Bauvorhaben auf diesem Grundstick nicht
allein wegen Widerspruchs zum Flachenwidmungsplan
versagt werden. Ein Grundsttick, fir das nach Aufhe-
bung der Flachenwidmung durch den Verfassungsge-
richtshof keine Widmung festgelegt ist, darf in Folge
der aus dem Eigentumsrecht erflieRenden Baufreiheit
bebaut werden, es sei denn, es stehen der Bebauung
andere Bestimmungen entgegen (VfGH 7.3.2001,
B1579/00). Ob durch ein Bauvorhaben Grundflachen
eines Nachbarn in Anspruch genommen werden, hat
die Baubehdorde als Vorfrage zu prifen (vgl.das hg. Er-
kenntnis vom 17. September 1996, ZI. 96/05/0126).
(VwWGH 10.10.2006, 2005/05/0031)

Uberflutungsgebiet

Die Gefahrdung von Bauwerken durch Hochwasser ist
durch konkrete Erhebungen festzustellen. Ein Verweis
auf (plus informative) Kennzeichnungen im Flachen-
widmungsplan oder forstrechtliche Gefahrenzonenplane
kann die erforderlichen Ermittlungen grundsatzlich nicht
ersetzen. Bei der Prifung der Gefahrdung sieht das Ge-
setz namlich eine unmittelbar bzw. sogar ausschlief3li-
che Bedachtnahme auf einen Gefahrenzoneplan nicht
vor. Es reicht nicht aus, sich auf einen nicht ndher zi-
tierten Gefahrenzonenplan zu beziehen, ohne sich mit
den konkreten Einwendungen bzw. mit der konkreten
Méglichkeit einer Gefahrdung auseinander zu setzen
(VwWGH 19.12.2000, 98/05/0147).
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Bausperre — Individualantrag an den
Verfassungsgerichtshof

Zuruckweisung des Individualantrags auf Aufhebung
von Teilen der Bausperreverordnung einer Gemeinde.
Dem Antragsteller steht im Verfahren zur Bauplatzer-
klarung geman § 11 NO Bauordnung 1996, ein zumut-
barer Weg =zur VerfUgung, die Frage der
Gesetzmaligkeit der Bausperre der Marktgemeinde
Wr.Neudorf an den Verfassungsgerichtshof heranzu-
tragen (vgl. z.B. VfSlg. 15004/1997, 13872/1994).
Keine Berucksichtigung der Frage der zeitlich be-
grenzten Verhinderung bzw. Erschwerung der wirt-
schaftlichen Verwertung von Grundstiicken. Durch eine
Anderung der Widmung werden keine mit einer Tras-
senverordnung vergleichbaren faktischen Vorwirkun-
gen — wie etwa durch die Errichtung einer Strasse —
geschaffen. Mit der Erlassung der Bausperre bzw. mit
einer spateren Anderung des Flachenwidmungsplanes
sind zwar eigentumsbeschrankende Wirkungen ver-
bunden; diese sind im Falle der Gesetzwidrigkeit der
Flachenwidmung jedoch insofern zeitlich begrenzt, als
sie einer uneingeschrankten Uberpriifung durch den
Verfassungsgerichtshof im Verordnungsprifungsver-
fahren gemafg Artikel 139 B-VG zuganglich sind und
jederzeit wieder behoben werden kénnen (VfGH B
14.3.2001, V21/01).

Haftung fiir unrichtige Baulandbestatigung

Ein Kreditgeber, der dem Kaufer einer Liegenschaft im
Vertrauen auf eine von der Gemeinde ausgestellte Bau-
landbestatigung Kredit gewahrt, ist vom Schutzzweck
dieser Auskunft unmittelbar umfasst und berechtigt, im
Fall der Unrichtigkeit der Bestatigung seinen Schaden
gegen die Gemeinde im Amtshaftungsweg geltend zu
machen. (OGH, 30.5.2000, 10b48/00s)

Ruckwidmung — Entschadigung

Werden Grundstliicke vom Bauland-Wohngebiet in
Grinland-Landwirtschaftliche Nutzung riickgewidmet,
muss eine Abwagung zwischen den 6ffentlichen Inter-
essen und jenen der betroffenen Grundeigentiimer vor-
genommen  werden. Weisen  beispielsweise
angrenzende Grundstlicke weiterhin eine Baulandwid-
mung auf, und wurden die betroffenen Grundstticke als
Bauland erworben, wurde Grund abgetreten bzw. Auf-
schlieBungskosten geleistet, ist die Auswahl dieser
Grundstiicke unsachlich. Die sich aus der Wienerwald-
Deklaration (einer von der mit Vereinbarung zwischen
den Landern Burgenland, Niederdsterreich und Wien

eingerichteten Planungsgemeinschaft erarbeiteten
Empfehlung) ergebende Zielsetzung, die Zersiedelung
zu vermeiden, stellt keine ausreichende sachliche
Rechtfertigung der Rickwidmung dar.

Bei einer Rickwidmung kommt der Grundlagenfor-
schung und der darin enthaltenen Begrindung beson-
dere Bedeutung zu. So ist die Feststellung ,wegen der
landschaftspragenden Wirkung sollte dieser Bestand
jedenfalls gesichert werden® allein nicht nachvollzieh-
bar. Es bedurfte einer nachvollziehbaren Beschreibung
der Widmung des Grundstiickes auf das Landschafts-
bild. (VfGH, E 21.6.2000, V2,3/00 und V23,24/00)
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§ 12 Grundabtretung fiir Verkehrsflachen

(1) Die Eigentimer sind verpflichtet, Grundflachen, die
zwischen den StralRenfluchtlinien liegen und nicht mit
einem Gebaudeteil bebaut sind, in das o6ffentliche Gut
der Gemeinde abzutreten, wenn

1. die Anderung von Grundstiicksgrenzen (§ 10), aus-
genommen in AufschlieRungszonen, oder die Herstel-
lung von Einfriedungen (§ 15 Abs. 1 Z. 17), angezeigt
wird, oder

2. eine Baubewilligung im Bauland fur einen Neu- oder
Zubau eines Gebaudes, ausgenommen Gebaude fir
offentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit
einer Grundri3flache bis zu 25 m2 und einer Gebau-
dehodhe bis zu 3 m, oder fur die Herstellung einer Ein-
friedung gegen offentliche Verkehrsflachen oder fir die
Herstellung einer Abstellanlage fir Kraftfahrzeuge auf
bisher unbebauten Grundstlcken erteilt wird.

Erfolgt eine Anzeige nach Z. 1 und ist durch einen Be-
bauungsplan keine StralRenfluchtlinie festgelegt, ist im
Bescheid, mit dem die Grundabtretung vorgeschrieben
wird, die StraRenfluchtlinie und deren Niveau zu be-
stimmen.

Die Grundflachen sind frei von in Geld ablésbaren La-
sten und geraumt von baulichen Anlagen, Gehdlzen
und Materialien zu Ubergeben. Die grundbicherliche
Durchflhrung ist von dem zur Grundabtretung ver-
pflichteten Eigentiumer zu veranlassen.

Die Baubehdrde hat dem Eigentimer mit Bescheid die
Grundabtretung aufzutragen.

(2) Keine Entschadigung flr die abzutretende Grund-
flache geblhrt, wenn an beiden Seiten der Verkehrs-
flache Bauland angrenzt bis zur Mitte der Verkehrs-
flache, hochstens bis zur Breite von 7 m, oder nur an
einer Seite Bauland angrenzt bis zur ganzen Breite der
Verkehrsflache, hochstens 14 m.

Wenn an zwei oder mehreren Seiten eines Grund-
sticks Grundflachen abzutreten sind, dann gilt die-
selbe Regelung.

(3) Eine Entschadigung gebhrt fir jene Grundflache,
die Uber das im Abs. 2 angefiihrte Ausmalf} oder, wenn
eine StralRenfluchtlinie neu festgelegt und zuvor schon
im vollen, damals gesetzmafigen Ausmal fur dieselbe
Verkehrsflache abgetreten wurde, nunmehr zusatzlich
abzutreten ist.

(4) Die Entschadigung (Abs. 3) ist aufgrund des Ver-
kehrswertes des Grundstiicks zu bemessen. Die Ko-
sten der grundbuicherlichen Durchflhrung sind anteils-
mafig zu ersetzen.
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(5) Die Verpflichtung zur Stralkengrundabtretung darf
auch dann vollstreckt werden, wenn eine Entscheidung
Uber die Entschadigung nach § 8 Abs. 2 beantragt
wurde. Voraussetzung dafir ist, daf® der von der Bau-
behodrde festgesetzte Betrag bei Gericht erlegt ist.

(6) Solange die abgetretene Grundflache noch nicht
zum Ausbau oder zur Verbreiterung der Verkehrsflache
bendtigt wird, darf der Eigentimer des angrenzenden
Bauplatzes ihre unentgeltliche Nutzung beanspruchen.
Die Radumung der Grundflache darf wahrend dieses
Zeitraumes aufgeschoben werden.

(7) Wenn die Widmung einer Grundflache, die auf
Grund der vorstehenden oder entsprechender frihe-
ren Bestimmungen unentgeltlich abgetreten werden
multe, als 6ffentliche Verkehrsflache aufgehoben wird,
dann ist diese Grundflache dem damaligen Abtre-
tungsverpflichteten zur unentgeltlichen Ubernahme in
sein Eigentum anzubieten. Im Falle einer Grundabtre-
tung gegen Entgelt ist das seinerzeit geleistete Entgelt
valorisiert auf der Grundlage des Verbraucher- prei-
sindexes der Bundesanstalt ,Statistik Osterreich* zum
Zeitpunkt der Leistung zurickzuerstatten.

Grundabtretung

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem Erkenntnis zu
der Auslegung einer Bestimmung, die regelt, wem ein
Grundstuck zuriickzustellen ist, das fir 6ffentliche Ver-
kehrsflachen abgetreten wurde, jedoch spater nicht
bendtigt wurde, ausgesprochen, dass die Bestimmung
so zu verstehen ist, dass die Zuruckstellung an den
(aktuellen) Eigentiimer jener Grundflache zu erfolgen
hat, von welchen seinerzeit die Abtretung erfolgte
(VWGH 19.12.2000, 99/05/0281).

Dem steht der Wortlaut des § 12 Abs.7 der NO Bau-
ordnung entgegen, wo die Zurlckstellung an den da-
maligen Abtretungspflichtigen vorgesehen ist. Die NO
Regelung sollte demnach angepasst werden, da sie im
Ergebnis zu nicht verstandlichen Ergebnissen fihren
wirde.

Anlassfalle fur die Verpflichtung zur Abtretung fur Ver-
kehrsflachen sind einerseits die (friher genehmi-
gungspflichtige, jetzt anzeigepflichtige) Anderung von
Grundsticksgrenzen, andererseits die Erteilung von



bestimmten Baubewilligungen. Der Ansicht der Be-
schwerdefihrerin, diese Anlassfalle dirften nur alter-
nativ, also einander ausschliel3end fur die Verpflichtung
zur Grundabtretung herangezogen werden, ist nicht zu
folgen: Die Abtretungsverpflichtung verfolgt letztlich
den Zweck, dass die in § 71 BO umschriebenen An-
forderungen an Verkehrsflachen erfillt werden kdnnen;
die Festlegung von StraRenfluchtlinien dient ja, wie in
§ 71 Abs. 1 BO klargelegt, der Regulierung der Ver-
kehrserschlieBung. Solange dieser Zweck nicht er-
reicht ist, muss es mdglich sein, entsprechende
Grundabtretungsverpflichtungen auszusprechen. Es
kann auch von einer Wahimdglichkeit der Behorde, wie
von der Beschwerdeflihrerin angesprochen, keine
Rede sein: Es liegt im Belieben des Grundeigenti-
mers, wann er einen Anlassfall herbeiftihrt; regelmafig
wird er zuerst eine Anderung der Grenzen und spéter,
allenfalls nie, die Erteilung einer Baubewilligung be-
gehren.

Die Abtretungsverpflichtung betrifft nach dem Einlei-
tungssatz des § 12 Abs. 1 BO Flachen, die zwischen
StralRenfluchtlinien liegen; das Vorliegen von Stralien-
fluchtlinien (nach der Legaldefinition des § 4 Z. 11 BO
ist die StraRenfluchtlinie die Grenze zwischen o6ffentli-
chen Verkehrsflachen und anderen Grundflachen) ist
also Tatbestandsvoraussetzung einer Grundabtre-
tungsverpflichtung. Stralenfluchtlinien missen nach
§ 69 Abs. 1 Z. 1 BO im Bebauungsplan festgelegt wer-
den. Besteht kein Bebauungsplan, so kennt die BO
zwei Moglichkeiten zur Festlegung:

Bei angezeigter Grenzanderung erfolgt nach dem
zweiten Satz des § 12 Abs. 1 BO die Festlegung gleich-
zeitig mit der Verpflichtung zur Grundabtretung. Beim
Anlassfall der Baubewilligung ist hingegen nach § 23
Abs. 4 BO im Bewilligungsbescheid die Stralenflucht-
linie festzulegen.

Wenn der Gesetzgeber grundsatzlich festgelegt hat,
dass die Stralenfluchtlinien im Bebauungsplan fest-
gelegt werden und nur ausnahmsweise - siehe
Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht?7,
220 -, wenn die Gemeinde seit 1970 ihrer Pflicht zur
Erlassung eines Bebauungsplanes nicht nachgekom-
men ist, in Bescheidform, wobei festgelegt ist, aus wel-
chem Anlass bzw. in welchem Zusammenhang ein
solcher Bescheid zu ergehen hat, dann wird eindeutig
zum Ausdruck gebracht, dass der Bauwerber jeden-
falls bei Ausfilihrung eines bewilligten Projekts von fest-
gelegten Stral3enfluchtlinien und damit von der daraus
resultierenden Abtretungsverpflichtung ausgehen

§ 12 Grundabtretung fiir Verkehrsflachen

kann. Die Bestimmung des § 23 Abs. 4 BO, wonach
diese Festlegung im Baubewilligungsbescheid zu er-
folgen hat, ist keine Formalanordnung, sondern er-
moglicht es dem Bauwerber, seine Baufiihrung darauf
abzustellen; macht er im Hinblick auf die im Bewilli-
gungsbescheid festgelegte StralRenfluchtlinie und die
daraus resultierende Abtretungsverpflichtung von der
Baubewilligung keinen Gebrauch, dann erlischt die aus
dem Anlass der Baubewilligung erfolgte Festlegung
und Vorschreibung einer StralRengrundabtretung, wenn
die anlassgebende Baubewilligung erloschen ist
(Hauer/Zaussinger, aaO, 373).

Hier erfolgte die Festlegung der Stralengrundgrenze
und der Ausspruch der Abtretungsverpflichtung mit Be-
scheid des Gemeindevorstandes vom 25. Juli 2003;
der Anlassfall war aber eine Baubewilligung vom 7. Fe-
bruar 2001, sodass auf die RechtmaRigkeit des Be-
scheides vom 29. Dezember 2000 nicht einzugehen
ist. Wie oben ausgefiihrt, hatte die Festlegung der
Stralenfluchtlinie gemal § 23 Abs. 4 BO aber schon
im Baubewilligungsbescheid vom 7. Februar 2001
durch die nach der NO Bau-Ubertragungsverordnung
zustandige Bezirkshauptmannschaft erfolgen missen.
Fir eine spatere Festlegung wie auch flr einen spate-
ren Ausspruch der Abtretungsverpflichtung, die ja die
Festlegung der StralRenfluchtlinie zur Voraussetzung
hat, fehlt eine Rechtsgrundlage. (VWGH 29.04.2008;
2005/05/0353)

Flachenwidmungsplan - Individualantrag

Die Verkehrsflachenwidmung von Grundstlicken in
einer Verordnung des Gemeinderates einer Gemeinde
betreffend die Erlassung eines &rtlichen Raumord-
nungsprogrammes kann nicht mit Individualantrag an-
gefochten werden. Die Verkehrsflachenwidmung der
Grundstiicke bedeutet einerseits im Hinblick auf die
drohende Grundabtretung noch keinen unmittelbaren
Eingriff in das Eigentumsrecht und andererseits steht
dem Antragsteller mit einem Verfahren zur Bauplatzer-
klarung im Sinne des § 11 NO Bauordnung ein zumut-
barer Weg zur Verfigung, die behauptete Gesetz-
widrigkeit des Flachenwidmungsplanes an die Ge-
richtshofe des offentlichen Rechts heranzutragen. Die
Verpflichtung zur Grundabtretung besteht im Fall der
Erteilung einer Baubewilligung nach Mallgabe der
StralRenfluchtlinien. Stra3enfluchtlinien sind jedoch
gemaR § 69 Abs.1 Z.1 NO Bauordnung im Bebau-
ungsplan festzulegen. (B 11.12.2001 V10/99)
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§ 13 Grenzverlegung

(1) Wenn zwei Gebaude an einer Grundsticksgrenze-
eine gemeinsame Wand aufweisen und eines dieser
Gebaude abgebrochen wird, hat die Baubehorde die
Verlegung der Grundstiicksgrenze zwischen den bei-
den Gebauden zu verflugen. Die bisher gemeinsame
Wand muly damit zur Ganze zu dem bestehenbleiben-
den Gebaude gehoren. Der Eigentimer dieses Ge-
baudes ist verpflichtet einen von einem Vermessungs-
befugten (§ 1 des Liegenschaftsteilungsgesetzes,
BGBI.Nr. 3/1930 in der Fassung BGBI. | Nr. 140/ 1997)
verfaldten Teilungsplan in vierfacher Ausfertigung vor-
zulegen. Dieser Teilungsplan ist der Verfiigung der
Baubehorde zugrunde zu legen.

(2) Der Eigentimer des vergréRerten Grundstlicks hat
dem Eigentimer des anderen eine Entschadigung zu
leisten. Die Entschadigung ist nach § 12 Abs. 4 zu be-
messen.
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Bauvorhaben
§ 14 Bewilligungspflichtige Bauvorhaben

Nachstehende Bauvorhaben bedirfen einer Baubewil-
ligung:

1. Neu- und Zubauten von Gebauden;

2. die Errichtung von baulichen Anlagen, durch welche
Gefahren fir Personen und Sachen oder ein Wider-
spruch zum Ortsbild (§ 56) entstehen oder Rechte
nach § 6 verletzt werden kdnnten;

3. die Herstellung von Einfriedungen gegen 6ffentliche
Verkehrsflachen auf Grundstiicken im Bauland aul3er-
halb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplans;

4. die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsi-
cherheit tragender Bauteile, der Brandschutz oder die
hygienischen Verhaltnisse beeintrachtigt, ein Wider-
spruch zum Ortsbild (§ 56) entstehen oder Rechte
nach § 6 verletzt werden konnten;

5. die ortsfeste Aufstellung von Maschinen und Gera-
ten in oder in baulicher Verbindung mit Bauwerken, die
nicht gewerbliche Betriebsanlagen sind, sowie die Auf-
stellung von Feuerungsanlagen (§ 59 Abs. 1), wenn die
Standsicherheit des Bauwerks oder der Brandschutz
beeintrachtigt werden kdnnte oder Rechte nach § 6
verletzt werden kdnnten;

6. die Lagerung brennbarer Flissigkeiten von mehr als
1000 Liter auBerhalb gewerblicher Betriebsanlagen;

7. der Abbruch von Bauwerken, die an Bauwerke am
Nachbargrundstiick angebaut sind, wenn Rechte nach
§ 6 verletzt werden konnten;

8. die Veranderung der Hohenlage des Gelandes auf
einem Grundsttick im Bauland, wenn dadurch die Be-
baubarkeit eines Grundstiickes nach § 6 Abs. 1 Z. 3
oder die Standsicherheit eines Bauwerks nach § 6 Abs.
1 Z. 4 oder die Belichtung der Hauptfenster der Ge-
baude der Nachbarn (§ 6 Abs. 1 Z. 4) beeintrachtigt
oder der AbfluR® von Niederschlagswassern zum Nach-
teil der angrenzenden Grundstlicke beeinfluf3t werden
kénnten (§ 67).



Bewilligungspflicht

Eine nicht fristgerechte Mitteilung Uber die Bewilli-
gungspflicht eines lediglich angezeigten Bauvorhabens
kann die rechtlich erforderliche Baubewilligung nicht
ersetzen. Durch das Verstreichen der im § 16 Abs. 3
BO genannten Frist von 8 Wochen wird ein bewilli-
gungspflichtiges Bauvorhaben nicht zum anzeige-
pflichtigen Bauvorhaben. Unmittelbare Rechtsfolgen,
wie z.B. im § 15 Abs. 4 BO werden an das Unterlassen
der fristgerechten Mitteilung durch die Behdrden nicht
geknupft, was dazu fihrt, dass ein bewilligungspflich-
tiges Bauvorhaben auch dann nicht ohne Baubewilli-
gung ausgefihrt werden darf, wenn es angezeigt
wurde und wahrend der 8-wdchigen Frist keine Erledi-
gung der Anzeige erfolgt ist. (VwWGH 20.11.2007,
2005/05/0168)

Neubau

Die NO BauO 1996 nennt in § 14 bei der Aufzahlung
baubewilligungspflichtiger Mallnahmen die Neu- und
Zubauten von Gebduden (Z. 1) und die Errichtung bau-
licher Anlagen (Z. 2). Nach der standigen Rechtspre-
chung des Verwaltungsgerichtshofes ist ein Neubau die
Errichtung eines neuen Gebaudes, auch wenn auf alte
Keller- und Fundamentteile aufgebaut wird, ein Zubau
jede VergrofRerung eines Gebaudes in waag- oder lot-
rechter Richtung. (VwGH 14.11.2006, 2006/ 05/0141)

Errichtung

Vor dem Hintergrund des Verstandnisses der Begriffe
,Errichtung“ und ,Bauwerk® in der NO BauO 1996 ist
davon auszugehen, dass der Einbau von Nasszellen in
ein bestehendes Gebaude keine ,Errichtung eines Bau-
werkes* darstellt. Eine unmittelbare Anwendbarkeit des
§ 18 Abs. 3 NO ROG 1976 scheidet daher aus, weil
diese Bestimmung Uber die Zulassigkeit der Vornahme
von Einbauten in bereits bestehende Gebdude keine
Aussage trifft. (VwGH 14.11.2006, 2006/05/ 0141)

Instandsetzung

Ein sukzessiver Austausch der Fundamente und Auf3en-
wande ist keine Instandhaltung. Eine derart weit ge-
hende Veranderung eines Gebdudes stellt eine
baubewilligungspflichtige Malnahme dar. Unter In-
standhaltung sind MalRnahmen zu verstehen, die dazu
dienen, ein Gebaude in seiner Substanz zu erhalten. Mit
dem Dach allein ist ein relevantes Mal} an Altsubstanz
nicht mehr vorhanden. (VwGH 20.5.2003, 2001/05/0144)

§ 14 Bewilligungspflichtige Bauvorhaben

Bei einer fachgerechten, dem Stand der Technik ent-
sprechenden Baufiihrung betreffend den Einbau oder
die Abanderung von Badezimmern geht der Gesetz-
geber davon aus, dass damit grundsatzlich weder die
Festigkeit des Gebaudes nachteilig beeinflusst wird,
noch die gesundheitlichen Verhaltnisse, die Feuersi-
cherheit oder subjektiv-6ffentlichen Rechte der Nach-
barn beruhrt werden. Die mit dem Einbau oder der
Abznderung von Badezimmern verbundene Anderung
der Raumeinteilung bzw. Anderung der bewilligten
Raumwidmung begriindet ebenfalls keine Baubewilli-
gungspflicht. Wohl kann durch die 6rtlichen Gegeben-
heiten aber der Einbau oder die Abanderung von
Badezimmern bauliche MaRRnahmen erfordern, die die
Bewilligungspflicht auslésen, weil sie nicht mehr allein
die Errichtung oder die Abanderung eines Badezim-
mers sondern einen baurechtlich relevanten Eingriff
darstellen, der Uber eine abgeschlossene Wohn- oder
Betriebseinheit hinaus geht und dann als baubewilli-
gungspflichtig zu beurteilen ist. Ob dies der Fall ist, hat
die Baubehdrde im Einzelfall zu prufen. (VwGH
6.3.2003, 2002/05/1506)

Wéhrend § 92 Abs.1 Z.4 der NO Bauordnung 1976
noch die Instandsetzung von Bauwerken, wenn die
Festigkeit tragender Bauteile, die Brandsicherheit, die
sanitaren Verhaltnisse, das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt oder Rechte der Nachbarn verletzt wer-
den koénnten, als bewilligungspflichtiges Vorhaben fest-
legt, ist eine derartige Bewilligungspflicht fiir die bloRe
Instandsetzung — wenn keine Abanderungen vorge-
nommen werden — in die NO Bauordnung 1996 nicht
aufgenommen worden. GemaR § 14 Z.4 NO Bauord-
nung 1996 ist vielmehr nur die Abanderung von Bau-
werken, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile
usw. beeintrachtigt wird, der Bewilligungspflicht unter-
worfen. Im § 17 Abs.1 Z.4 leg.cit. wird ausdrucklich
festgehalten, dass die Instandsetzung von Bauwerken,
wenn die Konstruktion- und Materialart beibehalten
sowie die Formen und Farben von auf3en sichtbaren
Flachen nicht verandert werden, bewilligungs- und an-
zeigefreie Vorhaben sind.

Die Bewilligungsfreiheit nach § 17 NO Bauordnung
1996 findet dann ihre Grenze, wenn durch die Bau-
malnahmen die Tatbestandselemente des § 14 leg.cit.,
hier insbesondere dessen Ziffer 4, erflllt werden.

Zum Begriff der Instandsetzung gehort es, dass nur je-
weils schadhafte Teile durch Ausbesserung der Scha-
den oder durch Ersetzen einzelner Bausubstanzen
wieder in einem den Anforderungen entsprechenden
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Zustand versetzt werden. Die Instandsetzung muss
daher technisch mdglich sein. Einer technischen Un-
mdglichkeit der Instandsetzung ist es gleichzuhalten,
wenn hiezu Baumethoden angewendet werden mis-
sten, deren Anwendung in Wahrheit eine véllige Sub-
stanzerneuerung oder einer Erneuerung des
Gebaudes — was jedenfalls bei Ersetzung von nahezu
allen wesentlichen raumbildenden Bauelementen
durch Neubauteile zutrifft — darstellt. Eine Instandset-
zung kommt daher dann in Betracht, wenn wesentli-
che Teile des Gebaudes vorhanden geblieben sind.
Eine Instandsetzung liegt nicht nur dann vor, wenn das
Material das selbe bleibt, sondern auch dann, wenn
alte Materialien gegen neue Materialien ausgetauscht
werden, sofern es sich nur um die gleiche Materialart
handelt, wenn also anstatt alter Lehmziegel neue
Lehmziegel verbaut werden oder anstatt alter ver-
morschter holzerner Dachbalken neue hdlzerne Dach-
balken verwendet werden.

An dieser Sachlage andert auch der Umstand nichts,
dass ein Gebaude mit einem Abbruchauftrag belegt ist.
Auch bei Vorliegen eines Abbruchauftrages steht es
dem Eigentimer des Bauwerkes grundsatzlich frei, der
Vollstreckung des Abbruchauftrages durch Sanierung
des Gebaudes — falls erforderlich nach Einholung einer
entsprechenden Baubewilligung — zu entgehen, weil mit
der Rechtskraft eines baupolizeilichen Abtragungsauf-
trages ein Gebaude nicht rechtlich untergeht. Die Mog-
lichkeit der Sanierung steht bis zum Beginn der
Ersatzvornahme durch das von der Behdrde beauftragte
Unternehmen offen. (VWGH 17.6.2003, 2002/05/1200)

Aus der Formulierung des § 17 Abs. 1 Z. 4 NO Bau-
ordnung geht hervor, dass eine Instandsetzung nicht
nur dann vorliegt, wenn das Material dasselbe bleibt
(wenn also noch vorhandene Ziegel oder Dachbalken
an der urspriinglichen Stelle wieder eingebaut wer-
den), sondern auch dann, wenn alte Materialien gegen
neue Materialien ausgetauscht werden, sofern es sich
nur um die gleiche Materialart handelt, wenn also an-
statt alter Lehmziegel neue Lehmziegel verbaut wer-
den oder anstatt alter vermorschter holzerner
Dachbalken neue hdlzerne Dachbalken verwendet
werden. Einem Eigentimer steht es auch bei Vorlie-
gen eines Abbruchauftrages frei, der Vollstreckung des
Auftrages durch Sanierung des Gebaudes zu entge-
hen, weil mit der Rechtskraft eines baupolizeilichen Ab-
tragungsauftrages ein Gebaude rechtlich nicht
untergeht. (VWGH 17.6.2003, 2002/05/1200)

Zum Begriff der Instandsetzung hat der Verwaltungs-
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gerichtshof noch im Geltungsbereich der NO Bauord-
nung 1976 ausgeflihrt, dass dabei nur jeweils schad-
hafte Teile durch Ausbesserung der Schaden oder der
Ersetzung einzelner Bausubstanzen wieder in einen
den Anforderungen entsprechenden Zustand versetzt
werden, nicht aber die gesamte Anlage beseitigt und
durch eine gleichartige Neuanlage ersetzt wird. Die Er-
neuerung samtlicher raumbildender Teile kbnne schon
deshalb keine Instandsetzung sein, weil es keinen Un-
terschied machen kann, ob zuerst das alte Haus voll-
stédndig abgetragen wird und ein neues — wenn auch
mit denselben Auflenmalien — errichtet wird, oder nur
sukzessive Teile durch neue Teile ersetzt werden. Zur
Beurteilung muss auf die vom Gesetzgeber vorge-
nommene Wertung bei bewilligungspflichtigen, anzei-
gepflichtigen und bewilligungs- oder anzeigefreien
Vorhaben abgestellt werden. Wenn sogar hinsichtlich
der Bewilligungspflicht von Abanderungen im Inneren
eines Gebaudes darauf abgestellt wird, ob die Stand-
sicherheit oder der Brandschutz beeintrachtigt werden
kann (ist dies der Fall, dann liegt Bewilligungspflicht
nach § 14 Z. 4 BO vor, ist dies nicht der Fall, dann be-
steht Bewilligungsfreiheit nach § 17 Abs. 1 Z. 5 BO),
dann muss, um nicht einen Wertungswiderspruch zur
Abanderung im Sinne des § 14 Z. 4 herbeizuflihren,
darauf Bedacht genommen werden, ob eine Moglich-
keit der Einflussnahme der Standfestigkeit oder dem
Brandschutz besteht. Es kann dem Gesetzgeber nicht
unterstellt werden, dass er im Bezug auf die Erneue-
rung (tragender) AuRenmauern lediglich die im § 17
Abs. 1 Z. 4 BO genannten schdnheitlichen Rucksichten
im Auge hatte. Wenn also bereits das Merkmal der
Abanderung erreicht wurde, kann von einer Instand-
setzung keine Rede mehr sein. Eine andere Betrach-
tung wirde zum Ergebnis fiihren, dass das Abtragen
und die Neuerrichtung einer AuRenmauer, die das
Dachgebalk tragt, dann bewilligungsfrei ist, wenn For-
men und Farben der von auf3en sichtbaren Flache
nicht verandert werden, aber bewilligungspflichtig wird,
wenn etwa eine friher vorhandene Fensteréffnung
nicht mehr enthalten ist. Bei einer vollstandigen Ent-
fernung und Neuerrichtung von tragenden Bauteilen
liegt daher keine Instandsetzung vor.(VwGH
22.2.2005, 2002/05/1024)

Geldndeveranderungen

§ 67 Bauordnung legt die Kriterien fur die Zulassigkeit
der Veranderung des Gelandes im Bauland fest. § 14
Z.8 Bauordnung normiert die Tatbestandsvorausset-
zungen, welche (alternativ) fir die Annahme einer Be-
willigungspflicht bei der Veranderung der Héhenlage



eines Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland vor-
liegen missen. Die letztgenannte Gesetzesstelle steckt
damit auch den Umfang der Nachbarrechte im Baube-
willigungsverfahren Uber die Veranderung der Hohen-
lage des Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland
ab. Zu beachten ist jedoch, dass § 6 Abs.2 BO die sub-
jektiv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn taxativ auf-
zahlt. Aus dieser Rechtslage folgt nun, dass Nachbarn
in einem nach § 14 Z.8 BO durchzufiihrenden Baube-
willigungsverfahren nur subjektiv-6ffentliche Rechte be-
zuglich der Standsicherheit eines ihnen gehdrigen ober-
oder unterirdischen Bauwerks auf denim § 6 Abs.1 2.4
BO genannten Grundsticken und beziglich der Be-
lichtung der Hauptfenster der ihnen gehdrigen im § 6
Abs.1 Z.4 BO genannten Gebdude haben.

Hinsichtlich einer durch eine Veranderung der Hohen-
lage des Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland
eingetretenen Veranderung des Abflusses von Nieder-
schlagswassern zum Nachteil eines Nachbargrund-
stickes hat der Nachbar keine subjektiv-6ffentlichen
Rechte. Die im § 6 Abs.2 Z.1 und 3 BO genannten sub-
jektiv-6ffentlichen Rechte beziehen sich namlich auf
Bauwerke der Nachbarn. Eine Gelandeveranderung
fallt nicht darunter. Das im § 6 Abs.2 Z.2 BO genannte
subjektiv-Offentliche Recht des Nachbarn (Schutz vor
Immissionen) wiederum ist durch die Immissions-
schutzregelung des § 48 definiert. Die dort genannten
Emissionen, deren ortliche Zumutbarkeit fur die Nach-
barn die Baubehorde zu priifen hat, sind nach Abs.2
Z.1 dieses Paragraphen taxativ aufgezahlt, und muis-
sen ebenfalls von Bauwerken oder deren Benltzung
ausgehen. Ein Belastigungsschutz vor ,Abfluss von
Niederschlagswassern® ist jedoch in dieser Norm nicht
enthalten. Ortlich unzumutbare Immissionen als der im
§ 48 BO aufgezahlten Art kann der Nachbar nur im Zi-
vilrechtsweg abstellen (VWGH 20.4.2001, 99/05/0047).

Stilitzmauern

Mauern, die nicht nur als blof3e Einfriedung dienen,
sondern auch das Abrutschen von Grundstiicksteilen
verhindern sollen, erfordern ein wesentliches Maf an
bautechnischen (insbesondere statischen) Kenntnis-
sen und sind daher bewilligungspflichtige Vorhaben.
(VwGH 30.7.2002, 2000/05/0178)

Glasbausteine in AuBenwand
Der nachtragliche Einbau von Glasbausteinen in die

Aulenwand eines Einfamilienhauses ist ein baubewil-
ligungspflichtiges Vorhaben. Der Einbau von Glasbau-
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steinen (in AuRenwande als Brandwande) ist nicht aus
Brandschutzgriinden von vornherein unzulassig.
(VWGH 20.12.2002, 2002/05/0982)

Kleingarage

Eine Hutte (hier Kleingarage), die in einem Baumarkt
gekauft wird und vor Ort ohne besondere Fachkennt-
nisse mittels mit einer Bauanleitung aufgestellt werden
kann, ist dennoch als Bauwerk (und Gebaude) zu qua-
lifizieren und ihre Errichtung baubewilligungspflichtig
(§ 4 Z. 3 und 6 NO Bauordnung 1996) (VWGH
25.2.2005, 2002/05/0764). Auf einem Hundeabrichte-
platz aufgestellter 5 m hoher (Peitschen-, Fahnen-)
Mast ist als bewilligungspflichtiges Bauwerk (bzw. bau-
liche Anlage) zu qualifizieren, nicht aber auch ein auf-
gestelltes Mobil-WC. (VwGH 25.2.2005, 2003/05/0095)

Biirocontainer

Nach § 14 Z. 4 Bauordnung 1996 ist die Errichtung von
baulichen Anlagen, durch welche Gefahren fir Perso-
nen und Sachen oder ein Widerspruch zum Ortsbild
entstehen kdnnten oder Rechte nach § 6 verletzt wer-
den kdnnten, bewilligungspflichtig. Einer Bewilligungs-
pflicht eines Blirocontainers steht nicht der Umstand
entgegen, dass es sich ,um nicht mit dem Boden ver-
bundene bewegliche Sachen® (Objekte, die ohne Zer-
stérung ihrer Substanz vom gegenwartigen Standort
entfernt und an einem Standort aufgestellt werden kon-
nen) handelt . Kraftschlissig mit dem Boden verbun-
den sind auch Objekte mit einem entsprechend grof3en
Gewicht, wovon bei solchen Containern auszugehen
ist. Ollagertanks von mehr als 1000 | sind auRerhalb
gewerblicher Betriebsanlagen bewilligungspflichtig. Im
Umkehrschluss ergibt sich daraus, dass die Lagerung
von mehr als 1000 | brennbarer Flissigkeiten sowie
auch die hiezu dienende Aufstellung entsprechender
Lagertanks innerhalb einer gewerblichen Betriebsan-
lage kein nach der NO Bauordnung 1996 bewilli-
gungspflichtiges Vorhaben ist. (VWGH 16.12.2003,
2001/05/0387)

Bauwerk - Werbeflache

Fir die Errichtung von Werbeflachen entsprechenden
Ausmales (z.B. durchgehende, mit Stahltragern ver-
bundene Platte von ca. 98 m2) ist bereits wegen der zu
erwartenden Beanspruchung von Windkraften ein we-
sentliches Ausmal bautechnischer Kenntnisse erfor-
derlich. Eine bauliche Anlage weist bereits dann eine
kraftschlissige Verbindung zum Boden auf, wenn sie
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durch den Druck ihres Eigengewichts mit diesem in
Verbindung gebracht wird. (VwGH 23.9.2002,
2002/05/1006)

Schuppen

Bei der Errichtung eines Schuppens im Umfang von
3,6 m?2 und ca. 2 m Héhe mit Dach, Tur, Fenster und di-
rekt am Boden aufsitzenden AuRenmauern im Grin-
land handelt es sich um ein bewilligungspflichtiges
Bauvorhaben. (VWGH 15.7.2003, 2003/05/0043)

Abstellplatz

Die fachgerechte Herstellung einer standfesten Flache
im Ausmalf} von 243 m2, wovon 90 m2 mit Asphalt be-
deckt werden, wobei diese Flache zum Einstellen von
Lkw dienen soll, erfordert ohne Zweifel ein wesentli-
ches Mal} bautechnischer Kenntnisse. Somit handelt
es sich bei einem solchen Vorhaben um ein Bauwerk
im Sinne der NO Bauordnung. Daraus folgt aber, da
die Moglichkeit einer Verletzung von Nachbarrechten
nicht verneint wurde, eine Bewilligungspflicht nach der
NO Bauordnung. Von einer Verwendung eines Grund-
stlickes als Stellplatz (blof® anzeigenpflichtig) kann je-
doch nicht mehr gesprochen werden, wenn ein
Bauwerk errichtet wird. Die Erstattung einer Bauan-
zeige bzw. deren Kenntnisnahme durch die Bau-
behérde kommt nach der Bauordnung keine
Bescheidqualitat zu, so dass keine bindende Ent-
scheidung uber die Bewilligungspflicht vorliegt und
gemal § 38 AVG die Frage der Bewilligungspflicht im
baupolizeilichen Verfahren erneut zu prifen ist. In
Wahrheit liegt in einem derartigen Fall keine Anzeige
eines Bauwerkes nach § 15 Bauordnung, auf die es
nach § 35 Bauordnung aber ankommt, vor, sondern die
im Rahmen des § 35 Bauordnung bedeutungslose An-
zeige eines nach § 14 bewilligungspflichtigen Bauvor-
habens, das durch die Erstattung der Anzeige nicht zu
einem anzeigepflichtigen Vorhaben wird. (VwWGH
19.6.2002, 2000/05/0059)

Vermuteter Konsens

Die Vermutung des Baukonsenses bezieht sich auf die
derzeitige (d.h. den mafigeblichen Beurteilungszeit-
punkt durch die Baubehdrde vorliegende) Gestaltung
des Gebdudes und nicht etwa auf eine frihere, mut-
mallich im Zeitpunkt der Errichtung vorliegende. Daher
ist bei der Beurteilung der Frage der Bewilligungspflicht
von Baufuihrungen an einem solchen Altbestand vom
tatsachlich vorhandenen und nicht von einem einmal
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(vielleicht) gewesenen Bestand auszugehen. (VwGH
26.9.2002, 2000/06/0098)

Schaukel

Bei einer Schaukel und einem Trampolin handelt es
sich um kein Gebaude, sondern allenfalls um bauliche
Anlagen, die demnach nicht nach der NO Bauordnung
bewilligungspflichtig sind. (VwGH 22.6.20086,
2003/06/0154)

Anderungen am widmungsfremden aber konsen-
tierten Altbestand

Anderungen an einem widmungsfremden, aber kons-
entierten Altbestand sind erlaubt, wenn sie den
raumordnungsrechtlichen Interessen nicht widerspre-
chen. Der Gerichtshof hatte die Frage zu prifen, ob bei
einem Bauwerk, das auf dieser Widmungsart (Ver-
kehrsflache) eigentlich nicht errichtet werden durfte, je-
doch als bewilligter Altbestand anzusehen ist, durch
den Einbau baulich verandert werden darf. Der Ver-
waltungsgerichtshof hat aus dem Recht des Eigentu-
mers einer Liegenschaft, seine Sache nach Willkir zu
benutzen, den Grundsatz der Baufreiheit abgeleitet,
der es dem Eigentiimer gestattet, jeden mit dem Ge-
setz in Einklang stehenden Bauwillen zu realisieren.
Die diesbezuglichen Eigentimerrechte genief3en auch
den Grundrechtsschutz des Art. V Staatsgrundgesetz,
bzw. des Art.VI MRK. Nach der Rechtssprechung des
Verwaltungsgerichtshofes sind daher gesetzliche Be-
schrankungen im Zweifel zugunsten der Baufreiheit
auszulegen und ist vom Fehlen einer (gesetzlichen)
Beschrankung der Freiheitssphare des Eigentimers
auszugehen. Die Vereinbarkeit eines Bauvorhabens
mit dem Flachenwidmungsplan ist daher im Zweifel
(d.h. bei Fehlen einer ausdrucklichen gesetzlichen Re-
gelung) zu bejahen. Es kann somit nicht ohne weiters
davon ausgegangen werden, dass der Gesetzgeber
jegliche Bauveranderung bei bestehenden, der nun-
mehrigen Widmung nicht entsprechenden, aber kons-
entierten Geb&uden auf Verkehrsflachen nach § 18 NO
ROG 1976 ausschlielRen wollte, zumal die Beriick-
sichtigung des Altbestandes bei Planungsmalinahmen
der ortlichen Raumordnung ausdriicklich aufgetragen
ist. Weder der Wortsinn des Begriffes ,Errichtung® noch
die Systematik des Gesetzes legen somit unter Be-
achtung grundrechtlichen Anforderungen die Annahme
nahe, dass bei widmungsfremden, aber konsentierten
Gebauden auf einer Verkehrsflache jegliche Baumal}-
nahme unzulassig ware. Umgekehrt ist aber auch nicht
von der uneingeschrankten Zulassigkeit solcher MaR-
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nahmen auszugehen. Es ist vielmehr auf die aus der
Flachenwidmung hervorgehende, beabsichtigte (ein-
geschrankte) Nutzung Bedacht zu nehmen. So sind er-
richtungsgleiche Mallnahmen (wie z.B. die Wieder-
errichtung eines abgebrochen Gebaudes, Zubauten
entsprechenden AusmaRes oder die Anderung des
Verwendungszweckes, z.B. hier denkbar: von der Ver-
wendung Lagerhaus in eine Wohnnutzung oder in eine
Nutzung als Gaststatte) jedenfalls unzulassig. Bei an-
deren baulichen MaRnahmen wird nach den Umstan-
den des Einzelfalles zu prifen sein, ob und welche
nachteiligen Auswirkungen auf die Nutzungsmaoglich-
keiten im Sinne der Flachenwidmung die beabsichtigte
Baufiihrung nach sich ziehen wird. Das Ergebnis die-
ser Prifung ist gegen die berechtigten Interessen des
Eigentimers an der Erhaltung und Instandhaltung des
Bauwerkes, einschliel3lich seiner Anpassung an die
zeitgemalen Anforderungen einer funktionsgerechten
Nutzung (hier: als Lagerhaus) abzuwéagen. Den zuletzt
genannten Interessen wird jedenfalls dann ausschlag-
gebende Bedeutung zukommen, wenn mit der bauli-
chen MaRnahme keine Erweiterung der Nutzung
verbunden ist und damit keine den raumordnungs-
rechtlichen Interessen, die dem Errichtungsverbot zu-
grunde liegen, starker widersprechende Situation
geschaffen wird. (VWGH 14.11.2006, 2006/05/0141)

§ 15 Anzeigepflichtige Vorhaben

(1) Folgende Vorhaben sind mindestens 8 Wochen vor
dem Beginn ihrer Ausflihrung der Baubehorde schrift-
lich anzuzeigen:

1. die Aufstellung von Geratehltten und Gewachshau-
sern mit einer Grundri®flache bis zu 6 m2? und einer Ge-
baudehohe bis zu 2 m auf Grundstlicken im Bauland;

2. die Anderung des Verwendungszwecks von Bauwer-
ken oder deren Teilen ohne bewilligungsbedurftige bau-
liche Abanderung, wenn hiedurch Festlegungen im
Flachenwidmungsplan, der Stellplatzbedarf, die hygie-
nischen Verhaltnisse, der Brandschutz, der Schallschutz
oder der Warmeschutz betroffen werden kdnnen;

3. die Aufstellung von Warmeerzeugern (Kleinfeue-
rungsanlagen nach § 59 Abs. 1) von Zentralheizungs-
anlagen;

4. der Austausch von Maschinen oder Geraten (§ 14
Z. 5) wenn der Verwendungszweck gleich bleibt und
die zu erwartenden Auswirkungen gleichartig oder ge-
ringer sind als die der bisher verwendeten;

5. der Abbruch von Bauwerken, ausgenommen jener
nach § 14 7. 7;

6. die Anbringung von Warmeschutzverkleidungen an
Gebauden;

7. die Ableitung oder Versickerung von Niederschlags-
wassern ohne bauliche Anlagen in Ortsgebieten;

8. die Errichtung von Trafo-, Kabel-, Gasreduziersta-
tionen und Funkanlagen mit Tragkonstruktion aul3er-
halb von Ortsgebieten;

9. die Aufstellung von Telefonzellen, transportablen
Wahlamtern, begehbaren Folientunnels und Pergolen;

11. die Aufstellung von TV-Satellitenantennen und So-
laranlagen oder deren Anbringung an Bauwerken;

12. die Errichtung von Senk- und anderen Sammel-
gruben fur Schmutzwasser (§ 62 Abs. 5) bis zu einem
Rauminhalt von 60 m3;

13. die Anlage, Erweiterung und Auffillung von Stein-
brichen, Sand-, Kies- und Lehmgruben, ausgenom-
men jene Abbauanlagen, die den Bestimmungen des
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Mineralrohstoffgesetzes, BGBI. | Nr. 38/1999, unterlie-
gen;

14. die Lagerung brennbarer Flussigkeiten von mehr
als 200 und héchstens 1000 Liter auRerhalb gewerbli-
cher Betriebsanlagen;

15. die regelmafiige Verwendung eines Grundstickes
oder -teils im Bauland als Stellplatz fir ein Fahrzeug
oder einen Anhanger;

16. die dauernde Verwendung eines Grundstlicks als
Lagerplatz fur Material aller Art, ausgenommen die La-
gerung von Brennholz firr ein auf demselben Grund-
stick bestehendes Gebdude und von land- und
forstwirtschaftlichen Produkten auf Grundsticken mit
der Flachenwidmung Griinland- Land- und Forstwirt-
schaft;

17. Einfriedungen, die keine baulichen Anlagen sind
und gegen offentliche Verkehrsflachen auf Grund-
stlicken errichtet werden, die im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans liegen;

18. die Errichtung von Gasanlagen (§ 1 des NO Gas-
sicherheitsgesetzes, LGBI. 8280) und der damit ver-
bundenen zur Gefahrenabwehr notwendigen bau-
lichen Anlagen, sowie die Errichtung von Anlagen zur
Erzeugung elektrischer Energie, die keiner elektrizi-
tatsrechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen.

(2) Der Anzeige sind zumindest eine Skizze und Be-
schreibung in zweifacher Ausfertigung anzuschlief3en,
die zur Beurteilung des Vorhabens ausreichen.

Ist in den Fallen des Abs. 1 die Vorlage eines Ener-
gieausweises erforderlich (§ 43 Abs. 3), dann ist der
Anzeige der Energieausweis in zweifacher Ausferti-
gung anzuschlieen; die Baubehdrde kann von des-
sen Uberpriifung absehen, wenn nicht im Verfahren
Zweifel an der Richtigkeit des Energieausweises auf-
treten.

Wird ein Warmeerzeuger (Abs. 1 Z. 3) aufgestellt, ist
eine Kopie des Prifberichts (§ 59 Abs. 3) gleichzeitig
vorzulegen.

Wird eine Einfriedung (Abs. 1 Z. 17) errichtet, ist der
Anzeige die Zustimmung des Grundeigentimers an-
zuschliefRen.

(3) Widerspricht das angezeigte Vorhaben den Be-
stimmungen dieses Gesetzes, des NO Raumord-
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nungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, des NO Kanalge-
setzes, LGBI. 8230 oder einer Durchfihrungsverord-
nung zu einem dieser Gesetze, hat die Baubehdrde
das Vorhaben mit Bescheid zu untersagen. Ist zu die-
ser Beurteilung des Vorhabens die Einholung eines
Gutachtens notwendig, dann muf} die Baubehorde dies
dem Anzeigeleger nachweislich mitteilen.

(4) Wenn von der Baubehorde innerhalb der in Abs. 1
genannten Frist keine Untersagung oder Mitteilung
nach Abs. 3 erfolgt, dann darf der Anzeigeleger das
Vorhaben ausfuhren.

(5) War die Einholung von Gutachten notwendig, hat
die Baubehdrde bei einem Widerspruch nach Abs. 3, 1.
Satz, binnen 3 Monaten ab der Mitteilung des Gutach-
tenbedarfs das Vorhaben mit Bescheid zu untersagen.
Verstreicht auch diese Frist, darf der Anzeigeleger
das Vorhaben ausfihren.

Bauanzeige

Auch dann, wenn eine Bauanzeige mit einem Antrag
auf Baubewilligung verbunden wird, ist Gber die nur an-
zeigepflichtigen Teile des Gesamtbauvorhabens nicht
im Baubewilligungsbescheid abzusprechen. Umge-
kehrt bedeutet dies auch, dass dann, wenn eine aus-
drickliche Bauanzeige vorliegt, diese im Verfahren
nach § 15 NO Bauordnung zu erledigen ist. Wider-
spricht das angezeigte Vorhaben den Bestimmungen
unter anderem des NO Raumordnungsgesetzes 1976,
so hat die Baubehdrde das Vorhaben mit Bescheid
geman § 15 Abs. 3 NO Bauordnung zu untersagen.
Geht die Baubehdrde nach diesen Bestimmungen vor,
ist es ihr nicht als Rechtswidrigkeit vorzuwerfen, wenn
sie das angezeigte Vorhaben keinem Baubewilli-
gungsverfahren zugefuhrt hat. (VwGH 17.3.2006,
2005/05/0011)

baupolizeilicher Auftrag

Die Behorde muss im Bauauftragsverfahren klaren, ob,
wenn keine Baubewilligung, aber eine Bauanzeige vor-
liegt, die Anzeige den im § 15 genannten Anforderun-
gen entsprochen hat. Bejaht sie dies, dann ist ein
Bauauftrag ausgeschlossen. Im Fall der Verneinung ist
dem Eigentimer des Bauwerkes entweder die Mdg-
lichkeit, einen Antrag auf Baubewilligung zu stellen, al-



lenfalls eine weitere Bauanzeige zu erstatten, ein-
zurdumen oder der Bauauftrag wegen von vornherein
gegebener Unzuldssigkeit des Bauwerkes zu erteilen.
(VWGH 24.5.2005, 2003/05/0181).

§ 16 Anzeigemoglichkeiten | § 16a Meldepflichtige Vorhaben

§ 16 Anzeigemoglichkeit

(1) Bauvorhaben nach § 14 Z. 2, 4, 5 und 8, die nach
Ansicht des Bauherrn keiner Bewilligung bedurfen, weil
die hiefir vorgesehenen Voraussetzungen fehlen, darf
der Bauherr der Baubehorde schriftlich anzeigen.

(2) Der Bauanzeige sind zumindestens eine zur Beur-
teilung des Vorhabens ausreichende Skizze und Be-
schreibung in zweifacher Ausfertigung anzuschlie3en.

(3) Die Baubehoérde hat binnen 8 Wochen nach Ein-
langen der Anzeige dem Anzeigeleger mitzuteilen, ob
das Vorhaben bewilligungspflichtig ist. Ist es nur an-
zeigepflichtig, gilt § 15 Abs. 3 bis 5 sinngemal.

§ 16a Meldepflichtige Vorhaben

Die ortsfeste Aufstellung und die Entfernung von Kii-
maanlagen mit einer Nennleistung von mehr als 12 kW
in oder in baulicher Verbindung mit Gebauden, ausge-
nommen jener, die nach § 14 Z. 5 bewilligungspflichtig
sind, sind der Baubehoérde innerhalb von 4 Wochen
nach Ausfiihrung des Vorhabens zu melden. Der Aus-
tausch von solchen Klimaanlagen ist nur dann melde-
pflichtig, wenn die Nennleistung verandert wird.

