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1. Einleitung

Die Arbeit soll dem Leser’ einen Uberblick tiber die Schwerpunkte im Bauverfahren nach der
NO Bauordnung 2014, inshesondere aus der Warte des Nachbarn liefern und ein Verstandnis
dafiir vermitteln, in welchen Bereichen Anspriiche des Nachbarn rechtlich begriindet sind und

wie weit diese Anspriche reichen.

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich mit der Stellung des Nachbarn im
Baubewilligungsverfahren nach der NO Bauordnung 2014 in der Fassung des LGBI 106/2016
(4. Novelle). Das Baubewilligungsverfahren ist ein antragsbezogenes Verfahren. Die
Erteilung einer Baubewilligung von Amts wegen ist daher ausgeschlossen. Dem Antrag sind
Bauplédne und Baubeschreibung in dreifacher Ausfertigung beizulegen. Im Rahmen einer
Vorpriifung untersucht die Baubehorde das eingereichte Projekt auf seine Ubereinstimmung
mit der NO Bauordnung und mit weiteren Bestimmungen verwandter Verwaltungsgesetze
(zB  NO Raumordnungsgesetz, Aufzugsordnung). Liegen keine Anhaltspunkte von
Rechtsverletzungen vor, verstandigt die Baubehorde die Nachbarn (ber das Projekt.
Nachbarn, deren subjektiv-6ffentliche, im Gesetz taxativ aufgezahlte Rechte beeintrachtigt
sein konnen, werden zur Erhebung von Einwendungen aufgefordert. Langen Einwendungen
fristgerecht bei der Behdrde ein, beraumt die Baubehdrde eine miindliche Verhandlung an, die
am Bauplatz abgehalten wird und zu der samtliche Parteien und Sachverstdndige geladen

werden. Die Arbeit diskutiert daher unter anderem:

Welche Angaben muss ein Bauantrag enthalten?

Welche Priifschritte hat die Baubehdrde zu setzen?

Wie gestaltet sich der Ablauf des Bauverfahrens?

Welche subjektiv-6ffentlichen Rechte des Nachbarn kennt die NO Bauordnung 2014?
Wie macht der Nachbar diese geltend?

Unter welchen Umsténden geht die Parteistellung des Nachbarn verloren?

'Alle geschlechtsspezifischen Bezeichnungen in dieser Arbeit gelten sinngemag fiir beide
Geschlechter.



Welche Verfahrensrechte bestehen nach dem AVG 19917

Welche Besonderheiten sind zu beachten?

Im Kontext zur aktuellen Situation wird auf Neuerungen, die in Form der 5. Novelle zur NO

Bauordnung 2014 bevorstehen, hingewiesen.

Aufbau der Arbeit

In einem ersten Schritt wird auf die verfassungsgesetzliche Verankerung des Bauwesens
eingegangen und dargelegt, welche Behdrden mit der Vollziehung der Bauordnung beauftragt

sind.

In einem ndchsten Schritt werden die baubewilligungspflichtigen VVorhaben vorgestellt und
der Vorgang der Einreichung der Antragsunterlagen sowie die durch die Einreichung

ausgeldste Vorprifung des Bauvorhabens erortert.

Sodann setzt sich die Arbeit schwerpunktmiaBig mit den von der NO Bauordnung 2014
eingeraumten subjektiv-6ffentlichen Rechten der Nachbarn auseinander. Dabei wird die
verfahrensrechtliche Erforderlichkeit der Verstandigung und Belehrung der Nachbarn durch

die Behorde thematisiert.

Als abschlieRenden Schritt bietet die Arbeit einen Uberblick (iber das Berufungsverfahren aus

Sicht der Berufungsbehdrde.



2. Rechtliche Einbettung des Bauwesens

Das Bauwesen ist verfassungsrechtlich den Landern in Gesetzgebung zugewiesen. Die Gemeinden Uben das
Bauwesen im Rahmen des sogenannten eigenen Wirkungsbereichs, dh grundsatzlich fei von Weisungen
iibergeordneter Landes- und Bundesbehdrden, jedoch unter Aufsicht der Landesregierung aus. Die NO
Bauordnung 2014 regelt das Bauwesen im Land Niederdsterreich. Sie hat mit 1. Februar 2015 die NO
Bauordnung 1996 abgel6st. Struktur und Gliederung der NO Bauordnung 1996 sind im Nachfolgegesetz
weitestgehend erhalten. Baubehorde erster Instanz ist der Birgermeister. Uber eine Berufung gegen einen
Baubescheid des Birgermeisters entscheidet der Gemeindevorstand als Kollegialorgan (Baubehdrde zweiter
Instanz). Gegen den Berufungshescheid des Gemeindevorstandes kann das Rechtsmittel der

Bescheidbeschwerde an das Landesverwaltungsgericht Niederdsterreich erhoben werden.

2.1 Das Bauwesen nach den verfassungsrechtlichen Bestimmungen des B-VG und
nach der NO Gemeindeordnung 1973

Das Bauwesen findet sich nicht im Kompetenzkatalog der Art 11 — 14 des Osterreichischen
Bundes-Verfassungsgesetzes (B-VG) und obliegt daher gemal Art 15 Abs. 1 B-VG
ausdrucklich in Gesetzgebung dem Wirkungsbereich der Lander. Demnach bestehen in der
fiir die Republik Osterreich geltenden Rechtsordnung neun Landesgesetze, die jeweils fiir den
Geltungsbereich des Landesgebietes ihres Bundeslandes das Bauwesen regeln. Die NO
Bauordnung 2014 st daher territorial ausschliellich auf dem Gebiet des Landes

Niederosterreich anzuwenden?.

Die ortliche Baupolizei ist gemal} Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG dem eigenen Wirkungsbereich
der Gemeinden zugeordnet. Es handelt sich dabei um eine (bundesverfassungs-gesetzlich
vorgesehene) Angelegenheit, die im ausschlieRlichen oder Uberwiegenden Interesse der in der
Gemeinde verkorperten ortlichen Gemeinschaft gelegen und geeignet ist, durch die
Gemeinschaft innerhalb ihrer ortlichen Grenzen besorgt zu werden. Die Gemeinde hat die
Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches im Rahmen der Gesetze und Verordnungen
des Bundes und des Landes in eigener Verantwortung frei von Weisungen und unter
Ausschluss eines Rechtsmittels an Verwaltungsorgane, die auBerhalb der Gemeinde
angesiedelt sind, zu besorgen. Auf dieser Grundlage manifestiert § 3 NO Bauordnung 2014,

dass Aufgaben, die nach dem Gesetz der NO Bauordnung 2014 zu besorgen sind, in den

2Vgl. dazu die Wr. Bauordnung, das Bgld Baugesetz 1997, das Szbg Baupolizeigesetz 1997, das Stmk.
Baugesetz, die Tiroler Bauordnung 2011, das VIbg Baugesetz, die O6 Bauordnung 1994 sowie die Kérntner
Bauordnung 1996.
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eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde fallen. Dabei unterliegt die Gemeinde der Aufsicht
des Bundes und des Landes (vgl. Art 118 Abs 4 letzter Satz B-VG).

GemaR der Bestimmung des § 2 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 ist die Baubehorde erster
Instanz der Burgermeister bzw. der Magistrat in Stadten mit eigenem Statut. Die Agenden der
Baubehotrde zweiter Instanz werden im Land Niederdsterreich von dem Gemeindevorstand (=
Stadtrat in Stadtgemeinden) bzw. dem Stadtsenat in Stddten mit eigenem Statut

wahrgenommen (sog. Berufungsbehdrde).

In den Fallen, in denen sich das Bauwerk auf das Gebiet zweier oder mehrerer Gemeinden
oder zweier oder mehrerer Verwaltungsbezirke erstreckt, geht die Zustdndigkeit nach
MaRgabe des § 2 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 auf die Bezirksverwaltungsbehorde tiber.

In NiederQsterreich besteht gemal Art 118 Abs. 4 Satz 3 B-VG in Verbindung mit 8 60 Abs.
1 NO Gemeindeordnung 1973 innerhalb des eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde
demnach weiterhin ein zweigliedriger verwaltungsbehordlicher Instanzenzug®. Erst ist nach
Erschopfung des  gemeindeinternen  Instanzenzuges kann  Beschwerde  beim

niederosterreichischen Landesverwaltungsgericht erhoben werden (Art. 132 Abs. 6 B-VG).