Der Meldung sind eine Skizze und eine Beschreibung

anzuschlieen, die das Vorhaben ausreichend doku-
mentieren.
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§ 17 Bewilligungs- und anzeigefreie
Vorhaben

(1) Bewilligungs- und anzeigefreie Vorhaben sind je-
denfalls:

1. die Herstellung von Anschlufleitungen und Haus-
kanalen (§ 17 Abs. 2 des NO Kanalgesetzes, LGBI.
8230),

2. die Auf- oder Herstellung von Wasserbecken mit
einem Fassungsvermdgen bis zu 50 m3,

3. Einfriedungen im Griinland, die keine baulichen An-
lagen sind und nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans errichtet werden,

4. die Instandsetzung von Bauwerken, wenn die Kon-
struktions- und Materialart beibehalten sowie Formen
und Farben von auf3en sichtbaren Flachen nicht ver-
andert werden,

5. Abanderungen im Inneren des Gebaudes, die nicht
die Standsicherheit und den Brandschutz beeintrachti-
gen,

6. die Anbringung der nach § 66 der Gewerbeordnung
1994, BGBI.Nr. 194/1994, notwendigen Geschéaftsbe-
zeichnungen an Betriebsstatten,

7. die Aufstellung von Einzel6fen oder Herden,

8. die Aufstellung von Warmetauschern fir die Fern-
warmeversorgung,

9. die Aufstellung von Warmepumpen,

10. Errichtung und Aufstellung von Hochstanden, Gar-
tengrillern und Spielplatzgeraten,

11. die Aufstellung oder Anbringung von Werbe- und
Ankundigungseinrichtungen von Wahlergruppen, die
sich an der Wahlwerbung fir die Wahl zu einem allge-
meinen Vertretungskorper oder zu den satzungsge-
benden Organen einer gesetzlichen beruflichen Vertre-
tung oder die Wahl des Bundesprasidenten oder Volks-
abstimmungen, Volksbegehren oder Volksbefragungen
auf Grund landes- oder bundesgesetzlicher Vor- schrif-
ten beteiligen, innerhalb von 6 Wochen vor bis spate-
stens 2 Wochen nach dem Wahltag oder dem Tag der
Volksabstimmung, der Volksbefragung oder des Volks-
begehrens.
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12. Zelte oder ahnliche mobile Einrichtungen (z.B. Frei-
luftbihnen u.dgl.) im Sinn des § 10 Abs. 2 Z. 3 des NO
Veranstaltungsgesetzes, LGBI. 7070, mit einer Be-
standsdauer bis zu 14 Tagen, Betriebsanlagen bzw.
technische Gerate flr Volksvergnigungen (z.B. Schau-
keln, Riesenrader, Hochschaubahnen u.dgl.);

13. die Aufstellung von Marktstanden;

14. die Aufstellung von Mobilheimen auf Campingplat-
zen (§ 19 Abs. 2 Z. 10 des NO Raumordnungsgeset-
zes 1976, LGBI. 8000) soweit dies nach anderen NO
Landesvorschriften zulassig ist.

(2) Andere Vorhaben, die nicht unter die Bestimmun-
gen nach §§ 14 bis 16 fallen, sind ebenfalls bewilli-
gungs- und anzeigefrei.

Bauwerk

Die Ortsbeweglichkeit eines Objektes ist gegeben,
wenn es nach seinen wesentlichen konstruktiven Merk-
malen so beschaffen ist, dass es objektiv geeignet ist,
nicht nur eine relativ kurze Wegstrecke auf eigenen
Radern zuriickzulegen, sondern eine nennenswerte
Strecke leicht und gefahrlos auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bewaltigen kann. Eine Ortsbeweglichkeit ist
nicht anzunehmen, wenn die Fahrtichtigkeit nur mit
unverhaltnismaRigen Mitteln hergestellt werden kann.
Gewisse Herstellungs- und VorbereitungsmalRnahmen,
um ein Fahrzeug fahrtauglich zu machen, schliel3en
dessen Ortsbeweglichkeit noch nicht aus. Dem Gesetz
ist jedoch nicht zu entnehmen, dass eine ortsbewegli-
che Ausgestaltung nur dann gegeben ware, wenn das
Objekt sofort und jederzeit fahrtauglich ist. Auch wenn
die Rader rund 30 cm eingegraben sind, und der
Wagen unterstellt ist, kann dies nicht als Hindernis an-
gesehen werden, dass die Fahrtauglichkeit hindern
wirde. Auch der mangelhafte Zustand von Reifen und
der Umstand, dass die Bremsen nicht angeschlossen
sind, waren kein Hindernis. (VWGH 22.6.2004,
2003/06/0195)

Instandsetzung
Hat der Verfallszustand des Gebaudes bereits ein der-

artiges Ausmalfd angenommen (Einsturz, Durchfeuch-
tung, Vermorschung, Verwitterung), dass nahezu alle



wesentlichen raumbildenden Bauelemente in ihrer
Substanz erneuert werden missen, ist eine derartige
Erneuerung einer technischen Unmadglichkeit der In-
standsetzung gleichzuhalten, weshalb schon deshalb
eine bewilligungsfreie Instandsetzung nach § 17 NO
BauO nicht in Betracht kommt. (VwWGH 31.7.20086,
2005/05/0370)

Fur die Beantwortung der Frage, ob bauliche Mal}-
nahmen als Instandsetzung zu qualifizieren sind, muss
auf die vom Gesetzgeber vorgenommene Wertung bei
bewilligungspflichtigen, anzeigepflichtigen und bewiilli-
gungs- oder anzeigefreien Vorhaben abgestellt wer-
den. Wenn sogar hinsichtlich der Bewilligungspflicht
von Abanderungen im Inneren eines Gebaudes darauf
abgestellt wird, ob die Standsicherheit oder der Brand-
schutz beeintrachtigt werden kann (ist dies der Fall,
dann liegt Bewilligungspflicht nach § 14 Z 4 NO BauO
vor, ist dies nicht der Fall, dann besteht Bewilligungs-
freiheit nach § 17 Abs. 1 Z 5 NO BauO), dann muss,
um nicht einen Wertungswiderspruch zu ,Abanderun-
gen“im Sinne des § 14 Z 4 NO BauO herbeizufiihren,
darauf Bedacht genommen werden, ob eine Moglich-
keit der Einflussnahme auf die Standfestigkeit oder den
Brandschutz besteht. Es kann dem Gesetzgeber nicht
unterstellt werden, dass er in Bezug auf die Erneue-
rung von (tragenden) AuRenmauern lediglich die im §
17 Abs. 1 Z 4 NO BauO genannten schénheitlichen
Rucksichten im Auge gehabt hat; wenn also bereits
das Merkmal der Abanderung im Sinne des § 14 Z 4
NO BauO erreicht worden ist, kann von einer ,In-
standsetzung“ keine Rede mehr sein (vgl. die hg. Er-
kenntnisse vom 23. Februar 2005, ZI. 2002/05/1024,
und vom 25. Februar 2005, ZI. 2002/05/1026). (VwGH
31.07.2006; 2005/05/0370)

Spielplatz

Aus § 17 NO Bauordnung 1996 kann nicht enthommen
werden, dass nur die Aufstellung blof3 einzelner Spiel-
platzgerate bewilligungs- und anzeigefrei ist. Diese Be-
stimmung, die die Mehrzahl verwendet, differenziert
nicht dahingehend, ob und wie viele einzelne Spiel-
platzgerate aufgestellt werden dirfen, ohne dass dies
einer Baubewilligung oder einer Bauanzeige bedarf,
und regelt auch nicht etwa Abstande, die einzuhalten
waren, damit noch die Bewilligungs- und Anzeigefrei-
heit einzelner Gerate gegeben waren. Auch aus der
Verwendung des Begriffes ,Einzel6fen® in § 17 Abs. 1
Z 7 NO Bauordnung 1996 kann nicht das Gegenteil ge-
schlossen werden. Es mag zwar diesbezuglich zutref-
fen, dass mehrere Einzel6fen nur dann dieser

§ 17 Bewilligungs- und anzeigefreie Vorhaben

Regelung unterliegen, wenn ein gewisser Abstand ein-
gehalten wird. Eine solche Abstandsvoraussetzung er-
gibt sich aber nicht aus der Verwendung der Mehrzahl,
sondern daraus, dass das Wort ,Einzelofen® an sich
eine raumliche Trennung von anderen Ofen voraus-
setzt. Im Ubrigen unterliegt die Anlage eines Spielplat-
zes ebenso weder einer Baubewilligungs- noch einer
Anzeigepflicht. Sie ist namlich in den §§ 14 bis 16 NO
Bauordnung 1996 nicht genannt und fallt daher unter §
17 Abs. 2 NO Bauordnung 1996, wonach andere als
die in § 17 Abs. 1 leg. cit. genannten Vorhaben, die
nicht unter die Bestimmungen nach §§ 14 bis 16 leg.
cit. fallen, ebenfalls bewilligungs- und anzeigefrei sind.

Von einem Spielplatzgerat kann insbesondere nicht nur
dann gesprochen werden, wenn es um vorgefertigte
Konstruktionen oder nach standardisierten Konstrukti-
onsplanen errichtete Gerate geht; vielmehr fallt jedes
zum Spielen geeignete und dazu bestimmte Gerat
unter diesen Begriff. Auch die Auffassung, dass die ge-
genstandlichen, zum Spielen bestimmten Einrichtun-
gen keine Gerate seien, flhrt die Beschwerde nicht
zum Erfolg. Von einem Spielplatzgerat kann insbeson-
ders nicht nur dann gesprochen werden, wenn es um
vorgefertigte Konstruktionen oder nach standardisier-
ten Konstruktionsplanen errichtete Gerate geht, viel-
mehr fallt jedes zum Spielen geeignte und dazu
bestimmte Gerat unter diesen Begriff. Bereits aufgrund
des Legalitatsprinzips bedarf es einer gesetzlichen
Grundlage, wenn die Behdrde einen baupolizeilichen
Auftrag erlassen soll. Eine solche gesetzliche Grund-
lage fehlt hinsichtlich Baulichkeiten, die keiner Baube-
willigungs- oder Anzeigepflicht unterliegen. ( VwWGH
10.10.2006; 2005/05/0254)

Unterbleiben der Untersagung

Im Beschwerdefall sind die Baubehoérden zu Recht
davon ausgegangen, dass fur die beabsichtigten Sa-
nierungsmalRnahmen die im § 14 Z 4 NOBauO ge-
nannten Voraussetzungen fiir die Bewilligungspflicht
vorliegen. Daraus folgt aber, dass die Baubehorden die
BaumafRnahmen nicht im Grunde des § 15 Abs. 3 NO
BauO hatten untersagen durfen. Vielmehr waren sie
verpflichtet gewesen, der Anzeigelegerin gemaf § 16
Abs. 3 NO BauO mitzuteilen, dass das Vorhaben be-
willigungspflichtig ist. Durch das Verstreichen der im §
16 Abs. 3 NO BauO genannten Frist von acht Wochen
wird im Ubrigen das bewilligungspflichtige Bauvorha-
ben nicht zum anzeigepflichtigen Bauvorhaben. Un-
mittelbare Rechtsfolgen — wie z.B. im § 15 Abs. 4 NO
BauO - werden an das Unterlassen der fristgerechten
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Mitteilung durch die Behdrde nicht geknipft (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 20. Dezember 2002, ZI.
2002/05/0982). Dies bedeutet, dass ein bewilligungs-
pflichtiges Bauvorhaben auch dann nicht ohne Baube-
willigung ausgefuhrt werden darf, wenn es angezeigt
wurde und wahrend der achtwochigen Frist keine Er-
ledigung der Anzeige erfolgt ist (VWGH 31.07.2006;
2005/05/0370)
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Bewilligungsverfahren
§ 18 Antragsbeilagen

(1) Dem Antrag auf Baubewilligung sind anzuschlieRen:

1. Nachweis des Grundeigentums (Grundbuchsab-
schrift): hdchstens 6 Monate alt oder Nachweis des
Nutzungsrechtes:

a) Zustimmung des Grundeigentimers oder

b) Zustimmung der Mehrheit nach Anteilen bei Mit-
eigentum oder

c¢) vollstreckbare Verpflichtung des Grundeigenti-
mers zur Duldung des Vorhabens.

2. Bautechnische Unterlagen:

a) grundsatzlich (3-fach), in Fallen des § 23 Abs. 7
letzter Satz 4-fach  ein Bauplan (§ 19 Abs. 1),
eine Baubeschreibung (§ 19 Abs. 2);

b) eine Beschreibung der Abweichungen von ein-
zelnen Bestimmungen von
...Verordnungen Uber technische Bauvorschrif-
ten (§ 43 Abs. 3) unter Anfihrung der
...betroffenen Bestimmungen, eine Beschreibung
und erforderlichenfalls eine
...planliche Darstellung jener Vorkehrungen, mit
denen den Erfordernissen nach ...§ 43 entspro-
chen werden soll, sowie ein Nachweis Uber die
Eignung diese
...Vorkehrungen;

c) zusatzlich, wenn Straflengrund abzutreten ist
(§ 12) ein von einem Vermessungsbefugten (§ 1
des Liegenschaftsteilungsgesetzes, BGBI. Nr.
3/1930 in der Fassung BGBI. | Nr. 140/1997)
verfallter Teilungsplan;

d) abweichend davon beim Abbruch eines Bauwerks
(§ 14 Z. 7) ein Foto des Bauwerks, wenn kein be-
willigter Bauplan vorliegt, bei einem Bauvorhaben
nach § 14 Z. 8 je 3-fach ein Lageplan, ein Schnitt
und eine Beschreibung des Gegenstandes und
Umfanges des Bauvorhabens.

3. Energieausweis (3-fach) bei Neu- und Zubauten
sowie bei Abanderungen von Gebauden (§ 43 Abs. 3)
und bei umfassenden Sanierungen von Gebauden mit
einer konditionierten Netto-Grundflache von mehr als
1000 m?, sofern diese technisch, funktionell und wirt-
schaftlich realisierbar sind.

4. Nachweis Uber die Priifung des Einsatzes alternati-
ver Energiesysteme bei der Errichtung von Gebauden
(§ 43 Abs. 3).



(2) Alle Antragsbeilagen sind von den Verfassern zu
unterfertigen.

Mehrere Baubewilligungen

Dem Bauwerber steht es offen, auch wahrend der Gul-
tigkeitsdauer einer Baubewilligung fir ein und densel-
ben Bauplatz um mehrere Baubewilligungen unter-
schiedlichen Inhalts anzusuchen. Es ist ihm somit nicht
verwehrt, solange mit der Baufiihrung noch nicht be-
gonnen wurde, auch auf eine frihere, noch gliltige
Baubewilligung zurlickzugreifen, es sei denn, dass
etwa bei zwei fir den selben Bauplatz erteilten Bau-
bewilligungen die spatere ausdrucklich in den Rechts-
bestand der friheren eingreift oder deren Inhalt in
rechtsféormiger Weise verandert. (VwWGH 26.9.2002,
2000/06/0075)

Zustimmung des Grundeigentiimers

Die dem Antrag auf Baubewilligung anzuschlieRende
Zustimmung des Grundeigentimers hat schriftlich zu
erfolgen. Es kann daher keinem Zweifel unterliegen,
dass auch nach der neuen Rechtslage ein schriftlicher
Nachweis Uber das Vorliegen der Unterschrift dem
Bauansuchen anzuschlieRen ist.(VwGH 9.11.2004,
2004/05/0227)

Ob das Bauvorhaben Grundflachen des Nachbarn in
Anspruch nimmt (und die beantragte Baubewilligung
daher dessen Zustimmung voraussetzt), hat die Bau-
behdrde als Vorfrage zu prifen (wenn Bauplan und -
beschreibung es nicht exakt zum Ausdruck bringen).
(VWGH 10.10.2006, 2005/05/0031)

Parteistellung des Miteigentiimers

Der vom Bauwerber verschiedene Grundeigentiimer
nimmt am Baubewilligungsverfahren regelmaRig nur
hinsichtlich der Frage teil, ob seine erforderliche Zu-
stimmung vorliegt oder nicht. Ergibt sich im Verfahren,
dass die Zustimmung des Eigentiimers zur Baufiihrung
im Zeitpunkt des Einbringens des Ansuchens nicht vor-
gelegen hat oder spater weggefallen ist, wird die Zu-
stimmung des Grundeigentimers zu einer Voraus-
setzung fiir eine aufrechte Erledigung des Bauansu-
chens (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 16. Septem-
ber 2003, ZI. 2002/05/1040). Bei Vorliegen der

§ 18 Antragsbeilage

Zustimmung der Mehrheit der Grundeigentimer nach
Anteilen (§ 18 Abs. 1 Z. 1 lit. b NO Bauordnung 1996)
ist eine Berlcksichtigung der Minderheitseigentimer
betreffend die Zustimmung zum Bauvorhaben auf
ihrem Grundstuck nicht mehr gefordert (vgl. das hg. Er-
kenntnis vom 16. September 2003, ZI. 2002/05/1040).
( VwGH 27.02.2006; 2005/05/0332)

Nutzungsrecht

Nach § 18 Abs. 1 lit. ¢ kann der Nachweis des Nut-
zungsrechtes des Bauwerbers, aber auch durch eine
vollstreckbare Verpflichtung des Grundeigentimers zur
Duldung des Vorhabens erbracht werden. Als voll-
streckbare Verpflichtung des Grundeigentimers zur
Duldung eines Bauvorhabens kommt auch ein rechts-
kraftig auferlegtes Zwangsservitut in Betracht. Die ge-
richtliche EinrAumung eines Notwegerechtes ist ein
solches Servitut. Somit liegt eine gerichtliche Ent-
scheidung vor, die die Feststellung der Verpflichtung
zur Zustimmung in einem der Rechtskraft fahigen Sinn
und in einer Weise einschlief3t, die die Anwendbarkeit
des § 376 EO ermdglicht. (VWGH 29. 1. 2008; 2007/
05/0222)
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§ 19 Bauplan, Baubeschreibung und Energieausweis

§ 19 Bauplan, Baubeschreibung und
Energieausweis

(1) Die Bauplane haben alle Angaben zu enthalten, die
fur die Beurteilung des Vorhabens notwendig sind. Dazu
gehdren je nach Art des Vorhabens insbesondere:

1. der Lageplan, aus dem zu ersehen sind

a) vom Baugrundstiick und den Grundstiicken der
Nachbarn (§ 6 Abs. 1Z. 3)

Lage mit Hohenkoten und Nordrichtung,bei einem
Neu- oder Zubau eines Gebaudes im Bauland die la-
gerichtige Darstellung der Grenzen des Baugrund-
stlicks und deren Kennzeichnung in der Natur, wobei
die Darstellung durch Ubertragung aus dem Grenzka-
taster, ist keiner vorhanden aus einem Teilungsplan,
der nach dem Inkrafttreten des Vermessungsgesetzes
1969 verfal’t wurde, wenn die Kennzeichnung der
Grenzen in der Natur unverandert vorhanden ist, liegt
ein solcher nicht vor einer Naturaufnahme, wenn die
Grenzen in der Natur gekennzeichnet sind (z.B. Zaune,
Mauern, Traufen, Grenzsteine) und mit dem aktuellen
Grundkataster Ubereinstimmen, in allen Gbrigen Fallen
aus einem Vermessungsplan eines Vermessungsbe-
fugten erfolgen mul}, bei einer Einfriedung die lage-
richtige Darstellung der Grenze zur Verkehrsflache,
Grundsticksnummern, Namen und Anschriften der Ei-
gentimer des vom Vorhaben betroffenen Grundstiicks
sowie der Nachbargrundstticke und von ober- oder un-
terirdischen Bauwerken auf diesen, Widmungsart, fest-
gelegte Straflen- und Baufluchtlinien, Stral3enniveau,
bestehende Gebaude, Trinkwasserbrunnen und Ab-
wasserentsorgungsanlagen, die im von der Bebauung
betroffenen Teil des Baugrundstiicks vorhandenen Ein-
bauten sowie die darlber fihrenden Freileitungen,

b) bei Neu- oder Zubauten deren geringste Ab-
stdnde von den Grundstlcksgrenzen,

c) geplante Anlagen fir die Sammlung, Ableitung
und Beseitigung der Abwasser und des Mlls, d)
soweit erforderlich die Lage und Anzahl der Stell-
platze;

2. die Grundrisse, bei Gebauden von samtlichen Ge-
schoRen mit Angabe des beabsichtigten Verwen-
dungszwecks jedes neu geplanten oder vom Bau-
vorhaben betroffenen Raumes und die Schornstein-
querschnitte;
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3. Schnitte durch die Gebaude, insbesondere durch die
Stiegenanlagen mit anschlieRendem Gelande und des-
sen Hohenlage, in Hanglage auch Mauern an Grund-
stlicksgrenzen,;

4. die Tragwerkssysteme;

5. die Ansichten, die zur Beurteilung der duf3eren Ge-
staltung der Bauwerke und ihres Anschlusses an die
angrenzenden Bauwerke erforderlich sind;

6. die Ansicht der bewilligungsbedurftigen Einfriedung.
Der Lageplan ist im Mafstab 1:500 und ein Plan nach
Z. 2 bis 6 1:100 zu verfassen, in begriindeten Fallen
(z.B. GroRe der Grundstlcke oder des Vorhabens) darf
ein anderer Mal3stab verwendet werden.

Neu zu errichtende, bestehende und abzutragende
Bauwerke sowie verschiedene Baustoffe sind im La-
geplan und in den Grundrissen und Schnitten farblich
verschieden darzustellen.

(2) Die Baubeschreibung muf alle nachstehenden An-
gaben enthalten, die nicht schon aus den Bauplénen
ersichtlich sind. Anzugeben sind nach der Art des Bau-
vorhabens:

1. die GréRe des Baugrundstiicks und wenn dieses im
Bauland liegt, ob es schon zum Bauplatz erklart wurde;

2. die Grundrif3flache;
3. die Nutzflache der Wohnungen und Betriebsraume;

4. die Bauausfihrung, insbesonders der geplante
Brand-, Schall- und Warmeschutz;

5. der Verwendungszweck des neu geplanten oder
vom Vorhaben betroffenen Bauwerks, bei Gebauden
jedes Raumes;

6. bei Bauwerken im Griinland Angaben dartber, daf}
eine Nutzung nach § 19 des NO Raumordnungsge-
setzes 1976, LGBI. 8000, vorliegt oder erfolgen wird
(z.B. durch ein Betriebskonzept);

7. bei Betrieben die Art, der Umfang und die voraus-
sichtlichen Emissionen (§ 48);

(3) Soweit dies zur Beurteilung des Bauvorhabens not-
wendig ist, hat die Baubehoérde die Vorlage weiterer
Unterlagen zu verlangen, wie z.B.:



* Detailplane,

« statische Berechnungen der Tragfahigkeit von Kon-
struktionen und anderen Bauteilen samt Konstrukti-
onsplanen,

» ein Nachweis der ausreichenden Tragfahigkeit des
Baugrundes,

 eine Darstellung der Ermittlung der Gebaudehdhe,

+ eine Brandschutzberechnung,

* eine Fluchtzeitberechnung,

» eine Warmebedarfsrechnung,

 einen Stellplan fur Kraftfahrzeuge,

+ Elektroinstallationsplane,

« Sitzplane und

* ein Nachweis der Einhaltung des sommerlichen
Uberwarmungsschutzes.

(4) Werden bestehende Bauwerke abgeandert oder an
diesen Bauteile ausgewechselt, dirfen die Bauplane
und Beschreibungen auf die Darstellung der Teile be-
schrankt werden, die fir die Beurteilung des Bauvor-
habens mafgeblich sind.

(5) Der Energieausweis ist mit dem Inhalt und der Form
gemal der Verordnung nach § 43 Abs. 3 zu erstellen.

Grundstiicksgrenzen

Der Verlauf der Grundgrenze ist fir die Baubehorde
verbindlich im Grenzkataster festgelegt. Die im Grenz-
kataster verbindlich festgelegten Grenzen sind nicht in
einem ,Ungenauigkeitsstreifen“ von 30 cm disponibel.
Die in § 4 Abs. 2 Vermessungsgesetz 1994 angeflihr-
ten Toleranzen gelten nur fur die Bestimmung der ,un-
veranderten Lage“ von Grenzzeichen. Diese Bestim-
mung regelt den Fall, wenn ein in der Natur vorgefun-
denes Grenzzeichen ident mit dem in einer friiheren
Vermessung aufgenommenen Grenzzeichen zu wer-
ten ist. Die Regelung erfasst aber nicht den Fall, dass
im Plan flr Grenzpunkte falsche Koordinaten ausge-
wiesen wurden. Ebenso legt § 7 Vermessungsverord-
nung 1994 nur ein Mindestmalf’ der Punktlagegenauig-
keit bei der Vermessung fest. Aus beiden Vorschriften
kann keinesfalls abgeleitet werden, die im Grenzkata-
ster verbindlich festgelegten Grenzen waren in einem
,Jungenauigkeitsstreifen“ von 30 cm disponibel. (VWGH
21.10.2004; 2001/06/0076)
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Bauplatz - Grundstiick

Im Unterschied zu Regelungen von Bauordnungen an-
derer Bundeslander (siehe hiezu die E 15.9.1958,
1237/56, VwSIg 4740 A/1958, betreffend die Wiener
Bauordnung , vom 24.11.1992, 92/05/0136, zur Bur-
genléndischen Bauordnung, vom 26.3.1996, 93/05/
0256, zur Oberdsterreichischen Bauordnung 1976)
kann sich ein Bauplatz nach der NO BauO 1976 nur
auf ein Grundstiick beziehen und darf sich nicht tGber
mehrere Grundsticke erstrecken. Die einzige Aus-
nahme von dem Grundsatz, dass Grundstiicksgrenzen
und Bauplatzgrenzen Ubereinstimmen mussen, enthalt
der im Beschwerdefall nicht zur Anwendung gelan-
gende § 12 Abs 2 NO BauO 1976. ( VwWGH 10.10.2006;
2005/05/0324)

Ein Mangelbehebungsauftrag ist dann nicht erforder-
lich, wenn der Antrag offenkundig aussichtslos ist. (vgl.
Erkenntnisse vom 8.9.1998, ZI. 98/08/ 0239, vom
12.3.1998, ZI. 98/08/0239 und vom 22.9.1992, ZI.
92/04/0194) (VwGH 21.5.2007, 2006/05/0086)

Betriebskonzept

Das in § 19 Abs. 2 Z. 6 NO BO 1996 geforderte Be-
triebskonzept hat konkrete Angaben tber Umfang und
Art des Landwirtschaftsbetriebs dahingehend zu ent-
halten, dass vom Sachverstandigen beurteilt werden
kann, ob sich aus der beabsichtigten Betriebsflihrung
wenigstens mittelfristig ein Gewinn erzielen |asst.
(VWGH 21.9.2007; 2005/05/0113)
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§ 20 Vorpriifung

(1) Die Baubehoérde hat bei Antragen nach § 14 vor-
erst zu prifen, ob dem Bauvorhaben

1. die im Flachenwidmungsplan festgelegte Wid-
mungsart des Baugrundstiicks, seine Erklarung zur
Vorbehaltsflache oder AufschlieRungszone,

2. der Bebauungsplan,
3. eine Bausperre,

4. die Unzulassigkeit der Erklarung des betroffenen
Grundstiicks im Bauland zum Bauplatz,

5. ein Bauverbot nach § 11 Abs. 5 dieses Gesetzes
oder § 30 Abs. 6 des NO Raumordnungsgesetzes
1976, LGBI. 8000, oder

6. eine Bestimmung dieses Gesetzes, des NO
Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, der NO
Aufzugsordnung, LGBI. 8220, des NO Kleingartenge-
setzes, LGBI. 8210, oder einer Durchfiihrungsverord-
nung zu einem dieser Gesetze entgegensteht.

Die Baubehdrde kann von der Uberpriifung des Ener-
gieausweises absehen, wenn nicht im Verfahren Zwei-
fel an der Richtigkeit des Energieausweises auftreten.

Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Geneh-
migung durch die Gewerbebehdrde bedurfen, ist die
Prifung nach Z. 6 auf jene Bestimmungen einge-
schrankt, deren Regelungsinhalt durch diese Geneh-
migung nicht erfal3t ist.

(2) Wenn die Baubehdrde eine Erganzung der An-
tragsbeilagen nach § 19 Abs. 3 flr notwendig halt,
dann hat sie binnen 8 Wochen ab dem Einlangen des
Antrags den Bauwerber aufzufordern, die noch
benétigten Angaben oder Beilagen vorzulegen.

(3) Wenn die Baubehdrde eines der im Abs. 1 ange-
fuhrten Hindernisse feststellt, hat sie den Antrag abzu-
weisen. Halt sie dessen Beseitigung durch eine
Anderung des Bauvorhabens fiir méglich, dann hat sie
dies dem Bauwerber binnen 8 Wochen ab dem Ein-
langen des Antrags mitzuteilen.

Diese Mitteilung hat eine Frist zur Vorlage der gean-
derten Antragsbeilagen zu enthalten. Wird diese Frist
nicht eingehalten, ist der Antrag abzuweisen.
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Auslegungsvorschriften

Der Verwaltungsgerichtshof hat aus dem Recht des Ei-
gentimers einer Liegenschaft, seine Sache nach Will-
kir zu benutzen (§ 362 ABGB), den Grundsatz der
Baufreiheit abgeleitet (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23.
Februar 1995, ZI. 94/06/0245 mwN), der es dem Ei-
gentimer (bzw. mit seiner Zustimmung auch einem
Dritten) gestattet, jeden mit dem Gesetz in Einklang
stehenden (§ 364 Abs. 1 ABGB) Bauwillen zu realisie-
ren. Die diesbeziglichen Eigentimerrechte geniel3en
auch den Grundrechtsschutz des Art. 5 StGG (vgl.
VfSlg. 8603/1979 und V{Slg. 9306/1981) bzw. des Art.
6 MRK (vgl. EGMR 25. Oktober 1989, Allan Jac-
obsson, OJZ 1990, 246). Nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes sind daher gesetzliche
Beschrankungen im Zweifel zugunsten der Baufreiheit
auszulegen (vgl. u.a. die hg. Erkenntnisse vom 20. Juni
1995, ZI. 94/05/0172, und vom 17. Janner 1989, ZI.
88/05/0134) und ist vom Fehlen einer (gesetzlichen)
Beschrankung der Freiheitssphare des Eigentimers
auszugehen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 4. April 1991,
ZI. 90/05/0145). (VWGH 14.11.2006; 2006/05/0141)

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan konkretisiert den Flachenwid-
mungsplan durch Regeln fur die Bebauung und die
VerkehrserschlieBung (vgl. § 69 Abs. 1 NO Bauord-
nung 1996). Aufgabe des Bebauungsplanes ist es
somit, Bauvorhaben in die durch die 6ffentlichen Riick-
sichten gebotenen Bahnen zu lenken, also die im In-
teresse der baulichen Ordnung erforderliche raumliche
Verteilung der Baulichkeiten sowie das Mal} der bauli-
chen Nutzung nach Mdglichkeit so festzulegen, dass
eine gegenseitige Beeintrachtigung vermieden wird.
(VWGH 27.06.2006; 2005/05/0321)

Raumordnungsgesetz

Der Verwaltungsgerichtshof geht davon aus, dass bei
der Beantwortung der Frage, ob eine Baulichkeit fiir
eine Nutzung geman § 19 Abs.2 NO ROG erforderlich
ist, an die hiefur maflgebenden Kriterien ein strenger
MafRstab anzulegen ist (VwGH 24.10.2000;
2000/05/0122).

raumordnungsrechtliche Vorschriften
Zweck der raumordnungsrechtlichen Vorschriften ist

es, den nur einmal vorhandenen Grund und Boden op-
timal fur die verschiedenen Bedlrfnisse und Zielset-



zungen zu nutzen und den Lebensraum von Pflanzen,
Tieren und Menschen zu schutzen. Der vermdgens-
rechtliche Schutz einer bestimmten Person, deren
Grundstlck an die Liegenschaft angrenzt, auf der ein
Gebaude errichtet wird, ist von den raumordnungs-
rechtlichen Vorschriften nicht bezweckt. Entscheidend
fur die Frage eines allfélligen Amtshaftungsanspruches
wegen vermodgensrechtlicher Nachteile auf Grund
behdrdlicher Tatigkeit, ist somit stets die Ermittlung des
Schutzbereiches der konkret in Betracht kommenden
verwaltungsrechtlichen Norm. Soweit sich der
Schutzzweck nur auf Interessen der Allgemeinheit er-
streckt, kdnnen Einfliisse des Verfahrensausganges
auf individuelle Interessenslagen nur als — die Amts-
haftung des belangten Rechtstragers nicht begrin-
dende - Reflexionswirkung beurteilt werden.
Raumordnungsvorschriften bezwecken grundsatzlich
nicht den Schutz von (vermdgensrechtlichen) Anraine-
rinteressen. (OGH 23.11.2004, 1 Ob 200/04 z)

Erforderlichkeit von Gebauden

Ein betrachtlich vom Hofverband entfernter Verkaufs-
stand zum Vertrieb von Urprodukten (25 km) kann fur
die Nutzung von land- und forstwirtschaftlichen Betrie-
ben erforderlich und somit im Griinland zulassig sein.

Bei der Prufung der Erforderlichkeit eines Bauwerkes
fur die landwirtschaftliche Nutzung ist auf die Art und
Nutzbarkeit des Gebaudes und seine Bedeutung fiir
den Betrieb abzustellen. Die Erforderlichkeit der Er-
richtung eines dem landwirtschaftlichen Betrieb dien-
enden Gebaudes fur die Nutzung als Griinland — Land-
und Forstwirtschaft ist nicht nach dem subjektiven,
sondern nach dem objektiven Mal3stab zu beurteilen.
MaRgeblich ist, ob nach den Erfordernissen einer zeit-
gemalen Landwirtschaft zur Grinlandnutzung im Rah-
men der zu beurteilenden Landwirtschaft ein solches
Gebaude geboten erscheint. Eine isolierte Betrachtung
eines bestimmten landwirtschaftlichen Betriebsteiles in
der Richtung, ob dieser fir sich allein als gesonderter
Betrieb geflihrt werden kdnnte, hat nicht zu erfolgen,
sofern bereits ein landwirtschaftlicher Betrieb gefuhrt
wird.

Im Zusammenhang mit der so verstandenen Priifung
der Erforderlichkeit der Errichtung eines dem landwirt-
schaftlichen Betrieb dienenden Gebaudes kann die
Frage der raumlichen Entfernung zwischen dem Ge-
baude und dem Betrieb von Bedeutung sein. Werden
z.B. landwirtschaftliche Gebaude, wie Scheunen oder
Stalle regelmafig im Nahbereich der landwirtschaftli-
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chen Nutzflache oder der Hofstelle des Betriebes flir
diesen erforderlich sein, so gilt fir einen Verkaufsstand
der im Betrieb gewonnenen Produkte, dass er — um
seine wirtschaftliche Bedeutung fir seinen Betrieb op-
timal zur Geltung zu bringen — im Nahebereich poten-
tieller Kaufer angesiedelt werden sollte. Bei einem
Gebaude dieser Art kommt es dabei vor allem auf die
Nahe zum Kaufer und nicht so sehr auf die Nahe zum
landwirtschaftlichen Betrieb an. Daraus folgt aber, dass
ein Verkaufsstand an einer von potentiellen Kaufern
frequentierten StralRe als flr den landwirtschaftlichen
Betrieb erforderlich angesehen werden kann, zumal
bei einer Entfernung, wie der hier vorliegenden von ca.
25 km zwischen Hof und Verkaufsstelle auch nicht von
einer unwirtschaftlichen langen Anfahrtszeit zum Ver-
kaufsstand die Rede sein. Darauf, ob das Verkaufslo-
kal gerade hier erforderlich ist, kommt es dabei nicht
an. Entscheidend ist allein, ob das Lokal an einer Stelle
errichtet werden soll, wo es seinem Zweck und Nutzen
fur den landwirtschaftlichen Betrieb, namlich einen
moglichst groRen Kundenkreis zu erreichen, gerecht
werden kann. Diese Stelle kann aber auch an einer
EinfahrtsstralRe liegen.

Die Widmung Grinland/Landwirtschaft stellt hinsicht-
lich der Bebaubarkeit keine Beziehung zu einem in
einem drtlichen Zusammenhang (Nahebereich) ste-
henden konkreten landwirtschaftlichen Betrieb her. Ge-
rade groRere landwirtschaftliche Betriebe kénnen sich
wegen der Streuung der zum Betrieb gehdrenden
Grundstucke oder durch die Zupachtung weit entfern-
ter Flachen oder Hofstellen ber mehrere Gemeinden
erstrecken und Flachen erfassen, die von der Be-
triebsstelle weit entfernt sind. Bei der Erforderlichkeit-
sprufung im Falle der geplanten Bebauung solcher
Grunflachen wird daher aber immer auf die Erforder-
lichkeit fir den konkreten landwirtschaftlichen Betrieb
abzustellen sein, keinesfalls auf die Erforderlichkeit fir
die konkret zu bebauenden Grundflache. (VwGH
3.7.2007; 2006/05/0068)

Flachenwidmungen

Ein Bauvorhaben, dass im Bereich zweier verschiede-
ner Flachenwidmungen (Bauland-Wohngebiet und
Bauland-Kerngebiet) situiert ist, ist, wenn das Vorha-
ben als einheitliches Ganzes anzusehen ist, hinsicht-
lich seiner Zuldssigkeit aus dem Blickwinkel der zu
erwartenden Immissionen anhand der die Nachbar we-
niger belastenden Widmung zu prifen. (VwGH
27.1.2004; 2001/05/0543)
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Abgrenzung Gewerbebetrieb — Landwirtschaft

Die Tatigkeiten, welche unter Nebengewerbe der Land-
und Forstwirtschaft im Sinne des § 2 Z. 2 GewO 1994
zu verstehen sind, sind im Abs. 4 dieser Gesetzesstelle
taxativ aufgezahlt. Nach der im gegebenen Zusam-
menhang allein in Betracht kommenden Bestimmung
des ersten Halbsatzes der Z. 4 dieser Gesetzesstelle
sind als solches Nebengewerbe Dienstleistungen zu
verstehen, ausgenommen Fuhrwerksdienste (Z. 5 und
6), mit land- und forstwirtschaftlichen Betriebsmitteln,
die im eigenen Betrieb verwendet werden, fir andere
land- und forstwirtschaftliche Betriebe in denselben
oder einem angrenzenden Verwaltungsbezirk.

Wie der Verwaltungsgerichtshof bereits im Erkenntnis
vom 26. Februar 1991, ZI. 90/04/0147 (vgl. auch das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 30. Jan-
ner 1996, ZI. 95/04/0178), ausgefiihrt hat, enthalten die
Tatbestédnde des § 2 Abs. 4 leg. cit. nicht insgesamt
eine Definition des Begriffes ‘Nebengewerbe der Land-
und Forstwirtschaft’, vielmehr sind dort lediglich die
Typen jener Tatigkeiten angefiihrt, die unter diesen Be-
griff fallen. Dieser Begriff enthalt indessen Uber die
Merkmale der ausdricklich vorgesehenen einzelnen
Tatigkeitstypen hinaus noch weitere Begriffsmerkmale,
die allerdings nicht in Form einer ausdricklichen Le-
galdefinition in die Gewerbeordnung Eingang gefun-
den haben. Diesem Begriff wohnen, unabhangig von
der Typisierung der einzelnen nebengewerblichen
Tatigkeiten in § 2 Abs. 4 leg. cit. die Begriffsmerkmale
einer mit der Land- und Forstwirtschaft organisatorisch
eng verbundenen Erscheinungsform und der Unter-
ordnung der gewerblichen Tatigkeit gegenlber der
Land- und Forstwirtschaft inne. Das Kriterium der mit
der Land- und Forstwirtschaft organisatorisch eng ver-
bundenen Erscheinungsform macht im Einzelfall Fest-
stellungen darlber erforderlich, inwiefern die von
einem Land- bzw. Forstwirt ausgelbten Tatigkeiten, die
an sich dem Typus eines Nebengewerbes nach den in
§ 2 Abs. 4 leg. cit. aufgezahlten Tatbestanden ent-
sprechen, mit dem land- bzw. forstwirtschaftlichen Be-
trieb organisatorisch verflochten sind, wobei sich eine
absolute Grenze der Unterstellbarkeit solcher Tatig-
keiten unter den Begriff des ‘Nebengewerbes der
Land- und Forstwirtschaft’ dort ergibt, wo die Auslibung
der betreffenden Tatigkeiten dem Erscheinungsbild
eines Betriebes entspricht, wie er in Ansehung der je-
weils in Frage stehenden Tatigkeiten von einem Ge-
werbetreibenden losgelést von der Land- und
Forstwirtschaft gefuhrt wird. ( VwGH 3.07.2007;
2005/05/0253)
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Gewerbliche Betriebsanlagen - Nachbarschutz

Gemal § 20 Abs.1 der NO Bauordnung 1996 ist (bei
der Vorprufung) die Prifbefugnis der Baubehorde bei
gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung
durch die Gewerbebehdrde bedlrfen, nach den Be-
stimmungen der Bauordnung, der NO Aufzugsord-
nung, des NO Kleingartengesetzes oder einer
Durchfihrungsverordnung zu einem dieser Gesetze
auf jene Fragen eingeschrankt, deren Regelungsinhalt
durch diese Genehmigung nicht erfasst ist. Die Be-
stimmung hat, wie aus den erlduternden Bemerkungen
hervorgeht, den Zweck, fir gewerbliche Betriebsanla-
gen die Doppelgleisigkeit und damit die bisher Ublichen
Widerspriche im Bau- und Gewerbeverfahren auszu-
schlieBen. GemaR § 23 Abs.1 dritter Satz NO Bauord-
nung 1996 gilt fur die Baubewilligung bei gewerblichen
Betriebsanlagen gemaf § 20 Abs.1 letzter Satz leg.cit.
sinngemal. Wenn eine Betriebsanlagengenehmigung
im vereinfachten Verfahren gemaR § 359 b GewO er-
folgt, haben in einem solchen Verfahren die Nachbarn
keine Parteistellung und daher keine Gelegenheit, den
Immissionsschutz geltend zu machen. In einem sol-
chen Fall muss die Bestimmung des § 23 Abs.1 dritter
Satz in Verbindung mit § 20 Abs.1 NO Bauordnung
1996 so ausgelegt werden, dass den Anrainern dort,
wo ihnen im gewerbebehdrdlichen Verfahren keine
Parteistellung zukommt, im Baubewilligungsverfahren
die Mdglichkeit eingerdumt ist, den ihnen durch die
Bauordnung eingeraumten Immissionsschutz geltend
zu machen (VWGH 19.12.2000, 2000/05/0210).

Gemal § 20 Abs. 1 letzter Satz Bauordnung ist bei ge-
werblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung
durch die Gewerbebehdrde bedurfen, die Prifung nach
Z. 6 auf jene Bestimmungen eingeschrankt, deren Re-
gelungsinhalt durch diese Genehmigung nicht erfasst
ist. Diese Bestimmung ist gemaf § 23 Abs. 1 Bauord-
nung im Baubewilligungsverfahren sinngemafl anzu-
wenden. § 23 Abs. 1 dritter Satz i. V. m § 20 Abs. 1
Bauordnung ist jedoch dann nicht anzuwenden, wenn
die Betriebsanlagengenehmigung im vereinfachten
Verfahren geman § 359b Gewerbeordnung 1994 zu er-
teilen ist. Wenn das gewerbebehordlich Betriebsanla-
genverfahren gemafl § 359b GWO 1994 abgefihrt
worden ist, muss sich daher die Baubehdrde mit Ein-
wendungen, dass durch die beabsichtigte Erweiterung
eines Heurigenlokals um den Gastgarten erhdhter
Larm und vermehrte Geruchsentwicklung zu 6rtlich
nicht zumutbaren Belastigungen im Sinne des § 48
Bauordnung fihren wirde, auseinander setzen.
(VWGH 31.3.2005; 2004/05/0129).



Den Baubehérden kommt bei gewerblichen Betriebs-
anlagen nur eine Restkompetenz zu. Soweit der Re-
gelungsinhalt einer Bestimmung der NO Bauordnung
durch die gewerberechtliche Betriebsanlagengeneh-
migung erfasst ist, besteht keine gesetzliche Grund-
lage fiur die Baubehorde, die Zulassigkeit oder
Unzulassigkeit eines Bauvorhabens nach diesen Be-
stimmungen zu beurteilen. Die Gefahr fir das Leben
oder die Gesundheit von Menschen ist von der Bau-
behdrde nicht zu priifen, da diese bereits Priifgegen-
stand der Gewerbebehdrde im gewerberechtlichen
Betriebsanlagen-verfahren gemafll § 77 Abs. 1i.V.m. §
74 Abs. 2 Z. 1 Gewerbeordnung 1994 ist. (VwWGH
27.2.2006; 2004/05/0128)

Emissionsschutz bei gewerblichen
Betriebsanlagen

Auch wenn der Baubehdrde bei gewerblichen Betrieb-
sanlagen nur eine Restkompetenz im Baubewilli-
gungsverfahren zukommt, ist sie auf Grund des
unterschiedlichen rechtlichen Beurteilungsmalstabes
betreffend Belastigungen (in der NO Bauordnung
1996) verpflichtet, zu Gberprifen, ob eine unzumutbare
Larmbelastigung vorliegt. Die ortliche Zumutbarkeit der
(Larm)belastigung ist im Bauverfahren im Unterschied
zum gewerblichen Betriebsbewilligungsverfahren —
nach der Flachenwidmung und der sich daraus erge-
benden zulassigen Auswirkung des Bauwerkes und
dessen Benlitzung auf einen gesunden, normalen
empfindlichen Menschen zu beurteilen. (VwGH
27.2.2006; 2004/05/0128)

Zulassigkeit von Bauten

Das konkret projektierte Bauwerk und nicht die ab-
strakte Betriebstype ist als Entscheidungsgrundlage fur
die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben in einer
bestimmten Widmungskategorie heranzuziehen. Durch
die Neufassung des § 16 Abs.1 Z.1 NO ROG geht der
Gesetzgeber von der bisherigen Rechtslage und der
dazu ergangenen Rechtssprechung bezuglich der
Zulassigkeit von Betrieben ab. Die in den Ziffern 1-3
und 5 angeflhrten Definitionen fir Wohn-, Kern-, Be-
triebs- und Agrargebiete stellen nicht auf die generelle
Eignung der Betriebe, Umweltbelastungen verursa-
chen zu kdnnen, ab, sondern darauf, ob der Betrieb die
Larm- und Geruchsbelastigung bzw. sonstige schadli-
che Einwirkungen tatsachlich verursacht. (VwGH
27.2.2002; 2000/05/0068)

§ 20 Vorprifung

Jagdhiitte im Griinland

Gemal § 19 Abs.4 sind Bauvorhaben nur in jenem
Umfang zulassig, als sie fur eine Nutzung fur die Aus-
Ubung der Land- und Forstwirtschaft erforderlich sind
und eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt. Zur ahn-
lichen steiermarkischen Bestimmung des Raumord-
nungsgesetzes hat der Verwaltungsgerichtshof aus-
gefuhrt, dass eine Landwirtschaft im Sinne raumord-
nungsrechtlicher Regelung vorliegt, wenn eine plan-
volle, grundséatzlich auf die Erzielung von Einnahmen
gerichtete nachhaltige Tatigkeit im Bereich der land-
und forstwirtschaftlichen Urproduktion oder eine diese
Urproduktion typischerweise begleitende Nebener-
werbstatigkeit gegeben ist. Die jagdliche Nutzung stellt
grundsatzlich eine landwirtschaftliche Nutzung dar. Zu
prufen ist jedoch, ob die Jagdhitte fiir eine geplante
landwirtschaftliche Nutzung bendtigt wird. Die Nutzung
muss auch im Rahmen des Betriebes erfolgen. Wird
der Betrieb verpachtet (oder ein Teil davon), wird das
Erfordernis nicht erfullt. (VwGH 23.9.1999; 98/06/0094)

Griinland - land- und forstwirtschaftliches Neben-
gewerbe

Das prognostizierbare Vorliegen eines auch nur gerin-
gen Ertrages schlief3t nicht von vornherein aus, dass
eine planvolle, grundsatzlich auf die Erzielung von Ein-
nahmen gerichtete nachhaltige Tatigkeit vorliegt, die
unter anderem die Annahme eines nebenberuflichen
landwirtschaftlichen Betriebes rechtfertigt. (VwWGH
25.1.2000, 98/05/0163)

Griinlandbauten

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt die Auffassung,
dass im Rahmen eines Landwirtschaftsbetriebes
grundsatzlich auch die Pferdezucht als landwirtschaft-
licher Betriebszweck anzusehen ist und auch die Pfer-
dezucht ein landwirtschaftlicher Betrieb sein kann. Eine
Pferdezucht ist demnach — im Unterschied zur blof3en
Pferdehaltung — grundsatzlich als Landwirtschaft bzw.
landwirtschaftlicher Betriebszweck anzusehen. Der
Verwaltungsgerichtshof geht daher davon aus, dass zu
einem landwirtschaftlichen Betrieb zwecks Erzielung
eines hoheren Verkaufspreises fir die selbst geziich-
teten Pferde auch eine Ausbildung dieser Pferde
gehort. Liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb vor, ist als
Beurteilungsmalfistab, ob das eingereichte Bauvorha-
ben in der geplanten Dimension erforderlich ist, das
Betriebskonzept des Bauwerbers heranzuziehen. Die
Errichtung eines bewilligungspflichtigen Gebaudes im
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Grunland ist jedoch nur dann zuldssig, wenn es fiir die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung notwendig ist.
Zur Beurteilung der Notwendigkeit des Gebaudes hat
der Verwaltungsgerichtshof in seiner standigen Rechts-
sprechung darauf hingewiesen, dass diese nicht schon
dann zu bejahen ist, wenn eine solche Tatigkeit beab-
sichtigt ist. Der Bauwerber hat vielmehr im Rahmen
des eingereichten Bauprojektes die geplante land- und
forstwirtschaftliche Nutzung konkreter darzulegen. An
die hiefir mafRgeblichen Kriterien ist ein strenger Mal3-
stab anzulegen, weil verhindert werden soll, dass die
Bestimmungen Uber die Flachenwidmung dadurch um-
gangen werden, dass jemand lediglich einem Hobby
und nicht einem zumindest einer nebenberuflichen
landwirtschaftlichen Tatigkeit nachgeht und auf diese
Weise die fur die Landwirtschaft bestimmten Grund-
flachen zersiedelt. Dies bedeutet, dass es in jedem Fall
konkreter Feststellungen dartiber bedarf, ob einerseits
ein landwirtschaftlicher Betrieb vorliegt, und wenn ja,
ob die bauliche Maf3nahme im projektierten Umfang fur
die bestimmungsgemale Nutzung notwendig ist. In
diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsgerichts-
hof wiederholt auf das Erfordernis eines Betriebskon-
zeptes hingewiesen. Liegt eine Vollerwerbsland-
wirtschaft vor, stellt sich die Frage der Notwendigkeit
der Abgrenzung zu einem Hobbybetrieb nicht, sodass
Angaben uber die Wirtschaftlichkeit einer geplanten
Ausweitung eines Produktionszweiges entbehrlich
sind. MaRgeblich ist in diesem Fall allein, ob das ge-
plante Gebaude nach den Erfordernissen einer zeit-
gemalen Landwirtschaft zur Grinlandnutzung im
Rahmen der zu beurteilenden Landwirtschaft geboten
scheint. Auch dafir ist allerdings ein Betriebskonzept
erforderlich. Liegt keine Vollerwerbslandwirtschaft vor,
hat die Behorde zu klaren, ob zumindest ein landwirt-
schaftlicher Nebenbetrieb vorliegt. (VWGH 16.12.2003;
2002/05/0687)

Im Unterschied zur Regelung des § 19 Abs. 2 lit. 1
ROG 1976 in der Fassung LGBI. 8000-12 sind Flachen
in der Widmungsart Grindland — Landwirtschaft nach
der Fassung LGBI. 8000-14 (§ 19 Abs. 2 lit. a NO
ROG) nicht mehr fur die Neuerrichtung von Wohnge-
bauden im Hofverband vorgesehen. Im Grinland duir-
fen vielmehr Wohngebdude im Hofverband zu
Befriedung der familieneigenen Wohnbeddrfnisse von
Inhabern land- und forstwirtschaftlicher Betriebe nur
auf Flachen errichtet werden, die gemaf § 19 Abs. 2 lit.
b NO ROG als ,land- und forstwirtschaftliche Hofstel-
len* gewidmet sind. Nur fir Zubauten und Abanderun-
gen bei den im Hofverband bestehenden Wohn-
geb&uden unter den im § 19 Abs. 2 lit. 1a NO ROG
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naher genannten Voraussetzungen sowie fur die Er-
richtung eines Ausgedingewohnhauses bei bestehen-
den land- und forstwirtschaftlichen Betrieben kann
auch auf Flachen, die als Grinland — Landwirtschaft
gewidment sind, eine Baubewilligung erteilt werden.
(VWGH 22.11.2005; 2004/05/0250).

landwirtschaftliche Nutzung

Es gehdrt zum Begriff ,Landwirtschaft® dass sie eine
planvolle, grundsatzlich auf Erzielung von Einnahmen
gerichtete nachhaltige Tatigkeit darstellt. Die alleinige
Nennung des Tatbestandsmerkmales ,Nachhaltigkeit®
hat nicht zur Folge, dass keine Gewinnorientierung vor-
liegen musse. Tatigkeiten, denen keine Gewinner-
zielungsabsicht zugrunde liegt, und die reinen
Hobbycharakter haben, stellten keine ,nachhaltige”
landwirtschaftliche  Betatigungen dar. (VwGH
28.6.2005; 2003/05/0012).