GemalR § 32 Abs. 4 NO Gemeindeordnung 1973 kann auf Antrag einer Gemeinde die
Besorgung einzelner Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches aus dem Bereich der
Landesvollziehung durch Verordnung der Landesregierung auf eine staatliche Behdrde
ubertragen werden. Soweit durch eine solche Verordnung eine Zustandigkeit auf eine
Bundesbehdrde bertragen werden soll, bedarf sie der Zustimmung der Bundesregierung. Auf
die Dauer der Wirksamkeit einer solchen Verordnung ist die Angelegenheit des eigenen
Wirkungsbereiches der Gemeinde eine Angelegenheit der staatlichen Verwaltung und als
solche dem in Betracht kommenden administrativen Instanzenzug unterworfen®. Dazu ist
auszufiuhren, dass die NO Landesregierung aufgrund dieses § 32 Abs. 4 NO
Gemeindeordnung 1973 mit der NO Bau-Ubertragungsverordnung Angelegenheiten der
ortlichen Baupolizei, und zwar solche bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer

Genehmigung durch die Gewerbebehdrde bedirfen, aus dem eigenen Wirkungsbereich der in

*Vgl. auch Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 5, § 2.
*Der Instanzenzug geht dann von der Bezirksverwaltungsbehdrde zum Landesverwaltungsgericht. Dh es
entscheidet nur mehr in der ersten Instanz eine Verwaltungsbehorde. Das ist der eigentliche Zweck der
Verwaltungsgerichtsbharkeit.
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den 88 1 und 2 dieser Verordnung aufgezdhlten Gemeinden auf die jeweils ortlich
zustindigen Bezirkshauptmannschaften zur Besorgung tibertragen hat. GemaR § 6 Abs. 4 NO
Bauordnung 2014 hat die Gemeinde in jenen Bauverfahren, die aufgrund der NO Bau-
Ubertragungsverordnung auf die Bezirksverwaltungsbehorden tbertragen sind, Parteistellung.
Die Gemeinde ist dadurch berechtigt, die Einhaltung der von ihr wahrzunehmenden
offentlichen Interessen hinsichtlich der Raumordnung und des Orts- und Landschaftsbildes im
Verfahren geltend zu machen und Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht sowie
Revision an den Verwaltungsgerichtshof zu erheben (§ 6 Abs. 4 Satz 2 und 3 NO Bauordnung
2014).

Festzuhalten ist, dass gemaR § 32 Abs. 4 Satz 4 NO Gemeindeordnung 1973 die

Ubertragungsverordnung aufzuheben ist, sobald der Grund fiir ihre Erlassung wegfallt.

Ein weiterer mittelbarer Ausfluss aus dem B-VG ist, dass dem Landtag als
Materiengesetzgeber zum Bauwesen die Zustédndigkeit zukommt, subjektive Rechte zu
schaffen, die die Parteistellung jener Nachbarn begriinden, die mit ihrem Grundstiick an das

Baugrundstiick (den Bauplatz) angrenzen®.

2.2 Geltung der NO Bauordnung 2014

Die NO Bauordnung 2014 ist nach Beschluss des Landtages von Niederosterreich in seiner
Sitzung vom 23. Oktober 2014 und nach beschlussgemaRer Zustimmung der Bundesregierung
der Republik Osterreich vom 18. November 2014, dem Landeshauptmann von
Niederdsterreich mit Schreiben vom 19. November 2014 mitgeteilt, durch Kundmachung im
Landesgesetzblatt LGBI. Nr. 1/2015 vom 5. Janner 2015 Bestandteil der Rechtsordnung
geworden und mit 1. Februar 2015 in Geltung getreten. Auf das Gesetzgebungsverfahren des
niederosterreichischen  Landtages, Zahl:  Ltg.-477/B-23/2-2014, abrufbar  unter:
http://www.landtag-noe.at/service/politik/landtag/L VXV I11/04/477/477 .htm,

wird verwiesen. Die NO Bauordnung 2014 16st gemaR ihrer Bestimmung des § 72 Abs. 1 in
Verbindung mit Abs. 3 mit Wirkung ab 1. Februar 2015 die NO Bauordnung 1996 ab.

*Vgl. Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 59, Rz 127 — insbesondere auch zum
Begriff der Legalpartei in Rz 126.
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Die NO Bauordnung 2014 hat die Struktur, Gliederung und den Inhalt der NO Bauordnung
1996 Ubernommen. Sie unterscheidet sich nur in manchen Bestimmungen, und das
mehrheitlich geringfligig, vom Wortlaut des VVorgéngergesetzes. So stellt der Gesetzgeber in §
6 Abs. 1 letzter Satz NO Bauordnung 2014 klar, dass die Nachbarn nur dann Partei des
Baubewilligungsverfahrens sind, wenn sie durch das fertiggestellte Bauvorhaben bzw.
Bauwerk in den in Abs. 2 leg cit erschopfend aufgezahlten subjektiv-0ffentlichen Rechten
beeintrachtigt werden konnen, wéhrend die Vorgangerbestimmung bei grundsatzlich
demselben Wortlaut darauf abstellt, ob die Nachbarn durch das Bauwerk in diesen Rechten
beriihrt sind. Im Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014 findet sich dazu, dass die
Parteistellung im Wesentlichen wie in der NO Bauordnung 1996 klar und Ubersichtlich
zusammengefasst und mit einigen sprachlichen und rechtlichen Kilarstellungen und
Erganzungen versehen ist®. Mit der Klarstellung in § 6 Abs. 1 beziiglich , fertiggestellter*
Bauvorhaben soll verdeutlich werden, dass nicht die Auswirkungen wéhrend der Ausfiihrung
eines Bauvorhabens von der Baubehtrde zu berlcksichtigen sind, sondern nur jene, die das
fertiggestellte Objekt, dh die bewilligte Verwendung des Objektes, zu erzeugen vermag. Nicht
malgeblich sind jedoch nach wie vor Auswirkungen, die mit der Baufihrung bzw. der

Bautatigkeit selbst einhergehen’.

Gleich verhilt es sich hinsichtlich § 22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 mit der Anderung des

Wortlautes - ,,berthrt sein“ - in - ,,beeintrachtigt werden konnen*,

Einschneidender ist die Fassung des § 35 Abs. 2 NO BO 2014, wonach ein Abbruch des
Bauwerkes — anders als in der Vorgéngerbestimmung - ohne Hinwirken der Baubehdrde auf
die Einbringung eines Baubewilligungsantrages zu erteilen ist, wenn das Bauwerk konsenslos

(errichtet) ist’.

Auch § 48 NO Bauordnung 2014, welcher die Immissionsbelastung und Zumutbarkeit
ortlicher Immissionen regelt, fasst einen kiirzeren Wortlaut als seine VVorgangerbestimmung.

Darlber hinaus wurden die Immissionsarten Blendung und Spiegelung aus dem Gesetzestext

®Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 8, § 6, Satz 2.

"Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, aaO.

®In diesem Zusammenhang darf auch auf die Erganzung der Untersagung der Nutzung des Bauwerks in der
Bestimmung des § 35 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 hingewiesen werden.

*Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 27, § 35.



herausgenommen, wahrend der Inhalt der restlichen Bestimmung des § 48 NO Bauordnung

2014 unveréandert geblieben ist™.

Erwahnenswert erscheint auch die Streichung der behdrdlichen Verpflichtung zur
Kollaudierung gemaB § 23 Abs. 1 Satz 6 NO Bauordnung 1996™. Dazu kann ausgefiihrt
werden, dass die Baubehorde gemiB § 23 Abs. 1 Satz 6 der NO Bauordnung 1996 die
bewilligungsgemale Ausfiihrung des Bauwerkes festzustellen hat, wenn eine Bescheinigung
gemaR § 30 Abs. 2 Z 3 der NO Bauordnung 1996 nicht vorgelegt wird. Diese in der NO
Bauordnung 1996 getragene Kollaudierungspflicht wurde bereits zu Zeiten der Geltung der
NO Bauordnung 1996, anders als noch zur Zeit der Geltung der NO Bauordnung 1976,
praktisch ,,nicht gelebt.

Um es mit den Worten des Motivenberichtes wiederzugeben, [werden] ,,mit den im neu
gefassten Gesetz enthaltenen Vorschriften und MaRnahmen im Wesentlichen jene der NO
Bauordnung 1996 ersetzt und sind mit diesen - speziell betreffend deren Inhalt und Umfang -
ident'?. Es wurde die gesamte NO Bauordnung 1996 tiberpriift, in der Anwendung sowie
aufgrund der hochstgerichtlichen Judikatur zutage getretene Probleme beseitigt [...] und

grundlegende Vereinfachungen vorgesehen*?,

1% Dazu im Detail unter Punkt 5.3.2.

' Siehe § 23 Abs. 1 Satz 6 NO Bauordnung 1996.

2Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 3, vorletzter Absatz, Satz 2f.
BMotivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 2, Satz 2.



3. Die Einreichung bewilligungspflichtiger Bauvorhaben

Das Baubewilligungsverfahren wird durch ein Bauansuchen des Bauwerbers, der sog. Hauptpartei, eingeleitet.
Das Bauvorhaben kann Rechte von Anrainern* beriihren. Die Anrainer sind von der Baubehorde tber das
Bauvorhaben zu verstandigen. Das Bauverfahren ist daher ein Mehrparteienverfahren. Dem Bauansuchen sind
die bautechnischen Unterlagen, das sind der Bauplan und die Baubeschreibung, beizulegen. Der Bauplan setzt
sich im Wesentlichen aus dem Lageplan, der Gebdudegrundriss- und der Gebdude-Schnitt-Darstellung und der
Darstellung der Tragwerksysteme zusammen. In den bautechnischen Unterlagen sind Bestandsgeb&ude,
bewilligte Vorhaben und Bauwerk(steile), die Gegenstand von Abbrucharbeiten sind, in verschiedenen Farben
darzustellen. Soweit zur Beurteilung des Bauvorhabens notwendig, kann die Behdrde die Vorlage von
zusétzlichen Unterlagen verlangen. Ziel der Baueinreichung ist die bescheidgemdaRe Bewilligung fiir ein zu
errichtendes Bauwerks. Gegenstand der Projektgenehmigung sind daher die bautechnischen Unterlagen. Der in

diesen Unterlagen ausgedriickte Wille des Bauwerbers ist fiir die behdrdliche Prifung mafgeblich.

3.1 Bewilligungspflichtige Bauvorhaben nach § 14 NO Bauordnung 2014

Bei baubewilligungspflichtigen VVorhaben handelt es sich um Bauvorhaben, die die Errichtung
und Konstruktion von Gebduden zum Gegenstand haben sowie um MaRnahmen, die auf die
Tragféhigkeit, Standsicherheit und den Brandschutz Einfluss nehmen.
Baubewilligungspflichtige Vorhaben werden mit Antrag und nicht von Amts wegen

eingeleitet.

GemaR § 14 NO Bauordnung 2014 bediirfen folgende Bauvorhaben einer Baubewilligung:

1. Neu- und Zubauten von Gebauden;
2. die Errichtung von baulichen Anlagen;
3. die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile, der

Brandschutz, die Belichtung oder Belliftung von  Aufenthaltsraumen, die
Trinkwasserversorgung oder Abwasserbeseitigung beeintrachtigt oder Rechte nach § 6
verletzt werden konnten oder ein Widerspruch zum Ortsbild (8 56) entstehen konnte;

4. die Aufstellung von Feuerungsanlagen mit einer Nennwarmeleistung von mehr als 400
kW und von Blockheizkraftwerken, die keiner elektrizitatsrechtlichen Genehmigungspflicht

unterliegen;

YAnrainer im Sinne von Nachbar nach dem Begriff der NO Bauordnung 2014. MaRgeblich fiir den Begriff des
Anrainers ist die gemeinsame Grenze, der Rain (Wikipedia unter https://de.wikipedia.org/wiki/Anrainer). Fur
den Begriff des bauordnungsrechtlichen Nachbarn ist das raumliche Naheverhaltnis maRgebend, und zwar auch
Uber mehrere Grenzen hinweg. In diesem Zusammenhang kennt man auch den Begriff des unmittelbaren und
mittelbaren Anrainers (Wikipedia unter https://de.wikipedia.org/wiki/Anrainer).
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5. die Lagerung brennbarer Flussigkeiten ab einem Ausmal} von insgesamt 1.000 Liter
auflerhalb gewerblicher Betriebsanlagen;

6. die Veranderung der Hohenlage des Geldndes auf einem Grundstiuck im Bauland
sowie im Grinland-Kleingarten, sofern sich diese auf die Berechnung der Hohe von
Gebduden auf diesem Grundstiick auswirken kann;

7. die  Aufstellung von  Windrédern, die  keiner elektrizitatsrechtlichen
Genehmigungspflicht unterliegen, oder deren Anbringung an Bauwerken;

8. der Abbruch von Bauwerken, die an Bauwerke am Nachbargrundstiick angebaut sind,

wenn Rechte nach § 6 verletzt werden konnten.

§ 14 NO Bauordnung 2014 macht die Bewilligungspflicht von Bauvorhaben nach Z 3
(Abanderung) und Z 8 (Abbruch) davon abhéngig, ob subjektiv-6ffentliche Rechte nach § 6
Abs. 2 NO Bauordnung 2014 beeintrachtigt werden konnen. Das bedeutet, dass die restlichen
Bauvorhaben, insbesondere Neu- und Zubauten, jedenfalls einer Beurteilung subjektiv-
offentlicher Nachbarrechte bediirfen’,

Um das Vorhaben tberpriifen zu kénnen, sind dem Antrag von Gesetzes wegen vorgegebene,

das Bauprojekt beschreibende Einreichunterlagen in dreifacher Ausfertigung beizulegen.

3.2 Die Einreichung

3.2.1 Das Bauansuchen als verfahrenseinleitender Impuls im Sinne des § 13 AVG

Das Baubewilligungsverfahren versteht sich als ein reines Antragsverfahren'®. Dh der
Baubewilligungsbescheid setzt als antragsbedurftiger Verwaltungsakt einen Antrag des

Bauwerbers voraus'’/*®

. Diese Anschauung deckt sich auch mit der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes, wonach der Nachbar einen Anspruch darauf hat, dass eine

Baubewilligung nicht ohne Antrag erteilt wird™.

*Vgl. den Wortlaut des § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014.

'®vgl. Wortlaut des § 18 Abs. 1 Satz 1 NO Bauordnung 2014 wie folgt: Dem Antrag auf Baubewilligung sind
anzuschlieBen [...].

"Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 167.

®Anders als bei baupolizeilichen Auftragen zur Behebung von Baugebrechen gemaR § 34 Abs. 2 und zur
Beseitigung des konsenslosen und zur Wiederherstellung des konsensgemaRen Zustandes nach § 35 NO
Bauordnung 2014 diirfen Baubewilligungen nicht von Amts wegen erteilt werden.

VwGH vom 27.11.2007, 2006/06/0337, und VWGH vom 03.09.1999, 98/05/0071.



Der Bauwerber hat bei der Baubehtrde erster Instanz den Antrag auf Erteilung der
baubehdrdlichen Bewilligung fir die Errichtung eines Bauwerkes oder seiner Abénderung, fiir
die Errichtung eines Zubaus oder eines Umbaus sowie fir die Umsetzung sonstiger gemaR 8
14 NO Bauordnung 2014 bewilligungspflichtiger baulicher MaBnahmen einzubringen.
Verfahrensrechtlich handelt es sich bei einem Bauansuchen um ein Anbringen (Antrag) im
Sinne des § 13 Abs. 1 AVG.

Das Baubewilligungsverfahren ist grundsatzlich ein Mehrparteienverfahren. Partei des
Verfahrens sind demnach nicht nur der antragstellende Bauwerber, sondern auch die gemaR §
6 Abs. 1 Z 3 und Z 4 NO Bauordnung 2014 zu verstandigenden Nachbarn sowie der
Grundstlckseigentimer, sofern letzterer eine vom Bauwerber verschiedene Person ist. Ist der
Bauwerber eine von den Grundstiickseigentiimern verschiedene Person, hat der Bauwerber
der Baubehorde die Zustimmung der Grundstlickseigentimer, die zu mehr als 50% vorliegen
muss, nachzuweisen. Die Parteistellung des Grundstlickeigentimers unterscheidet sich
verfahrensrechtlich von der des Nachbarn. Sie umfasst die Frage, ob der
Grundstlckseigentumer dem Projekt und den hinsichtlich sein Grundstickseigentum
unmittelbar betreffenden Auflagen zustimmt?®. Dem Grundstiickseigentiimer kommen daher
keine subjektiv-6ffentlichen Rechte nach § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 und daher keine

Mitspracherechte des Nachbarn zu.

Bei einem Baubewilligungsverfahren handelt es sich nicht nur um ein Antragsverfahren,
sondern auch um ein Verfahren, in welchem ein ,Projekt® genehmigt wird
(Projektgenenhmigungsverfahren). Gegenstand des Projektgenehmigungsverfahrens ist das in
den Einreichunterlagen dargestellte Projekt, das baubehérdlich zu beurteilen ist. Der in den
Einreichplanen und in den Baubeschreibungen zum Ausdruck gebrachte Bauwille des

Bauwerbers ist bei der Beurteilung entscheidend?*.

Demnach sind der Einreichplan und die Baubeschreibung nach gesetzlicher Vorgabe zu
errichten und in entsprechender Stlickzahl dem — bei der Baubehérde einzubringenden -
Bauansuchen beizulegen (vgl. §§ 18f NO Bauordnung 2014)%.

“Der VWGH spricht von liquider Zustimmung — vgl. VWGH vom 15.03.2011, 2009/05/0301.
Z\wGH vom 02.08.2016, Ro 2014/05/0003
22 Sjehe dazu Punkt 3.2.2 im Detail.
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Der Bauwerber ist durch seinen verfahrenseinleitenden Antrag die Hauptpartei des
Baubewilligungsverfahrens (siehe § 6 Abs. 1 Z 1 und im Vergleich dazu die Stellung der
Nachbarn als mitbeteiligte Parteien gemaR § 6 Abs. 1 Z 3 und 4 NO Bauordnung 2014 in Kap.
5). Die Parteistellung des Bauwerbers findet daher jedenfalls in der — rein
verfahrensrechtlichen - Bestimmung des § 8 2. Fall AVG Deckung, wonach eine Person dann
Partei eines Verwaltungsverfahrens ist, wenn sie an der Sache vermdge eines

Rechtsanspruches oder eines rechtlichen Interesses beteiligt ist.

Sache ist dabei als Prozessgegenstand des Verwaltungsverfahrens (Verwaltungssache) zu
verstehen?; Prozessgegenstand ist die die Hauptfrage bildende Angelegenheit, iber die im
Spruch des Bescheides entschieden werden soll*. Im Falle eines Antrages auf Erteilung einer
Baubewilligung ist  Prozessgegenstand das eingereichte  Bauprojekt. Da das
Baugenehmigungsverfahren ein Projektgenehmigungsverfahren ist, kommt es grundsatzlich

auf die Darstellungen in den Einreichunterlagen an®.

Als Partei des Verfahrens kommen dem Bauwerber — genauso wie dem Nachbarn - auch

samtliche Parteienrechte des AVG zu. So hat der Bauwerber beispielsweise Anspruch auf

- Einsicht in die allfallig von Nachbarn erhobenen Einwendungen (Recht auf
Akteneinsicht),

- zu diversen Vorbringen und Sachverhaltserganzungen gehort zu werden (Recht auf
Parteiengehdr),

- Entscheidung innerhalb der vom Gesetz festgelegten Frist (Recht auf Entscheidung)
sowie unter anderem

- Zustellung der Entscheidung und Erhebung eines Rechtsmittels an die zustandige
Behorde.

2K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht', Seite 53, Rz 1186.
K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, aaO.
#VwGH vom 15.05.2014, 2012/05/0164.
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Exkurs: Partei- und Prozessfahigkeit der Parteien des Verfahrens

Damit eine Partei ihre Parteienrechte geltend machen kann, hat sie die an eine Partei zu
stellende Partei- und Prozessfahigkeit, sohin die Rechts- und Handlungsfahigkeit gemaR 8 9
AVG, zu erfiillen.