Griinland erhaltenswerter Bau

Eine Grunlandwidmung erlaubt bei bestehenden
rechtskraftig bewilligten Gebauden, die im Falle ihrer
Neuerrichtung der Widmung  widersprechen,
grundsatzlich nur Instandsetzungsarbeiten; damit soll
durch den natirlichen Endigungsprozess von Bauwer-
ken auch an bebauten Grundstucken letztlich der
Zweck der Grinlandwidmung verwirklicht werden.
Ganz anders ist es jedoch bei der Widmung ,Geb*: die
Absicht des Raumordnungsgesetzgebers ergibt sich
eindeutig aus dem Attribut ,Erhaltentswert®; der Ver-
ordnungsgeber wird ermachtigt, wenn er die Voraus-
setzungen nach § 19 Abs. 4 ROG bejaht hat, durch ein
derartige Widmung den Erhalt, also den Weiterbestand
dieses Gebaudes durch aktive MalRnahmen zu er-
moglichen. § 19 Abs. 5 ROG macht deutlich, dass der
Gesetzgeber sogar Uber die bloRe Erhaltung hinaus-
gehen wollte. Erlaubt sind namlich Erweiterungen, also
nicht nur Abanderungen, sondern auch Zubauten. Bei
Wohngebauden wird von den Anforderungen der Zif-
fer 1 lit. b dieses Absatzes (BaumalRnahmen in einem
untergeordneten Verhaltnis zum Baubestand) Abstand
genommen. Am deutlichsten wird diese Sonderbe-
handlung in der Ziffer 4 dieses Absatzes, wonach nach
Elementarereignissen die ganzliche Neuerrichtung
(einschlieBlich Erweiterung) erlaubt ist. SchlieRlich hat
der Gesetzgeber mit der Ziffer 5 einen Begriff der ,Sa-
nierung® eingefihrt, der sich den weiter unten zitierten
Definitionen in den §§ 14 und 17 Bauordnung nicht un-
terordnen Iasst. Jedenfalls waren Erhebungen dartber
erforderlich gewesen, die die rechtliche Beurteilung er-



lauben, ob eine Sanierung im Sinne des § 19 Abs. 5 Z.
5 ROG vorliegt. Die belangte Behotrde belastet da-
durch, dass sie die vorgenommene Bauausflihrung
von vornherein als zulassig ansah, den angefochtenen
Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes. (VwWGH
23.2.2005; 2002/05/1024)

Sportstitte

Die Grunlandwidmungsart Sportstatte erlaubt die Er-
richtung von Flachen fur die Sport- und Freizeitgestal-
tung im Freien. Eine Verwendung von Flachen fur den
Tennissport, das Bogenschielden, fir eine Minigolfan-
lage und flr eine Eisstockbahn entspricht dieser Wid-
mung. Die Zuldssigkeit von Baulichkeiten auf diesen
Flachen ist anhand des § 19 Abs. 4 ROG zu beurteilen.
Es kommt darauf an, ob fiir die erlaubt Nutzung — also
fur die Austibung der angeflihrten Sportarten — derar-
tige Baulichkeiten erforderlich sind. Die Errichtung
einer Wohnung und einer Sauna auf diesen Flachen
kann dieser Widmungsart nicht zugeordnet werden.
Dass die Errichtung einer Wohnung fiir einen Sport-
wart bzw. einer Sauna fur die Auslibung der Sportarten
auf den genannten Flachen erforderlich ist, konnte
nicht nachgewiesen werden. Ohne Gberzeugende Dar-
legung, warum gerade bei diesen Sportanlagen fiir die
Beaufsichtigung der Geratschaften etc. eine Person
stdndig anwesend sein musse, ist eine Wohnung nicht
genehmigungsfahig. (VWGH 24.5.2005, 2002/05/1515)

Gewerbeordnung 1994 - Bedachtnahme auf
Flachenwidmungsplan des Nachbargrundstiickes

Die Gewerbebehérde ist nicht erméachtigt, die Ube-
reinstimmung einer gewerblichen Betriebsanlage mit
den im Standort geltenden raumordnungsrechtlichen
Vorschriften im Genehmigungsverfahren nach § 77
Gewerbeordnung 1994 zu beurteilen. Ein allenfalls ge-
gebener Widerspruch zur raumordnungsrechtlichen
Vorschriften kann daher im gewerbebehdrdlichen Ge-
nehmigungsverfahren von den Nachbarn auch nicht
mit Erfolg geltend gemacht werden. Der Schutz der
Nachbarn im Sinne des § 74 Abs. 2 Z. 1 und 2 Gewer-
beordnung 1994 vor sie gefahrdenden oder unzumut-
baren Larmeinwirkungen ist nicht auf bestehende
Gebaude oder Teile von diesen eingeschrankt. Viel-
mehr hat die Beurteilung der Larmeinwirkung auf jenen
der Larmquelle am nachsten liegenden Teil des Nach-
bargrundstiickes abzustellen - unter Bedachtnahme
auf die im Entscheidungszeitpunkt geltenden Vor-
schriften, insbesonders auf dem Gebiet des Baurech-
tes — das den regelmafigen Aufenthalt der Nachbarn,

§ 20 Vorprifung

sei es in einem Gebaude, sei es aulierhalb eines Ge-
baudes dienen kann. Auch hangt die Beurteilung, ob
von einer Betriebsanlage ausgehende Immissionen
eine Gefahrdung oder unzumutbare Belastigung be-
wirken, nicht von der Flachenwidmung der betroffenen
Grundstiicke ab. Die Griinlandwidmung des Grund-
stliickes der Nachbarn ist daher fur die erwahnte Beur-
teilung ohne Belang. (VWGH 14.9.2005; 2004/04/0131)

Bauverfahren - Gewerbeverfahren

Wie der Verwaltungsgerichtshof zu § 23 Abs. 1 iVm
§ 20 Abs. 1 BO ausgeflhrt hat, kommt den Baubehor-
den bei gewerblichen Betriebsanlagen (nur) eine
.Restkompetenz“ zu. Soweit der Regelungsinhalt einer
Bestimmung der BO durch die gewerberechtliche Be-
triebsanlagengenehmigung erfasst ist, besteht keine
gesetzliche Grundlage fir die Baubehorde, die Zulas-
sigkeit oder Unzulassigkeit eines Bauvorhabens nach
diesen Bestimmungen zu beurteilen. Soweit der Re-
gelungsinhalt baurechtlicher Vorschriften durch die ge-
werberechtlichen Vorschriften in diesem Sinne
hingegen nicht abgedeckt ist, hat die Baubehdrde vor
Erteilung der Baubewilligung eine entsprechende Pri-
fung vorzunehmen (vgl. das hg. Erkenntnis vom
27. Februar 2006, ZI. 2004/05/0128, mwN).

Im Hinblick auf § 48 BO bedeutet dies zunachst, dass
die Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von Men-
schen (§ 48 Abs. 1 Z 1 BO) von der Baubehdrde nicht
zu prifen ist, da diese bereits Prifgegenstand der Ge-
werbebehérde im gewerberechtlichen Betriebsanla-
genverfahren gemal § 77 Abs. 1 iVm 74 Abs. 2 Z 1
Gewerbeordnung 1994 ist. Anderes galte nur dann,
wenn die gewerberechtliche Bewilligung in einem ver-
einfachten Verfahren nach § 359b Gewerbeordnung
1994 erteilt worden ware. Derartiges wurde aber weder
von der belangten Behorde festgestellt noch von den
Beschwerdeflihrern behauptet noch ist es aus der Ak-
tenlage ersichtlich. Es ist daher davon auszugehen,
dass den Beschwerdefiihrern im gewerberechtlichen
Verfahren Parteistellung zukommt. Sie kdnnen daher
dort den ihnen inhaltsgleich durch § 48 Abs. 1 Z. 1 BO
eingerdumten Immissionsschutz geltend machen
(vgl. das zitierte hg. Erkenntnis vom 27. Februar 2006,
ZI. 2004/05/0128).

Sehr wohl besteht allerdings die Prufpflicht der Bau-
behdrde hinsichtlich § 48 Abs. 1 Z 2 iVm Abs. 2 BO, ob
eine ortlich unzumutbare Belastigung von Menschen
durch Emissionen vorliegt. Die ortliche Zumutbarkeit
ist ndmlich nach § 48 Abs. 2 BO nach der fur das Bau-
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grundstiick im Flachenwidmungsplan festgelegten Wid-
mungsart und der sich daraus ergebenden zulassigen
Auswirkung des Bauwerks und dessen Benitzung auf
einen gesunden, normal empfindenden Menschen zu
beurteilen. Eine derartige Prifung hat die Gewerbe-
behorde nicht vorzunehmen. Diese hat vielmehr geman
§ 77 Abs. 2 GewO 1994 die Zumutbarkeit der Belasti-
gungen auf Grund der tatsachlichen ortlichen Verhalt-
nisse zu prufen. Das bedeutet, dass die Gewerbe-
behdrde die bei den Nachbarn nach den - tatsachlichen -
ortlichen Verhaltnissen zu erwartenden Immissionen der
zu genehmigenden Betriebsanlage an den bei den
Nachbarn nach den - tatsachlichen - 6rtlichen Verhalt-
nissen bestehenden Immissionen jedweder Art, einsch-
lieBlich jener bereits genehmigter Betriebsanlagen, zu
messen hat. Die von der Gewerbebehdrde zu I6sende
Frage, ob von einer Betriebsanlage ausgehende Emis-
sionen unzumutbare Belastigungen im Sinne des § 74
Abs. 2 Z 2 GewO 1994 bewirken, hangt also nicht von
der Widmung des Betriebsanlagenstandortes im
Flachenwidmungsplan ab (vgl. das zitierte hg. Erkennt-
nis vom 27. Februar 2006, mwN).

Wie der Verwaltungsgerichtshof im hg. Erkenntnis vom
27. Februar 2006, ZI. 2004/05/0006, ausgefihrt hat, ist
zu beachten, dass nicht nur im entfernteren Grund-
sticksbereich der Nachbarliegenschaft, sondern je-
denfalls auch schon an der Grundgrenze der Nachbarn
keine unzulassigen Immissionen auftreten dirfen. Der
Verwaltungsgerichtshof hat in diesem Erkenntnis wei-
ter ausgefuhrt, dass auch die spezifische Art und Dauer
des Larms in die Betrachtung einzubeziehen und in
Bezug auf ihre Auswirkungen auf die Nachbargrund-
stiicke von einem medizinischen Sachverstandigen
nachvollziehbar zu beurteilen sind. Ferner hat der Ver-
waltungsgerichtshof in diesem Erkenntnis dargelegt,
dass es nach § 48 BO nicht auf die Anderung der
Larmsituation ankommt, sondern darauf, dass vom ge-
planten Bauwerk oder dessen Benutzung Emissionen
nur in bestimmtem MaRe ausgehen dirfen.

Im hg. Erkenntnis vom 23. Juni 2008, ZI. 2007/05/0090,
hat der Verwaltungsgerichtshof ausgefihrt, dass so-
wohl nach § 48 Abs. 1 Z. 1 als auch nach § 48
Abs. 1 Z. 2 und Abs. 2 BO bei der Prufung der 6rtlichen
Zumutbarkeit auch auf eine allenfalls bestehende Vor-
belastung Bedacht zu nehmen ist.

Ortsbild

Die Frage der Ubereinstimmung mit der Umgebung
stellt gerade keine Frage der Vorprifung im Rahmen

56

des § 20 NO BauO 1996 dar. Die Behorde hat ja vor-
erst die Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan zu
prufen und im Falle der Nichtlbereinstimmung das An-
suchen abzuweisen; nur wenn es, wie § 21 Abs. 1 NO
BauO 1996 festlegt, zu keiner Abweisung kommt, hat
die Behorde die Bauverhandlung anzuberaumen. Dar-
aus folgt, dass die Frage der im § 56 NO BauO 1996
geregelten Ortsbildgestaltung im Vorprifungsverfah-
ren, auf welches der im § 29 letzter Absatz NO BauO
1996 genannte § 23 Abs. 1 NO BauO 1996 verweist,
keine Rolle spielt. (VWGH 14.11.2006; 2004/05/0181)



§ 21 Bauverhandlung

(1) Fuhrt die Vorprufung (§ 20) zu keiner Abweisung
des Antrages, hat die Baubehdrde eine Bauverhand-
lung abzuhalten, in deren Verlauf ein Augenschein an
Ort und Stelle vorzunehmen ist.

Wenn eine gewerbliche Betriebsanlage auch einer Ge-
nehmigung durch die Gewerbebehoérde bedarf und der
Bauwerber es beantragt, dann ist die Bauverhandlung
zugleich mit der Verhandlung der Gewerbebehorde
abzuhalten.

(2) Zur Bauverhandlung sind zu laden:

1. die Parteien und Nachbarn nach § 6 Abs. 1 Z. 1 bis
4!

2. die Verfasser der Plane, der Baubeschreibung und
von Berechnungen,

3. der Bauflihrer, wenn er der Behorde schon be-
kanntgegeben wurde,

4. die NO Umweltanwaltschaft im Fall des § 11 Abs. 1,
2. Satz, des NO Umweltschutzgesetzes, LGBI. 8050-3.

(3) Weiters sind zur Bauverhandlung die fir die Beur-
teilung des Bauvorhabens und seiner Auswirkungen
notwendigen Sachverstandigen beizuziehen. Von der
Aufnahme des Beweises durch Sachverstandige darf
nicht abgesehen werden.

(4) Beteiligte Behdrden und Dienststellen sind zur
Bauverhandlung zu laden. Bei nichtgewerblichen Be-
triebsanlagen, Hochhausern und Bauwerken fur
groflere Menschenansammlungen darf die Bau-
behorde der Verhandlung einen Vertreter der Feuer-
wehr als Auskunftsperson beiziehen.

(5) Sonstige Beteiligte sind von der Bauverhandlung
durch eine Kundmachung an der Amtstafel der Ge-
meinde zu verstandigen.

(6) Ist der Neu- oder Zubau eines Gebaudes im Bau-
land Verfahrensgegenstand, dann hat der Bauwerber
bis zur Bauverhandlung die lagerichtige Markierung
der Eckpunkte und der im Bauplan mit 0 bezeichneten
Ebene dieses Neu- oder Zubaues am Bauplatz und der
StralRenfluchtlinie, soweit diese bereits festgelegt ist,
zu veranlassen.
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Wird ein Gebaude aufgestockt oder ein Dach ausge-
baut, ist diese Markierung nicht vorzunehmen.

Gebiihrenanspriiche

Sind Gebuhrenanspriiche des nicht amtlichen Sach-
verstandigen mangels rechtzeitiger Geltendmachung
(bzw. Fristversaumnis) erloschen, ist die Vorschreibung
von Sachverstandigengebiihren unabhangig davon,
dass die Partei die Ausgaben verschuldet hat, jeden-
falls unzulassig. (VWGH 4.4.2003; 2002/06/0190)

Amtssachverstindiger

Ein Amtssachverstandiger kann — nach Uberpriifung
mit Hilfe seines Fachwissens und vor dem Hintergrund
seiner Obliegenheit zur Objektivitdt und Wahrheits-
pflicht — auch Aussagen in einem vom Bauwerber vor-
gelegten Privatgutachten als zutreffend werten und in
sein Gutachten integrieren. (VWGH 21.9.2007,
2005/05/0087)

Behauptung der Verletzung eines Nachbarrechts
zwecks Wahrung der Parteistellung

Mit ihrem im Schriftsatz vom 3. 2. 2005 erstatteten Vor-
bringen, welches auch zum Gegenstand der mundli-
chen Bauverhandlung gemacht worden ist, ,durch das
bewilligte Bauvorhaben verringere sich der Abstand
zwischen den Objekten bei gleichzeitiger Verdoppe-
lung der Héhe", haben die Beschwerdeflhrer — entge-
gen der von der belangten Behdrde vertretenen
Rechtsauffassung — rechtzeitig eine Einwendung im
Sinne des § 42 Abs. 1 AVG erhoben. Diesem Vorbrin-
gen kann enthommen werden, dass sich die Be-
schwerdefiihrer durch das Bauvorhaben der
zweitmitbeteiligten Bauwerberin in ihren subjektiv-6f-
fentlichen Rechten auf Einhaltung der Abstéande zwi-
schen den auf den hier maligeblichen benachbarten
Grundstulcken errichteten Bauwerken und auf Einhal-
tung der zulassigen Hohe verletzt erachten. Ein Nach-
bar muss das Recht, in dem er sich verletzt erachtet,
nicht ausdrtcklich bezeichnen und auch nicht ange-
ben, auf welche Gesetzesstelle sich seine Einwendung
stutzt; es muss aus seinem Vorbringen nur erkennbar
sein, welche Rechtsverletzung von ihm behauptet wird
(vgl. Erkenntnis vom 14.10.2005, ZI. 2004/05/0259)
(VWGH 16.5.2006; 2005/05/0345)
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§ 22 Entfall der Bauverhandlung

(1) Ergibt die Vorprifung (§ 20), dalk das geplante Vor-
haben keine Rechte nach § 6 Abs. 2 und 3 berihrt,
dann entfallt die Bauverhandlung.

Die Baubehorde hat diese Feststellung 14 Tage vor Er-
teilung der Baubewilligung den Nachbarn (§ 6 Abs. 1 Z.
3 und 4) und dem StralRenerhalter (§ 6 Abs. 3) mitzu-
teilen. Durch die Mitteilung werden keine Nachbar-
rechte begriindet.

Erfolgt diese Feststellung zu Unrecht, erlischt die Part-
eistellung, wenn keines der genannten Rechte inner-
halb von 4 Wochen nach Baubeginn geltend gemacht
wird.

Erfolgt jedoch eine solche Feststellung in einem Be-
willigungsverfahren, das aufgrund eines Antrages nach
§ 29 2. Satz bzw. § 35 Abs. 2 Z. 3 eingeleitet wurde,
dann gilt Abs. 2 und 3 sinngemaR.

(2) Zur Beschleunigung des Bewilligungsverfahrens
darf die Bauverhandlung entfallen, wenn die Bau-
behdrde die Parteien nach § 6 Abs. 1 Z. 3 und 4 (Nach-
barn) und § 6 Abs. 3 (StralRenerhalter) von dem
Einlangen eines Antrages nach § 14 unter Angabe von
Zeit und Ort fUr die Einsichtnahme in den Antrag und
seine Beilagen nachweislich verstandigt, und gleich-
zeitig die Parteien aufgefordert werden, eventuelle Ein-
wendungen gegen das Vorhaben binnen 14 Tagen ab
Zustellung der Verstandigung bei der Baubehorde ein-
zubringen, und innerhalb dieser Frist keine Einwen-
dungen erhoben werden.

Werden keine Einwendungen erhoben, erlischt die
Parteistellung.

(3) Eine Partei nach Abs. 2, die glaubhaft macht, dal}
sie ohne ihr Verschulden daran gehindert war, inner-
halb der Frist nach Abs. 2 Einwendungen zu erheben,
darf binnen 2 Wochen nach dem Wegfall des Hinder-
nisses, jedoch spatestens bis zum Zeitpunkt der
rechtskraftigen Entscheidung der Sache bei der Bau-
behdérde Einwendungen erheben. Solche Einwendun-
gen gelten als rechtzeitig erhoben und sind von jener
Baubehdrde zu beriicksichtigen, bei der das Verfahren
anhangig ist.
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Parteistellung

Zur Beschleunigung des Bewilligungsverfahrens darf
die Bauverhandlung entfallen, wenn die Baubehoérde
die Parteien nach Einlangen eines Antrages unter An-
gabe von Zeit und Ort flr die Einsichtnahme in den An-
trag und seine Beilagen nachweislich verstandigt, und
gleichzeitig die Parteien aufgefordert werden, eventu-
elle Einwendungen gegen das Vorhaben binnen 14
Tagen ab Zustellung der Verstandigung bei der Bau-
behdrde einzubringen und innerhalb dieser Frist keine
Einwendungen erhoben werden. Werden keine Ein-
wendungen erhoben, erlischt die Parteistellung. Bei
der Auslegung der getroffenen Anordnung des Verlu-
stes der Parteistellung mangels Erhebung von Ein-
wendungen ist die Regel des § 42 Abs. 2 AVG
heranzuziehen. Der Verlust der Parteistellung tritt im
Fall der Nichteinhaltung der dort vorgeschriebenen
Kundmachungserfordernisse gegeniber jenen Betei-
ligten ein, die rechtzeitig die Verstandigung von der An-
beraumung der Verhandlung erhalten haben. Diese
Praklusierungswirkungen treten jedoch nur dann ein,
wenn in der Verstandigung (Kundmachung) der Hin-
weis auf die gemaf § 42 AVG eintretenden Folgen ent-
halten war. Wir auf die Praklusionsfolge nicht
hingewiesen behalten die Nachbarn ihre Parteistellung.
Daraus folgt, dass die Moglichkeit der Berufung gegen
die Baubewilligungsbescheide besteht. In der Berufung
kénnen sie Einwendungen gegen das Bauvorhaben
vorbringen. (VWGH 27.1.2004; 2002/05/1371)

Verlust der Parteistellung - Verstandigungspflicht

Die Rechtsfolge des Verlustes der Parteistellung tritt
nur dann ein, wenn die betroffene Partei bei der nach-
weislichen Verstandigung vom Einlangen des Baube-
willigungsantrages auf diese Rechtsfolge bei nicht
fristgerechter Erhebung von Einwendungen hingewie-
sen wurde. Wird in der Verstandigung nur darauf hin-
gewiesen, dass bei Nichtvorbringen  von
Einwendungen nur die Bauverhandlung entfallt, nicht
aber auch auf den damit verbundenen Verlust der Part-
eistellung als Rechtsfolge hingewiesen, tritt kein Ver-
lust der Parteistellung ein. Daraus folgt, dass die
Nachbarn die Mdéglichkeit der Berufung gegen den
Baubewilligungsbescheid haben, in welchem sie nicht
gehindert sind, gegen die Bauvorhaben ihre Einwen-
dungen zu erheben. (VWGH 27.1.2004; 2002/05/1371)

Der Verlust der Parteistellung kann nur dann eintreten,
wenn die betroffene Partei bei der nachweislichen Ver-
standigung Uber das Einlangen eines Baubewilli-



gungsantrages auf diese Rechtsfolge hingewiesen
worden ist. Eine Sanierung dieses Mangels kann auch
nicht durch den Umstand der tatsachlichen Einlassung
in die Sache in der Verhandlung eintreten. Es ist daher
darauf Bedacht zunehmen, in Verstandigungen von
Anrainern (Parteien) Uber das Einlangen eines Bauan-
suchens jedenfalls auf die Rechtsfolge des Verlustes
der Parteistellung hinzuweisen, wenn keine Einwen-
dungen erhoben werden. (VwWGH 31.3.2008; 2007/
05/0021)

Praklusion

Die Parteistellung als Nachbar wird nur dann beibe-
halten, wenn (taugliche) Einwendungen im Rechtssinn
erhoben werden. Eine Einwendung liegt nur dann vor,
wenn auch dem Vorbringen des Nachbarn zu erken-
nen ist, in welchem, vom Gesetz geschiitzten Recht er
sich durch die beabsichtigte Baufihrung verletzt er-
achtet. Er muss zwar das Recht, in dem er sich ver-
letzt erachtet, nicht ausdricklich bezeichnen und auch
nicht angeben, auf welche Gesetzesstelle sich seine
Einwendung stitzt, und er muss seine Einwendungen
auch nicht begriinden, jedoch muss daraus erkennbar
sein, welche Rechtsverletzung behauptet wird. Keine
Einwendung im Sinne des Gesetzes sind allgemeine
Behauptungen gegen das Bauvorhaben zu sein. Sollte
der Nachbar an der Teilnahme an der Bauverhandlung
gehindert worden sein, so hat er die Moglichkeit, die
Einwendungen binnen zwei Wochen nach Wegfall des
Hindernisses nachzutragen. Der Hinderungsgrund, an
der Bauverhandlung teilzunehmen und dort Einwen-
dungen zu erheben, ist jedoch mit Ende der Bauver-
handlung weggefallen. Die erst in einer Berufung also
nach Ablauf der zweiwdchigen Frist nachgetragenen
Einwendungen sind jedenfalls verspatet und vermdgen
nicht eine verloren gegangene Parteistellung wieder zu
begriinden. (VWGH 14.10.2005; 2004/05/0259).

Die Parteistellung eines Beteiligten, der bis zu einer er-
sten mundlichen Verhandlung keine Einwendungen er-
stattet hat, lebt flir den Fall der Durchfiihrung einer
neuerlichen mindlichen Verhandlung wieder auf und
besteht weiter. Die grundsatzliche Moglichkeit der Wei-
terentwicklung oder des Auflebens der Parteistellung
einer Verfahrenspartei im Fall der Durchfiihrung einer
weiteren Verhandlung bedeutet auch, dass eine solche
Person ihre Parteistellung im Fall der Nichterhebung
von Einwendungen am Tag vor der weiteren Verhand-
lung oder wahrend dieser nur dann verliert, wenn diese
weitere Verhandlung auf eine die im § 42 Abs. 1 AVG
entsprechende Weise kundgemacht oder die Partei

§ 22 Entfall der Bauverhandlung

gemal § 42 Abs. 1 AVG verstandigt wurde. (VwGH
23.10.2007; 2003/06/0071)

Grundeigentiimer

§ 22 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 bezieht sich nur auf
Nachbarn, die Parteistellung genielRen, und den
Strallenerhalter, nicht jedoch auf den Grundeigenti-
mer im Sinne des § 6 Abs. 1 Z. 2 leg. cit. Die in § 6
Abs. 2 NO Bauordnung 1996 aufgezahlten subjektiv-
offentlichen Rechte sind nur Rechte der Nachbarn,
deren Parteistellung mit der Erhebung von Einwen-
dungen verknupft ist. Die Parteistellung des Eigenti-
mers des Baugrundstickes hingegen hangt nicht von
der Erhebung von Einwendungen ab. Die subjektiv-6f-
fentlichen Rechte im Sinne des § 6 Abs. 2 NO Bau-
ordnung 1996 kénnen nur die Nachbarn, nicht jedoch
die Eigentimer des Baugrundstiickes geltend machen
(vgl. im Unterschied hiezu beispielsweise § 31 Abs. 2
0.6. Bauordnung 1994: Nach dieser Gesetzesstelle
wird z. B. Miteigentimern der Grundstlicke, deren Zu-
stimmung zum Bauvorhaben nicht erforderlich ist, unter
bestimmten Voraussetzungen die Nachbarstellung
ausdrucklich  eingeraumt.) (VwGH 27.02.2006;
2005/05/0332)

Rechtzeitige Einwendungen

Beim ,Tag vor Beginn der Verhandlung“ im Sinne des
§ 42 Abs. 1 AVG handelt es sich um den Kalendertag,
der dem Verhandlungstag vorausgeht, nicht um den
Morgen des Verhandlungstages. Am Tag der Verhand-
lung bei der Behorde eingelangte und dem Verhand-
lungsleiter nicht zur Kenntnis gebrachte Einwendungen
sind verspatet. (VWGH 31.01.2006; 2003/05/0167)
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(1) Die Baubehorde hat tber einen Antrag auf Baube-
willigung einen schriftlichen Bescheid zu erlassen.

Eine Baubewilligung ist zu erteilen, wenn kein Wider-
spruch zu den in § 20 Abs. 1 Z. 1 bis 7 angefuihrten Be-
stimmungen besteht.

Bei gewerblichen Betriebsanlagen gilt § 20 Abs. 1, letz-
ter Satz, sinngemalR. Liegt ein Widerspruch vor, ist die
Baubewilligung zu versagen. Die Baubewilligung um-
falRt das Recht zur Ausfiihrung des Bauwerks und des-
sen Benutzung nach Fertigstellung, wenn eine Be-
scheinigung nach § 30 Abs. 2 Z. 3 vorgelegt wird. Wird
diese Bescheinigung nicht vorgelegt, darf die Benut-
zung erst nach Uberpriifung des Bauwerks durch die
Baubehorde, bei der die bewilligungsgemalie Aus-
fuhrung festgestellt wird, erfolgen.

Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Geneh-
migung durch die Gewerbebehdrde bedirfen, darf das
Recht aus der Baubewilligung fur die Anlage erst nach
Vorliegen der gewerbebehdrdlichen Genehmigung
ausgelibt werden.

(2) Der Baubewilligungsbescheid hat zu enthalten die
Angabe des bewilligten Bauvorhabens und die Vor-
schreibung jener Auflagen, durch deren Erfiillung den
Bestimmungen derim § 20 Abs. 1 Z. 7 angefiihrten Ge-
setze und Verordnungen, entsprochen wird. Bei ge-
werblichen Betriebsanlagen gilt § 20 Abs. 1, letzter
Satz, sinngemal.

Mit Auflagen darf die Baubehdrde insbesondere die
Vorlage von Berechnungen, Befunden und Bescheini-
gungen von staatlich autorisierten oder akkreditierten
Stellen, Ziviltechnikern oder Gewerbeberechtigten zum
Nachweise der Einhaltung von Vorschriften und tech-
nischen Regeln vorschreiben.

Ist aus den der Baubehorde vorgelegten Bauplanen (§
19) ersichtlich, dall durch das geplante Bauwerk eine
Grundstiicksgrenze Uberbaut wird und keine Ausnahme
nach § 49 Abs. 1 4. Satz vorliegt, dann darf eine Bau-
bewilligung nur mit der aufschiebenden Bedingung der
Vorlage eines Grundbuchsbeschlusses Uber die Verei-
nigung der betroffenen Grundstlicke oder Grundstulicks-
teile bei der Baubehdrde vor Baubeginn erteilt werden.

(3) Wenn der Neu- oder Zubau eines Gebaudes oder
die Errichtung einer gro3volumigen Anlage (einzelner
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Silo oder Tank oder Gruppe solcher Behalter mit mehr
als 200 m® Rauminhalt, Tiefgarage, Betonmischanlage
oder dgl.) auf einem Grundstick oder Grundsttcksteil
im Bauland geplant ist, das bzw. der noch nicht zum
Bauplatz erklart wurde und auch nicht nach § 11 Abs.
1 Z. 2 bis 4 als solcher gilt, hat die Erklarung des be-
troffenen Grundstlicks oder Grundstuicksteils zum Bau-
platz im Baubewilligungsbescheid zu erfolgen. Wenn
eine Voraussetzung hiefur fehlt, ist die Baubewilligung
Zu versagen.

Dies gilt nicht im Falle einer Baubewilligung fir ein Ge-
baude voribergehenden Bestandes oder fir ein Ge-
baude fir eine offentliche Ver- und Entsorgungsanlage
mit einer bebauten Flache bis zu 25 m? und einer Ge-
baudehoéhe bis zu 3 m.

(4) Hat eine Grundabtretung nach § 12 Abs. 1 Z. 2 zu
erfolgen und ist durch einen Bebauungsplan keine
StralRenfluchtlinie festgelegt, ist im Bewilligungsbe-
scheid die Stralenfluchtlinie und deren Niveau zu be-
stimmen.

(5) Die Baubehoérde nach § 2 Abs. 1 hat die Festle-
gungen nach Abs. 3 und 4 in einem gesonderten Be-
scheid zu treffen, wenn fir die Erteilung der Bau-
bewilligung eine andere Behoérde zustandig ist.

(6) Bauwerke vorliibergehenden Bestandes (Ausstel-
lungsbauten, Triblnen u.dgl.) dirfen nur fir die Dauer
von héchstens 5 Jahren bewilligt werden.

Notstandsbauten, die im Katastrophenfall errichtet wer-
den, sind auf die Dauer ihres Bedarfs zu bewilligen.

(7) Dem Bauwerber ist mit dem Baubewilligungsbe-
scheid je eine mit einer Bezugsklausel versehene Aus-
fertigung des Bauplans, der Baubeschreibung und der
sonstigen Plane und Berechnungen zuzustellen. Bei
der Bewilligung von Handelseinrichtungen, fur die
auch eine gewerbebehdrdliche Betriebsanlagenge-
nehmigung erforderlich ist, ist eine Ausfertigung des
Baubewilligungsbescheides samt den dazugehdrigen
Beilagen der Bezirksverwaltungsbehdrde zu Gbermit-
teln.

(8) Bescheide, die entgegen den Bestimmungen des
Abs. 1 2. Satz erlassen werden, leiden an einem mit
Nichtigkeit bedrohten Fehler.

Eine Aufhebung des Baubewilligungsbescheids ist je-
doch ab dem Baubeginn nicht mehr zulassig; bei der



Bewilligung fir den Neu- oder Zubau eines Gebaudes
darf sie bis spatestens 4 Wochen nach Baubeginn er-
folgen. Bei Neu-, Zu- und Umbauten von Handelsein-
richtungen, fur die auch eine gewerbebehdrdliche
Betriebsanlagengenehmigung erforderlich ist, ausge-
nommen Handelsbetriebe gemaf § 17 Abs. 5 und 6
des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000,
beginnt die 4-Wochenfrist frihestens mit dem Einlan-
gen des Baubewilligungsbescheides samt der Unter-
lagen gemall Abs. 7 bei der Bezirksverwaltungs-
behdrde. Wurden bis zur Aufhebung Baumaflinahmen
durchgeflhrt, hat die Baubehdrde nach Aufhebung des
Bescheides die Herstellung eines Zustandes, der dem
vorherigen entspricht, anzuordnen.

Mehrere Baugesuche

Der Verwaltungsgerichtshof hat wiederholt ausgespro-
chen, dass es mangels einer gesetzlichen Beschran-
kung (in der jeweiligen Bauordnung) einem Bauwerber
frei steht, fur ein Grundstlick mehrere Baubewilligun-
gen zu erwirken. Anders ist die Rechtslage zu beurtei-
len, wenn die heranzuziehende Bauordnung
ausdrucklich andere Regelungen ftrifft (z.B. das Salz-
burger Baupolizeigesetz). Es steht dem Bauwerber
aber nicht nur frei, fir ein Grundstiick mehrere inhalt-
lich voneinander abweichende Baugesuche einzurei-
chen. Mangels einer Vorschrift, wonach ein spateres
Baugesuch an die Stelle eines friheren tritt bzw. das
frGhere Baugesuch als gegenstandslos zu betrachten
ist, bleibt es dem Bauwerber grundséatzlich auch unbe-
nommen, im Fall einer Anderung der Rechtslage ein
inhaltlich gleich lautendes Baugesuch durch eine neue
Einreichung dem neuen Rechtsregime zu unterstellen,
ohne dass dadurch das erste Gesuch als zurtickgezo-
gen anzusehen ist. (VWGH 29.1.2002; 2001/05/0677)

Vermuteter Konsens

Liegen keine Umstande vor, die gegen eine Unvoll-
standigkeit der Gemeindearchive sprechen, kdnnen die
Gemeindebehdrden mit Recht von einer fehlenden
Baubewilligung ausgehen, wenn auch die Parteien
keine entsprechenden Unterlagen vorweisen kénnen.
(VwWGH 23.9.2002; ZI. 2002/05/0337).

Besteht ein Gebdude in seiner zum Beurteilungszeit-
punkt vorliegenden Gestalt seit Jahrzehnten und sind
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Unterlagen Uber die seinerzeitige Baubewilligung nicht
mehr aufzufinden, spricht die Vermutung, dass ein Ge-
baude entsprechend den damaligen Bestimmungen
bewilligt wurde, flr den rechtmafliigen Bestand des Ge-
baudes, sofern hinsichtlich eines fehlenden Baukon-
senses Beanstandungen nie stattgefunden haben. Die
Vermutung des Konsenses kann sich nur auf den zum
Beurteilungszeitpunkt mallgebenden Bestand bezie-
hen und nicht auf eine frihere mutmafliche Gestalt
des Gebaudes. Fir die Frage der Bewilligungspflicht
von Baufihrungen an Gebduden mit Altbestand ist
vom tatsachlichen und nicht von einem angenomme-
nen Bestand auszugehen. (VWGH 26.9.2002;
2000/06/0098)

Konkludente Baubewilligung

Die Baubehoérde hat tGber Antrag auf Baubewilligung
einen schriftlichen Bescheid zu erlassen. In der Erfas-
sung eines konsenslosen Zubaus bei der Berechnung
der Kanalbenltzungsgebihr und der Kanaleinmin-
dungsabgabe ergibt sich keine konkludente Erteilung
der Baubewilligung. (VwWGH 27.2.2002; 2001/05/1154)

Verwendungszweck

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens (hier: Errichtung
einer Betonfundamentplatte) ist auch an Hand des von
Bauwerbern angegebenen Verwendungszwecks zu
prufen. Wie der Verwaltungsgerichtshof schon wieder-
holt dargelegt hat, ist das Bauverfahren ein Projektge-
nehmigungsverfahren. Gegenstand der Bewilligung ist
das nach dem Verfahren zugrunde gelegten Baupla-
nen und —beschreibungen umrissene Projekt sowie der
darin angegebene Verwendungszweck. Dies bedeutet,
dass die Zulassigkeit des Bauvorhabens, insbesonders
im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen, an
Hand des von den Bauwerbern angegebenen Ver-
wendungszwecks zu prifen ist. (VWGH 21.6.2005;
2003/06/0001).

AVG - Bescheidempfanger

Weder dem AVG noch dem Zustellgesetz ist eine Vor-
schrift zu entnehmen, wonach im Kopf des Beschei-
des bei der Bezeichnung des Bescheid-Adressaten
das Vertretungsverhaltnis aufscheinen muss. Die Be-
zeichnung desjenigen, dessen Antrag mit dem Be-
scheid erledigt wird und dem die Bewilligung erteilt
wird, im Bescheid selbst, hat mit der Frage nichts zu
tun, wer der Empfanger des Bescheides sein soll.
(VwWGH 31.01.2006; 2005/05/0309)
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§ 7 Zustellgesetz

Empfanger im Sinne des § 7 Abs. 1 Zustellgesetz in
der Fassung BGBI. 2004/10 ist nicht die Person, fur die
das Dokument inhaltlich bestimmt ist, sondern jene
Person, an die es die Behorde gerichtet hat (formeller
Empfanger). Wird daher irrtimlich der Vertretene als
Empfanger bezeichnet, ist eine Zustellung an ihn auch
dann nicht wirksam, wenn das Dokument dem Zustell-
bevolimachtigten bzw. dem gesetzlichen Vertreter zu-
kommt, weil die fehlerhafte Bezeichnung des
Empfangers in der Zustellverfigung nicht heilen kann.
Damit ist die von der Rechtssprechung bejahte Hei-
lungsmaoglichkeit nach § 9 Abs. 1 zweiter Satz Zustell-
gesetz in der Fassung vor BGBI. | 2004/10 nicht mehr
moglich. (OGH 21.9.2006, 80b96/06k)

Konkretisierung einer Leistungsverpflichtung

Gemal § 59 Abs. 1 AVG hat der Spruch eines Be-
scheides, durch den eine Verpflichtung auferlegt wird,
so bestimmt gefasst zu sein, dass einerseits den Be-
scheidadressaten die tUberprufbare Mdglichkeit gege-
ben wird, dem Leistungsauftrag zu entsprechen, und
andererseits ohne weiteres Ermittlungsverfahren und
neuerliche Entscheidung eine Vollstreckungsverfligung
im Rahmen einer allfalligen - ihrem Umfang nach deut-
lich abgegrenzten - Ersatzvornahme ergehen kann. Da
auch unklare, aus sich selbst allein nicht verstandliche
Spruchteile normative Wirkung entfalten und daher in
Rechtskraft erwachsen kdonnen, sind sie, wenn sie in
Rechte einer Partei eingreifen und den Anforderungen
der §§ 59 und 60 AVG nicht entsprechen, mit einer
Rechtswidrigkeit belastet (vgl. hiezu das hg. Erkennt-
nis vom 31. Juli 2006, ZI. 2006/05/0057, m.w.N.).

Es ist zulassig, im Spruch eines Bescheides auf auller-
halb des Bescheides gelegene Schriftstlicke oder
Plane Bezug zu nehmen, deren Aussagen und Dar-
stellungen rechtlich in den normativen Bescheid zu in-
tegrieren und solcherart zum Inhalt des
rechtserzeugenden oder rechtsfeststellenden Be-
scheides zu machen, sofern der Bescheidspruch den
Integrationsakt unzweifelhaft klar stellt und die im
Spruch genannten Unterlagen, Beilagen, Plane, Be-
fundausfiihrungen oder Erklarungen in Verhandlungs-
schriften ihrerseits das fur den jeweiligen Abspruch
notige Bestimmtheitserfordernis erfillen (vgl. den
hg. Beschluss vom 25. Marz 1997, ZI. 96/05/0263,
VwSIg Nr. 14.652/A, m. w. N.). VWGH 18.12.2006;
2005/05/0284)
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Uberschreiten der Baufluchtlinie

Eine rechtswirksam im Bebauungsplan festgelegte
Baufluchtlinie im Sinne des § 4 Z. 2 NO BauO 1996
darf von Ausnahmen des § 49 Abs. 1 zweiter Satz
leg. cit.abgesehen nicht Gberbaut werden. Daher ftrifft
auf das vorliegende Bauvorhaben die Bestimmung des
§ 49 Abs. 1 leg. cit. zu, wonach Uber eine Baufluchtli-
nie nicht gebaut werden darf. Widerspricht nun aber
ein Bauvorhaben dem Bebauungsplan, so ist es
geman § 20 Abs. 3 erster Satz NO BauO 1996 abzu-
weisen. ( VWGH 18.12.2006; 2006/05/0271)

Kleingartenhiitte

Die Baubewilligung wird fur ein durch seine Gréf3e und
Lage bestimmtes Vorhaben erteilt, sodass ein Abwei-
chen hievon eine neuerliche Baubewilligung erfordert.
[Hier: Die - wenn auch geringfligige - Abweichung vom
bewilligten Vorhaben ist deshalb wesentlich, weil damit
auch eine Uberschreitung der fiir eine Kleingartenhiitte
zulassigen Grundrissflache verbunden ist (vgl. das hg.
Erkenntnis vom 18. Janner 2005, ZI. 2004/05/0122,
mwN).] (VwWGH 28.04.2006; 2005/05/0181)



Bauausfluhrung
§ 24 Ausfiihrungsfristen

(1) Das Recht aus einem Baubewilligungsbescheid (§
23 Abs. 1) erlischt, wenn die Ausfiihrung des bewillig-
ten Bauvorhabens nicht binnen 2 Jahren ab dem Ein-
tritt der Rechtskraft des Bescheides begonnen oder
binnen 5 Jahren ab ihrem Beginn vollendet wurde.

Eine Bauplatzerklarung nach § 23 Abs. 3 wird dadurch
nicht berdhrt.

(2) Fur die Vollendung umfangreicher Bauvorhaben
(z.B. groRBvolumige Wohn- oder Betriebsgebaude, An-
staltsgebaude) darf die Baubehdrde im Baubewilli-
gungsbescheid eine langere Frist bestimmen.

(3) Wenn ein bewilligtes Bauvorhaben in mehreren Ab-
schnitten ausgeflhrt werden soll, dann dirfen im Be-
willigungsbescheid Iangere Fristen als nach Abs. 1 fur
einzelne Abschnitte bestimmt werden.

(4) Die Baubehdrde hat die Frist fir den Beginn der
Ausfuhrung eines bewilligten Bauvorhabens zu ver-
langern, wenn dies vor ihrem Ablauf beantragt wird,
das Bauvorhaben nach wie vor dem Flachenwid-
mungsplan - und im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans auch diesem - und den Sicherheits-
vorschriften nicht widerspricht.

(5) Die Baubehdrde hat die Frist fur die Vollendung
eines bewilligten Bauvorhabens zu verldngern, wenn
der Bauherr dies vor ihrem Ablauf beantragt und das
Bauvorhaben innerhalb einer angemessenen Nachfrist
vollendet werden kann.

(6) Das Recht zur Ausfuihrung eines Vorhabens nach §
15 erlischt, wenn mit seiner Ausfiihrung nicht binnen 2
Jahren ab dem Ablauf der Frist nach § 15 Abs. 1 be-
gonnen worden ist.

Ausfiihrungsfrist

Bei der Verpflichtung zur Anzeige der Bauvollendung
handelt es sich um eine bloRe Ordnungsvorschrift.
Wurde die Bauvollendung nicht angezeigt, hat die Bau-
behdrde das Datum der Bauvollendung durch geeig-
nete Ermittlungen festzustellen. Auch wenn die Partei

§ 24 Ausfiihrungsfristen

bei der Ermittlung des Sachverhaltes eine Mitwir-
kungspflicht trifft, darf bei Fragen des Rechtsverlustes
die Behauptungs- und Beweislast dabei der Partei
nicht dberspannt werden. (VwGH 15.7.2003,
2002/05/0772)

Rechtskraft — Beginn der Bauausfiihrungsfrist

Eine Berufungserledigung des Gemeindevorstandes
erwachst mit seiner Zustellung in formelle Rechtskraft,
weil gegen diesen Bescheid ein ordentliches Rechts-
mittel nicht mehr zulassig ist. Das heil’t, dass der Ab-
lauf der Vorstellungsfrist fiir den Eintritt der Rechtskraft
des Berufungsbescheides rechtlich irrelevant ist. Einer
unrichtigen Rechtskraftbestatigung kommt eine nor-
mative Wirkung dahingehend nicht zu, dass Sie durch
den Eintritt der Rechtskraft des Berufungsbescheides
verschoben worden ware. (VwWGH 9.11.2004,
2004/05/0013)

Fristverlangerung

Ein Antrag auf Verlangerung der Wirksamkeit der Bau-
bewilligung vor deren Ablauf ist vor deren Ablauf zu
stellen. Ein Antrag um Verlangerung der Frist ist vor
ihrem Ablauf zu beantragen. Dabei handelt es sich um
eine materiell-rechtliche Frist, d.h. um eine Ausschlus-
sfrist zur Geltendmachung des Anspruches auf Ver-
langerung einer befristet erteilten Baubewilligung. Ein
allfalliger Gestaltungsanspruch auf Verlangerung kann
daher nur innerhalb des Geltungszeitraumes der er-
teilten Bewilligung geltend gemacht werden und er-
lischt mit dessen Ablauf, zumal eine einmal erloschene
Baubewilligung schon rein begrifflich nicht verlangert
werden kann. Ein erst nach Erldschen durch die Bau-
bewilligung gestellter Verlangerungsantrag kann aus
diesem Grund auch nicht zu einer ,Hemmung“ der Frist
fihren. Gegen das Verstreichen einer materiellrechtli-
chen Frist ist auch eine Wiedereinsetzung im Sinne
des § 71 AVG nicht méglich. (VwGH 18.12.2003,
2002/06/0098)
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§ 25 Beauftragte Fachleute und Baufiihrer | § 26 Baubeginn

§ 25 Beauftragte Fachleute und Baufiihrer

(1) Der Bauherr hat mit der Planung und Berechnung
des Bauvorhabens Fachleute zu betrauen, die hiezu
gewerberechtlich oder als Ziviltechniker befugt sind.

Besitzt der Bauherr oder einer seiner Dienstnehmer
selbst diese Befugnis, ist eine solche Betrauung nicht
erforderlich.

(2) Die Arbeiten fir Vorhabennach § 14 72.1,2,4,5,7
und 8 sind durch einen Bauflihrer zu Gberwachen. Fir
dessen Befugnis gilt Abs. 1 sinngemalf3. Davon abwei-
chend, darf eine Gebietskorperschaft, die selbst Bau-
herr ist oder diesen vertritt, eine Person, die in einem
Dienstverhaltnis zu ihr steht und die die gleiche Be-
fahigung besitzt, die zur Erlangung der Befugnis nach
Abs. 1 erforderlich ist, zum Bauflihrer bestellen.

An der Ausfihrung des Bauvorhabens darf ein Baufih-
rer nur dann beteiligt sein, wenn er im Besitz einer Be-
fugnis nach Abs. 1 ist.

(3) Spatestens wenn der Bauherr der Baubehdrde den
Baubeginn meldet, hat er gleichzeitig den Baufiihrer be-
kannt zu geben. Die Baubehdrde hat dem Bauflihrer je
eine Ausfertigung des Baubewilligungsbescheides
sowie seiner mit einem Hinweis auf ihn versehenen Bei-
lagen (Bauplan, Baubeschreibung etc.) auszufolgen.

(4) Legt der Baufuhrer seine Funktion zurlck, hat er
dies der Baubehdérde mitzuteilen. Die ihm zur Verfu-
gung gestellte Ausfertigung des Baubewilligungsbe-
scheides samt Beilagen ist zurlckzustellen. Die
Ausfuhrung des Bauvorhabens ist zu unterbrechen, bis
ein neuer Bauflihrer namhaft gemacht ist.

Baufiihrer

Offentlichrechtliche Bestimmungen, die den Bauherrn
die Bestellung eines — der Baubehdrde gegeniber ver-
antwortlichen — Bauflihrers auftragen, bezwecken den
Schutz der Allgemeinheit vor den Gefahren der
Baufuhrung sowie jenen, die von einem nicht fachge-
recht errichteten Bauwerk ausgehen. Im Vermdgen des
Bauherrn eintretende bloRRe ,Mangelschaden” (z.B. Un-
dichtheit der Bodenplatte wegen unrichtiger Material-
empfehlung durch einen Baustoffhandler) fallen nicht in
den Schutzbereich (OGH 26.11.2002, 1 Ob253/02s).
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§ 26 Baubeginn

(1) Der Bauherr hat das Datum des Beginns der Aus-
flhrung des Bauvorhabens der Baubehdrde vorher an-
zuzeigen.

(2) Ab dem angezeigten Baubeginn darf die zur Aus-
fuhrung des bewilligten Bauvorhabens erforderliche
Baustelleneinrichtung ohne weitere Bewilligung aufge-
stellt werden.



§ 27 Behérdliche Uberpriifung | § 28 Behebung von Baumingeln

§ 27 Behordliche Uberpriifungen

(1) Die Baubehorde ist berechtigt, die Ubereinstim-
mung der Ausfihrung des Vorhabens mit der Bewilli-
gung durch besondere Uberpriifungen zu Gberwachen.
Dazu gehoren vor allem:

« die Feststellung oder Nachprifung der Héhenlage
des Gelandes,

» die Beschau des Untergrundes flr alle Tragkon-
struktionen,

 die Rohbaubeschau nach Herstellung der Dachein-
deckung und vor

 Aufbringung der Verputze und Verkleidungen,

+ die Prufung der Tauglichkeit von Bauprodukten,

» Belastungsproben und

« die Beschau und Erprobung von Feuerstatten und
Abgasanlagen.

(2) Fur diese Pruftatigkeit ist den Organen der Bau-
behodrde jederzeit der Zutritt zur Baustelle oder zu dem
betroffenen Grundstiick zu gestatten.

Der Bauherr, die Verfasser von Planen und Berech-
nungen, der Bauflihrer, die anderen beauftragten
Fachleute sowie deren Erflillungsgehilfen haben den
Organen der Baubehdrde die Einsicht in Plane, Be-
rechnungen und sonstige bezughabende Unterlagen
zu gewahren.

§ 28 Behebung von Bauméngelin

(1) Wenn die Baubehérde bei der Uberpriifung der
Ausflihrung eines Bauvorhabens Mangel feststellt,
dann hat sie deren Behebung innerhalb einer ange-
messenen Frist anzuordnen und wenn nétig bis dahin
die Fortsetzung der Arbeiten an den davon betroffenen
Teilen des Bauwerks zu untersagen.

(2) Werden die Mangel innerhalb dieser Frist nicht be-
hoben, dann hat die Baubehoérde die Beseitigung der
mangelhaften Teile oder des ganzen Bauwerks und die
Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen ent-
spricht, zu verfligen.