Die Rechts- (=Partei-) und Handlungsfahigkeit (= Prozessféhigkeit) richten sich nach den
Bestimmungen des birgerlichen Rechts, wenn die Verwaltungsvorschriften nichts Naheres
regeln. Die Parteifahigkeit als prozessuale Rechtsfahigkeit liegt nach den materiellen
Bestimmunen des birgerlichen Rechtes vor, wenn die Partei Trdger von Rechten und
Pflichten ist und rechtswirksam Rechte und Pflichten fir ihre Person begriindet werden
kénnen. Prozessuale Handlungsfahigkeit bzw. Prozessfahigkeit liegt vor, wenn durch Abgabe
von Erklarungen eigenstdndig (dh durch eigene Handlung) Rechte und Pflichten
rechtswirksam fur sich selbst oder fiir einen Dritten begriindet werden konnen.

Die Partei- und Prozessfahigkeit ist von der zustandigen Behorde zu Uberprifen. Mangelt es
der Partei des Verfahrens an der Prozessfahigkeit (zB durch Verlust der Geschéftsfahigkeit
bzw. bei Vorliegen von beschrénkter Geschéftsfahigkeit), ist Vorsorge zu treffen, dass die

Partei ordnungsgemaR vertreten wird.

Bei mangelnder Prozessfahigkeit kénnen Verfahrenshandlungen nicht rechtswirksam gesetzt
werden; mangelnde Prozessfahigkeit fiihrt zur Unwirksamkeit verfahrensrechtlicher Akte der
Behorde — wie zum Beispiel zu dem Umstand, dass ein nicht ordnungsgemald zugestellter
Bescheid keine Rechtswirkungen gegeniiber dem Bescheidadressaten entfaltet?®/’.

Grundsatzlich sind alle natlrlichen, juristischen (Verein, GmbH, AG, reg. GenmbH, Bund,
Land, Gemeinde, Selbstverwaltungstrdger) und alle teilweise rechtsfahigen Personen (OG,
KG, ruhender Nachlass, Insolvenzmasse) parteifahig und sind natirliche Personen mit Eintritt
der Volljahrigkeit (Vollendung des 18. Lebensjahres) prozessfahig?®. Eine — eine
Baugenehmigung beantragende - juristische Person wie zB eine Projektentwicklungs GmbH

muss daher im Bauverfahren durch die Geschéftsfiihrung (je nach Gesellschaftsvertrag ein

K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 64, Rz 135.
“’Nach Hengstschlager/Leeb, AVG Online-Kommentar, § 8 Rz 9, letzter Satz, filhrt es ebenso zu einer
Verletzung in materiellen subjektiven Rechten, wenn es dem Einschreiter an der Parteifahigkeit mangelt.
%\/gl. Kolonovits/Muzak/Stdger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 61f, Rz 131.
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oder mehrere mit Prozessfahigkeit ausgestattete Geschaftsfihrer) als zustandiges
Vertretungsorgan der GmbH vertreten werden. Ein Blick der Baubehtrde in das Firmenbuch,
um festzustellen, wie die Gesellschaft nach aul3en vertreten wird, ist daher unerlasslich.

In der Praxis der Baubewilligungsverfahren stellt sich das Problem einer mangelnden

Prozessfahigkeit einer Partei jedoch kaum.

3.2.2 Die Antragsbeilagen

GemaBR § 18 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 ist mit dem Bauantrag der Nachweis des
Grundeigentums durch Vorlage einer Grundbuchsabschrift und erforderlichenfalls die
Zustimmung des Grundeigentimers bzw. der Mehrheit (1) der Grundstiicksmiteigentimer zu
erbringen. Den Bauwerber treffen Mitteilungs- und Offenlegungspflichten. Dh je nach
Sachlage sind Fahr- und Leitungsrechte, die auf dem Baugrundstiick lasten, in den
Einreichpldnen darzustellen. Weiters sind dem Baubewilligungsantrag bautechnische
Unterlagen beizulegen®. Die bautechnischen Unterlagen setzen sich aus dem Bauplan (den
Bauplénen) und der Baubeschreibung zusammen. Die bautechnischen Unterlagen sind in

dreifacher Ausfertigung vorzulegen.

Das Bauansuchen und die bautechnischen Unterlagen sind nach dem Gebuhrengesetz 1957 zu vergebihren. Das
Bauansuchen unterliegt als Eingabe im Sinne des § 14 TP 6 einer festen Stempelgebiihr von EUR 14,30; die
Einreichunterlagen als Beilagen im Sinne des § 14 TP 5 Gebilhrengesetz 1957 einer festen Stempelgebiihr von
EUR 3,90 je Bogen. Gemal? Rz 99 der Gebuhrenrichtlinien des Bundesministeriums flr Finanzen deckt sich das
gesetzlich umschriebene Ausmal eines Bogens mit dem handelstblichen Format DIN-A3, das entspricht 2
Blattern im AusmaR von DIN-A4. Rz 99 halt firr solche Félle erginzend fest, dass bei Uberschreiten des Formats

Din-A3 die festen Gebiihren maximal im zweifachen Betrag zu entrichten sind (H6chstgebdihr).

Im Falle, dass von einzelnen Bestimmungen von Verordnungen (ber technische
Bauvorschriften abzuweichen ist, verlangt das Gesetz neben Bauplan und Baubeschreibung
zusétzlich eine Beschreibung der Abweichungen unter Anfiihrung der betroffenen
Bestimmungen der Verordnung samt einer planlichen Darstellung. Im Falle einer mit der
Baubewilligung einhergehenden StralRengrundabtretung ist der Einreichung ein Teilungsplan
beizulegen, dem die abzuschreibende Grundfldche (= jene, die Uber die StraRenfluchtlinie

ragt) zu entnehmen ist. Auch fordert § 18 grundsatzlich die Vorlage eines Energieausweises

®In der Praxis werden die bautechnischen Unterlagen oft als Einreichunterlagen bezeichnet.
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und eines Nachweises Uber die Prifung des Einsatzes von hocheffizienten alternativen
Energiesystemen bei Geb&udeerrichtung und —renovierung im gréReren Ausmal’ sowie einen

Lageplan und die Darstellung der Schnitte bei Unterschieden im Geléandeniveau.

Die Antragsbeilagen sind gemaR § 18 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 von den Verfassern zu
unterfertigen. Die Verfasser der bautechnischen Unterlagen® sind fur die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der von ihnen erstellten Unterlagen verantwortlich.

Im Vergleich zur Vorgingerbestimmung der NO Bauordnung 1996 kann der Bauwerber
gemall dem den § 18 neu hinzugefligten Absatz 3 zusétzlich zu den Antragsbeilagen eine
Bestdtigung von einem unabhdngigen Gewerbefachmann oder von einem unabhangigen
Ziviltechniker vorlegen, geméall der das Bauvorhaben den bautechnischen Vorgaben der
mechanischen Festigkeit und Standsicherheit, des Brandschutzes, der Hygiene, der
Gesundheit, des Umweltschutzes, der Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit, des
Schallschutzes oder der Energieeinsparung und des Warmeschutzes entspricht. Bestehen
keine Zweifel an der Richtigkeit dieser Bestatigung, kann die Baubehdrde von der Einholung
eines Gutachtens Abstand nehmen. Der Gewerbefachmann bzw. der Ziviltechniker ist
unabhéngig, wenn er mit dem Planverfasser weder wirtschaftlich noch gesellschaftlich noch
finanziell verbunden ist. Die Bestatigung hat mit einer entsprechenden Erkl&rung versehen zu

sein.

Ziel dieser Mallnahme ist die Einsparung der Begutachtung durch einen

Amtssachverstandigen und somit eine Verkiirzung des Baubewilligungsverfahrens®.

Diese Malinahme gleicht im Wesentlichen der Bestimmung des 8 70a Abs. 1 Satz 1 Wr.
Bauordnung. Zu beachten ist jedoch, dass der Bauwerber gemédR § 70a Abs. 6 Wr.
Bauordnung mit der Bauausfiihrung beginnen darf, wenn die Baubehérde nach Ablauf von
einem Monat das Bauvorhaben nicht untersagt (sog. vereinfachtes Baubewilligungsverfahren
nach der Wr. Bauordnung). Ein Gutachten nach § 18 Abs. 3 NO Bauordnung 2014 fiihrt nicht

dazu, dass das Bauverfahren abgeschlossen ist. Der Bauwerber hat auch bei Vorlage dieses

¥\Was Bauplane anbelangt, sind Ziviltechniker (Architekten) oder gewerberechtlich befugte Person (Baumeister,
Zimmerer) angesprochen. In Betracht kommen auch Statiker, Larm- und Brandschutzgutachter und dergl.,
soweit es sich um Befunde, Gutachten und Berechnungen handelt.
*IMotivenbericht, Seite 19, § 18, Satz 2.
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Gutachtens die Entscheidung der Baubehtrde und die Rechtskraft der Baubewilligung

abzuwarten, ehe er mit der Bauausfuhrung beginnen kann.

3.2.2.1 Der Bauplan gemaR § 19 Abs. 1 NO Bauordnung 2014

Da es sich bei einem Baubewilligungsverfanren um ein Projektgenehmigungsverfahren
handelt, kann das Bauvorhaben (das Projekt) nur nach den Einreichunterlagen beurteilt
werden. Der in den Einreichpléanen und in den Baubeschreibungen zum Ausdruck gebrachte
Bauwille des Bauwerbers ist entscheidend®’. Eine Beeintrachtigung der Nachbarrechte ist
daher auch nur anhand des in den Einreichplanen dargestellten Projektes zu beurteilen. Es
kommt in diesem Verfahren nicht darauf an, welcher tatséchliche Zustand besteht oder ob die

Bauausfiihrung tatséchlich anders erfolgt, als im beantragten Projekt angegeben ist®.

Der Bauplan hat gemaR § 19 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 alle Angaben zu enthalten, die fir
die Beurteilung des Vorhabens notwendig sind. Dazu gehdren im Wesentlichen:

1. der Lageplan®*;

2. die Grundrisse®von samtlichen GebaudegeschoRen mit Angabe des beabsichtigten
Verwendungszwecks jedes neu geplanten oder vom Bauvorhaben betroffenen Raumes und
die Schornsteinquerschnitte und, sofern erforderlich, die Lage von Zugangspunkten und
Netzabschlusspunkten fir die hochgeschwindigkeitsfahigen gebédudeinternen physischen
Infrastrukturen (8 4 Z 12a und § 43a);

3. Schnitte durch die Gebaude®®, insbesondere durch die Stiegenanlagen mit

anschlieBendem Geldnde und dessen Hohenlage, in Hanglage auch Mauern an

Grundstlicksgrenzen;
4. die Tragwerkssysteme;
5. die Ansichten, die zur Beurteilung der duf3eren Gestaltung der Bauwerke und ihres

Anschlusses an die angrenzenden Bauwerke erforderlich sind®’;

6. die Ansicht der anzeigepflichtigen Einfriedung.

$2ywGH vom 02.08.2016, Ro 2014/05/0003.
#¥\VWGH, aa0.
¥\V/gl. Abbildung 1 im Anhang.
®\/gl. Abbildung 2 im Anhang.
¥\/gl. Abbildung 3 im Anhang.
¥"\/gl. Abbildung 4 im Anhang.
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In der Praxis werden Lageplan, Geb&udegrundrissdarstellung, Gebaudeschnittdarstellungen
und die Gebdudenansichten jeweils in einer eigenen Planparie im Format DIN AO (841 x
1189 mm) bzw. DIN-A1 (594 x 841 mm) dargestellt.

Der Lageplan ist im Malstab 1:500; Schnitte, Grundrisse, Ansichten sind im Mafstab 1:100
zu verfassen. Nur in Ausnahmeféllen (Grundstiicks- oder Bauvorhabensgrofle) darf ein
anderer MaRstab verwendet werden.

Aus dem Lageplan muss gemals Abs. 1 Z 1 leg cit erkennbar sein:

a) vom Baugrundstick und den Grundstiicken der Nachbarn

- Lage mit Hohenkoten,

- die lagerichtige Darstellung der Grenzen des Baugrundstiicks,

- Grundstiicksnummern,

- Namen und Anschriften der Eigentlimer des vom Vorhaben betroffenen Grundstiicks
sowie der Nachbargrundstiicke und von ober- oder unterirdischen Bauwerken auf
diesen,

- Widmungsart,

- festgelegte Strallen- und Baufluchtlinien, StralRenniveau,

- die im Bebauungsplan festgelegte und/oder die rechtmalig bestehende und/oder zu
bewilligende Hohenlage des Gelandes,

- bestehende Gebaude, Trinkwasserbrunnen und Abwasserentsorgungsanlagen,

- die im von der Bebauung betroffenen Teil des Baugrundstiicks vorhandenen Einbauten
sowie die darlber fihrenden Freileitungen,

- Darstellung der im Grundbuch eingetragenen Fahr- und Leitungsrechte,

b) die geringsten Abstédnde der Neu- und Zubauten zu den Grundstiicksgrenzen,

C) die geplanten Abwaésser-und Miillanlagen,

d) die Lage und Anzahl der nach dem Bebauungsplan geforderten Stellplatze.

Die aufgrund einer durchgefuhrten Grenzvermessung oder Grenzfeststellung vorgelegten
Vermessungsplane sind vom Bauwerber dem zustdndigen Vermessungsamt zu Ubermitteln.
Mit dieser Bestimmung wird die Aktualitdt der Daten auch beim Vermessungsamt
sichergestellt®®.

®Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 20, aA.
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Neu zu errichtende, bestehende bzw. nicht bestehende, aber rechtskréftig bewilligte bzw.
rechtskraftig angezeigte Bauvorhaben und abzutragende Bauwerke sowie verschiedene
Baustoffe sind im Lageplan und in den Grundrissen und Schnitten farblich verschieden
darzustellen (vgl. § 19 Abs. 1, vorletzter Unterabsatz NO Bauordnung 2014)*. In der Praxis
stellt die Farbe grau die auf dem Baugrundstiick befindlichen Bestandsgebdude bzw.
rechtskraftig bewilligten/angezeigten Bauvorhaben dar. Die Farbe rot stellt den
Bewilligungsgegenstand dar, dh die fur die antragsgegenstéandliche Neueinreichung relevante
Darstellung. Die Farbe gelb steht flr die abzubrechenden Bauteile. Malkgeblich dafir ist die
ONORM A 6240%.

3.2.2.2 Die Baubeschreibung gemaR § 19 Abs. 2 NO Bauordnung 2014

Sofern aus dem Bauplan nicht ersichtlich, hat die Baubeschreibung geméaR § 19 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014 Angaben zu enthalten tber

1. die GroRe des Bauplatzes;

2 die Grundrissflache und die bebaute Flache;

3 die Nutzflache der Wohnungen und Betriebsrdaume;

4. die Bauausfiihrung, insbesondere der geplante Brand-, Schall- und Warmeschutz;

5

der Verwendungszweck des Bauwerkes und jeder seiner Raume*'.

Die Baubeschreibung ist meist ein aus einzelnen Bléattern im Format DIN-A4 geblndelter
Bericht, in dem die in § 19 Abs. 2 geforderten Informationen enthalten sind. Die

Baubeschreibung ist subsididr zu den Bauplénen zu erstellen.

*Eine der Wiener Bauplanverordnung vergleichbare Regelung tiber die farbliche Darstellung von neu zu
errichtenden, bestehenden und abzutragenden Baulichkeiten und Bauteile findet sich mit fiir auf Niederdsterreich
beschrénkten Regelungsbereich nicht mehr.

“Opallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 328, Anm. 27); vgl. auch Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’,
Seite 294, Anm. 31).

“1GemaR § 19 Abs. 2 Z 6 und Z 7 NO Bauordnung 2014 sind bei Bauwerken im Griinland Angaben dariiber
erforderlich, dass eine Nutzung nach § 20 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der
geltenden Fassung, vorliegt oder erfolgen wird (z. B. durch ein Betriebskonzept); bei Betrieben die Art, der
Umfang und die voraussichtlichen Emissionen (§ 48).
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Stellen sich Mangel an den nach § 19 Abs. 1 und Abs. 2 NO Bauordnung 2014 eingebrachten
Unterlagen heraus, hat die Baubehdrde gemaR § 13 Abs. 3 AVG einen Verbesserungsauftrag

zu erteilen®.

3.2.2.3 Erganzende Unterlagen nach § 19 Abs. 3 NO Bauordnung 2014

Soweit dies zur Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist, hat die Baubehdrde gemaR § 19

Abs. 3 NO Bauordnung 2014 die Vorlage weiterer Unterlagen zu verlangen. Das Gesetz nennt

- auszugsweise wiedergegeben -

Detailpléne,

statische Berechnungen der Tragfahigkeit von Konstruktionen und anderen Bauteilen
samt Konstruktionsplénen,

einen Nachweis der ausreichenden Tragfahigkeit des Baugrundsticks,

eine Angabe Uber den hochsten 6rtlichen Grundwasserspiegel,

eine Darstellung der Ermittlung der Gebdudehdhe,

eine brandschutztechnische Beschreibung,

ein Brandschutzkonzept,

eine Fluchtzeitberechnung,

einen Stellplan fur Kraftfahrzeuge.

Wenn die Baubehdrde eine Erganzung der Antragsbeilagen um zusétzliche, in 8 19 Abs. 3

angeflhrte Unterlagen fir notwendig hélt, hat sie den Bauwerber binnen acht Wochen ab dem

Einlangen des Antrags aufzufordern, diese vorzulegen (§ 20 Abs. 2 leg cit).

VWGH vom 16.10.2014, 2011/06/0181. Der Verwaltungsgerichtshof &uBert sich dazu dahin, dass ein
Verbesserungsauftrag wegen formeller und materieller Mangel gestellt werden kann.
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4. Das Bauansuchen in der Vorpriifung nach § 20 NO Bauordnung 2014

Die Baubehdrde hat die Einreichunterlagen auf ihre Vollstdndigkeit zu untersuchen, allenfalls einen
Verbesserungsauftrag zu erteilen und zu priifen, ob dem Bauvorhaben rechtliche Hindernisse entgegenstehen
(sog. Vorprifung; vgl. 8 20 leg cit). Steht der Bewilligung ein rechtliches Hindernis entgegen, hat die
Baubehorde den Antragsteller aufzufordern, die Antragsunterlagen binnen angemessener Frist in Uberarbeiteter,
das rechtliche Hindernis ausschlielender Form nachzureichen bei sonstiger drohender Abweisung des
Bauansuchens.