Erfiillungsfrist - Verlangerung

Eine Verlangerung der Frist fir die Erfullung baupoli-
zeilicher Auftrage ist nicht ausdricklich vorgesehen.
Die Erfullungsfrist stellt einen Bestandteil des Be-
scheidspruches dar und ist von der Rechtskraft erfasst.
Die Anderung der Erflllungsfrist einer rechtskréftigen
Vorschreibung stellt daher eine Anderung des rechts-
kraftigen Bescheides dar, mit welchem die Erbringung
einer Leistung oder Herstellung eines bestimmten Zu-
standes angeordnet ist. Ein Begehren auf Verlange-
rung der Erfullungsfrist ist daher wegen entschiedener
Sache =zurick zu weisen. (VWGH 24.2.2004;
2004/05/0022)

Beseitigungsauftrag — einheitliches Bauwerk

Bei unteilbaren, einheitlichen Bauwerken ist Gegen-
stand eines baupolizeilichen Auftrages das gesamte
Bauwerk und nicht nur jener Teil, der mit dem Bebau-
ungsplan nicht Ubereinstimmt. Der Verwaltungsge-
richtshof hat zwar ausgesprochen, dass bei einer die
zulassige Hohe Uberschreitenden Mauer kein Beseiti-
gungsauftrag, sondern mit einem Herstellungsauftrag
hatte vorgegangen werden missen, sodass die Bau-
mauer nur zum Teil abzutragen war. Das ein Schwimm-
becken nicht in dieser Form teilbar ist, bedarf aber
keiner weiteren Erérterung. Zu Recht haben die Ver-
waltungsbehdrden auf die Rechtsprechung des Ver-
waltungsgerichtshofes verwiesen, wonach bei einem
einheitlichen Bauwerk grundsatzlich der gesamte Bau
Gegenstand des baupolizeilichen Auftrages ist und der
Beseitigungsauftrag nicht nur jene Teile der baulichen
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§ 28 Behebung von Baumaéngeln

Anlage betreffen kann, die mit den Bestimmungen des
Bebauungsplanes nicht Ubereinstimmen. (VwGH
22.11.2005; 2003/05/0130)

Baumaéngel

Zur Frage, was unter einem ,Baumangel“iSd § 28 NO
BauO 1996 zu verstehen ist, liegen widerspruchliche
Aussagen in der Literatur vor (vgl. Anmerkung 1 zu §
28 NO BauO 1996 in Hauer/Zaussinger, Niederoster-
reichisches Baurecht, 6. Auflage, einerseits und An-
merkung 1 zu § 28 in der 7. Auflage desselben
Kommentars). Nach den Ausfihrungen in der 5. Auf-
lage dieses Kommentars unter Hinweis auf die Geset-
zesmaterialien ersetzt § 28 NO BauO 1996 die Abs. 1
und 2 des § 109 NO BauO 1976 und § 29 NO BauO
1996 die Abs. 3 und 4 des § 109 NO BauO 1976 (ent-
sprechend auch schon die Vorgangerbestimmung der
NO BauO LGBI. Nr. 166/1969). Zu § 109 NO BauO
1976 (Uberschrift: ,Baumangel”) fiihrten Hauer/Zaus-
singer in der Erstauflage ihres Kommentars unter Hin-
weis auf einen Vorkommentar in Anmerkung 2 aus,
dass der Ausdruck ,Mangel* nicht Falle einer unbefug-
ten Abweichung erfassen durfte, was an sich sprach-
lich auch nicht Ublich ware, wobei allerdings die
Uberschrift des Paragraphen verfehlt sei. Dabei wird
auf § 127 Abs. 8 Wr BauO verwiesen, der als Mangel
gleichfalls nur technische Méangel, aber nicht Abwei-
chungen vom Bescheid regelte. In der dritten Auflage
haben die genannten Kommentatoren unter Anmer-
kung 2 als Beispiel fur Baumangel so genannte ,Ne-
ster im Ortbeton“ (Ansammlungen von grof3en Kiesel-
steinen ohne dazwischenliegenden Feinsand in tra-
genden Betonteilen) angefiihrt. Der VwWGH schlief3t
sich der damals vertretenen Auffassung, dass derar-
tige ,Mangel“ nur Mangel technischer Natur sein kon-
nen, an. Der Gesetzgeber hat ja jetzt nur mehr in § 28
NO BauO 1996 diesen Begriff verwendet; andererseits
kommt in diesem Paragraphen die Baubewilligung
iberhaupt nicht vor, wahrend § 29 NO BauO 1996 ge-
rade darauf abstellt, dass die Ausfiihrung entgegen der
Baubewilligung bzw. entgegen der Anzeige erfolgt. Die
Aufspaltung in zwei Paragraphen mit getrennten Uber-
schriften hat die bisherige Unsicherheit durch die ge-
meinsame Uberschrift beseitigt. (VWGH 14.11.2006;
2004/05/0181)
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§ 29 Baueinstellung

Die Baubehorde hat die Fortsetzung der Ausfiihrung
eines Bauvorhabens zu untersagen, wenn

1. die hiefir notwendige Baubewilligung (§ 23) oder
Anzeige (§ 15) nicht vorliegt oder

2. bei einem bewilligten Vorhaben kein Baufluhrer be-
stellt ist.

Im ersten Fall hat die Baubehdrde die Herstellung
eines Zustandes, der dem vorherigen entspricht, zu
verfigen, wenn nicht innerhalb einer von der Bau-
behdrde bestimmten Frist um nachtragliche Baubewil-
ligung angesucht oder die Anzeige vorgelegt wird.

Darf eine Baubewilligung nicht erteilt werden (§ 23 Abs.
1) oder ist das Bauvorhaben zu untersagen (§ 15 Abs.
3), hat diese Verfiigung nach der Baueinstellung zu er-
folgen.

Im zweiten Fall darf die Ausflhrung erst nach Meldung
eines Baufiihrers fortgesetzt werden.

Baueinstellung

Die Beurteilung, ob und inwieweit ein Bau von einer er-
teilten Baubewilligung abweicht und bereits vorgenom-
mene Bauflihrungen einer neuerlichen Baubewilligung
bedurfen, kann nur auf Grundlage von Feststellungen
getroffen werden, die die Unterscheidungsmerkmale
zwischen dem bewilligten und den zur Ausfliihrung ge-
langten Bauvorhaben mit hinreichender Deutlichkeit
offen legen. Aus der Begriindung des Bescheides muss
hervorgehen, ob die Tatbestandsvoraussetzungen fir
eine volle Baueinstellung oder nur fur einen Teil des
Baus erflllt sind. (VWGH 3.4.2003; 2002/05/1438)

Die Frage der Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorha-
bens stellt im Verfahren betreffend einen Wiederher-
stellungsauftrag — Entfernungsauftrag — nach § 29 BO
unabhangig davon, dass dieselbe Behdrde uber die
Bewilligungsfahigkeit als Hauptfrage in einem anderen,
namlich dem Baubewilligungsverfahren zu entschei-
den hat, eine Vorfrage im Sinne des § 38 AVG dar. Die
Baubehdrde hat die Vorfrage — sofern dartiber noch
keine rechtskraftige Entscheidung vorliegt — selbstan-

§ 29 Baueinstellung

dig nach der im Zeitpunkt des Wiederherstellungsauf-
trages geltenden Rechtslage zu beurteilen. Kommt die
Baubehorde dabei zur Ansicht, das Bauvorhaben stehe
offenkundig im Widerspruch zu den von der Bau-
behdrde zu beachtenden Gesetzes- und Verord-
nungsbestimmungen, hat sie nach der Baueinstellung
— ohne vorangehende Aufforderung zur Antragstellung
auf baubehordliche Bewilligung — einen Auftrag zur
Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen ent-
spricht, zu verfligen. Ein Ansuchen um nachtragliche
Baubewilligung kann somit nur dann die Unzulassig-
keit eines Wiederherstellungsauftrages bewirken,
wenn es infolge Aufforderung der Baubehérde im
Sinne des § 29 zweiter Satz BO fristgerecht gestellt
wurde. Ein ohne behdrdliche Aufforderung gestelltes
Bauansuchen kann dagegen keine Unzuldssigkeit
eines Wiederherstellungsauftrages begriinden. Der
Auftrag darf aber wahrend der Anhangigkeit des Bau-
bewilligungsverfahrens nicht vollstreckt werden.
(VwWGH 3.7.2007, 2005/05/0009)

Vorheriger Zustand

§ 29 NO BauO 1996 nennt als MaRnahme, wenn fiir
die Ausflhrung die notwendige Baubewilligung oder
Anzeige nicht vorliegt, die Herstellung eines Zustan-
des, ,der dem vorherigen entspricht“. Bei konsenslo-
sen Bauten wurde darunter die Demolierung
verstanden (Neuwirth-Strasser, Das Baurecht in Nie-
derdsterreich, Wien 1969, Anm. 6 zu § 109 NO BauO
LGBI. Nr. 166/1969). Liegt aber eine Baubewilligung
vor und kann der bewilligte Zustand durch blo3e Rick-
fihrung erreicht werden, dann ist darunter die Herstel-
lung des bewilligten Zustandes zu verstehen. (VwWGH
14.11.2006; 2004/05/0181)

Abweichung vom bewillgten Vorhaben oder
anderes Vorhaben

§ 14 Z. 4 BO sieht die Mdglichkeit der Bewilligung von
Abanderungen von Bauwerken - wozu auch Abwei-
chungen von bewilligten Projekten zahlen (siehe
Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht7,
Anm. 12 zu § 14) - vor. Eine solche Abanderung kommt
begrifflich aber schon dann nicht mehr in Betracht,
wenn in Wahrheit keine bauliche Abanderung, sondern
ein (neues) anderes Projekt gegeben ist; in solch
einem Fall muss um die Bewilligung eines Neubaus im
Sinne des § 14 Z. 1 BO angesucht werden.

Im vorliegenden Fall unterscheidet sich der nunmehr
eingereichte - und auch tatsachlich ausgefihrte - Pfer-
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§ 29 Baueinstellung | § 30 Fertigstellung

destall von der urspriinglichen Bewilligung dadurch,
dass er in geringfligig gednderten Ausmafen und in
einer anderen Neigung sowohl um 9,5 m Richtung Nor-
den als auch einige Meter Richtung Osten (zur Grund-
grenze) verschoben wurde. Da eine Baubewilligung fur
ein durch seine Grofte und Lage bestimmtes Vorhaben
erteilt wird (vgl. die hg Erkenntnisse vom 15. Juli 2003,
ZI. 2002/05/0743, vom 3. April 2003, ZI. 2002/05/1438
und vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072), kann der be-
langten Behorde im vorliegenden Fall nicht entgegen-
getreten werden, wenn sie angesichts dieser
Projektsanderungen vom Vorliegen eines rechtlichen
JAliud“ und damit vom Erfordernis einer neuerlichen
Baubewilligung ausgegangen ist. Daran andert auch
nichts, dass eine allfallige Verletzung von Nachbar-
rechten laut dem Vorbringen des Beschwerdefiihrers
durch den Pferdestall nicht gegeben sei, weil es bei der
Qualifikation, ob ein anderes (neues) Bauvorhaben
vorliegt, ausschlief3lich auf die Unterschiede bzw. Iden-
titdt zwischen dem urspringlich bewilligten und dem
beantragten Projekt ankommt. Die Beurteilung der Ver-
letzung von Nachbarrechten hat - sofern nicht ohne-
dies ein Widerspruch des Bauvorhabens zu den von
der Baubehdrde zu beachtenden Gesetzes- oder Ver-
ordnungsbestimmung besteht - im anschlieenden Be-
willigungsverfahren zu erfolgen.( VwGH 3.07.2007;
2006/05/0130)
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§ 30 Fertigstellung

(1) Ist ein bewilligtes Bauvorhaben (§ 23) fertiggestellt,
hat der Bauherr dies der Baubehotrde anzuzeigen. An-
zeigepflichtige Abweichungen (§ 15) sind in dieser An-
zeige anzuflihren. Die Fertigstellung eines Teiles eines
bewilligten Bauvorhabens darf dann angezeigt werden,
wenn dieser Teil fir sich allein dem bewilligten Ver-
wendungszweck, den Vorschriften dieses Gesetzes
und der NO Bautechnikverordnung 1997, LGBI.
8200/7, und dem Bebauungsplan entspricht.

(2) Der Anzeige nach Abs. 1 sind anzuschlielRen:

1. bei einem Neu- oder Zubau eines Gebaudes (aus-
genommen Aufstockung und Dachausbau) ein Lage-
plan mit der Bescheinigung des Baufihrers oder der
Eintragung der Vermessungsergebnisse Uber die la-
gerichtige Ausfiihrung (§ 21 Abs. 6) des Bauvorhabens
(2-fach),

2. bei anzeigepflichtigen Abweichungen (§ 15) ein Be-
standsplan (2-fach),

3. eine Bescheinigung des Baufuihrers (§ 25 Abs. 2)
Uber die bewilligungsgemafRe Ausfihrung (auch Ei-
genleistung) des Bauwerks,

4. die im Bewilligungsbescheid vorgeschriebenen Be-
funde und Bescheinigungen.

(3) Wird keine Bescheinigung nach Abs. 2 Z. 3 vorge-
legt, hat die Baubehérde eine Uberpriifung des Bau-
werks auf seine bewilligungsgemalle Ausflihrung
durchzufihren. § 33 Abs. 2 und 3 gilt sinngemafg.

(4) Wird ein anzeigepflichtiges Vorhaben nach § 15
Abs. 1 Z. 3 (Warmeerzeuger) und 12 (Senk- und Sam-
melgruben) fertiggestellt, sind der Baubehérde vorzu-
legen:

bei einer Anlage nach § 15 Abs. 1 Z. 3 eine Bescheini-
gung des Heizungsinstallateurs Gber die vorschrifts-
mafige Aufstellung des Warmeerzeugers und ein
Befund eines Rauchfangkehrers Uiber den vorschrifts-
mafigen Anschlufd dieser Anlage an den Schornstein
bei einer Anlage nach § 15 Abs. 1 Z. 12 ein Dichtheits-
befund eines befugten Fachmannes.

(5) Einen Lageplan nach Abs. 2 Z. 1 hat die Bau-
behdrde dem zustandigen Vermessungsamt zu uber-
mitteln.



Bauvollendung

Eine Baufiihrung ist vollendet, wenn das Geb&aude
nach auflen abgeschlossen ist und alle bauplanmafi-
gen konstruktiven Merkmale verwirklicht worden sind.
Unter diesen Voraussetzungen ist ein Gebaude trotz
Fehlens des ,Fassadenendverputzes” bereits vollen-
det. (VWGH 30.5.2000; 96/05/0188)

Bauvollendung

Wird eine Einfriedungsmauer nicht in der gesamten be-
willigten Lange ausgefihrt (entlang einer anstatt vier
Seiten eines Grundstiickes), kann die tatsachliche Aus-
fuhrung in der Lange von 25 m dennoch als abge-
schlossene Einheit betrachtet werden. Es ist deshalb
nicht von einem Erldschen der Baubewilligung bezlg-
lich des ausgefiihrten Teiles der Mauer auszugehen.
Auch aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes
kann nicht von einem unteilbaren Ganzen der bewillig-
ten Einfriedungsmauer ausgegangen werden. Wenn
im Baubewilligungsverfahren kein Anlass fiir eine sol-
che Differenzierung ersichtlich geworden ist. (VwWGH
20.12.2002; 2000/05/0285)

Erléschen der Baubewilligung

Ein Bauwerk gilt bereits dann als vollendet, wenn noch
geringfligige Restarbeiten zu erledigen sind. Von einer
Vollendung kann allerdings nicht erst dann gesprochen
werden, wenn das Bauvorhaben ,schlUsselfertig“ her-
gestellt ist, weil eine solche Auffassung zu dem sinn-
widrigen Ergebnis fuhren wurde, dass eine
Baubewilligung auch dann erléschen kénnte, wenn im
Zeitpunkt des Ablaufes der Frist noch geringflgige
Restarbeiten nicht durchgefihrt sind. (VwGH
27.2.2002, 99/05/01146)

Verwendungszweck

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens (hier: Errichtung
einer Betonfundamentplatte) ist auch an Hand des von
Bauwerbern angegebenen Verwendungszwecks zu
prufen. Wie der Verwaltungsgerichtshof schon wieder-
holt dargelegt hat, ist das Bauverfahren ein Projektge-
nehmigungsverfahren. Gegenstand der Bewilligung ist
das nach dem Verfahren zugrunde gelegten Baupla-
nen und —beschreibungen umrissene Projekt sowie der
darin angegebene Verwendungszweck. Dies bedeutet,
dass die Zulassigkeit des Bauvorhabens, insbesonders
im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen, an
Hand des von den Bauwerbern angegebenen Ver-

§ 30 Fertigstellung

wendungszwecks zu prifen ist. (VwWGH 21.6.2005,
2003/06/0001).

Wirkung der Kollaudierung

Eine Benltzungsbewilligung nach § 111 NO BauO
1976, deren Gegenstand und Inhalt ausschlielich die
Benutzung des Bauwerkes bildet, kann den Baukon-
sens nicht abandern oder ersetzen (vgl. das hg. Er-
kenntnis vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072). Im
Hinblick auf § 35 NO BauO ist auch nicht zu priifen, ob
eine Veranderung des Baues zwecks Herstellung eines
konsensgemalfien Zustandes maoglich ware (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 18. Janner 2005, ZI. 2004/05/
0122). (VwWGH 28.04.2006; 2005/05/0181)

Da eine Benutzungsbewilligung, deren Gegenstand
und Inhalt ausschlief3lich die Erlaubnis zur Bentitzung
des Bauwerkes bildet, den Baukonsens nicht abandern
kann, kommt daher dem Nachbarn im Benultzungsbe-
willigungsverfahren grundsatzlich auch keine Partei-
stellung zu. Nur dann, wenn eine Benttzungsbewilli-
gung erkennen lasst, dass damit die Baubehdrde unter
dem Titel ,Benutzungsbewilligung® offensichtlich eine
Bewilligung fur Abweichungen vom Baukonsens erteilt
oder diese andert, weist eine solche Benutzungsbe-
willigung, und zwar ohne dass dies in der Form zum
Ausdruck kommen muss, Merkmale einer Baubewiilli-
gung auf. Wenn die Anderung des Bauvorhabens Um-
stéande betrifft, durch welche in die sich aus dem
Gesetz oder aus dem Baubewilligungsbescheid erge-
benden Rechte des Nachbarn eingegriffen wird, kommt
diesem auch im Benttzungsbewilligungsverfahren die
Parteistellung zu. (VWGH 21.7.2005; 2004/05/0104)
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§ 30a Aushangpflicht | § 31 Orientierungsbezeichnungen und StraBenbeleuchtung

§ 30a Aushangpflicht

In Gebauden mit einer konditionierten Netto-Grund-
flache von mehr als 1000 m?, die von Behdérden oder
von Einrichtungen genutzt werden, die fiir eine grof3e
Anzahl von Personen offentliche Dienstleistungen er-
bringen und die deshalb von diesen Personen haufig
aufgesucht werden, ist vom Eigentiimer ein héchstens
zehn Jahre alter Energieausweis mit Effizienzskala und
Angabe der wesentlichen bau-, energie- und warme-
technischen Ergebnisdaten an einer fiir die Offentlich-
keit gut sichtbaren Stelle (Bereich des Haupteingan-
ges) anzubringen.
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§ 31 Orientierungsbezeichnungen und
StraBenbeleuchtung

(1) Wird die Fertigstellung eines neuen Gebaudes mit
Aufenthaltsraumen angezeigt (§ 30), hat die Bau-
behorde diesem Gebaude eine Hausnummer zuzu-
weisen. Diese Nummer ist beim Haus- oder Grund-
stickseingang deutlich sichtbar anzubringen. Bei
Stralen mit Namen ist der StraRenname ober oder
unter der Hausnummer ersichtlich zu machen.

(2) Alle Gebaude, die von der Verkehrsflache nur durch
einen Zugang erreichbar sind, erhalten eine gemein-
same Hausnummer. Wenn ein Gebaude von mehre-
ren Verkehrsflachen zuganglich ist, so erhalt es fur
jeden Zugang eine entsprechende Nummer.

(3) Die Bezeichnung von Verkehrsflachen oder die An-
derung von Hausnummern hat mit Verordnung des Ge-
meinderates zu erfolgen.

Anderungen von Hausnummern diirfen fiir gesamte
Ortschaften oder bezeichnete Verkehrsflachen erfol-
gen, Abs. 1 gilt sinngemalf.

(4) Die Kosten der Ersichtlichmachung der erstmals
nach Abs. 1 zugewiesenen Hausnummer samt Ver-
kehrsflachenbezeichnung sowie ihrer Instandhaltung
und Erneuerung hat der Gebaudeeigentimer zu tra-
gen.

(5) Das Vermessungsamt und das Grundbuchsgericht
sind von der Gemeinde zu verstandigen, wenn eine
Gebaudenummer zugewiesen, abgeandert oder auf-
gelassen wird.

(6) Bezeichnete Verkehrsflachen sind von der Ge-
meinde am Anfang und Ende sowie bei Kreuzungen
mit Tafeln zu kennzeichnen. Die StralRentafeln sind
nach Maoglichkeit an der rechten StralRenseite anzu-
bringen.

(7) Stiegenhauser und Wohnungen in Wohngebauden
sind vom Gebaudeeigentimer zu numerieren und zu
kennzeichnen.

(8) Die Aufstellung oder Anbringung von Teilen der 6f-
fentlichen StralRenbeleuchtung und von Tafeln zur
Strallenbezeichnung auf seinem Grundstlick oder an
seinem Bauwerk hat der jeweilige Eigentimer zu dul-
den. Die Benutzung des Grundstiicks und des Bau-
werks darf nicht beeintrachtigt werden. Der Eigen-



tumer ist mindestens 4 Wochen vor der Aufstellung
oder Anbringung zu verstandigen.

(9) In den Fallen des Abs. 8 gilt § 7 Abs. 6 sinngemalR.

Anspruch auf bestimmte Hausnummer

Aus der Anordnung des § 31 NO BauO 1996 kann kein
subjektives Recht des Eigentliimers eines Gebaudes
auf Zuweisung einer bestimmten Hausnummer abge-
leitet werden (Hinweis E vom 25. Februar 2005, ZI.
2004/05/0263). Gleiches gilt auch fur die Bezeichnung
der Verkehrsflachen bzw. der Ortschaftsbezeichnung.
Der Beschwerdeflihrer (Eigentimer des betroffenen
Gebaudes) hat auch keinen Anspruch auf Beibehal-
tung der bisherigen Hausnummernbezeichnung, wenn
mit einer Verordnung des Gemeinderates im Sinne des
§ 31 Abs. 3 NO BauO 1996 die Bezeichnung von Ver-
kehrsflachen oder die Anderung von Hausnummern er-
folgt ist. Wenn mit Verordnung die Bezeichnung der in
einer Ortschaft befindlichen Verkehrsflache und die
damit verbundene Anderung der Hausnummern fest-
gelegt ist, bedarf es fUr die bescheidmalige Zuweisung
der Hausnummer keines weiteren Ermittlungsverfah-
rens. (VwWGH 28.04.2006; 2005/05/0188)

§ 32 Nachtragliche Auflagen

§ 32 Nachtragliche Auflagen

Wurde eine bewilligte nichtgewerbliche Betriebsanlage
errichtet, deren Emissionen aufgrund der Neuartigkeit
dieser Anlage (z.B. Pilot- oder Versuchsanlage) im Be-
willigungsverfahren nicht vorhersehbar waren, dann
hat die Baubehdrde nachtragliche - als Erganzung der
Baubewilligung - Auflagen vorzuschreiben, wenn das
Bauwerk entsprechend der Baubewilligung ausgeflhrt
wurde und durch dessen Benltzung eine ortlich-unzu-
mutbare Belastigung (§ 48 Abs. 2) der Nachbarn nach
§ 6 Abs. 1 Z. 3 und 4 auftritt und die Auflagen nach dem
Stand der Technik und Medizin, der zum Zeitpunkt der
Erteilung der Baubewilligung anerkannt war, zur Ab-
wendung der Belastigung erforderlich und wirtschaft-
lich zumutbar sind.
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§ 33 Vermeidung und Behebung von Baugebrechen

Uberpriifung des Bauzustandes

§ 33 Vermeidung und Behebung von
Baugebrechen

(1) Der Eigentimer eines Bauwerks hat dafur zu sorgen,
daR dieses in einem der Bewilligung (§ 23) oder der An-
zeige (§ 15) entsprechenden Zustand ausgefihrt und
erhalten wird. Er hat Baugebrechen, durch welche

« die Standsicherheit,

« die aullere Gestaltung,

» der Brandschutz,

« die Sicherheit von Personen und Sachen
beeintrachtigt werden oder die zu unzumutbaren Bela-
stigungen (§ 48) fiihren kénnen, zu beheben.

(2) Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Ver-
pflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die Baubehotrde
nach Uberpriifung des Bauwerks, unter Gewahrung
einer angemessenen Frist, die Behebung des Bauge-
brechens zu verflgen.

Die Baubehorde darf in diesem Fall die Uberpriifung
durch Sachverstandige durchflhren lassen, die Vor-
nahme von Untersuchungen und die Vorlage von Gut-
achten anordnen.

(3) Den Organen der Baubehdrde und den beauftrag-
ten Sachverstandigen ist der Zutritt zu allen Teilen der
Bauwerke an Werktagen zur Tageszeit, bei Gefahr im
Verzug auch an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend
der Nachtzeit zu gestatten. Wenn nétig, ist dem Ei-
gentimer mit Bescheid diese Verpflichtung aufzutra-
gen.

Voraussetzungen fiir Bauauftrag

Fur die Erlassung eines Bauauftrages nach § 33 NO
Bauordnung 1996 muss feststehen, ob und bejahen-
denfalls in welcher Form das vom Bauauftrag betrof-
fene Bauwerk baubehérdlich bewilligt worden ist, ob
und bejahendenfalls wann und inwiefern von dieser
Bewilligung abgewichen worden ist, ob fiir diese fest-
gestellten Abweichungen ebenfalls die erforderlichen
baubehdrdlichen Bewilligungen bzw. Genehmigungen
vorliegen, ob der tatsachlich festgestellte Zustand die-
sen Bewilligungen bzw. Genehmigungen entspricht
und ob im Fall einer Abweichung diese Konsenswid-
rigkeiten die Standsicherheit, die duflere Gestaltung,
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den Brandschutz, die Sicherheit von Personen und Sa-
chen beeintrachtigen oder diese zu unzumutbaren
Belastigungen fuhren kénnen.

Eine Baubewilligung im Sinne des § 33 Abs. 1 NO
BauO 1996 ist nicht nur eine solche nach diesem Ge-
setz, wie der Klammerausdruck ,§ 23 vermuten lassen
kénnte, vielmehr sind darunter auch Baubewilligungen
nach den Vorgangerbestimmungen der NO BauO 1996
zu subsumieren, wie aus der Ubergangsbestimmung
des § 77 Abs. 1 letzter Satz leg. cit. erschlossen werden
kann, wonach samtliche vor dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes erlassenen baubehdrdlichen Bescheide be-
stehen bleiben. (VWGH 10.10.2006; 2005/05/0324)

Der mit dem angefochtenen Bescheid als rechtmaRig
erkannte Bauauftrag der Baubehdrden stitzte sich auf
§ 33 NO Bauordnung 1996 (in der Folge: BO).

Nach § 33 Abs. 1 BO hat der Eigentiimer eines Bau-
werks dafiir zu sorgen, dass dieses in einem der Be-
willigung (§ 23) oder der Anzeige (§ 15) entsprech-
enden Zustand ausgefuhrt und erhalten wird. Er hat
Baugebrechen, durch welche u.a. die Standsicherheit
beeintrachtigt wird, zu beheben.

Kommt der Eigentimer eines Bauwerks einer Ver-
pflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die Baubehérde
nach § 33 Abs. 2 BO nach Uberpriifung des Bauwerks
und der Gewahrung einer angemessenen Frist die Be-
hebung des Baugebrechens zu verfiigen.

Die Instandhaltungsverpflichtung nach § 33 Abs. 1 BO
ist selbst flr ein im Zeitpunkt seiner Errichtung nicht
bewilligungspflichtiges Bauwerk gegeben. Die in § 33
Abs. 1 BO genannten Beeintrachtigungen des Bau-
werks (hier: Standsicherheit) sind vom Eigentimer je-
denfalls zu beseitigen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis
vom 23. September 2002, ZI. 2000/05/0171).

Dem vom bautechnischen Amtssachverstandigen in
der mundlichen Verhandlung vom 20. Februar 2004 er-
statteten Gutachten, in welchem die Beeintrachtigung
der Standsicherheit des Gebaudes festgestellt wurde,
ist die Beschwerdefihrerin nicht auf gleicher fachlicher
Ebene entgegen getreten. Auch in der Berufung hat die
Beschwerdefiihrerin kein Vorbringen erstattet, aus wel-
chem geschlossen werden kdnnte, warum sie die Auf-
fassung vertritt, dass das Gutachten des bautech-
nischen Amtssachverstandigen nicht richtig ist. Die Be-
schwerdefiihrerin hat auch in ihrer Vorstellung gegen
den Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbetei-



ligten Marktgemeinde vom 14. Juni 2005 die Richtigkeit
dieses Gutachtens substantiiert nicht bekampft und
eine Behebung der in diesem Gutachten festgestellten
Baugebrechen nicht behauptet.

Ausgehend von den in diesem nicht als unschlissig zu
erkennenden Gutachten festgestellten Baugebrechen
bedurfte es keiner weiteren Erhebungen durch die
Baubehoérden. Schon auf Grund des in einem mangel-
freien Verfahren festgestellten Sachverhaltes folgt
namlich zweifelsfrei, dass ein Baugebrechen im Sinne
des § 33 Abs. 1 BO vorliegt, durch welches die Stand-
sicherheit des Gebaudes der Beschwerdeflhrerin be-
eintrachtigt ist. Da dieses Baugebrechen noch nicht
behoben wurde, ist es auch unerheblich, ob dieses
Gutachten vor mehr als zwei Jahren erstattet worden
ist, zumal keine Anhaltspunkte dafir vorliegen und
auch von der Beschwerdeflihrerin nicht behauptet wor-
den sind, dass die Standsicherheit des Gebaudes nun-
mehr gewabhrleistet ist.

Zur Entscheidung Uber die Erlassung des Bauauftra-
ges vom 3. Mai 2005 war der Burgermeister der mit-
beteiligten Marktgemeinde gemaft § 33 Abs. 2iVm § 2
Abs. 1 BO zustandig. Das Gutachten des bautechni-
schen Amtssachverstandigen wurde im Rahmen einer
baubehérdlichen Uberpriifung durch die Baubehérde
erster Instanz erstattet. Gemal § 33 Abs. 2 zweiter
Satz BO darf die Baubehérde eine Uberpriifung des
Bauwerks durch Sachverstandige jedenfalls durch-
fuhren lassen. Die Einwande der Beschwerdefihrerin
zur Unzustandigkeit des Burgermeisters gehen daher
ins Leere. Der Blrgermeister der mitbeteiligten Markt-
gemeinde durfte daher dieses Gutachten seiner Ent-
scheidung zu Grunde legen. VwGH 21.03.2007;
2006/05/0007

Instandsetzungsauftrage

Bei Instandsetzungsauftragen gemaR § 33 Abs.2 NO
Bauordnung ist die wirtschaftliche Zumutbarkeit der
MaRnahmen nicht zu prifen. Im Rahmen der von den
Baubehdérden anzuwendenden Vorschriften bleibt ndm-
lich fir den Hauseigentimer grundsatzlich die Mog-
lichkeit, seinen Anspruch auf Erteilung der
baubehdrdlichen Bewilligung zur Abtragung des Ge-
baudes (weil fir ihn nicht mehr sanierungswert) dem
Gesetz entsprechend durchzusetzen. Die NO Bauord-
nung lastet dem Hauseigentiimer keine tber § 33 NO
Bauordnung hinaus gehende qualifizierte Instandset-
zung- oder Herstellungsmalinahme auf, welche die Er-
lassung eines Instandsetzungsauftrages nach § 33

§ 33 Vermeidung und Behebung von Baugebrechen

Abs.2 leg.cit nur unter dem Gesichtspunkt einer wirt-
schaftlichen Zumutbarkeit gerechtfertigt erscheinen
lieBe. (VWGH 28.3.2000; 99/05/0269)

Die Eigentumsverhalinisse stellen bei der Erlassung
eines Instandhaltungsauftrages eine zivilrechtliche Vor-
frage im Sinn des § 38 AVG dar. Die in einem gericht-
lichen Versdumungsurteil vorgenommene Beurteilung
einer Vorfrage fir das Urteil entfaltet keine Bindungs-
wirkung. (VwWGH 23.9.2002, 2000/05/171) Im Falle
eines baubewilligungspflichtigen oder anzeigepflichti-
gen Vorhabens kann ein Baugebrechen im Sinne des
§ 33 NO Bauordnung1996 auch dann vorliegen, wenn
eine Konsenswidrigkeit gegeben ist. Ein Auftrag nach
dieser Bestimmung kann jedoch nur dann erteilt wer-
den, wenn durch das Baugebrechen die im Abs. 1 des
§ 33 NO Bauordnung 1996 aufgezahlten nachteiligen
Auswirkungen gegeben sind. ( VwWGH 10.10.2006;
2005/05/0154)
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§ 34 Periodische Uberpriifung von Feuerstitten

§ 34 Periodische Uberpriifung von
Feuerstatten

(1) Feuerstatten (§ 59 Abs. 1) von Zentralheizungsan-
lagen mit mehr als 11 kW und sonstige Feuerstatten
mit einer Nennwarmeleistung (§ 59 Abs. 1) ab 20 kW
sind periodisch auf ihre einwandfreie Funktion und auf
die von ihnen ausgehenden Emissionen Uberprifen zu
lassen.

Mit dieser Uberpriifung diirfen nur befugte Fachleute
(Abs. 4) betraut werden. Die Ergebnisse dieser Uber-
prufung sind in einem Befund festzuhalten. Dieser Be-
fund ist fur die Einsichtnahme durch die von der
Baubehdrde beauftragten Organe aufzubewahren
oder auf Verlangen der Behorde vorzulegen.

(2) Wenn es die Baubehorde aufgrund eines Antrages
eines Nachbarn nach § 6 Abs. 1 Z. 3 oder 4 sowie amt-
licher Wahrnehmungen fiir erforderlich erachtet, dann
sind Feuerstatten auch auflerhalb von periodischen
Uberpriifungen nach Abs. 1 zu Uberpriifen.

(3) Ergibt eine Uberpriifung (Abs. 1) einen Mangel, ist
dieser binnen 6 Wochen vom Eigentiimer beheben zu
lassen. Ist der Mangel behoben, ist eine neuerliche
Uberpriifung durchzufiihren.

Der Prifer hat den festgestellten Mangel der Bau-
behorde zu melden, wenn von vornherein erkennbar
ist, dal} er nicht binnen 6 Wochen behoben werden
kann oder die zweite Uberpriifung ergibt, daR der Man-
gel nicht behoben wurde.

Die Baubehdrde hat dann Mallnahmen vorzuschrei-
ben, die je nach dem Ausmal} der Uberhéhten Emis-
sionen von Wartungs- und Instandsetzungsmafinah-
men Uber Brennstoffumstellungen, baulichen MalR-
nahmen bis zur Stillegung der Anlage reichen kénnen.

(4) Als befugte Fachleute (Abs. 1) gelten staatlich au-
torisierte Anstalten oder in einem EU-Mitgliedstaat oder
EWR-Staat akkreditierte Stellen einschlagiger Fach-
gebiete, Ziviltechniker einschlagiger Fachgebiete,
Amtssachverstandige einschlagiger Fachrichtungen,
fir Feuerstatten fir feste Brennstoffe mit einer Nenn-
warmeleistung bis 300 kW und fur Feuerstatten fur flis-
sige und gasférmige Brennstoffe bis zu 2 MW Nenn-
warmeleistung nach Abs. 5 befugte Gewerbetreibende
und deren Mitarbeiter.

(5) Die Landesregierung hat mit VVerordnung
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die Perioden, den Umfang, das Verfahren und den In-
halt des Befundes liber das Ergebnis der Uberpriifung
der Feuerstatten sowie die Voraussetzungen fir die
Befugnis (Abs. 4 4. Punkt) zur Uberpriifung von Feu-
erstatten zu regeln.

Die in Betracht kommenden Personen mussen die er-
forderlichen Kenntnisse und Fertigkeiten besitzen.
Diese Kenntnisse und Fertigkeiten sind in einer Pri-
fung nachzuweisen, wenn nicht Zeugnisse oder son-
stige Nachweise der erfolgreichen Zurtcklegung
einer entsprechenden Ausbildung erbracht werden.

(6) Die Landesregierung hat eine Liste der Prifungs-
befugten nach Abs. 4 4. Punkt zu fihren und diese
Liste mindestens einmal jahrlich zu verdffentlichen.



§ 34a Einmalige Uberpriifung von Zentral-
heizungsanlagen

(1) Zentralheizungsanlagen mit Heizkessel mit einer

Nennwarmeleistung (§ 59 Abs. 1) von mehr als 20 kW,

die alter als 15 Jahre sind (Typenschild oder gleich-

wertige Nachweise), sind auf Veranlassung des Ei-

gentimers spatestens im zweiten Kalenderjahr nach

Ablauf der 15 Jahre einer einmaligen Uberpriifung da-

hingehend zu unterziehen, ob

« eine Uberdimensionierung des Heizkessels im Ver-
héaltnis zum Heizbedarf des Gebaudes,

+ ein hoher spezifischer Brennstoffverbrauch oder

* ein geringer Wirkungsgrad des Heizkessels vorliegt
und

» Verbesserungen zur Senkung des Energieverbrau-
ches und zur Begrenzung der Schadstoffemissionen
maoglich sind.

Ausgenommen davon sind Zentralheizungsanlagen,
fur die bereits eine gleichwertige Uberpriifung und Be-
ratung (Abs. 3) nachweislich stattgefunden hat.

Mit dieser Uberpriifung diirfen nur befugte Fachleute
(Abs. 4) betraut werden.

Die Ergebnisse dieser einmaligen Uberpriifung sind in
einem Befund festzuhalten.

Dieser Befund ist fur die Einsichtnahme durch die von
der Baubehdrde

beauftragten Organe aufzubewahren oder auf Verlan-
gen der Behorde vorzulegen.

(2) Die einmalige Uberpriifung hat gemak dem Stand
der Technik zu erfolgen.

(3) Ergibt die einmalige Uberpriifung (Abs. 1) einen
Verbesserungsbedarf der Zentralheizungsanlage, sind
dem Eigentiimer nachweislich Empfehlungen fir Ver-
besserungen am Heizungssystem und fir Alternativlo-
sungen zu geben.

(4) Als befugte Fachleute (Abs. 1) gelten

* jene, die hiezu gewerberechtlich oder als Ziviltech-
niker befugt sind,

» Amtssachverstandige einschlagiger Fachrichtungen,

* akkreditierte Prifstellen,

» Sachverstandige aus einem Mitgliedstaat der Eu-
ropaischen Union oder

einem sonstigen Vertragsstaat des Abkommens Uber
den Europaischen Wirtschaftsraum, soweit sie mit den
einschlagigen Bestimmungen dieses Gesetzes vertraut

§ 34a Einmalige Uberpriifung von Zentralheizungsanlagen

und in ihrem Staat fur gleichartige Tatigkeiten nach-
weislich staatlich anerkannt sind; auf Verlangen sind
die entsprechenden Nachweise daflir in deutscher
Sprache vorzulegen.
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§ 34b Periodische Uberpriifung von ortsfesten Klimaanlagen

§ 34b Periodische Uberpriifung von
ortsfesten Klimaanlagen

(1) Klimaanlagen sind Kombinationen samtlicher Bau-
teile, die fur eine Form der Luftbehandlung erforderlich
sind, bei denen die Temperatur, eventuell gemeinsam
mit der Bellftung, der Feuchtigkeit und der Luftreinheit
geregelt werden kdnnen.

Nennleistung ist die Kuhlleistung der Klimaanlage in
kW im Kihlbetrieb, ermittelt unter Norm-Nennbedin-
gungen.

(2) Klimaanlagen mit einer Nennleistung von mehr als
12 kW in oder in baulicher Verbindung mit Gebauden
sind auf Veranlassung des Eigentimers nach deren In-
betriebnahme periodisch mindestens alle 10 Jahre zu
Uberprifen.

Die Uberpriifung hat

+ die Komponenten, die den Wirkungsgrad der Anlage
beeinflussen, und

+ die Anlagendimensionierung im Verhaltnis zum Kihl-
bedarf des Gebaudes zu umfassen.

Die Uberpriifung hat sich insbesondere auf

« die Uberpriifung und Bewertung der Einflisse, die
fur die Auslegung der Anlage mal3gebend sind, wie
z. B. Veranderungen der Raumnutzung, der inneren
Warmequellen, der relevanten bauphysikalischen Ei-
genschaften des Gebaudes, der Sollwerte (Luft-
mengen, Temperatur, Feuchte, Betriebszeit), und

« die Feststellung der Effizienz der wesentlichen Kom-
ponenten zu beziehen.

Mit dieser Uberpriifung diirfen nur befugte Fachleute
(Abs. 5) betraut werden.

Die Ergebnisse dieser Uberpriifung sind in einem Be-
fund festzuhalten. Dieser Befund ist fur die Einsicht-
nahme durch die von der Baubehérde beauftragten
Organe aufzubewahren oder auf Verlangen der
Behorde vorzulegen.

(3) Die Uberpriifung hat gemaR dem Stand der Tech-
nik zu erfolgen.

(4) Ergibt die Uberpriifung (Abs. 2) einen Verbesse-
rungsbedarf der Klimaanlage, sind dem Eigentimer
nachweislich Empfehlungen zur Verbesserung der
energetischen Qualitédt der Anlage, fir deren Aus-
tausch oder fir Alternativiésungen zu geben.
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(5) Als befugte Fachleute (Abs. 2) gelten

* jene, die hiezu gewerberechtlich oder als Ziviltech-
niker befugt sind,

» Amtssachverstandige einschlagiger Fachrichtungen,

+ akkreditierte Prufstellen,

» Sachverstandige aus einem Mitgliedstaat der Eu-
ropaischen Union oder einem sonstigen Vertrags-
staat des Abkommens Uber den Européischen
Wirtschaftsraum, soweit sie mit den einschlagigen
Bestimmungen dieses Gesetzes vertraut und in
ihrem Staat fur gleichartige Tatigkeiten nachweislich
staatlich anerkannt sind; auf Verlangen sind die ent-
sprechenden Nachweise dafur in deutscher Sprache
vorzulegen.
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§ 34c Pflichten des Betreibers einer
ortsfesten Klimaanlage

Jeder Betreiber einer Klimaanlage ist verpflichtet, daftr

zu sorgen, dass

+ die Klimaanlage so betrieben wird, wie es in ihrer
technischen Dokumentation vorgesehen ist,

 die in diesem Gesetz und den Bescheiden vorge-
schriebenen Bestimmungen eingehalten werden,

« die Klimaanlage regelmafig gewartet und instand
gehalten wird und

« die notwendigen periodischen Uberpriifungen (§ 34b
Abs. 2) durchgefiihrt werden.

§ 35 SicherungsmafRinahmen und
Abbruchauftrag

(1) Die Baubehorde hat alle Sicherungsmafinahmen,
die zum Schutz von Personen und Sachen erforderlich
sind, insbesonders die Raumung von Gebauden oder
deren Teilen anzuordnen.

(2) Die Baubehorde hat den Abbruch eines Bauwerks
anzuordnen, wenn

1. mehr als die Halfte des voll ausgebauten umbauten
Raumes eines Gebaudes durch Baugebrechen un-
benltzbar geworden ist und gesundheits-, bau- oder
feuerpolizeiliche Mif3stande vorliegen oder

2. die Behebung des Baugebrechens unwirtschaftlich
ist und der Eigentimer innerhalb der ihm nach § 33
Abs. 2 gewahrten Frist die MilRstdnde nicht behoben
hat oder

3. fir das Bauwerk keine Baubewilligung (§ 23) oder
Anzeige (§ 15) vorliegt und

das Bauwerk unzulassig ist (§ 15 Abs. 3 und § 23 Abs.
1) oder der Eigentimer den fir die fehlende Bewilli-
gung erforderlichen Antrag oder

die Anzeige nicht innerhalb der von der Baubehdrde
bestimmten Frist ab der Zustellung der Aufforderung
hiezu eingebracht hat.

Fir andere Vorhaben gilt Z. 3 sinngemal.

(3) Wenn es zur Vermeidung von Gefahren fir Men-
schen und Sachen oder von unzumutbaren Belasti-
gungen notwendig ist, hat die Baubehdérde die Nutzung
eines Bauwerks zu einem anderen als dem bewilligten
oder aus der Anzeige (§ 15) zu ersehenden Verwen-
dungszweck mit Bescheid zu verbieten.

Voraussetzungen fiir einen Bauauftrag

Bereits auf Grund des Legalitatsprinzips (Art. 18 B-VG)
bedarf es einer gesetzlichen Grundlage, wenn die
Behorde einen baupolizeilichen Auftrag erlassen soll.
Eine solche gesetzliche Grundlage fehlt hinsichtlich
Baulichkeiten, die keiner Baubewilligungs- oder Anzei-
gepflicht unterliegen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23.
Februar 2005, ZI. 2002/05/1024, sowie dazu, dass Vor-
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haben im Sinne des § 17 NO Bauordnung 1996 auch
keine Vorhaben im Sinne des letzten Satzes des § 35
Abs. 2 Z 3 NOBauordnung 1996 sind). ( VWGH
10.10.2006; 2005/05/0254)

Zu einem Abbruchauftrag kann es, wenn eine Baube-
willigung fiir das Bauwerk vorliegt und dieses teilweise
abweichend vom bewilligten Projekt ausgefiihrt wurde,
nur kommen, wenn die Voraussetzungen des § 35 Abs.
2 Z. 2 BO gegeben sind. (VWGH 3.7.2007, 2005/
05/0001)

Es entspricht der standigen Rechtsprechung des Ver-
waltungsgerichtshofes, dass die Baubewilligung flr ein
durch seine Lage bestimmtes Vorhaben erteilt wird, so-
dass fur jedes Verrlicken des Vorhabens eine neuerli-
che Bewilligung erwirkt werden muss (siehe
beispielsweise die hg. Erkenntnisse vom 15. Juli 2003,
2002/05/0743, vom 3. April 2003, ZI. 2002/05/1438 und
vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072). Wohl wurde auch
eingeraumt, dass Einzelfalle denkbar sind, in denen
durch eine geringfiigige Verschiebung eines Bauwer-
kes nicht vom Vorliegen eines rechtlichen ,Aliud“ aus-
zugehen sei; bei einer Verschiebung mit einem Drrittel
der Gebaudelange kann von einer solchen Geringfu-
gigkeit keine Rede sein, sodass schon deshalb ein
Konsens zu verneinen ist und es diesbezlglich nicht
darauf ankommt, dass hier mit dieser Verrickung auch
eine Norm verletzt wurde, auf die § 23 Abs. 1 BO ver-
weist.

Die zuletzt angesprochene Frage spielt allein insofern
eine Rolle, als nur bei Unzulassigkeit der Bauauftrag
unverzuglich erteilt werden kann, wahrend ansonsten
nach dem zweiten Unterfall des § 35 Abs. 2 Z. 3 BO
die Mdglichkeit eines Bauansuchens eingerdumt wer-
den muss. Unzuléassig im Sinne des dort genannten
§ 23 Abs. 1 BO ist ein Bauwerk, wenn ein Widerspruch
zu den im § 20 Abs. 1 Z. 1 bis 6 BO angefihrten Be-
stimmungen besteht. § 20 Abs. 1 Z. 2 BO nennt den
Bebauungsplan; ein Widerspruch zum Bebauungsplan
macht ein Vorhaben wie auch ein schon bestehendes
Bauwerk unzuldssig.

Diese Unzulassigkeit liegt hier dadurch vor, dass durch
die Ausfiihrung die Baufluchtlinie um 3,80 m Uber-
schritten wurde. Fir einen Alternativauftrag nach
§ 35 Abs. 2 Z. 3 BO bestand kein Raum, weil ein An-
suchen gemal § 23 Abs. 1 2. Satz BO wegen des Hin-
dernisses des § 20 Abs. 1 Z. 2 BO abgewiesen werden
misste.
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Ist das Bauwerk unzulassig, dann hat die Behérde den
Abbruch anzuordnen. Diese Anordnung ist somit zwin-
gend vorgesehen; eine Bertcksichtigung wirtschaftli-
cher Interessen sieht das Gesetz ebenso wenig vor wie
eine Bedachtnahme darauf, ob Nachbarn mit der Ab-
weichung einverstanden sind. VwGH 03.07.2007;
2005/05/0368

Adressat eines Bauauftrages

Adressat eines baupolizeilichen Auftrages kann nur
der/die Eigentimer sein. Weder kommt die Gebaude-
verwaltung oder die Wohnungseigentimergemein-
schaft als Adressat in Betracht. Die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft nach § 13 ¢ WEG besitzt
namlich quasi Rechtspersdnlichkeit nur in Angelegen-
heit der Verwaltung der Liegenschaft, nicht aber Ei-
gentiimerrechte (VWGH 13.11.2001, ZI. 2001/05/33).

§ 35 NO Bauordnung enthalt keine Anordnung, an wen
der Abbruchauftrag zu ergehen hat. Der Verwaltungsge-
richtshof hat jedoch in standiger Rechtssprechung fest-
gehalten, dass keine Bedenken dagegen bestehen, den
vom Grundeigentlimer verschiedenen Eigentumer des
Bauwerks als Adressat des Beseitigungsauftrages her-
anzuziehen. Die Frage, wer Eigentimer des Bauwerks
ist, ist anhand des § 297 ABGB zu beurteilen. Erfolgt die
Errichtung eines Gebaudes in der Absicht, dass das Ge-
baude stets dort bleiben soll, dann ist der Grundeigenti-
mer nach dem Grundsatz ,supervicies solo caedit® auch
Gebaudeeigentimer. Handelt es sich um ein nicht auf
Dauer bestimmtes Bauwerk, so liegt ein Uberbau bzw.
Superadifikat vor, welches im Eigentum des Baufiihrers
verbleibt. (VWGH, 27.02.2006, 2005/05/0180)

§ 35 NO Bauordnung 1996 enthalt keine Anordnung,
an wen der Abbruchauftrag zu ergehen hat; unter
Bericksichtigung des Umstands, dass die Verpflich-
tung zur Erbringung des erforderlichen Antrags oder
der Anzeige im Sinne des § 35 Abs.2 Ziff.3 NO Bau-
ordnung 1996 den Eigentiimer des Bauwerks und nicht
den Grundeigentimer trifft, bestehen keine Bedenken
dagegen, wenn auch fir den Fall der nicht zeitgerech-
ten Anzeige oder des Antrages der Eigentimer des
Bauwerks als Adressat des Beseitigungsauftrages her-
angezogen wird, zumal vom Eigentiimer des Bauwerks
grundsatzlich erwartet werden kann, dass ihm auch die
zivilrechtliche Durchsetzbarkeit des Abtragungsauftra-
ges zukommt (VWGH 27.2.2002; 2001/05/1154)

Ein Bauauftrag kann — mangels einer ausdricklich an-
ders lautenden Regelung — nur an den Eigentimer des



betroffenen Bauwerks erteilt werden. Nur diesen trifft
die Verpflichtung zur Beseitigung eines vorschriftswid-
rigen Baus unabhéangig davon, ob er selbst oder sein
Rechtsvorganger den konsenswidrigen Zustand durch
ein schuldhaftes Verhalten herbeigefihrt hat. Ein Bau-
auftrag gemaR § 35 Abs.2 Z.3 NO Bauordnung kann
u.a. nur dann erlassen werden, wenn flir das betrof-
fene Bauwerk keine Baubewilligung vorliegt. Das Vor-
liegen oder Nichtvorliegen eines vermuteten
Konsenses setzt die Vollstandigkeit der Archive vor-
aus. Werden Beweise dafir angeboten, dass fur ein
Vorhaben eine Baubewilligung durchgefuhrt wurde, die
Durchfiihrung der Beweise jedoch mit dem Hinweis
darauf verneint wurde, dass in den Unterlagen keine
Akten aufschienen, so stellt dies eine Mangelhaftigkeit
des Verfahrens dar, die zu einer Aufhebung des Ver-
fahrens fuhren. (VwWGH 29.1.2002; 2000/05/0079)

Bei einer konsenslos errichteten Gartenhiitte, die Uber
der Grundstucksgrenze errichtet wurde, ist der Abbruch-
auftrag gegeniiber dem malfigeblichen Eigentiimer zu er-
lassen und auf das gesamte (rechtlich einheitliche)
Bauwerk zu beziehen. Es kann nicht davon ausgegan-
gen werden, dass es sich um ein real geteiltes Eigentum
handle, dass gleichsam an der Grenzlinie enden wirde.
Daher hat sich der Abbruchauftrag auch auf das gesamte
Gebaude zu beziehen. (VWGH 1.4.2008, 2007/06/0310)

Baupolizeilicher Auftrag - Miteigentiimer

Wie der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen hat, ist
fur die Parteistellung im baupolizeilichen Auftragsver-
fahren nicht maRgeblich, gegen wen der Auftrag richti-
gerweise zu ergehen gehabt hatte, sondern lediglich,
gegen wen er tatsachlich ergangen ist. Richtet sich ein
baupolizeilicher Auftrag entsprechend seinem eindeuti-
gen normativen Abspruch allein an die Grundeigentu-
mer, so kommt einer anderen Person selbst dann keine
Parteistellung zu, wenn der Bescheid auch an diese
Person zugestellt wurde. Weiters hat der Verwaltungs-
gerichtshof die Auffassung vertreten, dass zwar in Mehr-
parteienverfahren nach der Erlassung des Bescheides
auch nur einer Partei gegenlber auch die Ubrigen Par-
teien bereits Berufung erheben kdnnten, dies ist jedoch
nur im Mehrparteienverfahren derart des anlagenrecht-
lichen Bewilligungsverfahrens der Fall, nicht jedoch im
Zusammenhang mit verwaltungspolizeilichen Auftragen,
die — wie etwa im Fall des Miteigentums — an mehrere
Parteien zu erlassen waren oder in Verfahren, in denen
verschiedene Bescheidadressaten in Frage kamen, je-
doch (zunéchst) nur einer von der Behoérde als Adressat
gewahlt wurde. (VWGH 22.4.1999, ZI. 99/06/0035)

§ 35 SicherungsmaBnahmen und Abbruchauftrag
Konsenswidrigkeit

Nach § 33 NO Bauordnung 1996 kann im Falle von Kon-
senswidrigkeiten die Durchfihrung von anderen bauli-
chen Malnahmen als den flr die Herstellung des
konsensgemalen Zustandes notwendigen nicht aufge-
tragen werden. Wenn das Baugebrechen im Sinne des
§ 33 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 in einer Konsens-
widrigkeit besteht, dann ist eben diese nach dem Wort-
laut der Bestimmung ,zu beheben®. Dies erklart sich
auch daraus, dass die Konsenswidrigkeit nur dann § 33
NO Bauordnung 1996 unterliegt, wenn sie fiir die im
Abs. 1 genannten Auswirkungen kausal war. Daraus
folgt namlich, dass eine Beseitigung der Konsenswid-
rigkeit genligen muss, um die Ursache dieser Auswir-
kungen zu beheben. Fiir eine Anderung eines einmal
erteilten Baubewilligungsbescheides bestehen andere
Rechtsgrundlagen (vgl. z.B. § 32 NO Bauordnung 1996
oder § 68 AVG). § 33 NO Bauordnung 1996 bietet hin-
gegen keine Mdglichkeit, Vorschreibungen zu treffen,
welche die einmal erteilte Baubewilligung abandern wir-
den. (Hier: Aus den seinerzeitigen Einreichunterlagen
geht nicht hervor, wie der Abschluss bzw. der Anschluss
der Terrasse und des darunter befindlichen Gelandes
an das Nachbargebaude erfolgen soll. Diesbezuglich ist
darauf hinzuweisen, dass die Ausflihrung von Bauwer-
ken gemaR § 27 NO Bauordnung 1976 und § 43 NO
Bauordnung 1996 bestimmten Anforderungen zu genu-
gen hat. Wenn nach diesen Anforderungen technische
Vorkehrungen erforderlich sind, liegt eine konsens-
gemale Ausfiihrung nur dann vor, wenn diese Vorkeh-
rungen auch gesetzt worden sind. Ohne ndhere
Begrundung ist im vorliegenden Fall jedoch nicht er-
sichtlich, dass die aufgetragenen MaRnahmen nur fir
die Herstellung des bewilligten konsensgemalien Zu-
standes - auch im Sinne einer Vollendung des Baues,
notwendig sind und nicht darliber hinausgehen.) (VWGH
10.10.2006; 2005/05/0246)

Normative Wirkung

Die normative Wirkung von baupolizeilichen Auftragen
reicht immer nur so weit, als den Auftrdgen nicht ent-
sprochen wurde. Wurden die Auftrage erfullt, kommt
diesen keinerlei normative Bedeutung mehr zu. Die
Rechtskraft eines Bescheides erfasst namlich nicht
einen Sachverhalt, der sich nach Erlassung des Be-
scheides geandert hat. Wurde ein Abbruchauftrag be-
treffend einen Zubau und dessen Fundament erlassen,
der Zubau in der Folge abgetragen und an der selben
Stelle ein neuer Zubau errichtet, ist der neue Zubau
vom alten Abbruchauftrag nicht mehr erfasst. Hinsicht-
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lich des neuen Zubaus miusste ein neuer Beseiti-
gungsauftrag erlassen werden. Hinsichtlich der alten,
noch nicht beseitigten Fundamente, bleibt der ur-
sprunglich rechtskraftige Beseitigungsauftrag wirksam.
(VwGH 19.3.2002, 2001/05/1173)

Parteistellung des Nachbarn

Der Nachbar hat im baupolizeilichen Verfahren nach §
35 NO Bauordnung 1996 Parteistellung hinsichtlich
eines baupolizeilichen Auftrages. Er hat auch nach der
Rechtssprechung des Verwaltungsgerichtshofes einen
letztlich auch vor diesem verfolgbaren Anspruch auf
eine bescheidmallige Erledigung seines Antrages,
weshalb die belangte Behoérde verpflichtet gewesen
ware, Uber diesen Antrag bescheidmalig abzuspre-
chen. Wahrend im Allgemeinen nach der ésterreichi-
schen Bauordnung und der hiezu ergangenen
Rechtssprechung des Verwaltungsgerichtshofes den
Nachbarn ein Anspruch auf die Erteilung eines behord-
lichen Auftrages nicht zusteht, hat der Verwaltungsge-
richtshof im Anwendungsbereich des § 118 NO
Bauordnung 1976 ein solches Recht des Nachbarn
dann bejaht, wenn durch den vorschriftswidrig errich-
teten Bau subjektiv-6ffentliche Rechte des Nachbarn
verletzt werden. Dies gilt auch fur die nunmehr in Kraft
stehende Bauordnung 1996. In diesem Zusammen-
hang ist auf den Beschluss eines verstarkten Senates
vom 15.12.1997, Slg. 948/A zu verweisen, wonach be-
schwerdeberechtigt gemaf Artikel 132 B-VG ein An-
tragsteller ist, der als Partei im Verwaltungsverfahren
berechtigt war, die Entscheidungspflicht der belangten
Behorde geltend zu machen, und zwar selbst dann,
wenn die Entscheidung nach der Rechtslage nur in
einer Zurtckweisung bestehen kann. Daraus folgt fur
den Beschwerdefall, dass die belangte Behdrde ent-
gegen ihrer Ansicht den Antrag des Beschwerdeflih-
rers jedenfalls bescheidmafig entscheiden hatte
missen, sei es durch Abweisung oder durch Stattge-
bung seines Antrages (VwWGH 13.11.2001, ZI.
2001/05/0036).