4.1 Die Vorprufung im Allgemeinen

Die Baubehorde hat bei Antrdgen gem&R 8 14 das Bauvorhaben, folglich die mit dem
Bauansuchen vorgelegten Einreichunterlagen auf Vereinbarkeit mit den malgeblichen

Bestimmungen der bautechnischen Gesetze zu prufen.

Das Bauvorhaben ist demnach zuldssig, wenn es nicht in Widerspruch zu den in 8§ 20 Abs. 1 Z
1 — 7 NO Bauordnung angefiihrten Bestimmungen steht*®. Dh die Baubehéorde priift, ob
e sich das Bauvorhaben in Harmonie mit der Flachenwidmung (Z 1) und dem
Bebauungsplan (Z 2) befindet;
e eine vom Gemeinderat verordnete Bausperre** hinderlich ist (Z 3);
e die Erklarung eines Grundstiickes im Bauland zum Bauplatz zuléssig ist (Z 4);
e ein Bauverbot nach den Bestimmungen des § 13 oder § 42 Abs. 6 NO
Raumordnungsgesetz 2014 (Anm.: richtig wohl: § 53 Abs. 6 NO Raumordnungsgesetz
2014) vorliegt (Z 5);

e das Unterbleiben der Raumvertraglichkeitspriifung oder deren negatives Ergebnis bei
Hochhduser oder

e sonst eine Bestimmung der NO Bauordnung 2014, des NO Raumordnungsgesetzes
2014, der NO Aufzugsordnung, des NO Kleingartengesetzes, des NO Bauprodukte- und
Marktuberwachungsgesetzes 2013 oder einer Durchfihrungsverordnung zu einem

dieser Gesetze (zB NO Bautechnikverordnung 2014) entgegensteht.

®VWGH vom 24.2.2016, Ro 2015/05/0012 (dort wurden die Ziffern 1 — 6 thematisiert) sowie VWGH vom
31.07.2012, 2011/05/0192.

*\gl. §8 26 und 35 NO Raumordnungsgesetz 2014 (vormals § 23 NO Raumordnungsgesetz 1976 und § 74 NO
Bauordnung 1996).
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Ist die Vereinbarkeit mit der maRgeblichen Gesetzeslage gegeben, hat der Bauwerber einen
Rechtsanspruch auf Erteilung der Baubewilligung®. Das gilt im Ubrigen auch fiir
Bauausfiihrungen, die zwar vom Konsens abweichen, und fir konsenslose Bauwerke, wenn
die Konsenswidrigkeit nur darin begrindet ist, dass die baubehdrdliche Bewilligung oder
Kenntnisnahme nicht eingeholt wurde, die Ausfuihrung des Bauwerks jedoch im Einklang mit

den gesetzlichen Vorgaben erfolgt ist*.

Praktisch gesehen wird die Baubehorde im Rahmen der Vorprifung der Einreichplanung
jedenfalls und vorrangig Uberprifen, ob dem Baugrundstiick die erforderliche Bauplatzgrofie
nach § 30 Abs. 2 Z 5 NO Raumordnungsgesetz 2014 zukommt und Bauplatzreife zu erteilen
ist, ob die Einreichplanung die im Bebauungsplan vorgegebene Bauklasse (Bebauungshéhe),
die Bebauungsweise (geschlossen, gekuppelt, einseitig offen, offen), die Bebauungsdichte und
den gesetzlich geforderten Bauwich einhalt sowie, ob die Konfiguration des Bauwerkes, die
baulichen Anlagen und die Einfriedung sowie die Ausmalie der fur den Kraftfahrzeugverkehr
vorzusehenden Zu- und Abfahrt zum Bauplatz im Einklang mit den Bestimmungen des
Bebauungsplanes erfolgt. Dh die Baubehorde hat vorerst die Ubereinstimmung des
Ansuchens mit dem Bebauungsplan zu prifen. Im Falle der Nichtibereinstimmung hat die

Baubehorde das Ansuchen grundsatzlich abzuweisen®’.

Gibt es keinen Widerspruch zu den gesetzlichen und bebauungsplantechnischen Vorgaben,
wird die Baubehdrde die Einreichunterlagen auf ihre Vollstandig- und Richtigkeit im Sinne

der Bestimmungen der §§ 18 und 19 NO Bauordnung 2014 uiberpriifen.

Die Baubehorde wird sich in diesem Zusammenhang auch mit dem allfalligen Erfordernis
einer Stellplatzverpflichtung gemaR § 41 NO Bauordnung 2014 und dem Erfordernis einer
Spielplatz-Ausgleichsabgabe gemaR § 42 NO Bauordnung 2014 auseinandersetzen.

In weiterer Folge ist Gegenstand der Vorprifung, ob durch die Benlitzung des projektierten
Bauwerks Menschen in ihrem Leben oder in ihrer Gesundheit gefahrdet oder ortlich
unzumutbar beléastigt werden kénnen (vgl. § 48 NO Bauordnung 2014). Die ortliche

Zumutbarkeit einer Beldstigung — diese ist von Anrainern zu dulden - richtet sich nach der fir

“VWGH vom 31.07.2012, 2011/05/0192.
“\VwGH vom 16.03.2012, 2009/05/0102.
*" Nach VWGH vom 14.11.2006, 2004/05/0181 ist die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Umgebung
und Ortsbildgestaltung nach § 56 NO Bauordnung 2014 nicht Gegenstand der Vorpriifung.
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das Baugrundstiick im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und der sich daraus
ergebenden zuléssigen Auswirkung des Bauwerks und dessen Benutzung auf einen gesunden,
normal empfindenden Menschen®®. Ahnlich verhélt es sich mit Emissionen von gewerblichen
Betriebsanlagen. Bei solchen Anlagen kommt der Baubehdrde grundsétzlich nur eine

,Restkompetenz‘ zu®,

Denn soweit der Regelungsinhalt einer Bestimmung der NO
Bauordnung durch die gewerberechtliche Betriebsanlagengenehmigung erfasst ist, besteht
keine gesetzliche Grundlage fir die Baubehotrde, die Zul&ssigkeit oder Unzul&ssigkeit eines
Bauvorhabens nach diesen Bestimmungen zu beurteilen®®. Soweit der Regelungsinhalt
baurechtlicher Vorschriften durch die gewerberechtlichen Vorschriften abgedeckt ist, hat die
Baubehorde vor Erteilung der Baubewilligung zwar eine entsprechende Priifung
vorzunehmen®. Die Baubehérde wird in diesem Fall die Priifung unter Einbeziehung der
nachbarschaftlichen Einwendungen durchfiihren. Zur Komplexitat des Immissionsschutzes

siehe Punkt 5.3.2.

Diese Beurteilung wird im Stadium der VVorpriifung grundsatzlich nicht abschlieRend erfolgen
kénnen und somit auch nicht vorweg einen Versagungsgrund darstellen. In den meisten Fallen
ist dieses Thema Schwerpunkt ab dem Einwendungsverfahren®® und der mindlichen

Bauverhandlung.

,»QGeringfiigige* Korrekturen der Antragsbeilagen (wie Dbeispielsweise die nach
bebauungsplanrechtlichen Bestimmungen im Einreichplan geforderte Ausweisung der
Einfriedung samt Breite der Grundstiickszu- und ausfahrt) bringt die Baubehdrde dem
Bauwerber im Rahmen der oftmals zu fihrenden Vorbesprechungen und gleichsam im
Rahmen der behdrdlichen Manuduktionspflicht zur Kenntnis®. Es handelt sich dabei um —um
es mit Pallitsch auszudriicken - Projektsmodifikationen, die nicht die Identitdt der Sache
beriihren, sondern das Projekt an die Bewilligungsvoraussetzungen anpassen®*. Die (teilweise)

neuerliche Vorlage modifizierter Antragsbeilagen scheint auf diesem Wege unproblematisch.

“*Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 355; VWGH vom 10.09.2008, 2008/05/0041.
“*Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 365; VWGH vom 10.09.2008, 2008/05/0041
VWGH vom 10.09.2008, 2008/05/0041 sowie VWGH vom 10.09.2008, 2007/05/0107, 2007/05/0181 und
VwWGH vom 21.07.2006, 2004/05/0128.
*l\VWGH ebd.
*2Dazu siehe im Detail Kapitel 5. und 6.
>*GemaR § 13a AVG hat die Behorde Personen, die nicht durch berufsmaRige Parteienvertreter vertreten sind,
die zur Vornahme ihrer Verfahrenshandlungen nétigen Anleitungen in der Regel mindlich zu geben und sie tber
die mit diesen Handlungen oder Unterlassungen verbundenen Rechtsfolgen zu belehren.
>*pallitsch, Die Praklusion im Verwaltungsverfahren, Seite 126, Absatz 2, vierte Zeile.
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Von einem schriftlichen Verbesserungsauftrag wird die Behorde in diesem Fall aus Griinden

der Zweckmaligkeit des Ganges des Verfahrens Abstand nehmen kdnnen.

Ergibt die Vorpriifung, dass das Projekt genehmigungsfahig ist, verstandigt die Baubehdrde

die Nachbarn von dem Bauvorhaben®.

Nach fristgerechtem Einlangen von nachbarschaftlichen Einwendungen wird die Baubehdrde
eine mindliche Verhandlung anberaumen und Parteien, Beteiligte und Sachverstandige unter
Offenlegung der Angelegenheit, des Verhandlungsortes und der Verhandlungszeit zur

Bauverhandlung laden.

Exkurs Verbesserungsauftrag

Vor einer inhaltlichen Prifung der Antragsbeilagen hat die Behérde vorweg zu priifen, ob
dem Antrag auf Erteilung einer Baubewilligung jene Beilagen angeschlossen sind, die nach 8§
18 NO Bauordnung 2014 erforderlich sind, und ob diese Beilagen jedenfalls den
Anforderungen des § 19 Abs. 1 und Abs. 2 NO Bauordnung 2014 entsprechen®. Denn bei
Unvollstandigkeit der Einreichunterlagen ist die Behorde nicht in der Lage, das Bauvorhaben
umfassend zu prifen. Die Baubehdrde hat dementsprechend die Adjustierung der
Einreichunterlagen zu veranlassen. Welche ,,Problematiken‘ sich dabei stellen kdnnen, soll an

der Bestimmung des § 19 NO Bauordnung 2014 gezeigt werden.

Der Umfang der Einreichung wird im Wesentlichen durch die Art und GroRe des
Bauvorhabens bestimmt. § 19 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 ordnet an, dass der Bauplan alle
Angaben zu enthalten hat, die fir die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig sind. Dazu
gehoren je nach Art insbesondere der Lageplan, die Geb&udegrundrisse, die Geb&dude-
Schnitte, die Tragwerksysteme, die Ansichten der Bauwerke und des Anschlusses an
angrenzende Bauwerke. Angaben, die nach Abs. 2 leg cit in der Baubeschreibung enthalten
sein sollen, kdnnen — sofern es die Umsténde zulassen - auch im Bauplan Bertlicksichtigung

finden®’.

>Vgl. dazu Kapitel 6.
*®palitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 338, Anm. 2), Satz 3.
*"pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 328, Anm. 29).
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Die Vorlage weiterer Unterlagen wie beispielsweise Detailpléne, statische Berechnung der
Tragféhigkeit von Konstruktionen und Bauteilen, Nachweis der Tragfahigkeit des
Baugrundstuckes, eine Darstellung der Ermittlung der Gebdudehthe ué hat die Baubehdrde

dann zu verlangen, wenn dies fur die Beurteilung des VVorhabens notwendig ist.

Es stellt sich die Frage, nach welcher Rechtsgrundlage die Baubehorde die in 8 19 Abs. 1,
Abs. 2 und Abs. 3 gelisteten, dem Baubewilligungsantrag aber nicht beigelegen Unterlagen

einzufordern hat.

Stellen sich Mangel an den nach § 19 Abs. 1 und Abs. 2 NO Bauordnung 2014
einzubringenden  Unterlagen heraus, hat die Baubehdrde grundsétzlich einen
Verbesserungsauftrag zu erteilen. Dieser hat seine Rechtsgrundlage in § 13 Abs. 3 AVG.

Gemal} dieser Bestimmung erméachtigen Méngel schriftlicher Anbringen die Behorde nicht
zur Zurickweisung. Die Behorde hat vielmehr von Amts wegen unverzlglich deren
Behebung zu veranlassen und kann die Behdrde dem Einschreiter die Behebung des Mangels
innerhalb einer angemessenen Frist mit der Wirkung auftragen, dass das Anbringen nach
fruchtlosem Ablauf dieser Frist zuriickgewiesen wird. Wird der Mangel rechtzeitig behoben,

so gilt das Anbringen als urspriinglich richtig eingebracht.

Die Frist zur Verbesserung ist angemessen, wenn sie zur Vorlage vorhandener, und nicht zur
Beschaffung fehlender Unterlagen dient®®. Das ist insbesondere der Fall, wenn der
Gesetzgeber zweifelsfrei und fir den Antragsteller eindeutig erkennbar festlegt, welche
Unterlagen erforderlich sind.

Diesem speziellen Fall ist der Grundsatz gegeniberzustellen, dass die nach § 13 Abs. 3 AVG
zu setzende Frist daran zu bemessen ist, dass Unterlagen bereits vorhanden sind und nicht

mehr ,,beschafft (sprich: bei Professionisten in Auftrag gegeben) werden miissen®.

*%\vgl. dbzgl. VWGH vom 16.10.2014 zum StmkBauG 1995, 2011/06/0181; Kolonovits/Muzak/Stoger,
Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 82, Rz 161, Punkt 2., Zeile 4 mit Verweis in der FuBnote darauf, dass nur
entscheidungsnotwendige Unterlagen verlangt werden dirfen.
®VWGH vom 16.10.2014, 2011/06/0181. Mit Blick in das Erkenntnis des VWGH vom 16.10.2014, ZI.
2011/06/0181, Punkt 5.3., bestdtigt der VwGH seine im Erkenntnis zu 2005/07/0070 judizierte
Rechtsanschauung, indem er klargestellt, dass ,,nach stdndiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die
nach § 13 Abs. 3 AVG gesetzte Frist zur Vorlage vorhandener, aber nicht zur Beschaffung fehlender Unterlagen
[dient] (mit Verweis auf das Erkenntnis vom 25. April 1996, Z1. 95/07/0228, mwN).*
Der VwGH fiihrt weiter aus: ,,Dies gilt allerdings nur in jenen Fallen, in denen der Gesetzgerber zweifelsfrei und
fur den Antragsteller eindeutig erkennbar festlegt, welche Unterlagen erforderlich sind. Kann ein Bauvorhaben
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Ist in den Verwaltungsvorschriften kein dem § 13 Abs. 3 AVG vorzuziehender
Erganzungsauftrag normiert, greift der VwWGH auf den Verbesserungsauftrag nach 8 13 Abs. 3
AVG zuriuck, und zwar auch dann, wenn [...] die Notwendigkeit der Vorlage solcher Daten

fiir den Antragsteller von vornherein nicht klar ersichtlich sein muss(te)*°.

Wenn die Baubehorde eine Ergdnzung der Antragsbeilagen um zusétzliche, in 8 19 Abs. 3
angeflhrte Unterlagen fur notwendig halt, hat sie kraft gesetzlicher Anordnung in § 20 Abs. 2
NO Bauordnung 2014 den Bauwerber binnen acht Wochen ab dem Einlangen des Antrags

aufzufordern, diese vorzulegen.

Im Falle des § 20 Abs. 2 leg cit, wenn es also um die Beischaffung zusatzlicher, in § 19 Abs.
3 demonstrativ aufgelisteter Unterlagen geht, ist fir den Antragsteller - anders als bei den
Unterlagen nach 8 19 Abs. 1 und Abs. 2 - nicht unbedingt erkennbar ist, welche der
demonstrativ aufgelisteten Unterlagen die Baubehorde fur die Beurteilung des Bauvorhabens

zusatzlich bendtigt®.

Waéhrend sich also 8 13 Abs. 3 AVG als die allgemeine Norm auf formelle und inhaltliche
Mangel von Anbringen im Sinne des § 18 (Eingaben, Antrége, Rechtsmittel — jeweils samt
Beilagen) anzuwenden ist, bezieht sich § 20 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 ausschlieRlich auf
die erganzende Beischaffung von demonstrativ aufgelisteten und wahlweise
heranzuziehenden Unterlagen. 8§ 20 Abs. 2 ist daher eine spezielle Form eines
Verbesserungsauftrages. Pallitsch/Pallitsch/Kleewein bezeichnen diesen Auftrag als einen
Ergdnzungsauftrag und grenzen diesen daher begrifflich vom Verbesserungsauftrag im Sinne
des § 13 Abs. 3 AVG ab®?. Dem ist grundsatzlich zu folgen.

Ein weiterer Unterschied zwischen diesen beiden Auftragen liegt darin, dass § 13 Abs. 3 die

Zuriickweisung androht. Daraus resultiert auch der ,mahnende* Charakter dieser

von der Behdrde nicht allein aus den in § 22 Abs. 2 StmkBauG angefiihrten und dem Bauansuchen
anzuschlieBenden Unterlagen beurteilt werden, sind auf VVerlangen der Behdrde nach Abs. 3 dieser Bestimmung
,.weitere Nachweise, insbesondere {iber die Standsicherheit, Tragfdhigkeit des Bodens, udgl. ... zu erbringen.*
%\/gl. neuerlich VWGH vom 27.03.2008, 2005/07/0070.
' Man kann zwar einwenden, dass einem mit der Plan- bzw. Berechnungserstellung beauftragten Professionisten
klar sein musste, ob und welche Unterlagen die Behorde (ber § 19 Abs. 1 hinaus zusétzlich benétigen wird
miissen. Es handelt sich aber bei einer Einreichung auch um eine Kostenfrage.
82pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht9, Seite 340, Anm. 12).
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Bestimmung. Der Antragsteller wird in Kenntnis gesetzt, dass ,,gesetzlich Gefordertem® nicht

entsprochen wurde.

Anders als in § 13 Abs. 3 AVG aufert sich § 20 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 nicht dazu, ob
die Behorde den unvollstandigen Antrag zurtick- oder abzuweisen hat, wenn der Antragsteller

der behordlichen Aufforderung zur Beilagenergénzung nicht folgt.

Betrachtet man diese Bestimmung im Kontext zu § 20 Abs. 1 und Abs. 3 NO Bauordnung
2014, so hat die Behorde den Bauantrag abzuweisen, wenn sie ein nicht beseitigbares

Hindernis im Sinne des Abs. 1 leg cit feststellt.

Gemeinsam sind der Bestimmung des § 13 Abs. 3 AVG und des § 20 Abs. 2 NO Bauordnung
2014, dass die Behorde den Antragsteller Gber den Mangel (8 13) bzw. (ber das zu
Erganzende (8 20) zu horen und dem Antragsteller eine angemessene Frist zur Nachreichung

einzurdumen hat, ehe sie Uber die ,,Eignung der Antragsbeilagen* entscheidet.