Die NO Bauordnung unterscheidet zwischen dem Bau-
bewilligungsverfahren einerseits und bestimmten bau-
polizeilichen Verfahren, namlich jenes zur Erteilung
nachtraglicher Auflagen, zur Behebung eines Gebre-
chens, zur Uberpriifung von Feuerstatten und beziig-
lich SicherungsmaRnahmen und Abbruchauftrage,
andererseits. In diesen Verfahren haben der Bauwer-
ber ,und/oder“ der Eigentimer des Bauwerkes Partei-
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stellung; damit lasst das Gesetz die Frage offen, in wel-
chem Verfahren nur dem Bauwerber, in welchem Ver-
fahren nur dem Eigentimer des Bauwerkes und in
welchem Verfahren beiden Personen Parteistellung zu-
kommt. Das Gesetz gebraucht den Begriff des ,Bau-
werbers” ausschlieBlich im Zusammenhang mit einem
Baubewilligungsverfahren. Der Bauwerber wird in dem
§ 20 (Vorprufung), § 21 (Bauverhandlung) und § 23
(Baubewilligung) genannt. Auch der mit der Novelle
LGBI. 8200-8 angefligte Abs. 2 des § 57 BO bezieht
sich nur auf das Baubewilligungsverfahren. Schon fur
die Vorbereitungsphase (§ 25 Abs. 1) und in weiterer
Folge fur die Ausfuhrungsphase (§§ 26, 27 und 30) ver-
wendet die Bauordnung den Begriff ,Bauherren®. Dies
ist der Inhaber einer Baubewilligung. Diesen Treffen
insbesonders die Pflichten zur Anzeige des Baube-
ginns, zur Duldung behérdlicher Uberpriifungen und
zur Anzeige der Fertigstellung. Dieser Befund zeigt,
dass von einem Bauwerber — abgesehen vom hier
nicht gegenstandlichen Anzeigeverfahren — nur
wahrend des Verfahrens zu Erteilung einer Baubewil-
ligung die Rede ist. Nach Abschluss des Baubewilli-
gungsverfahrens — sei es durch Erteilung der
Baubewilligung, sie es durch Ab- oder Zurlickweisung
des Ansuchens — gibt es keinen Bauwerber mehr. Zu
einem Abbruchauftrag nach § 35 Abs. 2 kommt es,
wenn fur das Bauwerk keine Bewilligung vorliegt und
entweder das Bauwerk unzulassig oder der Eigenti-
mer den fur die fehlende Bewilligung erforderlichen An-
trag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der
Baubehoérde bestimmten Frist ab der Zustellung auf
Aufforderung hiezu eingebracht hat. Nach der standi-
gen Rechtssprechung des Verwaltungsgerichtshofes
trifft die Verpflichtung zur Beseitigung eines vor-
schriftswidrigen Baues den jeweiligen Eigentimer die-
ses Bauwerkes, und zwar unabhangig davon, ob er
oder ein Dritter oder sein Rechtsvorganger den bau-
ordnungswidrigen Zustand herbeigefiihrt hat. (VwWGH
28.6.2005, 2005/05/0105).

Nichtfertigstellung eines Gebaudes

Nach § 33 Abs 1 BO hat der Eigentimer eines Bau-
werks dafiir zu sorgen, dass dieses in einem der Be-
willigung oder Anzeige entsprechenden Zustand
ausgefihrt und erhalten wird. Er hat dort ndher be-
schriebene Baugebrechen zu beheben. Aus dem Wort-
laut ,entsprechenden Zustand ausgefihrt ergibt sich
unzweifelhaft, dass der Gesetzgeber auch die man-
gelhafte Ausfiihrung, die selbstverstandlich auch in der
Nichtfertigstellung bestehen kann, als Baugebrechen
ansieht (vgl. Hauer-Zaussinger, NO Baurecht, 7. Auf-
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lage, Seite 435). Daher kann ein Abbruchauftrag nach
§ 35 Abs. 2 Z. 2 darauf gestiitzt werden, dass die Fer-
tigstellung eines begonnenen Baues unwirtschaftlich
sei. (VWGH 24.4.2007, 2004/05/0222)

Keine Nachfrist wenn Baufiihrung unzulassig

Wenn sich der Beschwerdefiihrer in seinen Rechten
dadurch verletzt erachtet, dass ihm entgegen § 35 Abs.
2 Z. 3 zweiter Fall NO Bauordnung 1996 keine Frist fiir
die Einbringung eines Baubewilligungsantrags oder
einer Bauanzeige eingeraumt wurde, ist ihm entge-
genzuhalten, dass ein Vorgehen nach dieser Bestim-
mung nicht geboten war. Auf Grund der behérdlichen
Ermittlungen stand fest, dass der Zubau gemaR § 23
Abs 1 zweiter Satz in Verbindung mit § 20 Abs 1 NO
Bauordnung 1996 und § 6 NO Kleingartengesetz un-
zulassig ist, weil die Beschrankung auf 35 m? Grund-
flache Uberschritten wurde. (VWGH 28.6.2005,
2003/05/0033)

§ 36 SofortmaBRnahmen

(1) Bei Gefahr im Verzug hat die Baubehdrde die un-
bedingt notwendigen Sicherungsmalinahmen auch
ohne Anhoérung auf Gefahr und Kosten des Eigenti-
mers eines Bauwerks anzuordnen.

(2) Bei Gefahr im Verzug hat jeder gewerberechtlich
Befugte Uber Auftrag der Baubehdrde gegen ange-
messene Vergltung und volle Schadloshaltung Bau-
gebrechen unverziiglich zu beheben oder Sicherungs-
maflnahmen vorzunehmen. Die Kosten sind binnen 2
Wochen nach Abschluf® der Arbeiten von der Bau-
behdrde zu vergtten.

(3) Die Baubehorde darf die nach Abs. 2 entstandenen
Kosten dem Eigentimer (Abs. 1) bescheidmalig zur
Erstattung vorschreiben.

Bescheidadressat

Parteistellung im baupolizeilichen Auftragsverfahren
hat nur derjenige, gegen den der Auftrag tatsachlich
ergangen ist, nicht jedoch derjenige, gegen den der
Auftrag richtigerweise (auch) zu ergehen gehabt hatte.
Im Fall von Miteigentum ist ein einheitlicher Bescheid
an alle Miteigentimer nicht erforderlich.(VwGH
17.6.2003; 2002/05/1503)

Beseitigungsauftrag

Wird ein (nachtragliches) Baubewilligungsansuchen
zugleich mit der Berufung gegen den erstinstanzlichen
Beseitigungsauftrag eingebracht, hat dies nicht zur
Folge, dass mit der Berufungsentscheidung im Bau-
auftragsverfahren bis zur rechtskraftigen Erledigung
des Baubewilligungsgesuches zuzuwarten ware.
(VWGH 9.11.2004; 2004/05/0034)
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§ 37 Verwaltungsiibertretungen

(1) Eine Verwaltungsubertretung begeht, sofern die Tat
nicht den Tatbestand einer in die Zustandigkeit der Ge-
richte fallenden Handlung bildet, wer

1. ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben (§ 14) ohne
rechtskraftige Baubewilligung ausfiihrt oder ausfihren
lalkt oder ein so errichtetes oder abgeandertes Bau-
werk benutzt,

2. ein anzeigepflichtiges Vorhaben ohne Anzeige, trotz
Untersagung oder vor Ablauf der Frist nach § 15 Abs.
1 oder 5 ausfuhrt oder ausfuhren lalt oder ein anzei-
gepflichtiges, aber nicht angezeigtes, oder untersag-
tes Bauwerk benutzt,

3. eine Auflage der Baubewilligung nicht erfillt oder die
Bescheinigung und Befunde nach § 30 Abs. 4 nicht
vorlegt,

4. die Anzeige des Baubeginns (§ 26 Abs. 1) oder der
Fertigstellung (§ 30 Abs. 1)

oder die Bekanntgabe des Bauflhrers (§ 25)

oder die Meldung eines meldepflichtigen Vorhabens (§
16a oder § 77 Abs. 10)

oder den Aushang des Energieausweises (§ 30a oder
§ 77 Abs. 11) unterlaft,

5. ein Baugebrechen trotz eines baupolizeilichen Auf-
trags nicht beseitigt (§ 33 Abs. 2) oder trotz einer ver-
fugten Baueinstellung (§ 29) die Ausflhrung des
Bauvorhabens fortsetzt,

6. ein Bauwerk vor Anzeige der Fertigstellung (§ 30
Abs. 1) und Vorlage der Baufiihrerbescheinigung nach
§ 30 Abs. 2 Z. 3 oder vor der Feststellung der bewilli-
gungsgemalfen Ausfihrung durch die Baubehorde (§
30 Abs. 3) benitzt,

7. die Uberpriifungen nach § 34 Abs. 1 nicht durch-
fihren laft,

8. einen Auftrag der Baubehorde nach § 34 Abs. 3 oder
§ 35 Abs. 2 nicht befolgt,

9. den Organen der Baubehdrde entgegen § 27 Abs. 2,
§ 33 Abs. 3 oder § 34 Abs. 2 und 3 den Zutritt zur Bau-
stelle oder zum Bauwerk oder die Einsicht in eine Un-
terlage nicht ermoglicht,

10. eine Bescheinigung oder einen Befund nach § 30
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Abs. 2 und 4 oder eine Bestatigung nach § 59 Abs. 4
und 5 zu Unrecht ausstellt oder ein Bauprodukt nach §
44 Abs. 11 in Verkehr bringt oder einem Verbot des In-
verkehrsbringens nach § 44 Abs. 11 zuwiderhandelt,
11. einen nach § 61 Abs. 2 oder 3 verbotenen Brenn-
stoff verwendet.

(2) Ubertretungen nach Abs. 1 Z. 1, 5 und 10 sind mit
einer Geldstrafe von € 365,- bis zu € 7.300,-, zugleich
fur den Fall ihrer Uneinbringlichkeit mit einer Ersatz-
freiheitsstrafe bis zu 2 Wochen, Abs. 1 7.2, 3, 7, 8 und
11 mit einer Geldstrafe bis zu € 3.650,-, zugleich fir den
Fall der Uneinbringlichkeit mit einer Ersatzfreiheitsstrafe
bis zu einer Woche, Abs. 1 Z. 4, 6 und 9 mit einer Geld-
strafe bis zu € 730,-, zugleich fir den Fall der Unein-
bringlichkeit mit einer Ersatzfreiheitsstrafe bis zu 3
Tagen, zu bestrafen.

Dauerdelikt

Zwar hat der Verwaltungsgerichtshof wiederholt aus-
gesprochen, dass Identitat der Sache auch dann vor-
liegt, wenn die Behdrde im bereits rechtskraftig
abgeschlossenen Verfahren die Rechtsfrage aufgrund
eines mangelhaften Ermittlungsverfahrens oder einer
unvollstandigen oder unrichtigen rechtlichen Beurtei-
lung entschieden hat (vgl. die hg. Erkenntnisse vom
18. Dezember 1973, ZI. 35/73, vom 25. Oktober 2000,
ZI. 99/06/0169, und vom 22. Mai 2001, ZI. 2001/05/
0075). Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass
eine Behdrde gehindert ware, ein gleichgelagertes
strafbares Verhalten zu verschiedenen Zeitrdumen
rechtlich anders zu beurteilen. Vielmehr geht aus die-
ser Rechtsprechung hervor, dass weder mangelhafte
Ermittlungen noch die unrichtige Losung einer Rechts-
frage im bereits rechtskraftig abgeschlossenen Ver-
fahren an der entschiedenen Sache etwas andern
kdénnen, sodass ein Aufrollen dieser Umstande, dann,
wenn Identitat der Sache vorliegt, ausgeschlossen ist;
wie bereits ausgefihrt, liegt bei unterschiedlichen Tat-
zeitraumen aber Identitat der Sache gerade nicht vor.
[Hier: Es ist daher nicht von Relevanz, ob der Be-
schwerdefiihrer (der wegen einer Ubertretung des § 37
Abs. 1Z 1iVm § 14 Z 1 NO BauO 1996 bestraft wor-
den ist) fUr einen anderen Tatzeitraum bereits nach §
14 Z 4 NO BauO 1996 bestraft wurde.] (VWGH
31.07.2006; 2006/05/0158)



Die Verwaltungsubertretung des § 37 Abs. 1 Z 1 2.
Halbsatz NO BauO 1996 (Dauerdelikt) ist fiir verschie-
dene Zeitrdume so lange strafbar, solange der inkrimi-
nierte Zustand andauert. (VwWGH 27.06.2006; 2005/
05/0262)

§ 38 AufschlieBungsabgabe
Abgaben
§ 38 AufschlieBungsabgabe

(1) Dem Eigentimer eines Grundstlcks im Bauland ist
von der Gemeinde eine AufschlieRungsabgabe vorzu-
schreiben, wenn mit rechtskraftigem Bescheid

1. ein Grundstiick oder Grundstucksteil zum Bauplatz
(§ 11) erklart oder

2. eine Baubewilligung fur die erstmalige Errichtung
eines Gebaudes oder einer grolvolumigen Anlage (§
23 Abs. 3) auf einem Bauplatz nach § 11 Abs. 1 Z. 2
und 3, fir den kein der H6he nach bestimmter Aufsch-
lieBungsbeitrag oder keine entsprechende Abgabe
vorgeschrieben und entrichtet worden ist, erteilt wird.

Die Errichtung eines Gebaudes oder einer grofvolu-
migen Anlage auf einem Bauplatz gilt als erstmalig,
wenn auf diesem Bauplatz am 1. Janner 1970 und da-
nach kein unbefristet bewilligtes Gebaude gestanden
ist.

Die AufschlieBungsabgabe nach Z. 2 ist nicht vorzu-
schreiben, wenn die Errichtung eines Gebaudes nach
§ 23 Abs. 3, letzter Satz, bewilligt wird. Wird auf dem-
selben Bauplatz ein weiteres Gebaude errichtet, ist die
Abgabe vorzuschreiben.

(2) Der Gemeinderat wird ermachtigt, mit Verordnung
fur Grundsticke, die keine Bauplatze nach § 11 Abs. 1
sind und die Voraussetzungen fir einen Bauplatz (§ 11
Abs. 2) erfullen und durch eine nach dem 1. Janner
1997 errichtete Gemeindestralle aufgeschlossen wur-
den oder werden, eine Vorauszahlung auf die Aufsch-
lieBungsabgabe nach Abs. 1 auszuschreiben.

Die Vorauszahlung ist einheitlich fiir alle durch die Ge-
meindestrale aufgeschlossenen Grundstlcke in einer
Hohe von 20 % bis 80 % der AufschlieBungsabgabe,
wenn mit dem Bau der StralRe erst begonnen wird, in
einer Hohe von 10 % bis 40 % der AufschlieRungsab-
gabe, wenn mit dem Bau der Stral’e schon begonnen
wurde, als Gesamtbetrag oder in Teilbetragen festzu-
setzen.

(3) Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu
entrichtende, ausschlief3liche Gemeindeabgabe nach §
6 Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948,
BGBI.Nr. 45, in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999.

Sie wird aus dem Produkt von Berechnungslange (BL),
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§ 38 AufschlieBungsabgabe

Bauklassenkoeffizient (BKK) und Einheitssatz (ES) er-
rechnet:

A =BL x BKK x ES

Bei der Vorschreibung ist jeweils der zum Zeitpunkt der
Bauplatzerklarung oder Erteilung der Baubewilligung
(Abs. 1) geltende Bauklassenkoeffizient und Einheits-
satz anzuwenden.

Die Vorauszahlung nach Abs. 2 darf in Teilbetrédgen
eingehoben und im Falle der Neuerrichtung einer
Strafl3e nicht vor Baubeginn fallig gestellt werden.

Bei Vorschreibung einer AufschlieBungsabgabe nach
Abs. 1 sind die entrichteten Teilbetrdge der Voraus-
zahlung nach Abs. 2 prozentmafig vom Gesamtbetrag
abzuziehen.

(4) Die Berechnungslange ist die Seite eines mit dem
Bauplatz flachengleichen Quadrates:

Bauplatzflache = BF BL =

(5) Der Bauklassenkoeffizient betragt:

in der Bauklasse | 1,00 und

bei jeder weiteren zuldssigen Bauklasse

um je 0,25 mehr,

in Industriegebieten ohne Bauklassenfestlegung
2,00

bei einer Geschol¥flachenzahl

e biszu 0,8 1,5

* biszu1,1 1,75

* biszu1,5 2,0 und
e biszu 2,0 2,5

Ist eine hochstzulassige Gebaudehodhe festgelegt, ist
der Bauklassenkoeffizient von jener Bauklasse abzu-
leiten, die dieser Gebaudehdhe entspricht.

Wird eine AufschlieSungsabgabe aufgrund einer Bau-
platzerklarung (Abs. 1 Z. 1) vorgeschrieben und ist fur
das Grundstick keine Bebauungshdhe (Bauklasse)
oder Geschol¥flachenzahl oder héchstzulassige Ge-
baudehohe festgelegt, ist bei der Berechnung kein
Bauklassenkoeffizient anzuwenden:

A=BLxES

Erfolgt die Vorschreibung nach Abs. 1 Z. 1 im Zusam-
menhang mit einer Baubewilligung oder nach Abs. 1 Z.
2 und ist keine Bebauungshohe oder Gescholflachen-
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zahl oder hoéchstzulassige Gebaudehthe festgelegt,
dann ist der Bauklassenkoeffizient von der bewilligten
Hohe des Gebaudes oder der gro3volumigen Anlage
abzuleiten; z.B.

Hoéhe entspricht der Bauklasse Il = Bauklassenkoeffi-
zient 1,25:

A=BLx1,25xES

(6) Der Einheitssatz ist die Summe der durchschnittli-
chen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahr-
bahnhalfte, eines 1,25 m breiten Gehsteiges, der
Oberflachenentwasserung und der Beleuchtung der
Fahrbahnhalfte und des Gehsteiges pro Laufmeter.

Dabei ist fur die Fahrbahn eine mittelschwere Befesti-
gung einschlieBlich Unterbau und fir Fahrbahn und
Gehsteig eine dauernd staubfreie Ausfiihrung vorzu-
sehen.

Der Einheitssatz ist mit Verordnung des Gemeindera-
tes festzusetzen.

(7) Frihere Leistungen fiir den Ausbau der Fahrbahn,
des Gehsteiges, der Oberflachenentwasserung und
der Beleuchtung einer an den Bauplatz grenzenden
Stralle sind auf die Aufschlielungsabgabe anzurech-
nen, wenn sie erbracht wurden:

1. als Geldleistung auf Grund einer Vereinbarung mit
der Gemeinde oder

2. als Arbeits- oder Materialleistung mit Zustimmung
der Gemeinde.

Mit Verordnung des Gemeinderates durfen fir einzelne
Leistungen nach Z. 2 Pauschalsatze in Prozenten der
AufschlieRungsabgabe festgelegt werden.

Eine Geldleistung nach Z. 1 ist auf der Grundlage des
Baukostenindexes der Bundesanstalt ,Statistik Oster-
reich“ zum Zeitpunkt der Vorschreibung zu valorisie-
ren.

(8) Die Gemeinde mulR eine staubfrei befestigte Fahr-
bahn fur eine neue 6ffentliche Verkehrsflache im Bau-
land herstellen, wenn bei einseitiger Bebauung fir 70
%, bei zweiseitiger Bebauung fur 50 % der Strecke zwi-
schen ihrem Anschluf’ an das bestehende Strallennetz
und dem entferntesten Bauplatz die Abgabe nach Abs.
1 fallig ist.



Der Streckenanteil ergibt sich aus der Summe der
Lange der Bauplatzgrenzen, die an der Verkehrsflache
liegen.

(9) Die Gemeinde hat die Entrichtung der Aufsch-
lieBungsabgabe dem Grundbuchsgericht bekanntzu-
geben, das diese Tatsache im Gutsbestandsblatt
ersichtlich zu machen hat.

AufschlieBungsabgaben - Einmaligkeit

Entgegen der bisherigen Rechtssprechung des Ver-
waltungsgerichtshofes, der bisher zum Einmaligkeits-
grundsatz nach der NO Bauordnung 1976 die
Auffassung vertreten hat, es gehe dem Gesetzgeber
darum, dass ein Grundflache jedenfalls einmal, aber
andererseits nur einmal zum Gegenstand einer Abga-
benvorschreibung gemacht werde und in einem weite-
ren Erkenntnis die Auffassung vertreten hat, der
Grundsatz der Einmalbesteuerung stehe nicht einer
Auslegung entgegen, nach der Reduzierung der Ab-
gabe nur in Fallen eingreife, in denen tatsachlich eine
entsprechende Abgabe entrichtet wurde, nicht jedoch,
wenn ein Abgabenanspruch entstanden, aber verjahrt
gewesen sei, hat der Verfassungsgerichtshof nunmehr
mit Erkenntnis vom 11.3.2004, B 1528/01, klar gestellt,
dass Bestimmungen, die den Grundsatz der Einmalig-
keit bei der Vorschreibung einer bestimmten Abgabe
normieren, auch Beitrage erfassen, die nicht entrichtet
worden sind, weil sie verjahrt sind. Dies bedeutet, dass
auch dann, wenn Abgabenanspriiche entstanden sind,
aber es zu keiner Entrichtung der Abgabe gekommen
ist, eine neuerliche Abgabenvorschreibung ausge-
schlossen ist. Nur dann, wenn die Abgabenvorschrei-
bung auf Grund eines nach dem allfalligen Eintritt der
Verjahrung neu geschaffenen Abgabentatbestandes
erfolgt, trotz des Grundsatzes der Einmalbesteuerung
eine Abgabenvorschreibung erfolgen kann. (VwGH
8.11.2005; 2002/17/0334)

Gesamter Bauplatz

Die AufschlieBungsabgabe hat sich auch im Fall von
bau- oder raumordnungs-rechtlichen Beschrankungen
der Bebaubarkeit auf das gesamte zum Bauplatz er-
klarte Grundstiick oder den zum Bauplatz erteilten
Grundstiicksteil zu beziehen. § 38 Abs. 1 der NO Bau-
ordnung ist im Zusammenhalt mit den Gbrigen Bestim-

§ 38 AufschlieBungsabgabe

mungen der Bauordnung dahingehend zu verstehen,
dass die Abgabe flir das zum Bauplatz erklarte Grund-
stiick oder den zum Bauplatz erklarten Grundsticks-
teil vorzuschreiben ist. Dementsprechend beziehen
sich auch die Berechnungsvorschriften des § 38 Abs.
3 und 4 NO Bauordnung 1996 auf das zum Bauplatz
erklarte Grundstiick oder den zum Bauplatz erklarten
Grundstiicksteil. Die Berlcksichtigung bau- oder
raumordnungsrechtlicher Beschrankungen der Bebau-
barkeit ist angesichts der vom Verfassungsgerichtshof
in seinem Ablehnungsbeschluss gedullerten Rechts-
auffassung auch aus verfassungsrechtlichen Griinden
nicht geboten. (VwWGH 27.4.2006; 2006/17/008)

Entstehung des Gebiihrenanspruches

Durch die Novelle 8200-3 wurde in § 38 Abs. 1 NO
BauO 1996 nach dem Wort ,wenn* die Wortfolge ,mit
rechtskraftigem Bescheid“ eingefiigt. Der Landesge-
setzgeber wollte damit eine Klarstellung dahingehend
erreichen, dass die AufschlieRungsabgabe erst dann
vorgeschrieben werden darf, wenn ein rechtskraftiger
Bescheid (Bauplatzerklarung oder Baubewilligung) vor-
liegt. Dies soll eine exakte Ermittlung des Zeitpunktes,
in dem der Abgabenanspruch entsteht, ermoéglichen.
(VwGH 30.01.2006; 2005/17/0165)
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§ 39 Ergénzungsabgabe

§ 39 Erganzungsabgabe

(1) Bei der Anderung der Grenzen von Bauplatzen (§
10) ist fur jeden der neugeformten Bauplatze eine Er-
ganzungsabgabe vorzuschreiben, wenn fir die bishe-
rigen Bauplatze bereits der Hohe nach bestimmte
AufschlieRBungsbeitrage oder -abgaben vorgeschrieben
und entrichtet wurden oder sie Bauplatze nach § 11
Abs. 1 Z. 2 bis 4 sind und das Gesamtausmal oder
die Anzahl der Bauplatze vergrofiert wird.

Eine Vorschreibung hat bei der Vereinigung eines nach
§ 11 Abs. 1 Z. 4 bebauten Grundstuicks mit unbebau-
ten Grundstlicken nicht zu erfolgen, wenn das bebaute
Grundstulick erst mit den an einer oder mehreren Seiten
anschlieBenden unbebauten Grundstlicken einen
Bauplatz nach den Bestimmungen dieses Gesetzes
und des Bebauungsplans bildet.

Die HOhe der Erganzungsabgabe (EA) wird wie folgt
berechnet:

Von der Summe der neuen Berechnungslangen wird
die Summe der damaligen Berechnungslangen abge-
zogen. Der Differenzbetrag wird mit dem zur Zeit der
Anzeige der Grenzanderung (§ 10) geltenden Bau-
klassenkoeffizienten und Einheitssatz multipliziert und
das Produkt nach dem Verhaltnis der neuen Berech-
nungslangen auf die neuen Bauplatze aufgeteilt;

z.B. 3 Bauplatze neu (1, 2, 3), 2 Bauplatze alt (a, b)
EA =[(BL1+ BL2 + BL3) - (BLa + BLb)] x BKK x ES EA/m
(Ergédnzungsabgabe pro Meter) = EA : (BL1 + BL2 +
BL3) EA fiur Bauplatz 1 = EA/m x BL1 EA fiir Bau-
platz 2 = EA/m x BL2 EA fiir Bauplatz 3 = EA/m x
BL3

Erfolgt die Vorschreibung einer Ergadnzungsabgabe fir
einen Bauplatz, der durch eine Teilflache des Grund-
stlicks vergroRert wurde, fiir das eine Vorauszahlung
nach § 38 Abs. 2 vorgeschrieben wurde, sind die ent-
richteten Teilbetrage anteilsmafig zu berlcksichtigen.
Der Anteil ergibt sich aus dem Verhaltnis des Aus-
mafles der Teilflache zum Gesamtausmald der
Grundstucksflache, fur die die Vorauszahlung nach §
38 Abs. 2 entrichtet wurde. Bei der Berechnung der auf
den Anteil entfallenden Vorauszahlung ist der Ein-
heitssatz, der der Vorschreibung der Erganzungsab-
gabe zu Grunde zu legen ist, heranzuziehen.

(2) Erfolgt eine Bauplatzerklarung fur einen Grundstick-

steil nach § 11 Abs. 6, ist eine Erganzungsabgabe unter
sinngemalier Anwendung von Abs. 1 vorzuschreiben.
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(3) Eine Erganzungsabgabe ist auch vorzuschreiben,
wenn mit rechtskraftigem Bescheid eine Baubewilli-
gung fur die erstmalige Errichtung eines Gebaudes
oder einer groRvolumigen Anlage erteilt wird und bei
einer Grundabteilung (§ 10 Abs. 1 NO Bauordnung,
LGBI.Nr. 166/1969, und NO Bauordnung 1976, LGBI.
8200) nach dem 1. Janner 1970 ein AufschlieBungs-
beitrag bzw. nach dem 1. Janner 1989 eine Ergan-
zungsabgabe oder bei einer Bauplatzerklarung eine
AufschlieRungsabgabe vorgeschrieben und bei der Be-
rechnung kein oder ein niedrigerer Bauklassenkoeffi-
zient als jener, der der nunmehr hdchstzuldssigen
Bauklasse oder Gebaudehdhe entspricht, angewendet
wurde.

Die Hohe dieser Erganzungsabgabe wird wie folgt be-
rechnet: Von dem zur Zeit der Baubewilligung (§ 23)
anzuwendenden Bauklassenkoeffizienten wird der bei
der Vorschreibung des AufschlieBungsbeitrages bzw.
der AufschlieRungsabgabe oder der Erganzungsab-
gabe angewendete Bauklassenkoeffizient - minde-
stens jedoch 1 - abgezogen und die Differenz mit der
Berechnungslange und dem zur Zeit der Baubewilli-
gung geltenden Einheitssatz multipliziert:

BKK alt = 1 oder héher
EA = (BKK neu - BKK alt) x BL x ES neu

(4) Die Erganzungsabgabe ist eine ausschlieRliche Ge-
meindeabgabe nach § 6 Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Ver-
fassungsgesetzes 1948, BGBI.Nr. 45, in der Fassung
BGBI. | Nr. 194/1999. Fur die Erganzungsabgabe gel-
ten die Bestimmungen des § 38 Abs. 4 bis 6 und 9
sinngemal. Falls bisher kein AufschlieBungsbeitrag
und keine Aufschlielungsabgabe eingehoben wurde,
gilt auch Abs. 7 sinngemal. Wenn eine Erganzungs-
abgabe nach Abs. 1 flir Bauplatze vorzuschreiben ist,
fur die noch keine Bebauungshohe festgelegt wurde
und schon auf wenigstens einem Bauplatz ein Ge-
baude besteht, dann ist fur den Bauklassenkoeffizien-
ten die bewilligte Gebaudehéhe maligebend.

Bestehen mehrere Gebaude, dann ist bei der Berech-
nung das hochste Gebaude heranzuziehen.



§ 40 Grundabtretungs-Ausgleichsabgabe | § 41 Stellplatz-Ausgleichsabgabe

§ 40 Grundabtretungs-Ausgleichsabgabe

(1) Liegt einin § 12 Abs. 1 Z. 1 und 2 genannter Anlal}
vor und ist durch die Lage der Straflienfluchtlinie eine
unentgeltliche Grundabtretung in dem im § 12 Abs. 2
bestimmten Ausmalf} nicht oder nur in einem geringe-
ren moglich und hat der Grundstlickseigentimer oder
einer seiner Rechtsvorganger nicht aus einem frihe-
ren Anlal (ausgenommen nach § 15 des Liegen-
schaftsteilungsgesetzes, BGBI.Nr. 3/1930 in der
Fassung BGBI. | Nr. 140/1997) an dieser Stelle unent-
geltlich StraBengrund im damals gesetzlich vorge-
schriebenen Ausmal} abgetreten, dann hat dieser
Grundstiickseigentliimer bis zu jenem Flachenausmal,
das er nach § 12 Abs. 2 abzutreten hatte, eine
Grundabtretungs-Ausgleichsabgabe zu entrichten.

(2) Fiur die Bemessung der Abgabe gilt § 12 Abs. 4
sinngemal. Die Grundabtretungs-Ausgleichsabgabe
ist eine ausschliel3liche Gemeindeabgabe nach § 6
Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948,
BGBI.Nr. 45, in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999.

§ 41 Stellplatz-Ausgleichsabgabe

(1) Wird von der Herstellung von Stellplatzen fur Kraft-
fahrzeuge (§ 63 Abs. 1) abgesehen, dann hat der Bau-
herr oder der Eigentiimer des Bauwerks flir die nach §
63 Abs. 3 festgestellte Anzahl von Stellplatzen eine
Ausgleichsabgabe zu entrichten.

(2) Eine Stellplatz-Ausgleichsabgabe hat der Eigentu-
mer eines Bauwerks auch dann zu entrichten, wenn er
verpflichtet war, Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzu-
stellen, diese jedoch ersatzlos aufgelassen wurden
und eine Neuherstellung nicht mehr maéglich ist (§ 63
Abs. 3).

(3) Die Hohe der Stellplatz-Ausgleichsabgabe ist vom
Gemeinderat mit einer Verordnung tarifmaRig auf
Grund der durchschnittlichen Grundbeschaffungs- und
Baukosten flr einen Abstellplatz von 25 m? Nutzflache
festzusetzen.

(4) Sind die Grundbeschaffungs- und Baukosten fir
einen Stellplatz innerhalb eines Gemeindegebietes in
einzelnen Orten oder Ortsteilen um mehr als die Halfte
verschieden hoch, so ist die Ausgleichsabgabe nach
Mafigabe der Kostenunterschiede fir einzelne Orte
oder Ortsteile verschieden hoch festzusetzen.

(5) Die Stellplatz-Ausgleichsabgabe ist eine aussch-
lieRliche Gemeindeabgabe im Sinne des § 6 Abs. 1 Z.
5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948, BGBI.Nr. 45,
in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999. |hr Ertrag darf
nur fir die Finanzierung von o&ffentlichen Abstellanla-
gen fir Kraftfahrzeuge oder fiir Zuschiisse zu den Be-
triebskosten des offentlichen Personen-Nahverkehrs
verwendet werden.

Adressat der Abgabenvorschreibung

Wie § 63 Abs. 3 letzter Satz NO BauO 1996 zeigt, hat
bei Anzeige einer Verwendungsanderung eine ent-
sprechende Feststellung in jenem Bescheid zu erfol-
gen, in dem die Abgabe festgesetzt wird. Der
Gesetzgeber ist somit erkennbar davon ausgegangen,
dass die Feststellung an denjenigen zu ergehen hat,
der auch Adressat des Abgabenbescheides gemal §
41 NO BauO 1996 ist (vgl. § 63 Abs. 3 letzter Satz NO
BauO 1996). Bei einer Verwendungsanderung mit Aus-
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§ 41 Stellplatz-Ausgleichsabgabe | § 42 Behebung oder Anderung der Vorschreibung einer Abgabe

wirkungen auf die Stellplatzpflicht hat der Feststel-
lungsbescheid somit an denjenigen zu ergehen, der
die Verwendungsanderung angezeigt hat und somit
Bauherr im Sinne des § 41 NO Bau. Derjenige, des-
sen Vorhaben die Stellplatzverpflichtung ausgel6st hat,
ist Bauherr des betreffenden Projekts und somit Abga-
benschuldner und Adressat des Abgabenbescheides
nach § 41 NO BauO 1996. Die Person, die eine Ver-
wendungsanderung anzeigt und die daher bezuglich
der Verwendungsanderung als Bauherrin zu behan-
deln ist, ist nicht zwingend mit dem Inhaber der Bau-
bewilligung fir das Gebaude betreffenden Bau-
bewilligung identisch. Hatte der Gesetzgeber im Falle
der Stellplatz-Ausgleichsabgabe stets den urspriingli-
chen Bauherrn (der um die Baubewilligung fur das Ge-
baude angesucht hat) oder gar den Eigentimer des
Grundstucks als Abgabenschuldner heranziehen wol-
len, hatte er dies im Wortlaut des § 41 NO BauO 1996
ausdrucklich vorsehen kdnnen. (VwWGH 28.09.2006;
2003/17/0217)
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§ 42 Behebung oder Anderung der
Vorschreibung einer Abgabe

(1) Bescheide, mit denen Abgaben nach den §§ 38 bis
41 vorgeschrieben wurden, sind in den Fallen nach Abs.
2 bis 4 von Amts wegen aufzuheben oder abzuandern.

(2) Ist die Anzeige einer Grenzénderung unwirksam ge-
worden (§ 10 Abs.6) oder die Bewilligung einer Grund-
abteilung erloschen (§ 11 Abs. 1 NO Bauordnung 1976,
LGBI. 8200) oder die Bauplatzerklarung erloschen (§
11 Abs. 2 letzter Satz) und wurde eine Aufsch-
lielfungsabgabe nach § 38 Abs. 1 Z. 1 oder Ergan-
zungsabgabe nach § 39 Abs. 1 und 2 oder Grund-
abtretungs-Ausgleichsabgabe nach § 40 Abs. 1 in Ver-
bindung mit § 12 Abs. 1 Z. 1, 1. Fall, vorgeschrieben,
ist der Bescheid aufzuheben.

(3) Erlischt das Recht aus einem Baubewilligungsbe-
scheid (§ 23 Abs. 1) und wurde eine Aufschliefungs-
abgabe nach § 38 Abs. 1 Z. 2 oder Erganzungsabgabe
nach § 39 Abs. 3 oder Grundabtretungs-Ausgleichs-
abgabe nach § 40 Abs. 1 in Verbindung mit § 12 Abs.
1 Z. 2 oder Stellplatz-Ausgleichsabgabe nach § 41 Abs.
1 vorgeschrieben, ist der Bescheid aufzuheben.

Wurde aufgrund einer Anzeige der Anderung des Ver-
wendungszwecks (§ 15 Abs. 1 Z. 2) oder der Herstel-
lung einer Einfriedung (§ 15 Abs. 1 Z. 17) eine Stellplatz-
oder eine Grundabtretungs-Ausgleichsabgabe vorge-
schrieben und die Anderung oder Einfriedung nicht aus-
gefihrt (§ 24 Abs. 6), ist der Bescheid aufzuheben.

(4) Wurde zwischen der Vorschreibung einer Aufsch-
lieRungsabgabe nach § 38 Abs. 1 Z. 1 oder einer Er-
ganzungsabgabe nach § 39 Abs. 1 und der Erteilung
der Baubewilligung fur die erstmalige Errichtung eines
Gebaudes der flr den Bauplatz festgelegte Bauklas-
senkoeffizient herabgesetzt, ist der Bescheid abzuén-
dern. Der Neuberechnung des Abgabenbetrages ist der
herabgesetzte Bauklassenkoeffizient zugrundezulegen;
Einheitssatz und Berechnungslange bleiben gleich.

(5) Wenn ein Bescheid, mit dem eine Abgabe nach
§§ 38 bis 41 vorgeschrieben wurde, behoben wird, nach-
dem die Abgabe entrichtet wurde, dann entsteht mit der
Zustellung des Behebungsbescheides ein Guthaben im
Sinne der NO Abgabenordnung 1977, LGBI. 3400. In
einem solchen Fall hat die Gemeinde die Behebung der
Vorschreibung der Abgabe dem Grundbuchsgericht be-
kanntzugeben. Das Gericht hat die Ersichtlichmachung
(§ 38 Abs. 9) der Entrichtung der Abgabe zu |6schen.



[l. Bautechnik

Anforderungen an die Planung und
die Bauausfuhrung

§ 43Allgemeine Ausfiihrung,wesentliche
Anforderungen

(1) Die Planung und die Ausfiihrung von Bauwerken
missen den Bestimmungen dieses Gesetzes entspre-
chen. Bauwerke mussen als Ganze und in ihren Teilen
unter Berucksichtigung der Wirtschaftlichkeit ge-
brauchstauglich sein und - soweit nach ihrer Art erfor-
derlich - die nachfolgend angefiihrten wesentlichen
Anforderungen erfiillen. Diese Anforderungen missen
bei normalerweise vorhersehbaren Einwirkungen und
bei normaler Instandhaltung UGber einen wirtschaftlich
angemessenen Zeitraum erflllt werden. Wesentliche
Anforderungen an Bauwerke sind:

1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit Das
Bauwerk mul} derart geplant und ausgefihrt sein, daf}
die wahrend der Errichtung und Nutzung méglichen
Einwirkungen keines der nachstehenden Ereignisse
zur Folge haben:

a) Einsturz des gesamten Bauwerks oder eines Teiles,

b) grolere Verformungen in unzuldssigem Umfang,

c) Beschadigungen anderer Bauteile oder Einrichtun-
gen und Ausstattungen infolge zu grofRer Verfor-
mungen der tragenden Baukonstruktion,

d) Beschadigungen durch ein Ereignis in einem zur ur-
springlichen Ursache unverhaltnismaflig grofRen
Ausmal’.

2. Brandschutz

Das Bauwerk muf3 derart geplant und ausgefuhrt sein,
daf} bei einem Brand

a) die Tragfahigkeit des Bauwerks wahrend eines be-
stimmten Zeitraumes erhalten bleibt,

b) die Entstehung und Ausbreitung von Feuer und
Rauch innerhalb des Bauwerks begrenzt wird,

c) die Ausbreitung von Feuer auf benachbarte Bau-
werke begrenzt wird, d) die Benutzer das Bauwerk un-
verletzt verlassen oder durch andere MalRnahmen
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gerettet werden kdnnen, €) die Sicherheit der Ret-
tungsmannschaften berticksichtigt ist.

3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz Das Bau-
werk mul} derart geplant und ausgeflhrt sein, dal® die
Hygiene und die Gesundheit der Benltzer und der
Nachbarn insbesondere durch folgende Einwirkungen
nicht geféhrdet werden:

a) Freisetzung giftiger Gase,

b) Vorhandensein gefahrlicher Teilchen oder Gase in
der Luft,

c) Emission gefahrlicher Strahlen,

d) Wasser- oder Bodenverunreinigung oder -vergif-
tung,

e) unsachgemafe Beseitigung von Abwasser, Rauch
und festem oder fliissigem Abfall,

f) Feuchtigkeitsansammlung in Bauteilen und auf Ober-
flachen von Bauteilen in Innenrdumen.

4. Nutzungssicherheit

Das Bauwerk muf derart geplant und ausgefihrt sein,
daf sich bei seiner Nutzung oder seinem Betrieb keine
unannehmbaren Unfallgefahren ergeben, wie Verlet-
zungen durch Rutsch-, Sturz- und Aufprallunfalle, Ver-
brennungen, Stromschlage, Explosionsverletzungen.

5. Schallschutz

Das Bauwerk muf3 derart geplant und ausgefihrt sein,
daf’ der von den Beniitzern oder von in der Nahe be-
findlichen Personen wahrgenommene Schall auf
einem Pegel gehalten wird, der nicht gesundheitsge-
fahrdend ist und bei dem zufriedenstellende
Nachtruhe-, Freizeit- und Arbeitsbedingungen sicher-
gestellt sind.

6. Energieeinsparung und Warmeschutz

Das Bauwerk und seine Anlagen und Einrichtungen fiir
Heizung, Kuhlung, Liftung und Beleuchtung missen
derart geplant und ausgefihrt sein, dal® unter Bertick-
sichtigung der klimatischen Gegebenheiten des Stan-
dortes der Energieverbrauch bei seiner Nutzung gering
gehalten und ein ausreichender Warmekomfort der
Benutzer gewahrleistet wird.
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(2) Diese wesentlichen Anforderungen sind dem Stand
der Technik entsprechend zu erfiillen. Dies ist jeden-
falls anzunehmen, wenn harmonisierte Normen oder
europaische technische Zulassungen eingehalten wer-
den.

(3) Die Landesregierung hat die Anforderungen an
Bauwerke und Bauteile nach Abs. 1 sowie die Erfor-
derlichkeit, den Inhalt und die Form des Energieaus-
weises (§ 4 Z. 6)° mit ...Verordnung naher zu
bestimmen und dabei einschlagige Richtlinien des
Rates der Europaischen Gemeinschaften, insbeson-
dere die im § 76a Abs. 1 angeflihrten, soweit sie sich
auf Bauwerke oder Bauprodukte beziehen, umzu-
setzen, daflr vorzusorgen, dall den Benutzern der
Bauwerke eine zeitgemalRe Wohn- und/oder Ge-
brauchsqualitat - auch in Krisenzeiten - gewahrleistet
ist sowie auf Kinder, Kranke, Behinderte und Senioren
besonders Bedacht zu nehmen. Je nach Erfordernis
hat sie fUr einzelne Arten von Bauwerken, wie z.B. Ein-
oder Mehrfamilienhauser, Bauwerke flr gréRere Men-
schenansammlungen, Verkaufsstatten, oder fir ein-
zelne Arten von Bauteilen, wie Wande, Decken und
Schornsteine, unterschiedliche Festlegungen zu tref-
fen.

In einer solchen Verordnung kdnnen technische Richt-
linien oder Teile davon, die dem Stand der Technik ent-
sprechen und von einer fachlich geeigneten Stelle
herausgegeben worden sind, als verbindlich erklart
werden. Die verbindlich erklarten Richtlinien sind zu-
mindest beim Amt der NO Landesregierung wahrend
der fur den Parteienverkehr bestimmten Amtsstunden
(§ 13 Abs. 5 AVG) zur o6ffentlichen Einsicht aufzulegen.

bautechnische Erleichterungen

Bautechnische Erleichterungen beim Brandschutz
(z.B. hochbrandhemmende statt brandbestandige
Deckenausfihrung) sind nur zuldssig, wenn vom
Standpunkt der Sicherheit von Personen und Sachen
keine Bedenken bestehen. Die Beurteilung dieser
Rechtsfrage hat regelmafig auf der Grundlage eines
Sachverstandigengutachtens zu erfolgen. Wird in der
Beweiswirdigung durch die Behorde dargelegt, dass
im Zusammenhang mit der mit der Feuerwehr unmit-
telbar verbundenen Brandmeldeanlage der Einsatzort
von den Feuerwehrfahrzeugen zur Zeit hdchster Ver-
kehrsdichte in 26 Minuten, zur Nachtzeit sogar in nur 8
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Minuten erreicht wird, sodass innerhalb der Brandwi-
derstandsdauer jedenfalls der Feuerwehreinsatz erfol-
gen kann, so kann die daraus resultierende
Schlussfolgerung, dass die Brandwiderstandsdauer
von 60 Minuten im Bereich der Decke Uber dem Kas-
sensaal ausreichend sei, die Gefahrdung von Perso-
nen und Sachen im Bereich der unmittelbar
angrenzenden Anrainergebdude im Fall eines Brand-
ereignisses nach menschlichem Ermessen hintanzu-
halten, nur durch ein fachliches Gutachten auf gleicher
Ebene entkraftet werden. Blof3e Vermutungen oder Be-
furchtungen, die Feuerwehr wirde fiir ihre Manipula-
tionen bis zum tatsachlichen Ldéscheinsatz mit dem
Zeitrahmen nicht das Auslangen finden, genligen nicht.
(VWGH 7.9.2004; 2001/05/1107)

Brandschutz-Anforderungen in §43 Abs.1 Z. 2 NO
BO 1996 begriinden kein Nachbarrecht. Soweit die
Beschwerdefuhrer in diesem Zusammenhang in ihren
Einwendungen eine erschwerte Zufahrtsmdglichkeit
fur Einsatzfahrzeuge geltend ge- macht haben, sind
sie auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofs zu verweisen, wonach sich derin § 43 Abs. 1 Z.
2 BO geregelte Brandschutz auf die an das zu errich-
tende Bauwerk gestellten Anforderungen bezieht und
im Wesentlichen der Vorsorge fiir die Benltzer dieser
Bauwerke dient. Ein Nachbarrecht auf Zufahrtsmdg-
lichkeit fir Einsatzfahrzeuge, insbesondere der Feu-
erwehr, wird durch die hier anzuwendende
Rechtslage nicht eingerdaumt (vgl. Erkenntnis vom
10.10.2006, ZI. 2005/05/0031). (VWGH 21.3.2007; ZI.
2006/05/0025)



§ 44 Brauchbarkeit und Verwendbarkeit
von Bauprodukten, Konformitits- und Ube-
reinstimmungsnachweise

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 45 Europaische technische Zulassung.

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 46

(entfallt)

§ 47 Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

.Als technische Norm nicht abgedruckt.

§44 |§45|§46|§ 47| § 48 Immissionsschutz

§ 48 Immissionsschutz

(1) Emissionen, die von Bauwerken oder deren Ben(t-
zung ausgehen, durfen

1. das Leben oder die Gesundheit von Menschen nicht
gefahrden;

2. Menschen durch Larm, Geruch, Staub, Abgase, Er-
schitterungen, Blendung oder Spiegelung nicht értlich
unzumutbar belastigen.

(2) Ob Belastigungen ortlich zumutbar sind, ist nach
der flr das Baugrundstlick im Flachenwidmungsplan
festgelegten Widmungsart und der sich daraus erge-
benden zulassigen Auswirkung des Bauwerks und des-
sen Benutzung auf einen gesunden, normal
empfindenden Menschen zu beurteilen.

Emissionen

§ 48 NO Bauordnung stellt ausdriicklich auf Emissio-
nen ab, die von Bauwerken oder deren Benuitzung aus-
gehen. Larmemissionen (hier durch Tiere), die von
unbebauten Grundstlicken ausgehen, sind mit Emis-
sionen aus Bauwerken oder deren Benltzung nicht
gleichzuhalten und kénnen gehen eine ,heranriickende
Wohnbebauung® nicht eingewendet werden.

maRgebliche Widmung

Ist das Bauvorhaben im Bereich zweier verschiedener
Flachenwidmungen (Bauland — Wohngebiet und Bau-
land-Kerngebiet) situiert, ist die Frage seiner Zulassig-
keit aus dem Blickwinkel des Imissionsschutzes
anhand der die Nachbarn weniger belastenden Wid-
mung (hier Wohngebiet) zu prifen. (VWGH 27.1.2004,
2001/05/0543)

Anderung des Ist Zustandes

Nach § 48 NO BauO 1996 kommt es nicht auf die An-
derung der (§ 48 NO BauO 1996 eventuell schon wi-
dersprechenden) Larmsituation an, sondern darauf,
dass vom geplanten Bauwerk oder dessen Benitzung
Emissionen nur in bestimmtem MaRe ausgehen diir-
fen. (VwGH 27.02.2006; 2004/05/0006)
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§ 48 Immissionsschutz
Baufiihrungsbedingte Immissionen

In einem geschlossenen Siedlungsgebiet missen die
Anrainer baufihrungsbedingte Immissionen, die auch
bei schonungsvoller, den Bauvorschriften und sonsti-
gen Beschrankungen entsprechenden Bauflihrung un-
vermeidlich sind, als ortstblich dulden. Hinsichtlich der
Ortslblichkeit von Baularm hat der OGH in standiger
Rechtssprechung ausgesprochen, dass in einem ge-
schlossenen Siedlungsgebiet, in dem auch bei gleich
bleibendem Charakter mit gelegentlichen baulichen
MaRnahmen (SchlieBung von Baullcken, Bau auf
noch unverbauten Liegenschaften, Umbauten, Erwei-
terungen, Reparaturen) gerechnet werden muss, die
von solchen baulichen MaRnahmen ausgehenden Im-
missionen grundsatzlich als ortsublich anzusehen sind
und — soweit sie auch bei schonungsvoller, die Inter-
essen der Anrainerberticksichtigung in der Bauflihrung
unvermeidbar sind — von jedem Nachbar hinzunehmen
sind. (OGH 16.6.2004, 70b112/04b)

Keine Auflagen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungnen

Im Gegensatz zu § 62 Abs 2 NO BauO 1976, wonach
die Baubehorde fiir Bauwerke, die ua das ortlich zu-
mutbare Mal} Gbersteigende Belastigungen der Nach-
barn erwarten lieRen, die zur Abwehr dieser Gefahren
oder Belastigungen nétigen Vorkehrungen zu treffen
hatte, ist nach § 48 NO BauO 1996 nicht mehr vorge-
sehen, dass notige Vorkehrungen zu treffen bzw Auf-
lagen zu erteilen seien. Das Verbot, dass Emissionen
das Leben oder die Gesundheit von Menschen nicht
gefahrden dirfen oder Menschen nicht ortlich unzu-
mutbar belastigen dirfen, ist vielmehr ein absolutes,
sodass dann, wenn das &rtlich zumutbare Mal} Uber-
schritten wird, mit einer Versagung der Baubewilligung
vorzugehen ist. (VWGH 23.04.2006; 2005/05/0169)

Pflichtabstellpldtze — Emissionsschutz
im Wohngebiet

Wie der Verwaltungsgerichtshof mehrfach ausgespro-
chen hat, sind die von Abstellflachen (Pflichtstellplat-
zen) typischerweise ausgehenden Immissionen
grundsatzlich als im Rahmen der Widmung Wohnge-
biet zulassig anzusehen, sofern nicht besondere Um-
stéande vorliegen, die eine andere Beurteilung geboten
erscheinen lassen (VwGH 29.3.2001; 2000/06/0051).
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Spielplatze

Immissionen, die sich im Rahmen des in einer Wid-
mungskategorie tGblichen Ausmales halten, sind von den
Nachbarn hinzunehmen. Fir Wohnhausanlagen sind
Larmimmissionen, die von einem Kinderspielplatz aus-
gehen, Ublich, zumal fir Wohnh&user mit mehreren Woh-
nungen die Einrichtung eines Kinderspielplatzes ver-
pflichtend vorgesehen ist. Gelegentliche Benlitzung des
Spielplatzes durch nicht in der Anlage wohnende Kinder
(Gaste) sind nicht geeignet, den Rahmen des Ublichen
zu sprengen. (VwWGH 23.9.2002, ZI. 2002/05/0742)

Die Errichtung eines Ballfangzaunes im Zuge einer
Sportplatzstatte kann subjektiv-6ffentliche Rechte der
Nachbarn beriihren. Obwohl die Widmung ,Sport-
statte” keinen Immissionsschutz vorsieht, kann einem
Anrainer ein solcher nach § 48 Bauordnung zukom-
men. Der Spielplatz und dessen Benttzung sind nicht
Gegenstand der Bauberechtigung, allerdings ist nicht
auszuschlieRen, dass die bestimmungsgemafe Ver-
wendung des Ballfangzaunes zu einer Erhéhung der
Emissionsbelastung fuhren kann. Die Behérde muss
sich jedenfalls mit diesbezliglichen Einwendungen aus-
einandersetzen. (VwGH 22.11.2005, 2003/05/0121)

Geruchsbelastigung

Der Nachbar muss keine Belastigungen hinnehmen,
welche Uber dem Rahmen des sonst Ublichen Aus-
males liegen und Maf3stab der Zulassigkeit ist dort, wo
die Summe aus Ist-Mal (Summe der der vorhandenen
Grundbelastung) und Prognose-Mal} (aus dem Projekt
hervorgehende Zusatzbelastung) dieses Mal} nicht
Uberschreitet, dass Ausmaly an Gesamtimmissionsbe-
lastung (Summe aus Ist-Maf3 und Prognose-MalR). Bela-
stigungen Ubersteigen aber jedenfalls nicht das ortliche
AusmaR, wenn die Uberschreitung des Ist-MaRes ge-
ringfugig ist, der Charakter des Gebietes durch diese
Uberschreitung nicht verandert und das medizinisch
vertretbare Beurteilungsmaf eingehalten wird. Wenn in
der Widmung Bauland — Agrargebiet groRere (intensi-
vere Emissionen/Immissionen verursachende) Stallun-
gen zu finden sind und in dieser Widmung Stallungen
bis zu einer Geruchszahl von etwa 45 als ortsublich zu
bezeichnen sind, kann bei einer festgestellten Ge-
ruchszahl 11 keine Beeintrachtigung von Nachbarrech-
ten erkannt werden. (VwGH 17.6.2003, 2002/05/1073)

Weder mit der Widmung ,Bauland — Agrargebiet” nach
§ 16 Abs.1 Z.5 NO ROG noch mit der Widmung ,Griin-
land - Land- und Forstwirtschaft gemaf § 19 Abs.2



leg.cit ist ein Immissionsschutz verbunden. Doch auch
wenn die Widmungskategorien ,Bauland — Agrarge-
biet* und ,Grinland — Landwirtschaft* dem Anrainer
keinen Schutz auf Einhaltung der jeweiligen Wid-
mungskategorie gewahrleisten, bietet ihm doch § 62
Abs.2 NO Bauordnung 1976 einen Immissionsschutz.
Zu beachten ist nach der zu § 62 Abs.2 NO Bauord-
nung entwickelten Rechtssprechung des Verwaltungs-
gerichtshofes, dass bei Beurteilung der Grenzen des
zulassigen Ausmaflles an Immissionen der Anrainer
keine Belastigungen hinnehmen muss, welche Uber
dem Rahmen des sonst Ublichen Ausmales liegen und
MaRstab der Zulassigkeit dort, wo die Summe aus Ist-
MafR (Summe der vorhandenen Grundbelastung) und
Prognose-Mal} (aus dem Projekt hervorgehende Zu-
satzbelastungen) dieses Mal} nicht Uberschreitet, das
Ausmall an Gesamtimmissionsbelastung (Summe aus
Ist-Mal} und Prognose-MaR) ist. Belastigungen tber-
steigen aber jedenfalls nicht das oértliche Ausmal,
wenn die Uberschreitung des Ist-MaRes geringfiigig ist,
der Charakter des Gebietes durch diese Uberschrei-
tung nicht verandert wird und das medizinisch vertret-
bare Beurteilungsmalf} eingehalten wird.

Auf einem Grundstiick mit der Widmungs- und Nut-
zungsart ,Bauland — Agrargebiet® ist die Errichtung eines
Schweinestalls grundsatzlich zulassig. Eine Glllegrube
als Baulichkeit eines land- und forstwirtschaftlichen Be-
triebes ist bei dieser Widmung grundsatzlich zulassig.
(Nunmehrige Regelungen befinden sich im § 6 Abs.2 Z.2
in Verbindung mit § 48 NO Bauordnung 1996.)

Tierhaltung

GemaR § 16 Abs. 1 Z. 5 NO ROG 1976 sind Agrarge-
biete fir Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und der sonstigen Tierhaltung, die Gber die tbliche
Haltung von Haustieren hinausgeht, bestimmt. Andere
Betriebe, welche keine das ortlich zumutbare Ausmalf}
Ubersteigende Larm- und Geruchsbelédstigungen sowie
sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung
verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das
Ortsbild und die dérfliche bauliche Struktur einflgen, so
wie Wohnnutzungen mit héchstens vier Wohneinheiten
sind zuzulassen. Der Gesetzgeber ist somit davon aus-
gegangen, dass es zulassig ist, dass Wohnbevdlkerung
den von einem Agrargebiet ausgehenden Immissionen
ausgesetzt ist und diese hinzunehmen hat. Damit ist es
aber ausgeschlossen, dass einem landwirtschaftlichen
Betrieb eine Baubewilligung aufgrund von Einwendun-
gen der Eigentiumer benachbarter Wohnhauser betref-
fend Emissionen des landwirtschaftlichen Betriebes

§ 48 Immissionsschutz

versagt wird, wenn der Rahmen des im ,Bauland-Agrar-
gebiet® zulassigen eingehalten wird. Die ortliche Zumut-
barkeit der von einem landwirtschaftlichen Betrieb in
Bauland-Agrargebiet ausgehenden Emissionen gemaf}
§ 48 Abs. 2 Bauordnung richtet sich daher auch stets
nach der Widmung Bauland-Agrargebiet. Auswirkungen
der Emissionen ihres landwirtschaftlichen Betriebes kon-
nen die Beschwerdeflhrer daher nicht in ihrem nach der
Bauordnung gewahrten subjektiv-6ffentlichen Rechten
verletzen. Bemerkt wird, dass Rechtsfolgen anderer Art,
die sich etwa aus zivilrechtlichen oder auch anderen 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften fur die Beschwerdefih-
rer aufgrund der Emissionen ihres landwirtschaftlichen
Betriebes ergeben kdénnen, im baubehdérdlichen Verfah-
ren keine von der Baubehdérde wahrzunehmende Rechte
begrinden. (VWGH 25.2.2005, 2003/05/0110)

Die ortliche Zumutbarkeit einer Belastigung ergibt sich
nach § 48 Abs. 2 aus der Widmungsart und der sich dar-
aus ergebenden zulassigen Auswirkung des Bauwerks
oder seiner Benltzung auf einen gesunden, normal
empfindenden Menschen. Bei dieser Beurteilung ist die
bestehende Immissionsbelastung der (bewilligten) Bau-
werke oder deren Benltzung zu berucksichtigen. Es
kommt darauf an, wie sich die projektgemale Verande-
rung auf die vorhandenen tatsachlichen Verhaltnisse
auswirken. Diese Auswirkungen hat die Behérde im Er-
mittlungsverfahren festzustellen und sich hiebei grund-
satzlich der Mithilfe von Sachverstandigen und zwar
eines technischen und eines medizinischen Sachver-
standigen zu bedienen. Dabei ist es Sache des techni-
schen Sachverstandigen Uber das Ausmal} der zu er-
wartenden Immissionen und ihre Art Auskunft zu geben,
wahrend es dem medizinischen Sachverstandigen ob-
liegt, die Wirkung der Immission auf den menschlichen
Organismus darzulegen. Die Frage, ob eine das 6rtlich
zumutbare Maf} Ubersteigende Belastigung vorliegt, be-
darf stets der Beantwortung durch einen medizinischen
Sachverstandigen. (VwGH 10.10.2006, 2005/05/0327)

Wohndichte

Die Festsetzung einer Wohndichte gewahrt den Nach-
barn keinen bestimmten Immissionsschutz und damit
auch kein entsprechendes Nachbarrecht. (VwGH
22.11.2005; 2005/05/0137).

Die Nachbarrechte sind auch im ungeregelten Bau-
landbereich (§ 54 NO Bauordnung 1996) auf den Um-
fang des § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 beschrankt.
Die Festlegung einer Wohndichteklasse dient nicht
dem Immissionsschutz der Nachbarn. Der Immissi-
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onsschutz des § 48 NO Bauordnung 1996 bezieht sich
auch blof3 auf mittelbare Immissionen (z.B. Schall oder
Lichtreflexionen). (VWGH 14.12.2004; 2004/05/0110)

Bodendurchfeuchtung

Nachbarn haben kein subjektiv-6ffentliches Recht auf
Schutz vor Bodendurchfeuchtungen. Geschitzt durch die
taxativ eingeraumten Nachbarrechte wird die Trockenheit
der Nachbarbauten, nicht aber auch des blofRen Bodens
ohne Bauten. (VWGH 27.6.2006; 2004/05/0015)

heranriickende Wohnbebauung

Es kann vor dem Hintergrund der stédndigen Rechts-
sprechung des Verfassunsgerichtshofes zur heran-
rickenden Wohnbebauung keinem Zweifel unter-
liegen, dass einer Gesellschaft, die im Industriegebiet
eine immissionstrachtige gewerbliche Betriebsanlage
fuhrt, als Nachbarin im Bauverfahren ein subjektiv-6f-
fentliches Recht darauf zukommt, dass auf dem als
.Betriebsgebiet (fir Betriebe die eine abpuffernde Wir-
kung zwischen Industriegebiet und Sondergebiet be-
wirken)“ gewidmeten Teil der Baugrundstiicke keine
Gebaude fir Betriebe, die einen Immissionsschutz be-
anspruchen, errichtet werden. Doch auch aus der Wid-
mung ,Bauland Sondergebiet Hotel und Dienst-
leistungseinrichtung® eines Teils des Baugrundstlickes
kann ein Nachbar, der einen genehmigten emitieren-
den Betrieb fihrt, im Bauverfahren das subjektiv-6f-
fentliche Recht ableiten, dass Gebdude nur dann
errichtet werden, wenn deren Nutzer hinreichend vor
Stérungseinfliissen geschiitzt sind. (VfGH 22.9.2003, B
863/01)

Rauchgase

Dem Nachbarn kommt kein subjektiv-6ffentliches
Recht zu, dass Windstrome (= Rauchabzugsverhalt-
nisse) nicht abgeleitet werden. Die Auswirkungen der
Benutzung eines Wohngebaudes samt Zubehor, wie
Heizung, Aufzug, Hauskanal und Pflichtstellplatze sind
von Nachbarn hinzunehmen. Dem Nachbarn kommt
jedoch ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Schutz vor
Luft- und Larmimmissionen aus der Tiefgarage einer
Wohnhausanlage zu, wenn die Abstellanlage Uber das
gesetzliche Ausmal (ein Einstellplatz pro Wohnung)
hinausgeht. (VWGH 7.9.2004; 2001/05/1127)

Sirene

Im vorliegenden Fall wurde im Dachbereich des Ge-
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meindeamtes, mit dem Dachstuhl baulich verbunden,
eine Sirene installiert, die auch tber die Dachflache
hinausragt. Die Emissionen, die von der Sirene aus-
gehen, sind daher als Emissionen zu betrachten, die
von der Benutzung eines Bauwerkes (Gemeindeamt)
ausgehen, weshalb der Immissionsschutz des § 48 NO
BauO 1996 auch im vorliegenden Fall zu beachten ist
(vgl. das hinsichtlich eines Schornsteines eines Press-
hauses ergangene hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005,
ZI. 2002/05/1237). (VwGH 28.04.2006; 2005/05/0169)

Die Widmungsart des hier in Rede stehenden Grund-
stiickes ist ,Bauland-Agrargebiet.“ Mit dieser Wid-
mungsart ist die Errichtung einer Sirene, soweit es sich
dabei um die Schaffung einer nétigen Einrichtung zur
maoglichst raschen Alarmierung der Feuerwehr im Sinne
des § 23 Abs. 1 Z 2 des Niederosterreichischen Feuer-
wehrgesetzes oder um eine akustische Warneinrich-
tung flr die Bevolkerung im Rahmen des Warn- und
Alarmsystems (vgl. die Art. 15a B-VG - Vereinbarung
zwischen dem Bund und den Bundeslandern vom 4.
Juni 1987, BGBI. Nr. 87/1988 bzw. (NO) LGBI Nr.
47/1988) oder um eine Alarm- oder Warneinrichtung der
Bevdlkerung aufgrund einer anderen rechtlichen Ver-
pflichtung handelt, jedenfalls vereinbar; der von einer
solchen Sirene ausgehende Larm stellt daher eine
zuldssige Emission eines Bauwerkes bzw. dessen
Benltzung nach dieser Widmungsart dar. (VwGH
28.04.2006; 2005/05/0169)

Larmimmissionen einer Sirene sind anders als jene
sonstiger Larmerreger zu beurteilen. Eine gesetzlich
verpflichtend einzurichtende Sirene ist jedenfalls ort-
lich zumutbar. Der Beurteilungsmalfistab fiir Gefahren,
fur das Leben und die Gesundheit von Menschen ist
im Bau- und Gewerberecht derselbe. Demnach ist
nicht auf die konkrete gesundheitliche Situation eines
Menschen zu achten, sonder eine den objektiven Ge-
gebenheiten Rechnung tragende Durchschnittsbe-
trachtung vorzunehmen.

Die Errichtung einer Sirenenanlage ist mit der Wid-
mung ,Bauland — Agrargebiet” vereinbar, soweit es sich
dabei um die Schaffung einer nétigen Einrichtung zur
moglichst raschen Alarmierung der Feuerwehr im
Sinne des § 23 Abs. 1 Z. 2 des NO Feuerwehrgesetzes
oder um eine akustische Warneinrichtung fir die Be-
volkerung im Bereich des Warn- und Alarmierungssy-
stems handelt.

Es ist klar, dass die Lautstarke einer Sirene den Um-
gebungslarm signifikant Gberschreiten muss, damit er



den bezweckten Alarmierungseffekt der Bevolkerung
erreichen kann. Daraus folgt aber, dass die Belasti-
gung durch Larm einer auf Grund einer gesetzlichen
Verpflichtung eingerichteten Sirene jedenfalls 6rtlich
zumutbar im Sinne des § 48 NO Bauordnung ist. Durch
den Betrieb der Sirene darf jedoch das Leben oder die
Gesundheit von Menschen nicht gefahrdet werden. Die
Gefahr fur das Leben oder die Gesundheit von Men-
schen ist von der Baubehorde bei gewerbebehordli-
chen Betriebsanlagen nicht zu priifen, da diese bereits
Prifgegenstand der Gewerbebehdrde im gewerbe-
rechtlichen Betriebsanlagenverfahren ist. Der Pruf-
malstab in der Gewerbeordnung im Zusammenhang
mit der Gefahr fiir das Leben oder die Gesundheit ist
als vergleichbar zu erachten. Dabei wird eine den ob-
jektiven Gegebenheiten Rechnung tragende Durch-
schnitts-betrachtung gefordert. Diese stellt aber nicht
auf die konkrete gesundheitliche Situation einer Ein-
zelperson ab. (VWGH 20.11.2007, 2007/05/0211)

Verunreinigungen nach Hochwasser

Ein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht kommt nur in
Bezug auf bestimmte, taxativ aufgezahlte Immissionen
in Betracht. Andere Immissionen (wie z.B. Verunreini-
gungen im Hochwasserfall) sind von der Baubehdrde
nicht zu prufen. Die Verschlechterung der Situation auf
ihrem Grundstiick im Hochwasserfall durch Verunrei-
nigungen nach einem Hochwasser zahlt nicht zu den
im § 48 NO Bauordnung aufgezahlten Belastigungen.
(VWGH 20.2.2007; 2006/05/0176)

Konkrete Emissionsbelastung

Seit der durch die Novelle LGBI. 8000 - 10 geanderten
Fassung der Z. 1 bis 3 des § 16 Abs. 1 ROG sind im
Kerngebiet Betriebe aller Art grundsatzlich zulassig, so-
fern sie sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes har-
monisch anpassen und sofern die konkret von ihnen
ausgehende Emissionsbelastung das o6rtlich zumutbare
Ausmal nicht Ubersteigt (vgl. das hg Erkenntnis vom
27. Februar 2002, ZI. 2000/05/0068 betreffend die Wid-
mung Bauland- Wohngebiet sowie den Motivenbericht
der Niederdsterreichischen Landesregierung zur No-
velle LGBI. 8000-10 zu den neuen Absatzen 1 und 2
des § 16 NO ROG, wonach dieinden Z. 1 - 3 und 5 an-
gefuhrten Definitionen fir Wohn-, Kern-, Betriebs- und
Agrargebiete jeweils nicht auf die generelle Eignung der
Betriebe, ‘Umweltbelastungen verursachen zu kénnen’,
abstellen sollen, sondern darauf, ob der Betrieb die
Larm- und Geruchsbelastigungen bzw. sonstige schad-
liche Einwirkungen tatsachlich verursacht.).

§ 48 Immissionsschutz

Ob eine Gefahr oder Belastigung seitens eines Betrie-
bes zu beflrchten ist, hat die Behorde im Ermittlungs-
verfahren festzustellen. Sie hat sich hierbei im
Allgemeinen der Mithilfe von Sachverstandigen zu be-
dienen, und zwar eines technischen und eines medi-
zinischen Sachverstandigen. Sache des technischen
Sachverstandigen ist es, Uber das Ausmal} der zu er-
wartenden Immissionen und ihre Art Auskunft zu
geben, wahrend es dem medizinischen Sachverstan-
digen obliegt, seine Meinung hinsichtlich der Wirkun-
gen der Immissionen auf den menschlichen Orga-
nismus darzulegen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
19. Juni 2002, ZI. 2000/05/0059). ( VWGH 14.11.2006;
2004/05/0162)

Gewerbliche Betriebsanlage

Bei gewerblichen Betriebsanlagen obliegt es der Bau-
behdrde im Rahmen ihrer Restkompetenz nur zu pri-
fen, ob eine Ortlich unzumutbare Beldstigung von
Menschen durch Emissionen vorliegt. Die ortliche Zu-
mutbarkeit ist nach der fir das Baugrundstiick im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und
der sich darauf ergebenden zuldssigen Auswirkung
des Bauwerkes und dessen Benlitzung auf einen ge-
sunden, normal empfindenden Menschen zu beurtei-
len. Es kommt auf die Immissionsbelastung an der
Grundgrenze des Nachbarn an. Wie der Verwaltungs-
gerichtshof bereits mehrfach zur NO Bauordnung aus-
gesprochen hat, kommt den Baubehodrden bei
gewerblichen Betriebsanlagen eine ,Restkompetenz*
zu. Soweit der Regelungsinhalt einer Bestimmung der
Bauordnung durch die gewerberechtliche Betriebsan-
lagengenehmigung erfasst ist, besteht keine gesetzli-
che Grundlage fir die Baubehorde, die Zulassigkeit
oder Unzulassigkeit eines Bauvorhabens nach diesen
Bestimmungen zu beurteilen. Soweit der Regelungs-
inhalt baurechtlicher Vorschriften durch die gewerbe-
rechtlichen Vorschriften in diesem Sinne nicht ab-
gedeckt ist, hat die Baubehdérde vor Erteilung der Bau-
bewilligung eine entsprechende Priifung vorzunehmen.
Gemal § 48 Abs. 2 BO ist die im Flachenwidmungs-
plan festgelegte Widmungsart zu bertcksichtigen. Im
vorliegenden Fall ist daher die Widmung Bauland In-
dustriegebiet malgebend, die keinen Immissions-
schutz enthalt. Wesentlich ist aber auch in diesem Fall,
dass § 48 BO eingehalten wird.

Im Hinblick auf § 48 BO bedeutet dies zunachst, dass
die Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von
Menschen von der der Baubehdrde nicht zu prifen ist,
da diese bereits Prifgegenstand der Gewerbebehorde
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§ 48 Immissionsschutz

im gewerberechtlichen Betriebsanlagenverfahren ist.
Sehr wohl besteht allerdings die Prifpflicht der Bau-
behoérde hinsichtlich § 48 Abs. 1 Z. 2i.V.m. Abs. 2 BO,
ob eine ortliche unzumutbare Belastigung von Men-
schen durch Emissionen vorliegt. Die ortliche Zumut-
barkeit ist dabei nach § 48 Abs. 2 BO nach der fir das
Baugrundsttick im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart und der sich darauf ergebenden zulassi-
gen Auswirkung des Bauwerkes und dessen Benltzung
auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen
zu beurteilen. Eine derartige Prifung hat die Gewerbe-
behdrde namlich nicht vorzunehmen. Diese hat viel-
mehr gemaf § 77 Abs. 1 GewO 1994 die Zumutbarkeit
der Belastigung aufgrund der tatsachlichen ortlichen
Verhaltnisse zu priufen. Das bedeutet, dass die Gewer-
bebehodrde die Nachbarn nach den tatsachlichen ortli-
chen Verhaltnissen zu erwartenden Immissionen aus
der zu genehmigenden Betriebsanlage anhand der —
tatsachlich — bestehenden Immission jedweder Art,
einschlieBlich der bereits genehmigter Betriebsanlagen,
zu beurteilen hat. Die Lésung der Frage, ob von einer
Betriebsanlage ausgehende Emissionen unzumutbare
Belastigungen bewirken, hangt also nicht von der Wid-
mung des Betriebsanlagenstandortes im Flachenwid-
mungsplan ab. Im vorliegenden Fall hat die belangte
Behorde zwar nichts festgestellt und 1asst es sich auch
nicht aus den Verwaltungsakten entnehmen, ob hin-
sichtlich der gegenstandlichen MalRnahmen das ge-
werbebehdrdliche Verfahren durchgefuhrt wurde. Wie
der Verwaltungsgerichtshof bereits ausgesprochen hat,
ist selbst dann, wenn kein vereinfachtes Verfahren nach
§ 359 GewO 1994, sondern ein umfassendes gewer-
berechtliches Betriebsanlagen-verfahren durchgefihrt
wird, jedenfalls — und zwar auch im Bauland Industrie-
gebiet — von der Beaubehoérde der Emissionsschutz der
Nachbarn nach § 48 Abs. 1 Z. 2 BO wahrzunehmen.
Diesbezuglich kommt es auf die Immissionsbelastung
bereits an der Grundgrenze des Nachbarn an. (VWGH
31.7.2007, 2006/05/0083)

Bei gewerblichen Betriebsanlagen nimmt der Verwal-
tungsgerichtshof bezlglich einer Einwendung hin-
sichtlich Immissionen eine ,Restkompetenz® der
Baubehorde hinsichtlich der Prifung der Frage an, ob
im Sinne des § 48 Abs. 1 Z. 2 in Verbindung mit Abs. 2
BO eine ortlich unzumutbare Belastigung vorliegt.
Diese ortliche Unzumutbarkeit ist im Gegensatz zu
§ 77 Abs. 2 Gewerbeordnung anhand der fur das Bau-
grundstick im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart zu prifen (siehe das hg. Erkenntnis vom
31. Juli 2007, ZI. 2006/05/0083, mwN) ( VwGH
04.03.2008; 2005/05/0167)
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Abstellplatze

Die Auswirkungen von Immissionen, die von zusatzli-
chen, nicht verpflichtend zu errichtenden KFZ-Abstell-
flachen (in einer Tiefgarage) ausgehen, sind von der
Baubehorde zu Uberprifen. Der Verwaltungsgerichts-
hof hat in seiner Rechtssprechung den Grundsatz ent-
wickelt, dass der Nachbar die Immissionen, die sich im
Rahmen des in einer Widmungskategorie Ublichen
Ausmales halten, hinzunehmen hat. Die von Abstell-
flachen, die Pflichtstellplatze sind, typischerweise aus-
gehenden Immissionen sind grundsatzlich als im
Rahmen der Widmung Wohngebiet zulassig anzuse-
hen, soferne nicht besondere Umstande vorliegen, die
eine andere Beurteilung geboten erscheinen lassen.
Wenn aber nicht blo3 Pflichtabstellplatze, sondern dar-
Uber hinaus gehend weitere Abstellplatze errichtet wer-
den sollen, sind die damit verbundenen Immissionen
von der Baubehérde zu prifen. (VWGH 1.4.2008,
2008/06/0009)



Anordnung und aulRere Gestaltung
von Bauwerken

§ 49 Anordnung von Bauwerken auf einem
Grundstiick

(1) Uber eine Baufluchtlinie sowie in einen Bauwich
darf grundsatzlich nicht gebaut werden. Ausgenommen
sind Bauwerke nach

§ 51, Vorbauten nach § 52 und unterirdische Bauwerke
oder Bauwerksteile. Unterirdische Bauwerke oder Bau-
werksteile diirfen jedoch hochstens 50 cm, in Hangla-
gen hdchstens 1 m, Uber die bestehende oder
bewilligte Hohenlage des Gelandes ragen. Eine Grund-
stucksgrenze darf - mit Zustimmung der betroffenen
Grundstlckseigentiimer - nur berbaut werden durch
bauliche Anlagen, deren Verwendung der von Gebau-
den nicht gleicht, und durch Bauwerke Uber Verkehrs-
flachen oder Gewasser sofern keine brandschutz-
technischen Bedenken bestehen, sowie durch Ver- und
Entsorgungsleitungen und in den Fallen des § 52 Abs.
1 und 4. Offnungen in Brandwénden sind bei unmittel-
bar aneinander gebauten Gebauden zulassig, wenn
durch gleichwertige Malinahmen (z.B. brandbestan-
dige und selbst schlieRende Abschlisse wie Turoff-
nungen oder Tordffnungen) die Sicherheit von
Personen sowie der Schutz von Sachen gewahrleistet
ist.

(2) Auf einem Grundstlick missen zwei oder mehrere
Gebaude entweder unmittelbar aneinandergebaut oder
in einem solchen Abstand voneinander errichtet wer-
den, dass der freie Lichteinfall unter 450 auf alle Haupt-
fenster und der Brandschutz gewahrleistet ist.

(3) Auf einem Bauplatz, der nicht an eine offentliche
Verkehrsflache grenzt, ist ein Neu- oder Zubau (§ 14 Z.
1), die Abanderung von Bauwerken (§ 14 Z. 4) oder die
Anderung des Verwendungszwecks (§ 15 Abs. 1 Z. 2)
nur zuldssig, wenn der Bauplatz mit einem Fahr- und
Leitungsrecht nach § 11 Abs. 2 Z. 1 lit.c oder durch eine
im Eigentum des Bauplatzeigentimers stehende pri-
vate Verkehrsflache mit einer offentlichen Verkehrs-
flache, die den Verkehrserfordernissen entspricht,
verbunden ist.

(4) Sieht der Bebauungsplan eine geschlossene Be-
bauungsweise und eine Bebauungsdichte vor, darf auf
Eckbauplatzen die Bebauungsdichte bis zu 50 % Uber-
schritten werden.

§ 49 Anordnung von Bauwerken auf einem Grundstiick
Bauordnung — Toleranz bei Grenzabstidnden

Aus den Abstandsbestimmungen der Bauordnung er-
gibt sich nicht, dass die darin angefiihrten Abstands-
bestimmungen nur mit einer Toleranz nach den
Bestimmungen der Vermessungsverordnung einzu-
halten seien. Der Vermessungsverordnung ist zu ent-
nehmen, dass die in den jeweiligen Paragraphen
angefuhrten Toleranzen nur fir die Bestimmung der
Lunveranderten Lage“ von Grenzzeichen gelten. Der
Grenzverlauf selbst wird gemafl § 8 Vermessungsge-
setz durch den Grenzkataster verbindlich nachgewie-
sen. Bei den nach der Bauordnung vorgesehen
Abstandsvorschriften handelt es sich um genau einzu-
haltende Werte (VWGH 19.4.2001; 98/06/0190).

Lichteinfall

Der notwendige Lichteinfall auf Nachbargebaude im
ungeregelten Baulandbereich ist nicht nur in Bezug auf
den konsentierten Baubestand, sondern auch in Bezug
auf zukiinftige, bewilligungsfahige Bauten zu beurtei-
len. (VWGH 14.12.2004; 2004/05/095)

Grenziiberbau - Schikane

Wird die Grundstlicksgrenze im Zuge der Baufiihrung
durch einen Uberbau Uberschritten, so handelt der
Baufuhrer jedenfalls unredlich, wenn der Verlauf der
Grundstlicksgrenze eindeutig und unstrittig ist. Fehll-
eistungen eines Bauunternehmers hat der Baufuhrer
zu verantworten. Das Begehren des benachteiligten
Grundstiickseigentiimers auf Beseitigung des Bau-
werks ist durch das Verbot schikandser Rechtsausu-
bung beschrankt. Schikane liegt bereits dann vor, wenn
ein unertraglicher Wertungswiderspruch zwischen Be-
seitigung und Werterhaltung besteht. (OGH 18.9.2002,
90b32/02z)
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§ 50 Bauwich

(1) Der seitliche Bauwich (§ 70 Abs. 1 Z. 2 bis 5) muf}
im geregelten Baulandbereich (Bebauungsplan) der
halben Gebaudehdhe entsprechen. Wenn er nicht in
den folgenden Bestimmungen oder im Bebauungsplan
durch Baufluchtlinien anders geregelt ist, mufd er min-
destens 3 m betragen. Ab einer Gebaudehdhe von
mehr als 8 m und einer Lange der der Grundstlicks-
grenze zugewandten Gebaudefront von mehr als 15 m
muf} der Bauwich fur jenen Teil der Gebaudefront, der
Uber diese 15 m hinausreicht, der vollen Gebdudehdhe
entsprechen (abgesetzte Gebaudefront).

(2) Zwischen einem Gebdude und der hinteren Grund-
stiicksgrenze ist grundsatzlich bei jeder Bebauungs-
weise ein Bauwich im Ausmafl nach Abs. 1
einzuhalten, sofern im Bebauungsplan nichts anderes
festgelegt ist und nicht § 51 Abs. 4 zutrifft.

(3) Ein geringerer Bauwich als nach Abs. 1 und 2
genugt, wenn

1. dies zur Wahrung des Charakters der Bebauung in
Schutzzonen, erhaltungswiirdigen Altortgebieten und
zusammenhangend bebauten Ortsgebieten erforder-
lich ist,

2. der freie Lichteinfall unter 450 auf die Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbarbauplatzen ge-
wahrleistet ist und

3. keine hygienischen oder brandschutztechnischen
Bedenken bestehen. Einen anderen Bauwich als nach
Abs. 1 und 2 darf die Baubehdrde fur Betriebsgebaude
im Bauland-Betriebsgebiet oder -Industriegebiet bewil-
ligen, wenn Z. 2 und 3 zutreffen, und vorschreiben,
wenn dies zum Brandschutz notwendig ist.

(4) Wenn die Grundsticksgrenze und die Gebdude-
front nicht parallel zueinander verlaufen, muf} jeweils
der geringste Abstand das im Abs. 1 oder 2 bestimmte
Ausmal aufweisen.

(5) Bei Fahnengrundstiicken (§ 10 Abs. 2 Z. 4), darf
der streifenférmige Grundstlicksteil je zur Halfte seiner
Breite dem Bauwich der angrenzenden Grundstiicke
angerechnet werden. Einfriedungen oder sonstige
Bauwerke auf diesem Grundsticksteil dirfen den
freien Lichteinfall unter 450 auf die Hauptfenster der
zuldssigen Gebaude auf den Nachbargrundsticken
nicht beeintrachtigen.
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§ 51 Bauwerke im Bauwich

(1) Im seitlichen und hinteren Bauwich durfen Neben-
gebaude und -teile errichtet werden, wenn

1. der Bebauungsplan dies nicht verbietet,

2. die Grundritflache dieser Nebengebaude und -teile
insgesamt nicht mehr als 100 m2 und

3. die Gebaudehohe dieser Nebengebdude und -teile
nicht mehr als 3 m betragt; bei Hanglage des Grund-
stucks darf diese Hohe hangabwarts entsprechend
dem gegebenen Niveauunterschied Uberschritten wer-
den, wenn der freie Lichteinfall unter 450 auf die Haupt-
fenster zulassiger Gebaude auf den Nachbargrund-
stlicken nicht beeintrachtigt wird.

(2) Im vorderen Bauwich darf eine Kleingarage (Grun-
driflache bis 100 m2) errichtet werden, wenn die
Hanglage des Grundstlicks dies erfordert oder der Be-
bauungsplan dies ausdrtcklich erlaubt.

Abs. 1 Z. 3 gilt sinngemal.

(3) Bei der gekuppelten und der einseitig offenen Be-
bauungsweise mul} der seitliche Bauwich, bei der of-
fenen Bebauungsweise und der freien Anordnung von
Gebauden ein seitlicher Bauwich von Nebengebauden
freigehalten werden.

(4) Im Bauland mit den Widmungsarten Kerngebiet,
Betriebsgebiet, Industriegebiet, Agrargebiet und Son-
dergebiet ohne Schutzbedirftigkeit, darf ein Gebaude
oder -teil im hinteren Bauwich errichtet werden, wenn
im Bebauungsplan keine hintere Baufluchtlinie festge-
legt ist und der freie Lichteinfall unter 450 auf die
Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den Nachbar-
grundstiicken nicht beeintrachtigt wird.

(5) Bauliche Anlagen sind im Bauwich zulassig, wenn
sie den freien Lichteinfall unter 450 auf die Hauptfen-
ster zuldssiger Gebaude auf Nachbargrundstiicken
nicht beeintrachtigen und der Bebauungsplan dies
nicht verbietet.

Fir Vorbauten gilt § 52.

(6) Bei Bauplatzen, die nicht oder nur mit einem strei-
fenformigen Grundstlicksteil (§ 10 Abs. 2 Z. 4) an eine
offentliche Verkehrsflache grenzen, richtet sich die Be-
urteilung des Bauwichs als seitlicher oder hinterer nach
dem des angrenzenden Bauplatzes.



Nachbar

Der Verwaltungsgerichtshof ist in seiner standigen Ju-
dikatur der Auffassung, dass mangels eigener Be-
grifisbestimmung in  der  Bauordnung der
Landesgesetzgeber bei diesem Begriff an den grund-
buchsrechtlichen Begriff des Grundstliickes anknipft.
Mit dem Begriff ,Grundsttick® ist somit jenes Grund-
stiick gemeint, dass dem grundbuchsrechtlichen Be-
griff des Grundstlickes entspricht und das bebaut
werden soll. Zufahrten zu dem zu bebauenden Grund-
stick kénnen darunter nicht subsumiert werden. Ob
die Zufahrt mit dem zu bebauenden Grundstiick eine
rechtlich, wirtschaftlich und tatsachliche Einheit bildet,
ist hinsichtlich der Frage der Parteistellung von Nach-
barn irrelevant. (VwGH 22.5.2001; 2001/05/0175)

Bauwerken im ungeregelten Baulandbereich

Auch bei Bauwerken im ungeregelten Baulandbereich
kénnen nur Verletzungen von Nachbarrechten im
Sinne des § 6 Abs.2 NO Bauordnung geltend gemacht
werden. Bei der Prifung der Beeintrachtigung des
Lichteinfalls unter 45 Grad ist nicht von einer fiktiven
mittleren Wandhéhe, sondern vom konkreten Vorha-
ben auszugehen. Der seitliche Bauwich muss minde-
stens 3 m betragen; ein Bauwich im Ausmal} der
halben Gebaudehodhe ist nur im geregelten Bauland-
bereich einzuhalten. Eine Garage im seitlichen Bau-
wich ist nur bis zu einer Hohe von max. 3 m zulassig.
Mangels abweichender Anordnung im § 51 Abs.1 Z.3
NO Bauordnung ist in diesem Fall die mittlere Hohe der
zugewendeten Front maRgeblich (§ 53 Abs.1 NO Bau-
ordnung). (VWGH 20.12.2002, ZI. 2000/05/0272)

§ 51 Bauwerke im Bauwich | § 52 Vorbauten

§ 52 Vorbauten

(1) Uber die StraBenfluchtlinie sind folgende Vorbau-
ten zulassig:

1. Keller-, Grundmauern und Fundamente bis 20 cm,

2. Gebaudesockel bis 20 cm und bis zu einer Héhe von
2m,

3. Stufen innerhalb des Sockelvorsprungs,

4. Licht-, Luft- und Putzschachte sowie Einbringoff-
nungen (z.B. Einwurf- und Montagedffnungen) bis 1
m!

5. vorstehende Bauteile, die der Gliederung und Ge-
staltung der Schauseiten, der Anbringung von vor-
gehangten Fassaden sowie von Heizungs- und
Klimaanlagen dienen, bis 15 cm,

6. Verkleidungen von Schauseiten, z.B. Verputze, bis
3 cm,

7. Hauptgesimse und Dachvorspriinge bis 1 m,

8. Balkone, Erker, Sonnenblenden (starre Markisen)
und Schutzdacher bis 1,50 m, wenn ihre Gesamt-
lange hochstens ein Drittel der Gebaudelange ohne
Vorbauten und ihr Abstand von Nachbargrund-
stiicksgrenzen mindestens 3 m betragt,

9. Werbezeichen bis 1,50 m. Uber einer Fahrbahn und
bis zu 60 cm auflerhalb ihres Randes ist ein Vorbau
erst ab einem Hohenabstand von 4,50 m, Uber
einem Gehsteig ab einem Héhenabstand von 2,50
m zulassig.

(2) Im vorderen Bauwich sind zulassig

1. die in Abs. 1 Z. 1 bis 4 genannten Bauteile bis zur
gesamten Breite,

2.diein Abs. 1 Z. 5 bis 7 genannten Bauteile mit den-
selben Beschrankungen,

3. Balkone, Erker, Sonnenblenden (starre Markisen),
Schutzdacher, Werbezeichen, Stiegenhauser, Auf-
zugsanlagen, Windfange, Veranden, Wintergarten,
Freitreppen und Terrassen bis zur halben Breite, so-
fern ihre Gesamtlange hochstens ein Drittel der Ge-
baudelange ohne Vorbauten und ihr Abstand von

99
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den Nachbargrundstiicksgrenzen mindestens 3 m
betragt,

4. gedeckte, seitlich offene oder verglaste Zugange bis
zur Stralenfluchtlinie.

(3) Im seitlichen oder hinteren Bauwich sind zulassig:

1. die in Abs. 1 Z. 1 bis 4 genannten Bauteile bis zur
gesamten Breite,

2.die in Abs. 1 Z. 5 bis 7 genannten Bauteile mit den-
selben Beschrankungen,

3. Balkone, Erker, Sonnenblenden (starre Markisen),
Schutzdacher, Werbezeichen, Stiegenhauser, Auf-
zugsanlagen, Veranden, Wintergarten, Windfange,
Freitreppen und Terrassen bis zu einer Gesamtlange
von hdchstens einem Drittel der Gebaudelédnge
ohne Vorbauten, jedoch nicht mehr als 5 m, und bis
zur Halfte des Bauwichs, jedoch nicht mehr als 2 m.

(4) Unabhéangig von Abs. 1 bis 3 und einer im Bebau-
ungsplan festgelegten Bebauungsdichte durfen War-
meschutzverkleidungen bis 20 cm an vor dem 1.
Janner 1997 baubehdrdlich bewilligten Gebauden an-
gebracht werden.

Stiegenhaus

Auch ein nicht als Vorbau ausgebildetes Stiegenhaus,
das die Gebaudefront Uberragt, ist nicht in die Ermitt-
lung der Gebaudehohe einzubeziehen, wenn die Be-
lichtung der Hauptfenster eines benachbarten
Gebaudes dadurch nicht beeintrachtigt wird. Gemaf §
52 NO Bauordnung kénnen Stiegenh&user als Vor-
bauten ausgebildet sein, die im vorderen, seitlichen
oder hinteren Bauwich zuldssig sind. Gemal § 53 Abs.
2 Bauordnung bleiben bei der Ermittlung der Gebau-
dehdhe auch Vorbauten nach § 52 Bauordnung un-
berucksichtigt, wenn die Belichtung der Hauptfenster
zulassiger Gebaude auf den Nachbargrundstiicken
nicht beeintrachtigt wird, somit auch fir Stiegenhauser,
die als Vorbauten ausgebildet sind. Nichts anderes
kann fur Stiegenhauser gelten, die nicht als Vorbauten
ausgebildet sind, sondern mit den Ubrigen Teilen des
Gebaudes deren Gescholde sie erschlief3en, eine ein-
heitliche Gebaudefront bilden, diese jedoch nach
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aullen hin sichtbar Gberragen. Nach dem Sinn und
Zweck der Regelung des § 53 Abs. 1 Bauordnung sol-
len die im § 52 Bauordnung aufgezahlten untergeord-
neten Gebaudeteile nur insoweit bei der Ermittlung der
Gebaudehohe berlicksichtigt werden, als sie die Be-
lichtung der Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den
Nachbargrundsticken nicht beeintrachtigten. Den vor-
liegenden mafgeblichen Einreichplanen ist zu entneh-
men, dass der als Stiegenhaus zu beurteilende, im
seitlichen baulich geplanten Gebaudeteil die im § 52
Abs. 2 Z. 3 Bauordnung normierte Groflie nicht Uber-
schreitet. (VWGH 18.12.2006, 2005/05/0145)



§ 53 Hohe der Bauwerke

(1) Die Gebaudehdhe ist nach der mittleren Hohe der
Gebaudefront (Berechnung: Frontflache durch groite
Frontbreite) zu bemessen. Die Gebaudefront wird nach
unten bei Gebaudefronten an der StraRenfluchtlinie
durch den Verschnitt mit dem StralRenniveau in dieser
Linie, ansonsten mit der bestehenden oder bewilligten
Hohenlage des Gelandes und nach oben durch den
Verschnitt mit der Dachhaut oder mit dem oberen Ab-
schluss der Gebaudefront begrenzt. Bei zurlickge-
setztem Geschoss ergibt sich der Verschnitt in der
gedachten Fortsetzung der Gebaudefront mit einer an
der Oberkante des zurlickgesetzten GescholRes ange-
legten Ebene im Lichteinfallswinkel von 450 (Abbildung
3). Dies gilt sinngemal auch fur Gebaude mit einer
Dachneigung mit mehr als 450 (Abbildung 4). Die Ge-
baudefront ist bei geneigtem oder stufenférmigem Ver-
lauf der oberen Begrenzung mit einem Hohenunter-
schied - in aufsteigender Richtung gemessen - von
mehr als 3 m (ausgenommen Giebelfronten) oder bei
versetztem Verlauf (ausgenommen raumbildende
Ruck- springe) von mehr als 1 m in Frontabschnitte
zu unterteilen. Die Gebaudehdhe ist dann fir jeden
Frontabschnitt gesondert zu berechnen. Bei der Be-
messung der H6he von baulichen Anlagen sind die Re-
geln fir die Ermittlung der Gebaudehdéhe sinngemaf
anzuwenden.

(2) Bei der Ermittlung der Gebaudehoéhe bleiben Vor-
bauten nach § 52, untergeordnete Bauteile (z.B.
Schornsteine, Zierglieder), Dachaufbauten von Dach-
geschossen, die nicht als Teil der Gebaudefront wir-
ken, und Turme, die sakralen oder Ooffentlichen
Zwecken dienen, unbertcksichtigt, wenn die Belich-
tung der Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den
Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt wird.

(3) Bei der Ermittlung der Gebaudehohe einer Gebau-
defront gegen eine Verkehrsflache ist bei einer Front-
lange von mehr als 30 m und einem Niveauunterschied
von mehr als 3 m die Gebaudefront vom héchsten Ni-
veau aus beginnend in Frontabschnitte mit hdchstens
3 m Niveauunterschied zu unterteilen. Die Gebau-
dehohe ist dann fir jeden Frontabschnitt gesondert zu
berechnen.

(4) Die Ermittlung der Gebdudehdhe einer Gebaude-
front gegen ein Nachbargrundstuck ist bei einer Front-
lange von mehr als 15 m und einem Niveauunterschied
von mehr als 3 m entsprechend Abs. 3 vorzunehmen.
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(5) Bei Giebelfronten darf die Bebauungshéhe oder
hochstzulassige Gebaudehohe (§ 69 Abs. 1 Z. 3) bis zu
3 m Uberschritten werden. Bei Seitenfronten von Ge-
bauden mit zuriickgesetztem Geschoss (Abs. 1 Abb.
3) gilt dies sinngemaf. Im Bauland-Betriebsgebiet oder
-Industriegebiet darf eine mit der Bauklasse Il oder
hdher festgelegte Bebauungshohe unterschritten wer-
den, soferne der Bebauungsplan nichts anderes be-
stimmt.

(6) Die HOhe eines Bauwerks an oder gegen Stral3en-
fluchtlinien darf nicht gréRRer sein als der Abstand des
Bauwerks zur gegeniberliegenden Straften- oder vor-
deren Baufluchtlinie. Hievon dirfen Ausnahmen zur
Wahrung des Charakters der Bebauung in Schutzzo-
nen, erhaltungswirdigen Altortgebieten und zusam-
menhangend bebauten Ortsgebieten sowie aus
Griinden der Gelandebeschaffenheit gewahrt werden,
wenn dagegen keine hygienischen oder brandschutz-
technischen Bedenken bestehen.

(7) Im Bauland mit geschlossener Bebauungsweise ist
bei der Bemessung der Hohe der Bauwerke an seitli-
chen und hinteren Grundstlicksgrenzen der Lichteinfall
auf hof- und gartenseitige - nicht aber auf gegen Rei-
chen (héchstens 1,2 m breiter Raum zwischen benach-
barten Gebauden) gerichtete - bestehende bewilligte
Hauptfenster auf Nachbargrundstiicken zu wahren.

Gebaudehohe

Wird die Gebaudehdhe bei einem an der Strallen-
fluchtlinie zu errichtenden Gebaude eingehalten, ist der
freie Lichteinfall fir das der Strae gegeniberliegende
Grundstick grundsatzlich nicht mehr zu prifen, weil
diesem Umstand — von Ausnahmen abgesehen — be-
reits bei Anordnung der Bebauungshdhe im Bebau-
ungsplan und mit der gesetzlichen Anordnung der
Gebaudehohe im § 53 NO Bauordnung 1996 Rech-
nung getragen worden ist. (VwWGH 29.1.2002,
2000/05/0259)

Fir die Berechnung der Gebdudehdhe (Gebaudefront)
ist die Anordnung des § 53 BO im Zusammenhang mit
den dazugehdrigen Abbildungen mafigeblich. In den
vorliegenden Planen ist im Sinne der Abbildung 1 des
§ 53 BO bei Schnitt C-C - soweit dies vom Verwal-
tungsgerichtshof nachvollziehbar ist - die Gebau-
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dehohe mit 8 m angegeben. Dies entspricht der Bau-
klasse IlI. Die rechtliche Qualifikation der in den Planen
bezeichneten Geschosse ist in diesem Zusammen-
hang nicht von Bedeutung.

Entscheidend ist jedoch im Beschwerdefall, dass der
von den Behdrden bei der Ermittlung der Gebau-
dehohe mitberticksichtigte Dachaufbau einen Raum
abschlieft, der sich tUber samtliche Geschosse des Ge-
baudes erstreckt und im Wesentlichen nur die Stiegen,
Podeste und den Zugang zum Aufzug enthalt, also die
Funktion eines Stiegenhauses im Sinne des § 71 NO
Bautechnikverordnung 1997 erfillt. Gemaf § 52 BO
kénnen Stiegenhauser als Vorbauten ausgebildet sein,
die im vorderen, seitlichen oder hinteren Bauwich
zuldssig sind. Gemal § 53 Abs. 2 BO bleiben bei der
Ermittlung der Gebaudehohe auch Vorbauten nach
§ 52 BO unbericksichtigt, wenn die Belichtung der
Hauptfenster zuldssiger Gebaude auf den Nachbar-
grundsticken nicht beeintrachtigt wird, somit auch fur
Stiegenhauser, die als Vorbauten ausgebildet sind.
Nichts anderes kann fir Stiegenhauser gelten, die
nicht als Vorbauten ausgebildet sind, sondern - wie im
Beschwerdefall — mit den Gbrigen Teilen des Gebau-
des, deren Geschosse sie erschlielen, eine einheitli-
che Gebaudefront bilden, diese jedoch nach aufen hin
sichtbar Uberragen. Nach dem Sinn und Zweck der Re-
gelung des § 53 Abs. 2 BO sollen die im § 52 BO auf-
gezahlten untergeordneten Gebaudeteile nur insoweit
bei der Ermittlung der Gebaudehodhe beriicksichtigt
werden, als sie die Belichtung der Hauptfenster zulas-
siger Gebadude auf den Nachbargrundstiicken nicht be-
eintrachtigen. Den vorliegenden malgeblichen
Einreichplanen ist zu entnehmen, dass der als Stie-
genhaus zu beurteilende, im seitlichen Bauwich ge-
plante Gebaudeteil die im § 52 Abs. 2 Z. 3 BO
normierte  Grofle nicht dberschreitet. (VwGH
18.12.2006; 2005/05/0145)
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§ 54 Bauwerke im ungeregelten
Baulandbereich

Ein Neu- oder Zubau eines Bauwerks ist unzulassig,
wenn fir ein als Bauland gewidmetes Grundstlick kein
Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegung der
Bebauungsweise oder -h6he enthalt und das neue
oder abgeanderte Bauwerk in seiner Anordnung auf
dem Grundstiick oder H6he von den an allgemein zu-
ganglichen Orten zugleich mit ihm sichtbaren Bauwer-
ken auffallend abweicht oder den Lichteinfall unter 450
auf Hauptfenster zulassiger Gebaude auf den Nach-
bargrundstiicken beeintrachtigen wirde.

Zur Wahrung des Charakters der Bebauung durfen hie-
von Ausnahmen gewahrt werden, wenn dagegen keine
hygienischen oder brandschutztechnischen Bedenken
bestehen.

Abstandsvorschriften

§ 54 NO Bauordnung 1996 stellt eine Sonderbestim-
mung des § 50 Abs.2 zweiter Satz NO Bauordnung
1996 dar. Sofern die Voraussetzungen des § 54 NO
Bauordnung 1996 erflllt sind, darf der seitliche Bau-
wich 3 Meter unterschreiten. (VWGH 3.4.2003;
2002/05/0937)

Lichteinfall

Durch den Neu- oder Zubau eines Bauwerkes darf der
Lichteinfall unter 45 Grad auf die Hauptfenster be-
nachbarter Gebaude nicht beeintrachtigt werden. Ein
mit Milchglas ausgestattetes Fenster in der GréRe von
50 cm x 30 cm ist als Nebenfenster zu qualifizieren,
wenn der hinter dem Fenster liegende Raum keine
dem standigen oder langeren Aufenthalt von Personen
bestimmte Wohnkiche ist, sondern als Wirtschafts-
raum und damit als Arbeitskliche zu qualifizieren ist.
(VwGH 15.7.2003; 2002/05/0743)

Der Sachverstandige hat in seinem Gutachten die Héhe
des geplanten Gebaudes lediglich mit der Hohe eines,
und zwar des hdchsten, Gebdudes innerhalb des nicht
naher prazisierten Beurteilungsgebiets verglichen. Eine
exakte Darlegung der Grenzen des Beurteilungsgebiets
und Begriindung der Abgrenzung ist dem Gutachten nicht
zu entnehmen. Es waren aber nach begrindeter Festle-



gung des Beurteilungsgebiets die erhobenen Gebau-
dehohen aufzulisten; erst danach kann die Rechtsfrage
geklart werden, ob das Projekt dazu in einem auffallen-
den Widerspruch steht. Sollte sich diesbezlglich ein auf-
fallender Widerspruch herausstellen, musste im Sinne
des Erkenntnisses vom 25.2.2005, GZ. 2003/05/0100 ge-
klart werden, ob eine solche auffallende Abweichung
einen Einfluss auf den Lichteinfall auf Hauptfenster (be-
stehender oder kiinftig noch) zulassiger Gebaude auf den
Nachbargrundstiicken auslbt. Dazu misste auch fest-
gestellt werden, welche Grundstiicke den Beschwerde-
fihrern gehdren, wie sie bebaut sind und gegebenenfalls
wie sie bebaut werden kdénnten. Einer Feststellung der
Lage dieser Grundstlicke hatte es auch bedurft, um die
Nachbareigenschaft der Beschwerdeflhrer beurteilen zu
kénnen. (VWGH 18.12.2006, 2004/05/0208)

Bauwerk im ungeregelten Baulandbereich

Ob ein Bauwerk im ungeregelten Baulandbereich
zulassig ist, kann abschlieRend nur beurteilt werden,
wenn ein Vergleich des geplanten Bauwerkes mit den
von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit
ihm sichtbaren Bauwerken in Bezug auf seine Anord-
nung auf dem zu bebauenden Grundstiick oder H6he
vorgenommen wird und der Lichteinfall auf Hauptfen-
ster zulassiger Gebaude auf samtliche Nachbargrund-
sticke begutachtet wurde. Mit dem Hinweis auf die
Baumasse eines einzigen Gebaudes in der Nachbar-
schaft kann die Frage des auffallenden Abweichens
von den sichtbaren Bauwerken nicht beantwortet wer-
den. Weiters ist, ausgehend vom Begriff der zulassi-
gen Gebaude, zu berucksichtigen, dass nicht nur auf
den Lichteinfall auf Hauptfenster bestehender Ge-
baude, sondern auch auf die Zulassigkeit eines Neu-
und Zubaues auf dem jeweiligen Nachbargrundstick
Bedacht zu nehmen ist. Zu beachten ist also, dass
diese Bestimmung dem Lichteinfall unter 45 Grad nicht
nur auf bestehende Hauptfenster, deren Situierung den
derzeitigen Vorschriften entspricht, gewahrleistet, son-
dern auch einen solchen auf Hauptfenster (spateren)
Neu- und Zubauten, und zwar auch in den Féllen, dass
die Bebaubarkeit des Grundstiickes noch nicht aus-
genutzt sein sollte oder dass ein bestehendes Ge-
baude abgetragen und durch einen Neubau ersetzt
werden sollte. (VWGH 3.4.2003, 2002/05/0937)

Die Feststellung einer ,auffallenden Abweichung® in der
Anordnung eines Bauwerkes erfordert eine Abgrenzung
des Bezugsbereiches. Erst eine eindeutige Festlegung
des Bezugsbereiches und der dort gegebenen Ab-
stande erlaubt die Beurteilung, bis zu welchem Abstand
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noch nicht von einem auffalligen Abweichen gespro-
chen werden kann; dies bietet die Basis fir dann allen-
falls zu beurteilende Frage, ob das Abweichen den
Lichteinfall bei zuldssigen Nachbargebauden beein-
trachtigt. Die Bestimmungen der §§ 39 Abs. 3 bzw. 107
Abs. 3 NO BTV 1997, wonach Hauptfenster so ange-
ordnet sein missen, dass ein freier Lichteinfall unter 45
Grad gesichert sei, richten sich an die jeweiligen Bau-
werber. Zu beachten ist aber, dass aus den Abs. 4 die-
ser Bestimmungen resultierende Recht des jeweiligen
Bauwerbers — also hier auch des Nachbarn — bei Be-
urteilung der Frage, welchen Abstand er einhalten
muss, um ein zulassiges Gebaude im Sinne des § 54
BO zu errichten, die Abstandsflache auf dem jeweiligen
Nachbargrundstiick einzubeziehen. Sollte sich hier her-
aus stellen, dass mit einem bestimmten Abstand auf-
fallend von der Umgebung abgewichen wird, so ist auch
festzustellen, mit welchem Abstand diese Abweichung
erzielt wird, weil die Uberschreitung ja nur insofern
Nachbarrechte nicht berihrt, als das Recht des Nach-
barn, zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung die
so ermittelte Abstandsflache einzubeziehen, nicht ge-
schmalert werden darf. Sollte sich aber ergeben, dass
der bestimmte Mindestabstand kein auffallendes Ab-
weichen darstellt, dann ist die Frage des Lichteinfalles
nicht mehr zu priifen, weil ja dann Bestimmungen Uber
den Bau im Sinne des § 6 Abs. 2 Z. 3 Bauordnung nicht
verletzt werden. (VWGH 29.4.2005, 2002/05/14009).

Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich

Die Beschrankung der Regelung fir Gebiete ohne Be-
bauungsplan auf dem Baulandbereich ist nicht verfas-
sungswidrig, weil eine Normierung zum Zweck der
Wahrung entsprechender Nachbarrechte typischer-
weise nur fur diesen Bereich, nicht hingegen fur das
Grinland erforderlich ist. (VwWGH 14.10.2005,
2004/05/0173).

Der im § 54 NO Bauordnung zweiter Fall verwendete
Begriff ,zulassige Gebaude* (und nicht etwa ,zugelas-
sene Gebaude®) bezieht sich jedoch nicht nur auf die
Hauptfenster bestehender (bewilligter oder als kon-
sensgemal zu beurteilender) Gebaude auf den Nach-
bargrundstiicken, sondern auch auf zukulnftige
bewilligungsfahige Gebaude. (VwWGH 14.12.2004,
2004/05/0195)

Zulassige Bauten

Ob ein Bauwerk im ungeregelten Baulandbereich zulas-
sig ist, kann man abschlieBend nur beurteilen, indem

103



§ 54 Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich | § 55 Bauwerke im Griinland und auf Verkehrsflachen

man die Anordnung des geplanten Gebaudes auf dem
Grundstiick oder seine Hohe mit der Anordnung oder
Hohe der ,von den an allgemein zuganglichen Orten zu-
gleich mit ihm sichtbaren Bauwerken® vergleicht. Zur
Vorgangerbestimmung des § 120 NO BauO 1976 hat
der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtspre-
chung dargelegt, dass alle jene Liegenschaften einzu-
beziehen sind, die miteinander nach der Uberwiegend
herrschenden faktischen Bebauung ein im Wesentlichen
einheitliches, zusammenhangendes Ganzes bilden,
damit ein einem Bebauungsplan ahnlicher Beurtei-
lungsmalistab geschaffen werden kann. Erforderlich
sind konkrete Feststellungen zunachst tber die Grenze
des Bezugsbereiches (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis
vom 20. Janner 1998, ZI. 94/05/0161); auch zu § 54 BO
hat der Verwaltungsgerichtshof betont, dass zunachst
eine eindeutige Festlegung des Beurteilungsgebietes
erforderlich ist (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
29. April 2005, ZI. 2002/05/1409). Mit dem Hinweis auf
die Baumasse nur eines einzigen (von mehreren) Ge-
baudes in der Umgebung kann die Frage nicht beant-
wortet werden, ob das Bauvorhaben von den sichtbaren
Bauwerken (Mehrzahl im Gesetzeswortlaut!) auffallend
abweicht (hg. Erkenntnis vom 3. April 2003,
ZI. 2002/05/0937). Den Nachbarn kommt ein Mitspra-
cherecht hinsichtlich der Frage, ob sich der geplante
Neubau im Sinne des § 56 BO in die Umgebung einflgt,
mangels Aufzéhlung im Katalog des § 6 Abs. 2 BO nicht
zu. (VwWGH 18.12.2006; 2004/05/0208)
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§ 55 Bauwerke im Griinland und
auf Verkehrsflachen

(1) Wenn ein Bebauungsplan Festlegungen (z.B. der
Bebauungsweise oder -h6he) fur als Griinland oder
Verkehrsflachen gewidmete Grundstlicke enthalt, so
gelten dort die Bestimmungen des § 49 Abs. 1 und 2
sowie der §§ 50 bis 53 sinngemalR.

(2) Fur Vorbauten auf Stralengrund gilt § 52 Abs. 1
sinngeman.

(3) Im Griinland darf ein Bauwerk unbeschadet § 19
Abs. 4 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI.
8000-10, nicht errichtet werden, wenn der Bestand
oder die dem Verwendungszweck entsprechende
Benutzbarkeit des Bauwerks durch Hochwasser, Stein-
schlag, Rutschungen, Grundwasser, ungentigende
Tragfahigkeit des Untergrundes, Lawinen, unginstiges
Kleinklima oder eine andere Auswirkung nattrlicher
Gegebenheiten gefahrdet oder die fir den Verwen-
dungszweck erforderliche Verkehrserschlielfung nicht
gewabhrleistet ist.

(4) Eine Verkehrsflache darf nur be- oder tberbaut wer-
den, wenn die Sicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit
des Verkehrs nicht beeintrachtigt wird.

(5) Wenn im Flachenwidmungsplan die Uberbauung
einer Verkehrsflache vorgesehen ist, dann darf die freie
Durchfahrtshéhe 4,50 m und die freie Durchgangshéhe
2,50 m nicht unterschreiten.



§ 56 Ortsbhildgestaltung

(1) Bauwerke, die einer Bewilligung nach § 14 bedur-
fen oder nach § 15 der Baubehoérde anzuzeigen sind,
haben sich in ihre Umgebung harmonisch einzufligen.

(2) Wo noch kein Bebauungsplan gilt oder dieser Be-
bauungsplan entweder keine oder keine anderen Re-
geln zur Ortsbildgestaltung enthalt, ist das Bauwerk auf
seine harmonische Einfligung in die Umgebung zu pri-
fen.

(3) Umgebung ist jener Bereich, der vom Standort des
geplanten Bauwerks optisch beeinflul3t werden wird.
Harmonie ist jene optische Wechselbeziehung, die sich
- unabhangig von Baudetails, Stilelementen und Mate-
rialien - durch ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
der gebauten Struktur sowie der dabei angewandten
Gestaltungsprinzipien und dem geplanten Bauwerk er-
gibt. Struktur ist die Proportion der einzelnen Baumas-
sen und deren Anordnung zueinander.

(4) Bei der Beurteilung nach Abs. 2 ist auszugehen von
der Gestaltungscharakteristik bzw. Struktur des Bau-
bestandes der Umgebung, der Charakteristik der Land-
schaft, soweit sie wegen des Standorts des geplanten
Bauwerks in die Umgebung einzubeziehen ist und den
charakteristischen gestalterischen Merkmalen des ge-
planten Bauwerks.

Ortsbild

Ob ein Bauvorhaben dem StralRen-, Orts- und Land-
schaftsbild gerecht wird, ist aus dem Blickwinkel der
juristischen Malstabsfigur eines ,Durchschnittsbe-
trachters® (also weder eines besonderen Vertreters
einer traditionellen Architektur noch eines Liebhabers
fur futuristische Bauwerke) zu beurteilen. Traditionali-
stische Tendenzen stellen kein zuldssiges Beurtei-
lungskriterium dar, wenn keine verordnete Festlegung
(z.B. Bebauungsplan) besteht. (VwGH 20.3.2003;
2001/06/0073)

Ein mit den Erfahrungen des Lebens und den Denk-
gesetzen nicht in Widerspruch stehendes Gutachten
eines Sachverstandigen in seiner Beweiskraft kann nur
durch ein gleichwertiges Gutachten, somit auf gleicher
fachlicher Ebene bekampft werden. Widerspriche zu
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den Erfahrungen des Lebens und zu den Denkgeset-
zen kénnen aber auch ohne sachverstandige Unter-
mauerung aufgezeigt werden. Auch Hinweisen auf die
Erganzungsbedirftigkeit muss nachgegangen werden.

Aus § 52 Abs. 2 AVG ist abzuleiten, dass die Behorde
nur ausnahmsweise andere geeignete Personen als
Sachverstandige heranziehen kann, namlich dann,
wenn Amtssachverstandige nicht zur Verfligung ste-
hen oder es mit Ricksicht auf die Besonderheit des
Falles geboten erscheint. Zur Klarung der Frage, ob
ein bestimmtes Projekt dem Ortsbild entgegensteht ist
es zulassig, nicht den Ublicherweise tatigen bautech-
nischen Amtssachverstandigen zu betrauen, sondern
aufgrund der Besonderheit des Falles den Raumpla-
ner, der mit der Erstellung der Grundlagen fir die Be-
bauungsrichtlinie im Ortkern beauftrag gewesen ist und
der Uber eine besondere Kenntnis der rdumlichen Ent-
wicklungskonzepte verfugt, als nicht amtlichen Sa-
cherstandigen heranzuziehen. Der betraute nicht
amtliche Sachverstande erscheint vielmehr zur Beur-
teilung dieser Frage des Ortsbildes geradezu pra-
destiniert. Der Verwaltungsgerichtshof hat daher
keinen Zweifel daran, dass die Bestellung des Orts-
planes zum nicht amtlichen Sachverstandigen nach §
52 Abs. 2 Fall 2 mit dem Gesetz im Einklang steht. Der
im gegenstandlichen Fall herangezogene bautechni-
sche Amtssachverstandige weist nicht die Fachkunde
auf, eine Beurteilung des Bauvorhabens im Hinblick
auf seine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes
abzugeben, und ware daher keine geeignete Alterna-
tive zur Beiziehung des nicht amtlichen Sachverstan-
digen gewesen. Der somit in Ubereinstimmung mit der
Rechtslage bestellte nicht amtliche Sachverstandige
hat daher Anspruch auf Geblhren nach § 53a AVG,
sodass die antragstellende Partei gemaR § 76 Abs. 1
AVG zum Ersatz dieser der Behérde erwachsenen Bar-
auslagen herangezogen werden konnte. (VwGH
31.7.2007; 2006/05/0087)

Ortsbildschutz — subjektiv-6ffentliche
Nachbarrechte

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt die Auffassung,
dass dem Nachbarn im Zusammenhang mit der Ge-
baudehdhe grundsatzlich kein subjektiv-6ffentliches
Recht auf die Wahrung des Ortsbildes zukommt. Im
Beschwerdefall wirde allein das Abstellen auf das
Ortsbild den oben angesprochenen Anrainerschutz
nicht gewahrleisten. Einerseits konnte der Anrainer-
schutz leer laufen, wenn das Ortsbild eine grof3e Ge-
bdudehéhe an der Nachbargrundhdéhe zuliele.
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Andererseits kann ein Nachbar, dessen Liegenschaft,
wie im vorliegenden Fall, an der hinteren Grund-
stlicksgrenze gelegen ist und damit gar nicht einen von
der Stralenseite aus ortsbildrelevanten Blickwinkel
bietet, nicht als Verletzung eines im konkret zustehen-
den subjektiven-6ffentlichen Rechts geltend machen,
dass das sich von der Stralenseite aus bietende Orts-
bild nicht ausreichend geschiitzt werde. Ein sachlich
gerechtfertigter Anrainerschutz im Sinne einer verfas-
sungskonformen Interpretation flihrt daher dazu, dass
der Nachbarschutz als subjektiv-6ffentliches Recht im
Zusammenhang mit der Gebaudehohe nur geltend
machen kann, dass der auf seiner Liegenschaft vor-
handene Baubestand in der gesetzlich erforderlichen
Belichtung oder Bellftung nicht beeintrachtigt wird, und
dass eine sachgemafie widmungskonforme Bebauung
eines Grundstiickes im Hinblick auf die dafir notwen-
dige Belichtung und Bellftung angesichts der Gebau-
dehbhe des verfahrensgegenstandlichen Objektes
moglich bleibt. (VWGH 31.1.2006, 2005/05/0259)
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Heizung

§ 57 Beheizbarkeit von Aufenthaltsraumen

(1) Aufenthaltsrdume missen, soweit es nach ihrem
Verwendungszweck erforderlich ist, beheizt werden
kénnen. Sie missen mit einem Schornsteinanschluf}
ausgestattet sein. Es darf davon abgesehen werden,
wenn auf andere Art fir eine ausreichende ortsfeste
Beheizung vorgesorgt ist. In diesen Féllen, ausge-
nommen Hochhauser, mufl} jede Wohnung mit einem
Schornsteinanschlufd so ausgestattet sein, dass min-
destens ein Aufenthaltsraum beheizbar ist. In Gebau-
den, die nicht Wohnzwecken dienen, mul} eine der
Widmung entsprechende Anzahl von Schornsteinan-
schllissen vorhanden sein.

(2) Uber ausdriickliches Verlangen des Bauwerbers ist
bei der Errichtung oder Abanderung eines Einfamilien-
, Zweifamilien- oder Reihenhauses von der Verpflich-
tung nach Abs. 1 vierter Satz Abstand zu nehmen.



§ 58 Planungsgrundsatze

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 59 Aufstellung und Einbau von
Kleinfeuerungsanlagen

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 58 | § 59 | § 60 Pflichten des Betreibers einer Feuerungsanlage

§ 60 Pflichten des Betreibers einer
Feuerungsanlage

Jeder Betreiber einer Feuerungsanlage ist verpflichtet,
daflir zu sorgen, daf} die Feuerungsanlage so betrie-
ben wird, wie es in ihrer technischen Dokumentation
vorgesehen ist, die in diesem Gesetz und den dazu er-
gangenen Durchfihrungsverordnungen und Beschei-
den vorgeschriebenen Bestimmungen eingehalten und
die notwendigen periodischen Uberpriifungen (§ 34)
durchgefiihrt werden.
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§ 61 Lagerung von brennbaren Fliissigkei-
ten, Verwendung von Brennstoffen

(1) Die Landesregierung hat mit Verordnung nach dem
Stand der Technik zur Vermeidung von Gefahren fur
Personen und Sachen, insbesonders von Brandgefah-
ren,

1. die Lagerraume,
2. die Aufstellungsorte von Lagerbehaltern und

3. die Leitungen zu und von den Lagerbehaltern zu der
Abgabestelle flir brennbare Flissigkeiten zu regeln.

(2) Ist es zur Wahrung der Gesundheit von Personen
und der Sicherheit von Sachen notwendig, hat die Lan-
desregierung mit Verordnung die Verwendung von
Brennstoffen zu regeln.

(3) Aus den Griinden nach Abs. 2 hat die Baubehorde

die Verwendung von Brennstoffen fiir eine einzelne
Kleinfeuerungsanlage zu untersagen.
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Anlagen, Abbruch,

Gelandeanderung
§ 62 Wasserver- und -entsorgung

(1) Fur jedes Gebaude, das Aufenthaltsraume enthalt,
mufd die Versorgung mit einwandfreiem Trinkwasser
gesichert sein.

(2) Die auf einer Liegenschaft anfallenden Schmutz-
wasser sind, wenn eine AnschluBmaglichkeit besteht,
grundsatzlich in den 6ffentlichen Kanal abzuleiten.

(3) Von dieser AnschluRverpflichtung sind Liegen-
schaften ausgenommen, wenn die anfallenden
Schmutzwasser Uber eine Klaranlage abgeleitet wer-
den, fur die eine wasserrechtliche Bewilligung erteilt
wurde oder erteilt gilt, und

1. die Bewilligung dieser Klaranlage vor der Kundma-
chung der Entscheidung der Gemeinde, die
Schmutzwasser der Liegenschaften lber eine 6ffentli-
che Kanalanlage zu entsorgen (GrundsatzbeschiuR),
erfolgte und noch nicht erloschen ist und

2. die Reinigungsleistung dieser Klaranlage dem Stand
der Technik entspricht und zumindest gleichwertig ist
mit der Reinigungsleistung jener Klaranlage, in der die
Schmutzwasser aus der Offentlichen Anlage gereinigt
werden, und

3. die Ausnahme die Wirtschaftlichkeit der 6ffentlichen
Anlage nicht gefahrdet. Die Entscheidung der Ge-
meinde nach Z. 1 ist nach Beschluf3fassung durch den
Gemeinderat durch mindestens sechs Wochen an der
Amtstafel der Gemeinde kundzumachen und den
Haushalten, die sich im Anschlu3bereich der geplanten
Kanalisationsanlage befinden, durch eine ortsubliche
Aussendung bekanntzugeben. Innerhalb von vier Wo-
chen nach Ablauf der Kundmachungsfrist hat der Lie-
genschaftseigentiimer einen Antrag um Ausnahme von
der Anschlu3verpflichtung bei der Baubehdrde einzu-
bringen. Diesem Antrag sind der Nachweis der was-
serrechtlichen Bewilligung der Klaranlage und wenn
diese schon betrieben wird, ein Befund Uber deren Rei-
nigungsleistung, erstellt von einer hiezu befugten Stelle
(staatlich autorisierte Anstalt, in einem EU-Mitgliedstaat
oder EWR-Staat akkreditierte Stelle, Sachverstandi-
ger), anzuschlielen. Wird die Ausnahme genehmigt,
hat der Liegenschaftseigentimer, beginnend mit der
Inbetriebnahme seiner Klaranlage bzw. der Rechtskraft
des Ausnahmebescheids, in Zeitabstanden von jeweils
funf Jahren unaufgefordert einen Befund Uber die ak-



tuelle Reinigungsleistung der Baubehdérde vorzulegen.
Ist die Reinigungsleistung nicht mehr jener der Klaran-
lage der 6ffentlichen Kanalisation gleichwertig, ist der
Ausnahmebescheid aufzuheben.

(4) Von der AnschluRverpflichtung sind auf Antrag des
Liegenschaftseigentimers weiters ausgenommen:

1. landwirtschaftliche Liegenschaften mit aufrechter
Glllewirtschaft (§ 3 Z. 14 NO Bodenschutzgesetz,
LGBI. 6160), die die darauf anfallenden Schmutzwas-
ser gemeinsam mit Gulle, Jauche und sonstigen
Schmutzwassern aus Stallungen, Diingerstatten, Silos
fur Nal3silage und anderen Schmutzwassern, die nicht
in den o6ffentlichen Kanalanlagen eingebracht werden
dirfen, entsorgen und

2. Liegenschaften, welche die anfallenden Schmutz-
wasser Uber einen Betrieb mit aufrechter Gullewirt-
schaft entsorgen, der im selben rdumlich zusammen-
hangenden Siedlungsgebiet liegt. Die Entsorgung der
Schmutzwasser muld unter Einhaltung der Bestim-
mungen des § 10 NO Bodenschutzgesetz bereits vor
der Kundmachung des Gemeinderatsbeschlusses er-
folgen, die Schmutzwasser der betroffenen Liegen-
schaften Uber eine offentliche Kanalanlage zu
entsorgen (Grundsatzbeschlul3). Fur das Verfahren be-
treffend die Kundmachung und Bekanntgabe des
Grundsatzbeschlusses gelten die Bestimmungen des
Abs. 3 sinngemal. Der Antrag mull unter Nachweis
der ordnungsgemafRen Entsorgung entsprechend den
Bestimmungen des § 10 NO Bodenschutzgesetz in-
nerhalb von vier Wochen nach Ablauf der Kundma-
chungsfrist eingebracht werden. Die Einstellung der
Gullewirtschaft bzw. der Entsorgung der Schmutzwas-
ser Uber einen Betrieb mit Glllewirtschaft ist vom Lie-
genschaftseigentimer der Baubehdrde unverziglich
anzuzeigen. Wird die Gullewirtschaft eingestellt, hat die
Baubehorde den Ausnahmebescheid aufzuheben.

(5) Ist der Anschlufy an einen o6ffentlichen Kanal nicht
moglich, sind die Schmutzwasser in eine Senkgrube
zu leiten oder Uber eine Klaranlage, fur die eine was-
serrechtliche Bewilligung erteilt wurde oder erteilt gilt,
abzuleiten. Jauche, Gille und sonstige Schmutzwas-
ser aus Stallungen, Diingerstatten und Silos fiir Naf3-
silage sowie andere Schmutzwasser, die nicht in den
offentlichen Kanal eingebracht werden dirfen, sind in
Sammelgruben einzuleiten. Ist die Aufbringung hausli-
cher Abwasser gemeinsam mit den genannten land-
wirtschaftlichen Schmutzwadssern auf landwirt-
schaftlichen Flachen zulassig, ist keine Senkgrube zu
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errichten, wenn die hauslichen Abwasser direkt in die
Sammelgrube fir landwirtschaftliche Schmutzwasser
eingeleitet werden.

(6) Durch die Versickerung oder oberflachliche Ablei-
tung von Niederschlagswassern darf weder die Trag-
fahigkeit des Untergrundes noch die Trockenheit von
Bauwerken beeintrachtigt werden. Niederschlagswas-
ser durfen nicht auf Verkehrsflachen abgeleitet werden.

(7) Die Landesregierung hat die technische Ausfuhrung
der Wasserver- und -entsorgung mit Verordnung zu re-
geln.

Ausnahmen von der AnschluBpflicht

Mit der 5. Novelle zur NO Bauordnung (seit 18. Janner
2003 in Kraft) wurde in § 62 unter bestimmten Voraus-
setzungen eine Ausnahme von der Kanalanschlus-
sverpflichtung fir Liegenschaften geschaffen, deren
Abwasser Uber eigene dem Stand der Technik ent-
sprechende und wasserrechtlich bewilligte Klaranlagen
gereinigt werden.

Seit der 6. Novelle (ab 3. Marz 2005 in kraft) kdnnen
weiters Liegenschaften mit aufrechter Gullewirtschaft
gemaR § 3 Z. 14 NO Bodenschutzgesetz von einem
Betrieb mit aufrechter Gullewirtschaft mitentsorgte Lie-
genschaften aus dem selben raumlich zusammenhan-
genden Siedlungsgebiet von der Anschlussverpflich-
tung ausgenommen werden.

Die Voraussetzungen dafiir sind:

Die Schmutzwdsser missen gemeinsam mit Gllle,
Jauche etc. ausgebracht werden, die Ausbringung er-
folgt gemaR § 10 NO Bodenschutzgesetz und diese
Entsorgung erfolgte bereits zum Zeitpunkt der Kund-
machung des Grundsatzbeschlusses.

Grundsatzbeschluss

Der Grundsatzbeschluss ist die Entscheidung der Ge-
meinde, die Schmutzwasser der Liegenschaften Uber
eine offentliche Kanalanlage (= Kanal der Gemeinde)
zu entsorgen.

Der Grundsatzbeschluss ist durch mindestens 6 Wo-
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chen an der Amtstafel der Gemeinde kundzumachen
und den Haushalten, die sich im Anschlussbereich der
geplanten Kanalisationsanlage befinden, durch eine
ortsubliche Aussendung bekannt zu geben.

Ein Antrag um Ausnahme von der Anschlusspflicht ist
spatestens innerhalb von 4 Wochen nach Ablauf der
Kundmachungsfrist vom Liegenschaftseigentimer bei
der Baubehdrde einzubringen.

Die Kundmachung muss den Gemeinderatsbeschluss
nicht wortlich wiedergeben, muss jedoch die wesent-
lichen Inhalte darlegen (welches Gebiet durch den
Kanal der Gemeinde entsorgt werden soll). Weiters
soll er die Rechtsfolgen hinsichtlich allfalliger Ausnah-
meantrage beinhalten, und bis zu welchem Datum
diese eingebracht werden kénnen. Diese Inhalte sind
auch in die ortsiibliche Bekanntmachung aufzuneh-
men.

Bei der Darlegung des Entsorgungsgebietes ist zu be-
achten:

Die betroffenen Liegenschaften missen eindeutig
identifiziert werden kdénnen.

Bezieht man sich auf Plane, sind diese am Gemeinde-
amt zur Einsicht aufzulegen und soll das in der Kund-
machung erwahnt werden.

Bezieht man sich auf die Gelbe Linie sind Gebiete zu
erganzen, die erst nachtraglich als Bauland gewidmet
wurden (und daher nicht in der Gelben Linie waren)
und kanalisiert werden sollen Gebiete herauszuneh-
men, die von Genossenschaften entsorgt werden sol-
len Fir bestehende Grundsatzbeschlisse, die von der
Gemeinde bereits nach der Novelle 2003 gefasst und
ordnungsgemal kundgemacht wurden, ist keine neu-
erliche Kundmachung erforderlich.

Ist die Kundmachung nur auf eine Art erfolgt (nur Amts-
tafel oder nur ortsiibliche Bekanntmachung), so sind
beide Kundmachungsarten nachzuholen, um die ge-
wilnschte Rechtswirkung zu erzielen.

Ein Grundsatzbeschluss ist nur bei zukiinftigen Pla-
nungen bzw. im Rahmen der Ubergangsbestimmun-
gen dort, wo eine Planung bereits vorliegt und noch
nicht ausgefiihrt wurde, notwendig.

Grundsatzbeschlisse mussen nicht gefasst werden,
wenn der Kanal vorhanden ist und ein Anschlussbe-
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scheid vorliegt bzw. eine Anschlussmoglichkeit gege-
ben ist.

Betriebe mit Giillewirtschaft

.Betriebe mit Gullewirtschaft sind landwirtschaftliche
Betriebe, die eigene Nutztiere halten, bei denen der
Wirtschaftsdlinger ganz oder teilweise in flussiger
Form anfallt und das Ausmalf} der Tierhaltung auch zu
einer regelmafigen Marktleistung fihrt.“ (Zitat aus § 3
Z. 14 NO Bodenschutzgesetz)

Auch das Festmist-System (Festmist + Jauche) gilt als
Glillewirtschaft im Sinne des NO BSG, wobei die Jau-
che den flussigen Teil des Wirtschaftsdiingers darstellt.

Das Ausmalf} der Tierhaltung muss in einem derartigen
Umfang betrieben werden, dass daraus fiir den Landwirt
auch ein entsprechendes Einkommen erzielt wird. Damit
fallen jene Liegenschaften nicht unter die Ausnahmebe-
stimmungen, wo Nutztiere nur zur Deckung des Eigen-
bedarfs oder als Liebhaberei gehalten werden.

Die auf den Liegenschaften anfallenden Schmutzwas-
ser mussen gemeinsam mit Gille, Jauche und sonsti-
gen Schmutzwassern aus Stallungen, Dingestatten
etc. aufgebracht werden. Es muss also das Schmutz-
wasser mit Gllle etc. vermischt und dann als Giille-
Abwasser-Gemisch aufgebracht werden. Eine
zeitmaRig getrennte Ausbringung von Gille und Ab-
wasser (auch wenn sie auf die selben Flachen erfolgt)
berechtigt nicht zur Ausnahme von der Anschluss-
pflicht.

Es missen samtliche Abwasser im Wege der Glle-
wirtschaft aufgebracht werden. Eine jahreszeitliche
Splittung (im Sommer ausbringen der Senkgrubenin-
halte, im Winter einbringen in eine Klaranlage) be-
rechtigt nicht zur Ausnahme von der Anschlusspflicht.

Wenn die Gullewirtschaft eingestellt wird oder bei Mit-
entsorgung der Vertrag zwischen Gillelandwirt und
.Mitentsorgtem® geldst wird (sh. unten) fallt der Aus-
nahmetatbestand weg und wird die Liegenschaft an-
schlusspflichtig. In diesen Fallen ist unverziiglich eine
Anzeige an die Baubehdrde zu machen und hat diese
den Ausnahmebescheid aufzuheben.

Erforderliche Nachweise fiir Giille-Landwirte

Fir eine Genehmigung der Ausnahme sind demnach
folgende Nachweise erforderlich:



Abwassermenge und Anzahl der Personen

Glllegrube bzw. getrennte Senkgrube mit ausreichen-
der Speicherkapazitat (da die Ausgestaltung und Dicht-
heit der Gruben in anderen gesetzlichen Bestimmungen
geregelt ist, scheint ein diesbezlglicher Nachweis ent-
behrlich)

Ausreichende geeignete Aufbringungsflachen (mit
Nahrstoffentzug und ohne Aufbringungsverbot gemaf
NO Bodenschutzgesetz)

RegelmaRige Marktleistung

Bestatigung, dass Wirtschaftsdlinger zumindest teil-
weise in flissiger Form anfallt

Hinweis: Die Einstellung der Glllewirtschaft ist unver-
ziglich der Baubehoérde anzuzeigen.

Erforderliche Nachweise fiir Mitentsorgte

Fur eine Genehmigung der Ausnahme sind demnach
folgende Nachweise erforderlich:
Abwassermenge und Anzahl der Personen

Senkgrube mit ausreichender Speicherkapazitat zum
Zeitpunkt der Kundmachung des Grundsatzbeschlus-
ses (da die Ausgestaltung und Dichtheit von Senkgru-
ben in anderen gesetzlichen Bestimmungen geregelt
ist, scheint ein diesbezlglicher Nachweis entbehrlich)

Vertrag mit einem Landwirt mit aufrechter Gullewirt-
schaft, der schon vor der Kundmachung des Grund-
satzbeschlusses abgeschlossen wurde (empfohlene
Vertragsdauer 5 Jahre)

Nachweis des Ubernehmenden Landwirtes Uber aus-
reichende geeignete Aufbringungsflachen (mit Nahr-
stoffentzug und ohne Aufbringungsverbot gemaR NO
BSG; fir die eigenen und die Gbernommenen Senk-
grubeninhalte)

Hinweis: geman Merkblatt Nr. 24 des Osterreichischen
Kuratoriums fir Landtechnik (Internet-Adresse:
www.oekl.at) betreffend Diingersammelanlagen vom
November 1990 (Neuauflage in Arbeit) ist ein Gruben-
raum von 18 m®Person und 6 Monaten Speichervolu-
men vorzusehen. Es kann daher von einem
Abwasseranfall von 36 m*® pro Person und Jahr fir
stdndige Bewohner ausgegangen werden.
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Hinweis: wesentliche Anderungen im Abwasseranfall
oder der Verwertung sind der Baubehorde bekannt zu
geben. Die Auflésung des Vertrages mit dem Gille-
landwirt oder dessen Einstellung der Gillewirtschaft
sind unverzuglich der Baubehérde anzuzeigen.

Anschlusspflicht

Es trifft zwar zu, dass dann, wenn eine Vorsorge fur
die Abwasserbeseitigung durch die wasserrechtlich be-
willigte Errichtung einer Klaranlage getroffen wurde,
unter bestimmten weiteren Voraussetzungen eine Aus-
nahme von der Anschlusspflicht des § 62 NO Bauord-
nung vorgesehen ist. Gerade der Umstand, dass auch
diese Falle grundsatzlich unter die Anschlussverpflich-
tung fallen, zeigt aber deutlich, dass mit § 62 Abs. 2
NO Bauordnung 1996 eine Regelung fiir alle Liegen-
schaften mit Schmutzwasseranfall und zwar unabhan-
gig von vorhandenen Entsorgungsmdglichkeiten ge-
troffen werden sollte.(VWGH 17.03.2006; 2005/05/
0310)

Anderung der Rechtslage

Diese Regelung enthalt somit nur einen Auftrag an die
zustandige Behorde, die Anschlussverpflichtung be-
scheidmafig auszusprechen. Wann eine Anschlus-
sverpflichtung entsteht, wird damit nicht ausgesagt.
Diese Gesetzesstelle regelt nur den Fall, wie von der
zustandigen Behorde und dem Liegenschaftseigenti-
mer bei Neulegung eines Hauptkanals der Gemeinde
vorzugehen ist, wenn ,dadurch eine Anschlusspflicht
eintritt“. Eine solche tritt gemaR § 62 Abs. 2 BO dann
ein, wenn auf dieser Liegenschaft Schmutzwasser an-
fallen und, wie etwa im Fall der Neulegung des Haupt-
kanals, bereits eine Madglichkeit besteht, diese
Schmutzwasser in den 6ffentlichen Kanal abzuleiten.
Wie vorzugehen ist, wenn keine Neulegung eines
Hauptkanals erfolgt, aber auf Grund der Bauordnung
eine Kanalanschlussverpflichtung vorliegt, regelt § 17
Abs. 1 NO. Kanalgesetz 1977. Nach § 68 Abs. 1 AVG
sind Anbringen von Beteiligten, die - abgesehen von
den ausdrucklich zugelassenen Fallen (§§ 69, 71 AVG)
- die Abanderung eines der Berufung nicht oder nicht
mehr unterliegenden Bescheides begehren, wegen
entschiedener Sache zuriickzuweisen. Auch die Ein-
leitung eines Verfahrens von Amts wegen in einer ent-
schiedenen Sache ist unzuldssig. Die Behdrde ist in
Anbetracht einer entschiedenen Sache bei unveran-
dertem Sachverhalt und unveranderter Rechtslage in-
folge eingetretener Rechtskraft nicht berechtigt,
neuerlich zu entscheiden. Die wesentliche Anderung
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des Sachverhaltes oder die Anderung jener Rechts-
vorschriften, die Grundlage der friiheren Entscheidung
waren, bewirken aber nicht mehr das Prozesshindernis
der rechtskraftig entschiedenen Sache. Im Beschwer-
defall kann daher der Bescheid des Blirgermeisters der
Beschwerdefiihrerin vom 5. November 1998 keinen
Verstol3 gegen den Grundsatz ,ne bis in idem* bewir-
ken. Abschlielend weist der Verwaltungsgerichtshof
noch darauf hin, dass fir den Anschlussverpflichteten
weder ein Recht auf eine bestimmte Art des 6ffentli-
chen Kanals, flr den die Anschlusspflicht besteht, noch
ein Recht auf das gelindeste Mittel im Zusammenhang
mit der Anschlussverpflichtung an das 6ffentliche Ka-
nalnetz gilt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 29. Marz
1995, ZI. 93/05/0086). Es kommt bei Prufung der An-
schlussverpflichtung auch nicht darauf an, ob und in
welchem Umfang das betroffene Gebaude bendtigt
wird und ob eine andere Mdglichkeit der Abwasserbe-
seitigung besteht (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
25. Marz 1997, ZI. 94/05/0056). Da sohin die belangte
Behorde zu Unrecht davon ausgegangen ist, dass §
17 Abs. 3 NO. Kanalgesetz 1977 die Grundlage fiir die
Kanalanschlussverpflichtung darstellt und eine solche
Verpflichtung nicht mehr besteht, wenn nicht mehr von
einer ,Neulegung eines Hauptkanals“ ausgegangen
werden kann, belastete sie ihren Bescheid mit einer
Rechtswidrigkeit des Inhaltes, weshalb dieser gemaf
§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben war. (VWGH
25.01.2000; 1999/05/0224)

Wirtschaftliche — Zumutbarkeit —
Lange der Anschlussleitung

Der Beschwerdefiihrer meint nun, er ware von der An-
schlussverpflichtung auszunehmen gewesen. Er be-
grindet dies damit, dass die Kundmachungsvor-
schriften des § 62 leg. cit. Nicht eingehalten worden
seien, dass eine Anschlussverpflichtung bei sonstiger
Verfassungswidrigkeit ,nicht ins Uferlose* ausgedehnt
werden konne, die wirtschaftliche Zumutbarkeit zu be-
achten sei, die Anschlussleitung zumindest 70 m be-
trage und Bestimmungen Uber die Anschlusspflicht nur
auf Sachverhalte zur Anwendung k&men, in welchen
noch keine Vorsorge fur die Beseitigung der Abwéasser
getroffen sei. Er entsorge sein Abwasser aber durch
Lagerung in Gillegruben und Verbringung auf die Fel-
der. Hinsichtlich der vom Beschwerdeflhrer geltend
gemachten verfassungsrechtlichen Bedenken ist er auf
den oben zitierten Beschluss des Verfassungsge-
richtshofes vom 3. Oktober 2005 zu verweisen; auch
der Verwaltungsgerichtshof erblickt in der zur Anwen-
dung gelangenden Bestimmung keine Verfassungs-
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widrigkeit. Auch aus dem Umstand, dass in anderen
Bundeslandern Ausnahmebestimmungen von der An-
schlussverpflichtung fur landwirtschaftliche Betriebe
bestehen, ist flir den Beschwerdeflhrer nichts zu ge-
winnen, weil es nur auf die im Zeitpunkt der Beschei-
derlassung anzuwendende Rechtslage in Nieder-
Osterreich ankommt. Im Verfahren betreffend die Ka-
nalanschlussverpflichtung ist die wirtschaftliche Zu-
mutbarkeit der verfligten MalRnahmen nicht zu prifen,
da das Gesetz auf dieses Kriterium nicht abstellt
(vgl. die hg. Erkenntnisse jeweils vom 16. September
2003, 2001/05/1086, und 2002/05/0731).

Wenn der Beschwerdefliihrer auf die Lange der An-
schlussleitung verweist, die 70 m betrage, so Ubersieht
er, dass die Ausnahmebestimmung des § 62 Abs. 2
zweiter Satz NO Bauordnung 1996 auf die Lénge der
Anschlussleitung nicht (mehr) abstellt. Abgesehen
davon umfasst nach § 17 Abs. 2 NO Kanalgesetz der
Hauskanal die Hausleitung bis zur Grenze der an-
schlusspflichtigen Liegenschaft, die Anschlussleitung
hingegen das Verbindungsstlick zwischen dem Haus-
kanal und dem StralRenrohrstrang. Die Anschlusslei-
tung hat mit der Lange des Hauskanals auf der
Liegenschaft des Beschwerdefiihrers daher nichts zu
tun. Dem Gesetz kann auch kein Anhaltspunkt ent-
nommen werden, wonach es nur dort Anwendung fin-
den sollte, wo Uberhaupt noch keine Vorsorge flr die
Beseitigung der Abwasser getroffen worden sei. Es trifft
zwar zu, dass dann, wenn eine Vorsorge flr die Ab-
wasserbeseitigung durch die wasserrechtlich bewilligte
Errichtung einer Klaranlage getroffen wurde, unter be-
stimmten weiteren Voraussetzungen eine Ausnahme
von der Anschlusspflicht des § 62 NO Bauordnung vor-
gesehen ist. Gerade der Umstand, dass auch diese
Falle grundsatzlich unter die Anschlussverpflichtung
fallen, zeigt aber deutlich, dass mit § 62 Abs. 2
NO Bauordnung 1996 eine Regelung fiir alle Liegen-
schaften mit Schmutzwasseranfall und zwar unabhan-
gig von vorhandenen Entsorgungsmoglichkeiten
getroffen werden sollte. Auch mit dem Hinweis auf an-
gebliche Kundmachungsmangel des Grundsatzbe-
schlusses (Fehlen einer ortsiblichen Aussendung) ist
fur die Beschwerde nichts zu gewinnen. Es ergibt sich
namlich aus dem eigenen Vorbringen des Beschwer-
deflhrers, dass die Voraussetzungen fiir die Aus-
nahme von der Anschlussverpflichtung schon deshalb
nicht vorlagen, weil die bei der Liegenschaft des Be-
schwerdefiihrers anfallenden Schmutzwasser nicht
Uber eine Klaranlage abgeleitet werden, fiir die eine
wasserrechtliche Bewilligung erteilt worden ware oder
als erteilt gilt. Darauf, ob der Grundsatzbeschluss des



Gemeinderates gemal § 62 Abs. 2 Z 1 NO Bauord-
nung 1996 auch entsprechend kundgemacht wurde,
kommt es daher nicht mehr entscheidend an. Selbst
wenn ein solcher Grundsatzbeschluss dem Haushalt
des Beschwerdefiihrers ,durch eine Ubliche Aussen-
dung“ bekannt gegeben und ihm damit die Mdglichkeit
der Stellung eines rechtzeitigen Ausnahmeantrages
eroffnet worden ware, hatte ein solcher Antrag nicht
bewilligt werden kdnnen, weil es an der oben darge-
stellten Voraussetzung fir die Ausnahme von der An-
schlusspflicht fehlte. Im allfalligen Fehlen der
Bekanntgabe des Grundsatzbeschlusses und damit
der Mdoglichkeit einer rechtzeitigen Antragstellung lage
daher keine Rechtsverletzung des Beschwerdefiihrers.
(VWGH 17.03.2006; 2005/05/0310)

Liegenschaft

Anhand verschiedener Beispiele wurde zunachst dar-
gelegt, dal® der Begriff ,Liegenschaft in der dster-
reichischen Rechtsordnung sowohl im Sinne von
»,Grundbuchskdrper” als auch fir ,Grundstiicke® ver-
wendet wird; der Wortlaut des § 14 Abs. 1 der friiheren
Fassung des Kanalgesetzes (LGBI. Nr. 6/1954) legte
die Auslegung nahe, daf der NO Landesgesetzgeber
dem Wort Liegenschaft keine andere Bedeutung als
dem Wort Grundstick beimal3. Unter Hinweis auf das
Erkenntnis Slg. 10046(A)/1914 wurde ausgefihrt, eine
KanalanschluRverpflichtung sei sinnvoll hinsichtlich
jener Grundflachen, die durch die Verkehrsflachen
AUFGESCHLOSSEN werden, in denen der Kanal ver-
legt wurde. Nach dem Sinn und Zweck der gesetzli-
chen Regelung komme es auf die Aufschlielung der
Grundflachen an, weshalb nach einer am Sinn und
Zweck der Regelung orientierten Auslegung die An-
sicht der Aufsichtsbehdérde (welche dazwischen lie-
gende unbebaute Grundstuicke im Sinne des § 17 Abs.
2 KanalG unberticksichtigt lieR) als rechtsirrig qualifi-
ziert wurde. Auch im vorliegenden Fall ist das Ge-
baude-Grundstick 1/1 vom Strallen-Grundstick durch
eine weitere Parzelle (164/1) getrennt, weshalb unter
Bedachtnahme auf die Uberzeugenden Darlegungen
im Vorerkenntnis, dass es ja auf die AufschlieRung an-
kommen soll, ein Anschlusszwang dann nicht gegeben
ist, wenn die Hausleitung an der Grundstiicksgrenze
der Parzelle 1/1 endet und somit die Anschlussleitung
auch die viel groRere Parzelle 164/1 Uberwinden muss.
Der Verwaltungsgerichtshof verkennt nicht, dass damit
ein scheinbarer Wertungswiderspruch, der sich aus
dem Verweis im § 17 Abs. 2 KanalG auf die Uberwin-
dung von Fremdgrundstiicken (§ 18 Abs. 1 KanalG) er-
gibt, nicht geldst ist: Schon kraft GroRenschlusses

§ 62 Wasserver- und -entsorgung

kann es nicht sein, dal® das dazwischen liegende ei-
gene Grundstlick die Anschlusspflicht nicht, das da-
zwischen liegende fremde Grundstick die
Anschlusspflicht aber sehr wohl ausldst. Ausgehend
vom dargelegten Sinn und Zweck der Anschlusspflicht
lasst sich § 17 Abs. 2 Kanalgesetz diesbezliglich te-
leologisch dahingehend reduzieren, dass die dortige
Definition der Schnittstelle zwischen Hausleitung und
Anschlussleitung nur insoweit Glltigkeit hat, als diese
Begriffe an andere Stelle (als § 56 Abs. 2 BO) vor-
kommen. Wird etwa — durchaus freiwillig, also ohne
dass es einer bescheidmafigen Verpflichtung gemaf
§ 17 Abs. 3 KanalG bedirfte — ein Kanalanschluf}
durch einen Bauwerber unter Inanspruchnahme frem-
der Grundstlcke bewirkt, so wird insbesondere die Ko-
stentragungsregelung des § 17 Abs. 1 KanalG
heranzuziehen sein und der Bauwerber selbstver-
standlich die Kosten bis zur Einmiindung in den o6f-
fentlichen Grund tragen missen. Die Definition im § 17
Abs. 2 Kanalgesetz ist weiters fur die Abgrenzung der
Rechtsbeziehungen, die sich aus den Absatzen 4 und
5 des § 17 KanalG ergeben, hilfreich. Die neue Fas-
sung im nunmehrigen Abs. 2 des § 56 BO hat keine
Klarung herbeigefuhrt, zumal § 17 Abs. 2 KanalG durch
die KanalG-Novelle LBGI. 8230-2, die Anlal der An-
derung des § 56 BO war, nichts geandert hat. Es be-
steht daher fur den Verwaltungsgerichtshof kein Anlal},
von den im Erkenntnis Slg. Nr. 9980/A wiedergegebe-
nen Grundsatzen abzugehen. (VWGH 19.11.1996;
1994/05/0098)

Wasserrrechtliche Bewilligung fiir die Einleitung
von Abwdssern

Nach § 32 Abs. 4 erster Satz WRG 1959 in der Fas-
sung der WRG-Novelle 1990, BGBI. Nr. 252, bedarf
derjenige, der Einbringungen in eine bewilligte Kanali-
sation vornimmt (Indirekteinleiter) bei Zustimmung des
Kanalisationsunternehmens dann keiner wasserrecht-
lichen Bewilligung, wenn auf die einzuleitenden Ab-
wasser und Stoffe bei der Bewilligung der Kanali-
sationsanlage Bedacht genommen wurde und eine Be-
eintrachtigung der Wirksamkeit der Reinigungsanlage,
bauliche Schaden oder Beeintrachtigungen der Funk-
tionsfahigkeit der Kanalisationsanlage oder zusatzliche
Gefahren fiir das Wartungs- und Betriebspersonal nicht
zu besorgen sind.Nach § 32 Abs. 4 dritter Satz WRG
1959 in der Fassung der WRG-Novelle 1990 kann der
LH durch Verordnung flr bestimmte Stoffe Grenzwerte
festlegen, bei deren Einhaltung eine Bewilligung fiir In-
direkteinleiter nicht erforderlich ist, sofern anlaf3lich der
Bewilligung der Kanalisationsanlage nicht andere Re-
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gelungen getroffen wurden. Nach § 33g Abs. 3 WRG
1959 in der Fassung des Art. VIl des Bundesgesetzes
BGBI. Nr. 185/1993 gelten Indirekteinleiter (§ 32 Abs.
4), fur die mit 1. Juli 1990 eine Bewilligungspflicht neu
eingefuhrt wurde, als bewilligt, wenn sie den fir sie
sonst geltenden Vorschriften geman betrieben werden.
§ 32c findet mit der Mal3gabe Anwendung, dal} die in
§ 33c Abs. 2 sowie die nach § 33c Abs. 1 bestimmten
Fristen nicht vor dem 1. Juli 1993 zu laufen beginnen.
Die Bewilligung endet am 31. Dezember 2002. Nach §
32 Abs. 4 WRG 1959 in der Fassung vor der WRG-No-
velle 1990 bedarf derjenige, der Einbringungen in eine
bewilligte Kanalisationsanlage mit Zustimmung ihres
Eigentiimers vornimmt, fiir den Anschluss in der Regel
keiner wasserrechtlichen Bewilligung. Das Kanalisati-
onsunternehmen bleibt daflr verantwortlich, daf3 seine
wasserrechtliche Bewilligung zur Einbringung in den
Vorfluter weder Uberschritten noch die Wirksamkeit
vorhandener Reinigungsanlagen beeintrachtigt wird.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwal-
tungsgerichtshofes ist unter einer eigenmachtigen
Neuerung im Sinne des § 138 WRG 1959 die Errich-
tung von Anlagen oder die Setzung von Malinahmen
zu verstehen, fir die eine wasserrechtliche Bewilligung
- sofern sie einer solchen Gberhaupt zuganglich sind -
erforderlich gewesen ware, aber nicht erwirkt worden
ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 24. September 1991,
VwSIg. Nr. 13.492/A).

Die belangte Behdérde hat den angefochtenen Be-
scheid unter allgemeinem Verweis auf das von ihrem
Amtssachverstandigen erstattete Gutachten dahinge-
hend begriindet, dal} die Einleitung der Abwasser aus
dem Betrieb der beschwerdefiihrenden Partei in die
kommunale Abwasserreinigungsanlage der wasser-
rechtlichen Bewilligung nach § 32 Abs. 4 WRG 1959
(in der Fassung der WRG-Novelle 1990) bediirfe, weil
die Abwésser aus diesem Betrieb ,derart beschaffen
seien und in einer derartigen Menge anfallen“ wirden,
»daf sie die Funktionsfahigkeit der kommunalen Klar-
anlage® (der Gemeinde S.) ,massiv beeintrachtigen®.
Wie der Verwaltungsgerichtshof zu § 32 Abs. 4 WRG in
der Fassung vor dem Inkrafttreten der WRG-Novelle
1990 BGBI. Nr. 252, bereits ausgefuhrt hat, erfolgt eine
Einbringung gemaR dieser Bestimmung bewilligungs-
frei, wenn ein ,Regelfall“vorliegt; ein solcher ist, wie aus
dem zweiten Satz dieser Bestimmung hervorgeht,
dann anzunehmen, wenn die wasserrechtliche Bewil-
ligung des Kanalisationsunternehmens zur Einbrin-
gung in den Vorfluter weder Uberschritten noch die
Wirksamkeit vorhandender Reinigungsanlagen beein-
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trachtigt wird (vgl. das hg. Erkenntnis vom 17. Mai
1990, VwSIlg. 13.200/A). VwGH 1997070114/
19971023 Die Anschlusspflicht der Beschwerdeflhre-
rin an den o6ffentlichen Kanal gemaf § 56 Abs. 2 N6
Bauordnung 1976 besteht im Ubrigen unabhangig
davon, ob anderen Gemeindeblrgern zu Recht oder
zu Unrecht eine solche Anschlussverpflichtung vorge-
schrieben wurde oder nicht. Sofern die Beschwerde-
fuhrerin gleichheitsrechtliche Bedenken gegen § 56
Abs. 2 N6 Bauordnung 1976 im Vergleich zu § 7 Abs.
3 N6 Kanalgesetz vortragt, weil es nicht sachlich ge-
rechtfertigt sei, nur landwirtschaftliche Betriebe auszu-
nehmen, wird auf den Beschlul® des Verfassungs-
gerichtshofes vom 26. September 1994, B 1064/94-6,
und die dort angefuihrte Judikatur zum Gleichheitssatz
verwiesen. Aus diesen Grinden hat auch der Verwal-
tungsgerichtshof gegen diese landesgesetzliche Be-
stimmung keine Bedenken, weshalb kein Antrag
gemald Art. 140 Abs. 1 B-VG gestellt wird. (VwWGH
29.03.1995; 1994/05/0326)

§ 62 Abs. 2 NO Bauordnung enthélt die Regelung liber
die Verpflichtung zum Anschluss einer Liegenschaft an
den offentlichen Kanal. Diese Bestimmung geht von
einer grundsatzlichen Anschlusspflicht an den 6ffentli-
chen Kanal aus, wenn einer Anschlussmaoglichkeit be-
steht. Liegen die Voraussetzungen fir eine Ausnahme
von der Anschlussverpflichtung nicht vor (keine Ablei-
tung der Schmutzwasser Uber eine wasserrechtlich be-
willigte Klaranlage bzw. aufrecht Gillewirtschaft)
kommt es nicht mehr darauf an, ob ein Grundsatzbe-
schluss des Gemeindrates erlassen wurde oder nicht.
Im allfélligen Fehlen eines solchen Grundsatzbe-
schlusses oder seiner Kundmachung und damit der
Madglichkeit einer rechtzeitigen Antragstellung, lage
daher auch keine Rechtsverletzung. Dass ein solcher
Grundsatzbeschluss vorliegen misste, um tUberhaupt
vom Bestehen einer Anschlussverpflichtung auszuge-
hen, ist dem Gesetz nicht zu entnehmen.(VwWGH
27.2.2006: 2005/05/0195)

Dreikammerklaranlagen

Dreikammerklaranlagen entsprechen offenkundig nicht
dem Stand der Technik. Da offenkundige Tatsachen
keines Beweises bedirfen, ist kein Sachverstandigen-
gutachten erforderlich. (VwGH 4.3.2008, 2007/05/
0311).

Ableitung der Niederschlagswasser

§ 62 Abs. 2 NO BauO stellt eine Bestimmung im Sinne
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des § 6 Abs. 2 Z 1 leg. cit. dar, die die Trockenheit der
Bauwerke der Nachbarn gewahrleistet (vgl. dazu das
hg. Erkenntnis vom 7. September 2004, ZI. 2001/05/
1127). Dem Beschwerdefiihrer kommt somit ein sub-
jektiv-6ffentliches Recht darauf zu, dass die Trocken-
heit seiner Bauwerke durch das bewilligte Vorhaben
nicht beeintrachtigt wird. (VwGH 14.12.2007;
2006/05/0152)

§ 63 Verpflichtung zur Herstellung von
Abstellanlagen fiir Kraftfahrzeuge

(1) Wird ein Gebaude errichtet, vergrofiert oder des-
sen Verwendungszweck geandert, sind dem voraus-
sichtlichen Bedarf entsprechend Abstellanlagen fir
Kraftfahrzeuge herzustellen. Die Mindestanzahl der
Stellplatze ist mit Verordnung der Landesregierung
festzulegen:

Far nach Anzahl der
1. Wohngebaude Wohnungen

2. Beherbergungsbetriebe, Krankenanstalten, Heime
und Kasernen Betten

3. Veranstaltungsbetriebs statten, Kinos, Kursstatten,
Gaststatten u.dgl. Sitzplatze

4. Industrie- und Gewerbe- Beschaftigten oder betriebe
und Verwaltungs- nach der Verkaufs gebaude oder
Geschoss flache

5. Schulen Lehrpersonen und Schiiler
6. Freizeitanlagen Besucher oder nach der Flache
7. Ambulatorien und nach der Arztpraxen Nutzflache

(2) Die Stellplatze sind nach Moéglichkeit auf dem Bau-
grundstiick herzustellen.

(3) Ist die Herstellung oder VergréRerung einer Ab-
stellanlage mit der erforderlichen Anzahl von Stell-
platzen nach Abs. 1 auf dem Baugrundsttick technisch
nicht moéglich, wirtschaftlich unzumutbar oder verbo-
ten (Bebauungsplan), darf die Anlage auf einem an-
deren Grundstick hergestellt werden. Dieses
Grundsttck muf3 in einer Wegentfernung bis zu 300
m liegen und seine Verwendung fir die Anlage grund-
blcherlich sichergestellt sein, wenn dieses Grund-
stick nicht im Eigentum des Verpflichteten steht.
Wenn auch das nicht mdglich ist, hat die Baubehoérde
im Baubewilligungsbescheid fiir das Vorhaben die An-
zahl der aufgrund der Verordnung nach Abs. 1 2. Satz
erforderlichen und nicht herstellbaren Stellplatze fest-
zustellen. Die Baubehoérde nach § 2 Abs. 1 hat diese
Feststellung im Bescheid, mit dem die Ausgleichsab-
gabe (§ 41) vor- geschrieben wird, dann vorzuneh-
men, wenn sie fur die Erteilung der Baubewilligung
nicht zustandig ist oder der Verwendungszweck eines
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Gebaudes ohne bewilligungspflichtige Malnahmen
nach § 14 geandert wird.

Aufgabe des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan konkretisiert den Flachenwid-
mungsplan durch Regeln fir die Bebauung und die
VerkehrserschlieBung (vgl § 69). Aufgabe des Bebau-
ungsplans ist es somit, Bauvorhaben in die durch die
offentlichen Ricksichten gebotenen Bahnen zu lenken,
also die im Interesse der baulichen Ordnung erforder-
liche rdumliche Verteilung der Baulichkeiten sowie das
MalR der baulichen Nutzung nach Méglichkeit so fest-
zulegen, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung ver-
mieden wird. (VWGH 27.6.2006, 2005/05/03231).

Die Feststellung der Verpflichtung zur Herstellung von
Abstellanlagen gemaR § 63 NO BauO 1996 hat sich -
wie auch § 63 Abs. 3 letzter Satz NO BauO 1996 zeigt
- auf das konkrete, die Stellplatzverpflichtung auslo-
sende Vorhaben zu beziehen. (VWGH 28.09.2006,
2003/17/0217)
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§ 64 Ausgestaltung der Abstellanlagen

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 65 Schutzraume

Die entsprechende Verordnung der NO Landesregie-
rung wurde mit 1.November 1997 aufgehoben, sodass
die Bestimmung derzeit inhaltsleer ist.



§ 66 Abbruch von Bauwerken

(1) Der Abbruch von Bauwerken muf} so erfolgen, daf}
die Standsicherheit des angrenzenden Gelandes,
eines allenfalls anschlie®enden Bauwerks und einer
allenfalls anschlieRenden offentlichen Verkehrsflache
nicht gefahrdet wird.

(2) Beim Abbruch von Bauwerken missen Versor-
gungsleitungen (z.B. Wasser, Strom, Gas) abgesichert,
Entsorgungsleitungen (z.B. Kanal) abgeschlossen und
Senkgruben oder Hausklaranlagen abgetragen oder
gereinigt und mit hygienisch einwandfreiem Material
aufgefillt werden.

(3) Kellerdecken missen abgebrochen und die Kell-
errdume mit hygienisch einwandfreiem Material aufge-
fullt und verdichtet werden, wenn sich die Bauwerke
innerhalb von Stralenfluchtlinien befinden oder dies
notwendig ist, um Gefahren fur das Leben oder die Ge-
sundheit von Personen oder fir die Sicherheit von Sa-
chen zu vermeiden.

(4) Wande und Fundamente von Bauwerken mussen
abgetragen werden, und zwar auf dem innerhalb von
StralRenfluchtlinien liegenden Teil eines Grundstlickes
bis 0,5 m, auf anderen Teilen eines Grundstlickes bis
0,25 m unter das angrenzende Gelande.

Standsicherheit des Nachbargebaudes

Das Recht des Nachbarn auf Nichtbeeintrachtigung
der Standsicherheit seines Gebaudes ist auch beim
Abbruch durch § 66 Abs. 1 zweiter Fall NO BauO ge-
wahrleistet. Eine Verletzung dieses Nachbarrechtes
wird aber nicht allein dadurch verhindert, dass eine den
Gesetzeswortlaut wiedergebende - und damit Uber-
flissige - Auflage erteilt wird. Es bedarf vielmehr einer
Untersuchung durch einen Sachverstandigen, ob
durch den (den Anforderungen des § 66 NO BauO ent-
sprechenden) Abbruch eine Beeintrachtigung der
Standsicherheit des Gebaudes des Nachbarn mdglich
ist; wird dies bejaht, dann ist durch konkrete, die loka-
len Verhaltnisse berucksichtigende Auflagen im Sinne
des § 23 Abs. 2 NO BauO die Méglichkeit einer Beein-
trachtigung hintanzuhalten. Die Geltendmachung die-
ses Nachbarrechtes wird letztlich nicht zu einer
Versagung fuhren, weil ein Bauwerber im Allgemeinen

§ 66 Abbruch von Bauwerken

nicht gehalten werden kann, sein Bauwerk allein aus
dem Grund stehen zu lassen, dass damit das Nach-
bargebaude gestiitzt wird (siehe die allgemeinen An-
forderungen an Bauwerke gemaR § 43 Abs. 1 Z. 1 NO
BauO). Vielmehr ist den Interessen der Nachbarn am
ungestorten Weiterbestand ihrer Bauwerke dann, wenn
ein Gefahrdungspotenzial tatsachlich wahrgenommen
wird, durch entsprechende Auflagen Rechnung zu tra-
gen. [Hier: Jedenfalls kann ohne entsprechende sach-
verstandige Klarung, inwieweit der (in seinem Umfang
unbekannte) Abbruch einen Einfluss auf die Standfe-
stigkeit des Bauwerks der Nachbarn haben kann, die
diesbezlgliche Bewilligung nicht rechtens erteilt wer-
den. (VwGH 10.10.2006, 2006/05/0178)
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§ 67 Veranderung des Gelandes
im Bauland

Die Hohenlage des Gelandes im Bauland darf nur
dann verandert werden, wenn die Standsicherheit
eines Bauwerks oder des angrenzenden Geladndes
nicht gefahrdet wird, dadurch bei der Bemessung der
Gebaudehohe nicht Rechte der Nachbarn nach § 6
Abs. 1Z. 3 und 4 (z.B. Lichteinfall unter 450 auf Haupt-
fenster bestehender und noch zuldssiger Gebaude)
verletzt werden und die Niederschlagswéasser ohne Be-
eintrachtigung der Nachbargrundstlicke abgeleitet wer-
den.

Geldndeveranderung

§ 67 Bauordnung legt die Kriterien fur die Zulassigkeit
der Veranderung des Gelandes im Bauland fest. § 14
Z.8 Bauordnung normiert die Tatbestandsvorausset-
zungen, welche (alternativ) fir die Annahme einer Be-
willigungspflicht bei der Veranderung der Hoéhenlage
eines Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland vor-
liegen mussen. Die letztgenannte Gesetzesstelle
steckt damit auch den Umfang der Nachbarrechte im
Baubewilligungsverfahren Uber die Veranderung der
Hohenlage des Gelandes auf einem Grundstick im
Bauland ab. Zu beachten ist jedoch, dass § 6 Abs.2
BO die subjektiv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn ta-
xativ aufzahlt. Aus dieser Rechtslage folgt nun, dass
Nachbarn in einem nach § 14 Z.8 BO durchzufiihren-
den Baubewilligungsverfahren nur subjektiv-6ffentliche
Rechte bezuglich der Standsicherheit eines ihnen
gehdrigen ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den
im § 6 Abs.1 Z.4 BO genannten Grundstlicken und be-
zlglich der Belichtung der Hauptfenster der ihnen
gehdrigen im § 6 Abs.1 Z.4 BO genannten Gebaude
haben.

Hinsichtlich einer durch eine Veranderung der Hohen-
lage des Gelandes auf einem Grundstiick im Bauland
eingetretenen Veranderung des Abflusses von Nieder-
schlagswassern zum Nachteil eines Nachbargrund-
stiickes hat der Nachbar keine subjektiv-6ffentlichen
Rechte. Die im § 6 Abs.2 Z.1 und 3 BO genannten sub-
jektiv-6ffentlichen Rechte beziehen sich namlich auf
Bauwerke der Nachbarn. Eine Gelandeveranderung
fallt nicht darunter. Das im § 6 Abs.2 Z.2 BO genannte
subjektiv-Offentliche Recht des Nachbarn (Schutz vor
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Immissionen) wiederum ist durch die Immissions-
schutzregelung des § 48 definiert. Die dort genannten
Emissionen, deren ortliche Zumutbarkeit flr die Nach-
barn die Baubehdrde zu prifen hat, sind nach Abs.2
Z.1 dieses Paragraphen taxativ aufgezahlt, und mus-
sen ebenfalls von Bauwerken oder deren Benitzung
ausgehen. Ein Belastigungsschutz vor ,Abfluss von
Niederschlagswassern®ist jedoch in dieser Norm nicht
enthalten. Ortlich unzumutbare Immissionen als der im
§ 48 BO aufgezahlten Art kann der Nachbar nur im Zi-
vilrechtsweg abstellen (VWGH 20.4.2001; 99/05/0047).



[ll. Bebauungsplan

§ 68 Erlassung des Bebauungsplans

(1) Von den Ergebnissen der Grundlagenforschung
ausgehend und auf Grund des ortlichen Raumord-
nungsprogrammes, insbesonders seiner Zielsetzung,
hat der Bebauungsplan die Regeln fir die Bebauung
und die VerkehrserschlieRung festzulegen. Dabei ist
auf die Ortsbildgestaltung und die Umwelt Ricksicht
zu nehmen.

(2) Ein Bebauungsplan darf fir den gesamten Ge-
meindebereich einzelne Ortschaften oder abgrenzbare
Teilbereiche erlassen werden. Abgrenzbare Teilberei-
che sind z.B. Altstadt- und andere Stadtviertel, die
durch Uberdrtliche Verkehrsflachen, Flullaufe u.dgl.
augenscheinlich getrennt sind, aber auch neu aufge-
schlossene Baulandbereiche und AufschlieRungszo-
nen.

(3) Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut der
Verordnung (Bebauungsvorschriften) und den dazu-
gehdrigen Plandarstellungen.

(4) Die naheren Bestimmungen Uber die Ausflihrung
und die auRBere Form der Plandarstellungen, die Mal3-
stabe, das Material und die Planzeichen werden mit
Verordnung der Landesregierung festgelegt.

(5) Die Eigentimer haben das Betreten ihrer Liegen-
schaften durch den Verfasser des Bebauungsplans
oder dessen Beauftragten sowie die erforderlichen Ver-
messungen und sonstigen Feststellungen zu gestat-
ten. Fir einen allfalligen Schaden steht dem
Geschadigten eine Entschadigung durch die Ge-
meinde zu.

offentliches Gut

Die Begriindung des Gemeingebrauches, die einem
Eigentum einer Gebietskdrperschaft stehenden Lie-
genschaft die Qualifikation eines 6ffentlichen Gutes
verleiht, bedarf eines besonderen Widmungsaktes. Die
nétige Widmung kann durch Gesetz, durch Erklarung
der zustandigen Verwaltungsbehorde, aber auch durch
eine der Ersitzung entsprechende lang andauernde
Ubung erfolgen. Es ist also méglich, dass an einer im
Grundbuch nicht als 6ffentliches Gut ausgewiesenen

§ 68 Erlassung des Bebauungsplans

Liegenschaft Gemeingebrauch besteht und die Lie-
genschaft daher zum o6ffentlichen Gut zahlt. Sollte je-
doch — wenn auch nicht intabuliert — 6ffentliches Gut
mit Nutzungen im Sinne des Bebauungsplanes schon
rechtswirksam bestehen, kdme eine Verpflichtung zur
Ubertragung in das éffentliche Gut nicht mehr in Be-
tracht. (VwWGH 14.12.2004, 2003/05/0194)
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§ 69 Inhalt des Bebauungsplans

§ 69 Inhalt des Bebauungsplans

(1) Im Bebauungsplan sind fur das Bauland festzule-
gen:

1. die StraRenfluchtlinien,
2. die Bebauungsweise und

3. die Bebauungshodhe oder die hochstzulassige Ge-
baudehdhe. Weiters ist entlang des Baulandes das
StralRenniveau in der StralRenfluchtlinie von neuen Ver-
kehrsflachen festzulegen. Bei Grundstlicken, deren
gesamte Bebauung unter Denkmalschutz steht, gentigt
die Festlegung der Stral3enfluchtlinie.

(2) Im Bebauungsplan dirfen neben den in Abs. 1 vor-
gesehenen Regelungen fir das Bauland festgelegt
werden:

1. Schutzzonen flr einen bauklnstlerisch oder histo-
risch erhaltungswurdigen Baubestand,

2. sonstige erhaltungswiurdige Altortgebiete,

3. die harmonische Gestaltung (§ 56) der Bauwerke in
Ortsgebieten,

4. Baufluchtlinien,
5. Mindestmal3e von Bauplatzen,

6. Bebauungsdichte oder hoéchstzulassige Ge-
schof¥flachenzahl,

7. Freiflachen und deren Ausgestaltung,

8. Anbaupflicht an Straften- oder Baufluchtlinien sowie
an Grundstucksgrenzen,

9. StralRenfluchtlinien, an denen Ein- und Ausfahrten
aus Griinden der Sicherheit, Leichtigkeit und Flissig-
keit des Verkehrs nicht zugelassen oder an besondere
Vorkehrungen gebunden werden,

10. die Lage und das Ausmal von privaten Abstellan-
lagen sowie eine hoéhere als die nach § 63 Abs. 1 fest-
gelegte Anzahl von Stellplatzen,

11. das Verbot der Errichtung von Tankstellen und Ab-
stellanlagen fur Kraftfahrzeuge in Schutzzonen und er-
haltungswurdigen Altortgebieten, sowie der regelmaf-
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igen Verwendung von Grundsticken oder Grund-
stlicksteilen als Stellplatze fiir Fahrzeuge und Anhan-
ger,

12. die Anordnung und Ausgestaltung von Fuliganger-
zonen und dazugehdrigen Abstellanlagen fiir Kraft-
fahrzeuge,

13. die Gestaltung der Einfriedung von Grundstlicken
gegen Offentliche Verkehrsflachen oder Parks, die Ver-
pflichtung zum Bau solcher Einfriedungen oder deren
Verbot,

14. das Gebot der Herstellung von Arkaden fir Durch-
gange oder von Durchfahrten, wenn dies zur Ortsbild-
gestaltung erforderlich ist,

15. die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von
Nebengebduden und von Anlagen, deren Verwendung
der von Gebauden gleicht,

16. die Anordnung und Gestaltung oder das Verbot von
Werbeanlagen,

17. das Gebot oder Verbot der Anderung der Héhen-
lage des Gelandes,

18. ein erhohter baulicher Schallschutz der Auf3en-
bauteile.

(3) Der Bebauungsplan darf die in den Absatzen 1 und
2 angefuhrten Regelungen, soweit dies zur Erreichung
der Zielsetzung des 6rtlichen Raumordnungsprogram-
mes erforderlich ist, auch fir das Grinland und fir
Bauwerke auf Verkehrsflachen treffen. Auch die Aus-
gestaltung der bestehenden und der geplanten Ver-
kehrsflachen darfim Bebauungsplan geregelt werden.

(4) Im Bebauungsplan sind kenntlich zu machen:

+ die Widmungsarten laut Flachenwidmungsplan,

+ die von rechtswirksamen Uberdrtlichen Planungen
erfal3ten und die

* nutzungsbeschrankten Flachen,

+ die AufschlieBungszonen und Vorbehaltsflachen,

+ die Lage zentraler Anlagen bestehender 6ffentlicher
Einrichtungen zur Versorgung oder Entsorgung im
Bauland (Hochbehalter, Klaranlage, Umspannanlage,
Mullbeseitigungsanlage, Deponie und dgl.),

» Grundstticksgrenzen und -nummern nach dem Stand
der Katastralmappe

sowie

» der Baubestand mit einer fur den Bebauungsplan



ausreichenden Genauigkeit. Das Niveau bestehender
Verkehrsflachen darf kenntlich gemacht werden.

§ 69 Inhalt des Bebauungsplans | § 70 Regelung der Bebauung

§ 70 Regelung der Bebauung

(1) Die Bebauungsweise regelt die Anordnung der Ge-
baude auf dem Grundstick. Sie kann unter anderem
auf eine der folgenden Arten festgelegt werden:

1. geschlossene Bebauungsweise die Gebaude sind
von seitlicher zu seitlicher Grundstlcksgrenze oder bis
zu einer Baufluchtlinie (z.B. Eckbauplatze) zu bauen;
Gebaude und Gebaudegruppen mit geschlossener,
einheitlicher baulicher Gestaltung (z.B. Einfriedungs-
mauer) an oder gegen StralRenfluchtlinien gelten eben-
falls als geschlossene Bebauungsweise; z.B.:

2. gekuppelte Bebauungsweise die Gebaude auf zwei
Bauplatzen sind an der gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze aneinander anzubauen und an
den anderen seitlichen Grundstlicksgrenzen ist ein
Bauwich einzuhalten; z.B.:

3. einseitig offene Bebauungsweise alle Gebaude sind
an eine fiur alle Bauplatze gleich festgelegte seitliche
Grundstucksgrenze anzubauen, an den anderen seit-
lichen Grundsticksgrenzen ist ein Bauwich einzuhal-
ten; z.B.:

4. offene Bebauungsweise an beiden Seiten ist ein
Bauwich einzuhalten; z.B.:

5. freie Anordnung der Gebaude an beiden Seiten ist
ein Bauwich einzuhalten, eine hdchstzulassige Ge-
schol¥flachenzahl und Gebaudehoéhe ist festgelegt,
z.B.: Die Bebauungsdichte ist das Verhaltnis der mit
Gebauden Uberbaubaren Teilflache (Grundrif3- flache
nach § 4 Z. 8) zur Gesamtflache des Grundstlcks bzw.
jenes Grundsticksteils, fir den diese Bestimmung des
Bebauungsplans gilt. Die GeschofRflachenzahl ist das
Verhaltnis der Grundrif3flache aller HauptgescholRe von
Gebauden zur Flache des Bauplatzes. Die Bebau-
ungsweise darf wahlweise als offene oder gekuppelte
festgelegt werden. Der Bauwerber darf ein Wahlrecht
zwischen offener und gekuppelter Bebauungsweise
nur unter Bedachtnahme auf die bereits bestehenden
und bewilligten Gebaude auslben, sofern das Wahl-
recht nicht schon durch frihere Bauvorhaben ver-
braucht ist.

(2) Die Bebauungshohe ist die im Geltungsbereich der
Bebauungsweisen nach Abs. 1 Z. 1 - 4 in Bauklassen
festgelegte Gebaudehohe. Die Bauklassen werden un-
terteilt in

121



§ 70 Regelung der Bebauung | § 71

Bauklasse | bis 5m
Bauklasse Il Uber 5m bis 8m
Bauklasse Il Uber 8m bis11m
Bauklasse IV Uber 11 m bis 14 m
Bauklasse V Uber 14 m bis 17 m
Bauklasse VI Uber 17 m bis 20 m
Bauklasse VII Gber 20 m bis 23 m
Bauklasse VIII Uber 23 m bis 25 m

Bauklasse IX (Hochhaus) Uber 25 m. Die Bebauungs-
hohe darf mit zwei aufeinanderfolgenden Bauklassen
festgelegt werden. Bei der Festlegung der Bebau-
ungshohe ist auf die Méglichkeit der Rettung von Per-
sonen und der Brandbekampfung Bedacht zu nehmen.

(3) Fur Gebaude, die nicht an oder gegen Stralen-
fluchtlinien errichtet werden, darf im Bebauungsplan
eine andere Bebauungshéhe und Bebauungsweise als
an der StralBenfront festgelegt werden. Anstelle der
Bauklasse darf fur jede Schauseite des Gebaudes eine
hdéchstzulassige Gebaudehdhe festgelegt werden.

(4) Im Bauland-Industriegebiet darf nur dann eine Be-
bauungshéhe und eine Bebauungsweise festgelegt
werden, wenn es die Ortsbildgestaltung oder der
Brandschutz erfordert.

(5) Im Bebauungsplan darf festgelegt werden, dal} be-
stimmte Baufluchtlinien auch als Abgrenzungen inner-
halb eines Planungsbereiches gelten, Uber die
grundsatzlich nicht hinausgebaut werden darf.

(6) Die vorderen Baufluchtlinien sind an Stral3ensei-
ten, an denen bereits die Mehrzahl der Bauplatze be-
baut ist, entsprechend dem Abstand dieser Bebauung
von der StralRenfluchtlinie festzulegen. Ist die Mehr-
zahl der Bauplatze noch nicht bebaut, mul} die Ent-
fernung der vorderen Baufluchtlinien voneinander
soviel betragen, dal der Lichteinfall unter 450 auf
Hauptfenster gegenlberliegender zuladssiger Gebaude
und der Brandschutz gewahrleistet ist. Erfordert die
Verkehrssicher- heit besondere Sichtverhaltnisse, ist
dies bei der Festlegung der vorderen Baufluchtlinie zu
beachten.
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(7) Ist es zur Ortsbildgestaltung erforderlich, darf fur
Schutzzonen, erhaltungswiirdige Altortgebiete und zu-
sammenhangend bebaute Ortsgebiete im Bebauungs-
plan eine vom Abs. 2 abweichende Festlegung
getroffen werden.

(8) In Schutzzonen darf der Abbruch von Gebauden,
ausgenommen nach § 35 Abs. 2, verboten und fir
Bauvorhaben nach § 14 Z. 1 bis 3 und § 15 Abs. 1 Z.
17 die anzuwendende Bauform und Technologie vor-
geschrieben werden.

(9) Zur Ortsbildgestaltung oder um unzumutbare Bela-
stigungen zu vermeiden, dirfen bestimmte Teile oder
ein bestimmtes Ausmalf} von Grundflachen von einer
Bebauung ausgenommen und zu Freiflachen erklart
werden.

gekuppelte Bebauung

Ein Anbau an die seitliche Grundgrenze in Befolgung
der gekuppelten Bebauungsweise kann grundsatzlich
immer den Lichteinfall auf Hauptfenster am Nachbar-
grundstick beeintrachtigen (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 29. April 2005, ZI. 2002/05/1409). Wenn daher die
gekuppelte Bebauungsweise festgesetzt ist und die
Beschwerdefiihrer in Befolgung derselben - auch unter
Ausnltzung der zuldssigen Gebaudehohe - einen Bau
errichten, kann die Zweitmitbeteiligte bei diesem kunf-
tigen Bauvorhaben insoweit nicht in ihren subjektiv-6f-
fentlichen Nachbarrechten verletzt sein, als die
Festlegung der gekuppelten Bebauungsweise nicht der
Erzielung einer ausreichenden Belichtung der Haupt-
fenster der Zweitmitbeteiligten im Sinne des § 6 Abs. 2
Z 3 N6 BauO dient. (VwGH 17.03.2006; 2005/05/0071)

§ 71 Regelung der VerkehrserschlieBung

Als technische Norm nicht abgedruckt.



§ 72 Verfahren

(1) Der Entwurf des Bebauungsplans ist vor dem Ge-
meinderatsbeschluf® durch 6 Wochen im Gemeinde-
amt (Magistrat) zur allgemeinen Einsicht aufzulegen.
Die Auflegung ist 6ffentlich kundzumachen. Jedermann
ist berechtigt, innerhalb der Auflegungsfrist zum Ent-
wurf schriftlich Stellung zu nehmen. In der Kundma-
chung ist auf diese Maoglichkeit ausdricklich
hinzuweisen. Mit Beginn der Auflage sind eine Ausfer-
tigung des Entwurfs des Bebauungsplans und die Er-
gebnisse der Grundlagenforschung der Landesregie-
rung vorzulegen.

(2) Die Eigentumer der vom Bebauungsplan betroffe-
nen Grundstlcke sind Uber die Auflage zu verstandi-
gen. Die fehlende Verstandigung der Grundsticks-
eigentiimer hat keinen Einflu® auf das gesetzmalige
Zustandekommen des Bebauungsplans. Die Landes-
regierung hat der Gemeinde binnen 12 Wochen allfal-
lige Bedenken gegen die Gesetzmaligkeit des
Entwurfs mitzuteilen.

(3) Der Bebauungsplan ist vom Gemeinderat zu be-
schlielen. Rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen
sind hiebei in Erwagung zu ziehen.

(4) Je eine mit der Kundmachungsklausel versehene
Ausfertigung des Bebauungsplans ist dem Amt der
Landesregierung, der Bezirkshauptmannschaft und
dem Vermessungsamt zu Ubermitteln.

(5) Der Bebauungsplan ist im Gemeindeamt (Magi-
strat) wahrend der Amtsstunden der allgemeinen Ein-
sicht zuganglich zu halten.

(6) Durch die Bestimmungen des Abs. 1, dritter Satz,
und des Abs. 5 wird das Verordnungsprifungsverfah-
ren im Sinne § 88 NO Gemeindeordnung 1973, LGBI.
1000, nicht ersetzt.

§ 72 Verfahren | § 73 Anderung des Bebauungsplans

§ 73 Anderung des Bebauungsplans

(1) Der Bebauungsplan ist dem geénderten drtlichen
Raumordnungsprogramm anzupassen, wenn seine
Festlegungen von der Anderung berlihrt werden. Der
Bebauungsplan darf abgeandert oder durch einen
neuen ersetzt werden

1. wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrund-
lagen in Folge struktureller Entwicklung oder

2. zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nach-
teile flr die in der Gemeinde verkorperte Gemeinschaft
oder

3. wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig heraus-
stellt oder

4. wenn die gesetzlichen Bestimmungen tber den Re-
gelungsinhalt geandert wurden. Regulierungsplane,
die nach § 5 der Bauordnung fir NO, LGBINr.
36/1883, erlassen wurden, dirfen ersatzlos behoben
werden.

(2) Fur das Verfahren gelten die Bestimmungen des §
72 sinngemalf.

(3) Bauverfahren, die im Zeitpunkt der Kundmachung
der Auflegung des Entwurfs (§ 72 Abs. 1) bereits an-
hangig waren, werden durch die Anderung des Be-
bauungsplans nicht berihrt.

123



§ 74 Bausperre | § 75 Freigabe von AufschlieBungszonen

§ 74 Bausperre

(1) Wenn die Erlassung oder die Anderung des Be-
bauungsplans beabsichtigt ist, dann darf der Gemein-
derat zur Sicherung seiner Ziele mit Verordnung eine
Bausperre erlassen. In dieser Verordnung ist der
Zweck der Erlassung oder Anderung des Bebauungs-
plans anzufthren.

(2) Die Bausperre darf sich auf einzelne Grundstiicke,
auf ein bestimmtes Gebiet oder auf ganze Katastral-
gemeinden erstrecken.

(3) Die Bausperre tritt 2 Jahre nach ihrer Kundma-
chung aufer Kraft, wenn sie nicht friiher aufgehoben
wird. Sie kann vor dem Ablauf dieser Frist einmal fir 1
Jahr verlangert werden.

(4) Die Bausperre hat die Wirkung, dass eine Bauplat-
zerklarung (§ 11 Abs. 2) nicht erfolgen und eine Bau-
bewilligung (§ 23) nicht erteilt werden darf, wenn durch
sie der Zweck der Bausperre gefahrdet wiirde. Bau-
verfahren, die im Zeitpunkt der Kundmachung der
Bausperre bereits anhangig waren, werden hiedurch
nicht berthrt.
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§ 75 Freigabe von AufschlieBungszonen

(1) AufschlieRungszonen sind im 6rtlichen Raumord-
nungsprogramm festgelegte Bereiche des Baulandes
zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung.

(2) Der Zeitpunkt der Freigabe einer Aufschlielungszone
ist mit Verordnung des Gemeinderates zu bestimmen.
Er darf nicht vor Eintritt der im 6rtlichen Raumordnungs-
programm hieflr festgelegten Voraussetzungen liegen.
Eine Freigabe von Teilen darf dann erfolgen, wenn fur
diese Teile die festgelegten Voraussetzungen erfillt sind,
fir die Gemeinde keine unwirtschaftlichen Aufwendun-
gen fir die Grundausstattung erwachsen und die ord-
nungsgemalfe Bebauungsmaglichkeit der verbleibenden
Restflache gesichert ist. Ist fur eine Aufschlieungszone
im Flachenwidmungsplan keine VerkehrserschlieRung
festgelegt oder soll die festgelegte verandert werden,
darf die Freigabe erst bei Sicherstellung einer Verkehrs-
erschliefung im Sinne des § 71 erfolgen. Ein Verfahren
nach § 21 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI.
8000, ist hiefiir nicht erforderlich.

Entschadigungsanspruch

Die Gemeinde ist verpflichtet, dem Grundeigentimer
eine angemessene Entschadigung fur jene vermo-
gensrechtlichen Nachteile zu leisten, die durch Ande-
rungen von Baulandwidmungsarten in andere Wid-
mungsarten u.a. durch folgende Bedingungen ent-
standen sind:

durch die Umwidmung muss die Bebaubarkeit ausge-
schlossen oder weitgehend verringert worden sein; alle
Voraussetzungen, in welche die NO Bauordnung an
die Bebaubarkeit der betreffenden Grundflache stellt,
mussen — mit Ausnahme einer allenfalls noch erfor-
derlichen Bauplatzerklarung gemaR § 11 Abs. 2 NO
Bauordnung sowie einer Bausperre nach § 23 leg. cit.
— bereits erfullt gewesen sein.

Bei einer Widmung Bauland—Wohngebiet— Aufsch-
lieRungszone, die zur Bebaubarkeit einen Beschluss
des Gemeinderates voraussetzt, liegen die im Gesetz
aufgestellten Kriterien, nicht vor. Bei Umwidmung eines
Bauland-Wohngebiet-AufschlieRungszone gewidme-
ten Grundstlickes im Griinland besteht kein Entscha-
digungsanspruch nach § 24 NO ROG. (OGH
11.7.2005, 70b 132/05w).



§ 76 Entschadigung

(1) Die Gemeinde hat auf Antrag des Eigentimers
eines Grundsticks im Bauland, welches keinem Bau-
verbot unterliegt, fur vermdgensrechtliche Nachteile
eine angemessene Entschadigung zu leisten, wenn
durch Festlegungen des Bebauungsplans die im
Flachenwidmungsplan festgelegte Nutzung ausge-
schlossen wird.

(2) Vermdgensrechtliche Nachteile nach Abs. 1 sind

1. die Aufwendungen, die der Grundeigentimer oder
mit seiner Zustimmung ein Dritter im Vertrauen auf die
bisher zuldssige Bebaubarkeit des Grundstlcks fur
dessen Baureifmachung getatigt hat,

2. die Minderung jenes Wertes des Grundstlicks, der
unter Berucksichtigung der Bebaubarkeit einem der
Planungsmalinahme vorausgegangenen Erwerbsvor-
gang (Kauf, Tausch, Erbteilung u.dgl.) konkret zu-
grunde gelegt worden war, soweit dieser den
ortsublichen Wert zum Zeitpunkt des Erwerbsvorgangs
nicht Uberstiegen hat und

3. die entrichtete Aufschlielungs- und Erganzungsab-
gabe einschliellich allfalliger Vorauszahlungen auf die
AufschlieRungsabgabe. Die aus Z. 1 bis 3 ermittelten
Betrage sind jeweils auf der Grundlage des Verbrau-
cherpreisindexes der Bundesanstalt ,Statistik Oster-
reich® zum Zeitpunkt ihrer Leistung (Z. 1 und 3) oder
Festlegung (Z. 2) zu valorisieren.

(3) Bei der Ermittlung der vermdgensrechtlichen Nach-
teile nach Abs. 2 sind Aufwendungen fir die Baureif-
machung und Erwerbsvorgange, die nach der
Kundmachung der beabsichtigten Planungsmalf-
nahme getatigt wurden, nicht zu bericksichtigen.

(4) Fallt spater der Grund fur eine bereits geleistete
Entschadigung weg, ist diese valorisiert auf der Grund-
lage des Verbraucherpreisindexes der Bundesanstalt
,Statistik Osterreich* vom Grundeigentiimer oder des-
sen Rechtsnachfolger der Gemeinde zurtickzuerstat-
ten.

§ 76 Entschadigung | § 76a | § 77 Ubergangsbestimmungen

V. Umgesetzte EG-Richtlinien,
Ubergangs- und
Schlu3bestimmungen

§ 76a Umgesetzte EG-Richtlinien und Infor-
mationsverfahren

Als technische Norm nicht abgedruckt.

§ 77 Ubergangsbestimmungen

(1) Die am Tage des Inkrafttretens dieses Gesetzes an-
hangigen Verfahren sind nach der bisherigen Rechts-
lage zu Ende zu fihren. *) Samtliche baubehdrdliche
Bescheide bleiben bestehen.

(2) Ein nach den §§ 3, 7 und 8 der NO Bauordnung,
LGBI. 166/1969 oder den §§ 4 bis 7 der NO Bauord-
nung 1976, LGBI. 8200, erlassener Bebauungsplan gilt
als Bebauungsplan nach den §§ 68 bis 72 dieses Ge-
setzes.

(3) Ein nach § 5 der Bauordnung fiir NO, LGBI.Nr.
36/1883, erlassener Regulierungsplan gilt hinsichtlich
der Regelung der Bebauung bis zum Inkrafttreten
eines Bebauungsplans nach den §§ 68 bis 72 dieses
Gesetzes als vereinfachter Bebauungsplan, unbe-
schadet seiner allfélligen Geltung als vereinfachter
Flachenwidmungsplan nach § 30 Abs. 4 des NO
Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000. Ebenso gilt
ein nach § 120 Abs. 3 und 4 der NO Bauordnung,
LGBI.Nr. 166/1969 oder der NO Bauordnung 1976,
LGBI. 8200-0, erlassener vereinfachter Bebauungsplan
bis zum Inkrafttreten eines Bebauungsplans nach den
§§ 68 bis 72 dieses Gesetzes weiter.

(4) Fir die Anderung des Regulierungsplans und des
vereinfachten Bebauungsplans gilt § 73 sinngemal.

(5) Verordnungen, mit denen nach § 14 Abs. 4 der NO
Bauordnung 1976, LGBI. 8200, Einheitssatze flr die
Berechnung von AufschlieBungsabgaben und *) Mit Er-
kenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 3. Méarz
1999, G 132/98-9, G 200/98-8, G 219/98-8, G 17/99-3
und G 31/99-3, wurde § 77 Abs. 1 zweiter Satz der NO
Bauordnung 1996, LGBI. 8200-0, als verfassungswid-
rig aufgehoben. nach § 86 Abs. 6 desselben Gesetzes
Tarife flr Abstellplatz-Ausgleichsabgaben festgelegt
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§ 77 Ubergangsbestimmungen

worden sind, gelten als Verordnungen nach diesem
Gesetz.

(6) Zeitliche Zulassungen von Baustoffen, Bauteilen,
Bauweisen und bauchemischen Mitteln auf Grund des
§ 29 der NO Bauordnung 1976 in der Fassung LGBI.
8200-6 bis 8, bleiben bis zum Ablauf ihrer Geltungs-
dauer aufrecht.

(7) Lagerbestande an Kleinfeuerungen, die den in § 58
festgelegten Anforderungen nicht entsprechen, durfen
noch bis 17. Dezember 1997 in Verkehr gebracht wer-
den.

(8) Die am Tage des Inkrafttretens dieses Gesetzes in
der Liste der Landesregierung nach § 6 Abs. 9 des NO
Luftreinhaltegesetzes, LGBI. 8100-1, angeflihrten be-
fugten Gewerbetreibenden gelten als Prifungsbefugte
im Sinne des § 34 Abs. 4 dieses Gesetzes.

(9) Die nach der bisherigen Rechtslage bewilligten Ne-
benfenster und Liftungséffnungen in aulleren Brand-
wanden dlrfen Uber die bewilligte oder bisher
gesetzlich vorgesehene Dauer bestehen bleiben, so
lange der Eigentiimer des an die Brandwand angren-
zenden Grundstiicks zustimmt.

(10) § 16a gilt auch fur zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des § 16a bereits bestehende Klimaanlagen mit
der Maldgabe, dass die Meldung vom Eigentimer in-
nerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des § 16a zu
erfolgen hat.

(11) In Gebauden gemaf § 30a, die vor dem Inkraft-
treten des § 30a bereits errichtet oder bewilligt worden
sind, ist vom Eigentimer ein héchstens 10 Jahre alter
Energieausweis an der im § 30a festgelegten Stelle
und mit dem im § 30a festgelegten Inhalt spatestens
bis zum 31. Dezember 2009 oder bis zur Fertigstellung
anzubringen.

(12) Zentralheizungsanlagen mit Heizkessel gemaf §
34a Abs. 1, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des §
34a bereits alter als 15 Jahre sind (Typenschild oder
gleichwertige Nachweise), sind auf Veranlassung des
Eigentiimers spatestens bis zum 31. Dezember 2010
einer einmaligen Uberpriifung im Sinne des § 34a zu
unterziehen. Ausgenommen von dieser Uberpriifung
sind Zentralheizungsanlagen mit Heizkessel gemaR §
34a Abs. 1, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des §
34a bereits alter als 15 Jahre sind (Typenschild oder
gleichwertige Nachweise) und fur die nach Ablauf die-
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ser 15 Jahre bereits eine gleichwertige Uberpriifung
und Empfehlungen im Sinne des § 34a nachweislich
stattgefunden haben.

(13) Klimaanlagen gemal § 34b Abs. 2, die im Zeit-
punkt des Inkraftiretens des § 34b bereits alter als 10
Jahre sind (Typenschild oder gleichwertige Nach-
weise), sind auf Veranlassung des Eigentimers bis
zum 31. Dezember 2010 einer Uberpriifung im Sinne
des § 34b zu unterziehen. Ausgenommen von dieser
Uberpriifung sind Klimaanlagen gemaR § 34b Abs. 2,
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des § 34b bereits
alter als 10 Jahre sind (Typenschild oder gleichwertige
Nachweise) und fur die nach Ablauf dieser 10 Jahre
bereits eine gleichwertige Uberpriifung und Empfeh-
lungen im Sinne des § 34b nachweislich stattgefunden
haben. Nach dieser Uberpriifung der Klimaanlage ist
diese auf Veranlassung des Eigentiimers periodisch
mindestens alle 10 Jahre einer Uberpriifung im Sinne
des § 34b zu unterziehen.



§ 78 SchluBbestimmungen

(1) Dieses Gesetz tritt am 1. Janner 1997 in Kraft.

(2) Verordnungen dirfen bereits nach der Kundma-
chung des Gesetzes erlassen werden. Diese Verord-
nungen dirfen aber frihestens mit dem im Abs. 1
bezeichneten Zeitpunkt in Kraft gesetzt werden.

(3) Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes tritt die NO
Bauordnung 1976, LGBI. 8200-14, aulRer Kraft.

§ 78 SchluBbestimmungen
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Judikatur Verwaltungsgerichtshof

Judikatur Verwaltungsgerichtshof

VwGH 29.Méarz 1995, 1994/05/0326
VwGH 19.November 1996, 1994/05/0098
VwGH 22.April 1999, 1999/06/0035
VwGH 23.September 1999, 1998/06/0094
VwGH 25.Janner 2000, 1998/05/0163
VwGH 25.Janner 2000, 1999/05/0224
VwGH 28.Marz 2000, 1999/05/0269
VwGH 30.Mai 2000, 1996/05/0188-12
VwGH 24 Oktober 2000, 1999/05/0290
VwGH 24.0Oktober 2000, 2000/05/0122
VwGH 19.Dezember 2000, 1998/05/0147
VwGH 19.Dezember 2000, 1999/05/0115
VwGH 19.Dezember 2000, 1999/05/0281
VwGH 19.Dezember 2000, 2000/05/0210
VwGH 29.Marz 2001, 2000/06/0051
VwGH 19.April 2001, 1998/06/0190
VwGH 20.April 2001, 1999/05/0047
VwGH 22.Mai 2001, 2001/05/0175

VwGH 13.November 2001, 2001/05/0033
VwGH 13.Novemer 2001, 2001/05/0036
VwGH 29.Janner 2002, 2000/05/0079
VwGH 29.Janner 2002, 2000/05/0259
VwGH 29.Janner 2002, 2001/05/0677
VwGH 27.Februar 2002, 1999/05/01146
VwGH 27.Februar 2002, 2000/05/0068
VwGH 27.Februar 2002, 2001/05/1154
VwGH 19.Méarz 2002, 2001/05/1173
VwGH 25.April 2002, 2001/05/0370
VwGH 19.Juni 2002, 2000/05/0059
VwGH 30.Juli 2002, 2000/05/0178

VwGH 23.September 2002, 2002/05/0337
VwGH 23.September 2002, 2002/05/0742
VwGH 23.September 2002, 2002/05/1006
VwGH 26.September 2002, 2000/06/0075
VwGH 26.September 2002, 2000/06/0098
VwGH 12.November 2002, 2000/05/0197
VwGH 20.Dezember 2002, 2000/05/0272
VwGH 20.Dezember 2002, 2000/05/0285
VwGH 20.Dezember 2002, 2002/05/0982
VwGH 23.Janner 2003, 2002/06/0207
VwGH 6.Marz 2003, 2002/05/0735

VwGH 6.Marz 2003, 2002/05/1506

VwGH 20.Marz 2003, 2001/06/0073
VwGH 20.Marz 2003, 2003/06/0044
VwGH 3.April 2003, 2001/05/0076

VwGH 3.April 2003, 2002/05/0937

VwGH 3.April 2003, 2002/05/1438

VwGH 4.April 2003, 2002/06/0190

VwGH 20.Mai 2003, 2001/05/0144

VwGH 17.Juni 2003, 2002/05/1073
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VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH

17.Juni 2003, 2002/05/1200
17.Juni 2003, 2002/05/1503
17.Juni 2003, 2003/05/0010
15.Juli 2003, 2002/05/0743

15.Juli 2003, 2002/05/0772

15.Juli 2003, 2003/05/0043
16.Dezember 2003, 2001/05/0387
16.Dezember 2003, 2002/05/0687
16.Dezember 2003, 2003/05/0123
18.Dezember 2003, 2002/06/0098
27.Janner 2004, 2001/05/0543
27.Janner 2004, 2001/05/1081
27.Janner 2004, 2002/05/1371

24 .Februar 2004, 2004/05/0022
22.Juni 2004, 2003/06/0195
7.September 2004, 2001/05/1107
7.September 2004, 2001/05/1127
21.0ktober 2004, 2001/06/0076
9.November 2004, 2004/05/0013
9.November 2004, 2004/05/0034
9.November 2004, 2004/05/0227
14.Dezember 2004, 2003/05/0194
14.Dezember 2004, 2004/05/095
14.Dezember 2004, 2004/05/0110
14.Dezember 2004, 2004/05/0195
22.Februar 2005, 2002/05/1024
25.Februar 2005, 2003/05/0095
25.Februrar 2005, 2003/05/0110
25.Februar 2005, 2004/05/0020
31.Marz 2005, 2004/05/0129
29.April 2005, 2002/05/1409
16.Mai 2005, 2005/05/0345

24 .Mai 2005, 2002/05/1515
24.Mai 2005, 2003/05/0039

24 Mai 2005, 2003/05/0181
21.Juni 2005, 2003/06/0001
28.Juni 2005, 2003/05/0012
28.Juni 2005, 2003/05/0033
28.Juni 2005, 2005/05/0105
21.Juli 2005, 2004/05/0104
14.September 2005, 2004/04/0131
14.0Oktober 2005, 2004/05/0173
14.0Oktober 2005, 2004/05/0259
8.November 2005, 2002/17/0334
22.November 2005, 2003/05/0121
22.November 2005, 2003/05/0130
22.November 2005, 2004/05/0250
22.November 2005, 2005/05/0137
20.Dezember 2005, 2003/05/0131
31.Janner 2006, 2003/05/0167
31.Janner 2006, 2004/05/0130
31.Janner 2006, 2005/05/0309



VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH

30.Janner 2006, 2005/17/0165
31.Janner 2006, 2005/05/0259
27.Februar 2006, 2004/05/0006
27.Februar 2006, 2004/05/0128
27.Februar 2006, 2005/05/0180
27.Februar 2006, 2005/05/0195
27.Februar 2006, 2005/05/0332
17.Méarz 2006, 2005/05/0011
17.Méarz 2006, 2005/05/0071
17.Mérz 2006, 2005/05/0310
27.April 2006, 2006/17/008
28.April 2006, 2005/05/0169
28.April 2006, 2005/05/0171
28.April 2006, 2005/05/0181
28.April 2006, 2005/05/0181
28.April 2006, 2005/05/0188
16.Mai 2006, 2006/05/0045
22.Juni 2006, 2003/06/0154
27.Juni 2006, 2004/05/0015
27.Juni 2006, 2004/05/0093
27.Juni 2006, 2005/05/0262
27Juni 2006, 2005/05/0321

31.Juli 2006, 2005/05/0146
31.Juli 2006, 2005/05/0370
31.Juli 2006, 2006/05/0158
19.September 2006, 2006/05/0038
28.September 2006, 2003/17/0217
10.0Oktober 2006, 2005/05/0031
10.Oktober 2006, 2005/05/0154
10.Oktober 2006, 2005/05/0246
10.0Oktober 2006, 2005/05/0254
10.Oktober 2006, 2005/05/0324
10.0Oktober 2006, 2005/05/0327
10.Oktober 2006, 2006/05/0178
22.0Oktober 2006, 2005/05/0031
14.November 2006, 2004/05/0162
14.November 2006, 2004/05/0162
14.November 2006, 2004/05/0181
14.November 2006, 2004/05/0181
14.November 2006, 2004/05/0278
14.November 2006, 2004/05/0278
14.November 2006, 2006/05/0141
18.Dezember 2006, 2004/05/0208
18.Dezember 2006, 2005/05/0145
18.Dezember 2006, 2005/05/0145
18.Dezember 2006, 2005/05/0284
18.Dezember 2006, 2006/05/0271
20.Februar 2007, 2005/05/290
20.Februar 2007, 2006/05/0176
03.Méarz 2007, 2005/05/0130
03.Mérz 2007, 2005/05/0253
03.Mérz 2007, 2005/05/0368

VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH
VwGH

Judikatur Verwaltungsgerichtshof

21.Marz 2007, 2004/05/0218
21.Méarz 2007, 2004/05/0240
31.Marz 2007, 2006/05/0007
31.Méarz 2007, 2006/05/0025

24 April 2007, 2004/05/0222

24 April 2007, 2006/05/0224
21.Mai 2007, 2006/05/0086
27.Juni 2007, 2004/05/0093

3.Juli 2007, 2005/05/0001

3.Juli 2007, 2005/05/0009

3.Juli 2007, 2006/05/0068

31.Juli 2007, 2006/05/0083

31.Juli 2007, 2006/05/0087

31.Juli 2007, 2006/05/0101

31.Juli 2007, 2006/05/0221
21.September 2007, 2005/05/0087
21.September 2007, 2005/05/0113
23.0ktober 2007, 2003/06/0071
20.November 2007, 2005/05/0168
20.November 2007, 2007/05/0211
14.Dezember 2007, 2006/05/0152
14.Dezember 2007, 2006/05/0181
29.Janner 2008, 2007/05/0222
31.Janner 2008, 2007/05/0021
31.Janner 2008, 2007/05/0105
4.Marz 2008, 2005/05/0167

4 .Marz 2008, 2007/05/0241
4.Marz 2008, 2007/05/0311

1.April 2008, 2007/06/0310

1.April 2008, 2008/06/0009
29.April 2008, 2005/05/0353
23.Juni 2008, 2007/05/0099
10.September 2008, 2007/06/0107
10.September 2008, 2007/06/0109

129



Judikatur Verfassungsgerichtshof | Judikatur Oberster Gerichtshof

Judikatur Verfassungsgerichtshof

VfGH 21.Juni 2000, V2,3/00 und V23, 24/00
VIGH 14.Marz 2001, V21/01

VIGH 28.Juni 2001, B1807/98

VIGH 11.Dezember 2001 V10/99

VfGH 22.September 2003, B 863/01

VIGH 27.September 2003, G 222/01

Judikatur Oberster Gerichtshof

OGH 30.Mai 2000, 10b48/00s

OGH 18.September 2002, 90b32/02z
OGH 26.November 2002, 10b253/02s
OGH 16.Juni 2004, 70b112/04b

OGH 23.November 2004, 10b 200/04z
OGH 24 Juni 2005, 10b262/04d

OGH 11.Juli 2005, 70b 132/05w

OGH 21.September 2006, 80b96/06k
OGH 22.0Oktober 2007, 10b157/07f
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