4.2 Mitteilungspflicht der Baubehdrde im Rahmen der Vorprifung gemafl 8 20 Abs. 3

NO Bauordnung 2014

GemiaR § 20 Abs. 3 NO Bauordnung 2014 gilt, dass die Baubehorde den Bauantrag
abzuweisen hat, wenn sie eines der im Absatz 1 leg cit angefiihrten Hindernisse feststellt. H&lt
die Baubehorde die Beseitigung durch eine Anderung des Bauvorhabens fiir moglich, hat sie
dies dem Bauwerber binnen acht Wochen ab Einlangen des Antrages mitzuteilen. Diese
Mitteilung hat eine Frist zur Vorlage der gednderten Antragsbeilagen zu enthalten. Wird diese

Frist nicht eingehalten, ist der Antrag abzuweisen.

Vor bescheidgemaRer Versagung des Bauvorhabens hat die Baubehorde den Bauwerber Gber
die von der Baubehotrde getroffenen negativen Feststellungen in Kenntnis zu setzen und dem
Bauwerber eine angemessene Frist zur AuRerung einzuraumen®. Diese Vorgehensweise ist
durch den in § 37 AVG verankerten Grundsatz der Wahrung des Parteiengehdrs und dem

Grundsatz auf Abgabe einer Stellungnahme zum Beweisverfahren (8 45 Abs. 3 AVG) sogar

®Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 20, § 20; W. Pallitsch/Ph. Pallitsch/W. Kleewein, NO
Baurecht, Kommentar, 9. Auflage, Seite 340, Anm. 13).
25



geboten, und belastet die Unterlassung des Parteiengehdrs die Entscheidung mit

Rechtswidrigkeit.

Gegenstand von Abweisungen sind daher neben dem Umstand, dass das im Einreichplan
dargestellte Projekt Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 oder dem Bebauungsplan
widerspricht, die Nichtberiicksichtigung einer Bausperre® oder die Abweichung der Planung
von den gesetzlichen VVorgaben und daher die Verletzung von Bestimmungen der in Z 7

aufgezahlten Gesetzen und der diesen zugrundeliegenden Durchfiihrungsverordnungen.

4.3 Abweisung des Bauansuchens gemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 NO Bauordnung 2014

§ 20 Abs. 3 Satz 1 NO Bauordnung 2014 verlangt die Abweisung unmittelbar nach
Feststellung eines Hindernisses. Nach den Materialien zur NO Bauordnung 1996 soll die
Baubehdrde zur Abweisung des Baubewilligungsantrages auf eine Baubewilligung ohne
Anberaumung einer Bauverhandlung, aber nach Anhorung des Bauwerbers, wegen eines
jeden der in Absatz 1 angefuhrten Hindernisse verpflichtet sein; es sei denn, dass die
Behebung des Hindernisses durch eine Projektsanderung mdglich ist, und der Bauwerber
diese auch innerhalb der behoérdlich gesetzten Frist vornehmen l4sst®. Der Motivenbericht zur
NO Bauordnung 2014 stellt klar, dass die bereits in der NO Bauordnung 1996 strukturierte
Regelung ebenfalls als zentrale Regelung fir den weiteren Verfahrensablauf in der NO
Bauordnung 2014 (ibernommen [wurde]®®. In verfahrensrechtlicher Hinsicht stellt sich daher

die Frage, ob die Baubehdrde den Bauwerber in dieser Frage zu horen hat.

Das Recht des Antragstellers, Uber Feststellungen der Behdrde in Kenntnis gesetzt und gehort
zu werden (Grundsatz der Wahrung des Parteiengehdrs), ist nach Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes aber dann nicht verletzt, wenn keine Aussicht auf
Baubewilligungserteilung besteht®”. In einem solchen Fall ist ein Mangelbehebungsauftrag
nicht erforderlich®®.

*\/wGH vom 06.11.2013, 2010/05/0072.
%*Hauer/Zaussinger, Kommentar zum NO Baurecht’, Seite 304, Anm. 12).
®®Motivenbericht, Seite 20.
*"\/wGH vom 21.05.2007, 2006/05/0086.
®In dieser vom Verwaltungsgerichtshof judizierten Angelegenheit lag das Bauvorhaben im Widerspruch zum
Flachenwidmungsplan, sodass auch eine Vorlage der — offensichtlich tberdies — fehlenden Unterlagen (Pléane,
Baubeschreibung etc.) nichts an der Abweisung des Bauansuchens gedndert hatte.
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Es kann daraus gefolgert werden, dass jene Einreichungen der Erteilung einer Baubewilligung
nicht zuganglich und daher offenkundig aussichtslos sind, denen auch bei Anderung des
Bauvorhabens (vgl. 8 20 Abs. 3 Satz 2 leg cit) kein Erfolg beschieden ist. Das sind die in
Kapitel 4.2 dargelegten Félle wie Widerspruch zum Flachenwidmungsplan, Bausperre,

Bauplatzuntauglichkeit.

Einreichungen, die durch eine wesentliche Anderung das Bauvorhaben an die Rechtslage
anpassen, kénnen Bewilligungsfahigkeit erlangen. Diese Anderungen sind derart wesentlich
und bewirken, dass das Bauvorhaben einen neuen Prozessgegenstand darstellt. Es handelt sich

dabei verfahrensrechtlich um eine Neueinreichung.

Die herrschende Lehre spricht bei einer solchen wesentlichen Anderung von einem Aliud und
meint damit eine Anderung des Bauvorhabens, die so weitgreifend ist, dass sie das Wesen der
Sache (des Prozessgegenstandes) abandert. Das ist nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes immer dann der Fall, wenn das projektierte Gebdude breiter, langer
oder hoher ausgefiihrt und/oder verschoben wird®.

Pallitsch  verwendet unter Verweis auf die Lehre dafir die Bezeichnung
sachidentitatsandernd™®. Auf Ebene der sachlich und 6rtlich zustandigen ersten Instanz ist
eine wesentliche Projektsdnderung angesichts der Bestimmung des § 37 Satz 2 AVG
unproblematisch. Wegen 8 13 Abs. 8 AVG stellt sich die Rechtslage bei einem Verfahren vor
der Berufungsbehdrde anders dar (siehe Kapitel 7.5).

4.4  Abweisung nach Wahrung des Parteiengehdrs (8 20 Abs. 3 letzter Satz)

Die Baubehorde hat dem Bauwerber die Mdglichkeit zur Beseitigung eines Hindernisses im
Sinne des Absatz 1 durch Anderung des Bauvorhabens binnen acht Wochen ab Einlangen des
Antrages mitzuteilen. Diese Mitteilung hat eine Frist zur Vorlage der gednderten
Antragsbeilagen zu enthalten. Wird diese Frist nicht eingehalten, ist der Antrag abzuweisen (8
20 Abs. 3 letzter Satz).

\v/gl. zB VWGH vom 25.09.2012, 2011/05/0023. Wurde ein Gebéude errichtet, das in seinen Ausmafen und
seiner Hohenlage von der erteilten Baubewilligung eindeutig, und zwar nicht nur im Rahmen etwa von
Messungenauigkeiten (Hinweis E vom 27. November 1990, 89/05/0026), abweicht, ist von einem rechtlichen
aliud auszugehen. Die Baubewilligung wird ndmlich fir ein durch seine GréfRe und Lage bestimmtes Vorhaben
erteilt, sodass ein Abweichen hievon eine neuerliche Baubewilligung erfordert.
"pallitsch, Die Praklusion im Verwaltungsverfahren, Seite 126, Absatz 2, letzter Satz.
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In dieser Bestimmung kommt der Gedanke der Wahrung des Parteiengehdrs voll und ganz zur
Geltung. Obgleich Zweck dieser Bestimmung auch die Vermeidung von Zeit- und
Kostenaufwand ist, soll der Bauwerber zu seinem Einreichmangel ,,gehort“ und ihm
Gelegenheit zur Abénderung in die GesetzesgemaRheit gegeben werden. Eine Verletzung des
Grundsatzes auf Wahrung des Parteiengehtrs muss die Abweisung dann mit Rechtswidrigkeit
belasten, wenn das Bauvorhaben durch Abanderung tatsachlich in einen gesetzeskonformen

Zustand gebracht hatte werden kdnnen.
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5. Der Nachbar in der NO Bauordnung 2014

Nachbarn kénnen wirksam nur die in 8 6 Abs. 2 Z 1 — 3 leg cit katalogisierten subjektiv-6ffentlichen Rechte
binnen zwei Wochen nach baubehérdlicher Verstdndigung tber die Einreichung des Bauvorhabens bzw., wenn
eine solche Verstandigung unterbleibt, bis zum Ende der mindlichen Verhandlung einwenden. Nachbarn haben
sohin ein zweifach, ndmlich dem Inhalt und der Fristigkeit nach, beschranktes Mitspracherecht. § 6 Abs. 2 leg cit
gewahrt den Nachbarn subjektiv-6ffentliche Mitspracherechte im Hinblick auf die Bebauungshéhe, die
Bebauungsweise und den Bauwich, sofern dies der Einhaltung der zuldssigen Belichtung von zuléssigen
Hauptfenstern von konsensgemalien und kiinftig bewilligungsféhigen Geb&uden dient sowie Mitspracherechte
im Hinblick auf die Standsicher- und Trockenheit und den Brandschutz und hinsichtlich Immissionen des zu
errichtenden Bauwerkes, soweit Immissionen nicht aus der bestimmungsgemafien Wohnnutzung resultieren.

Behauptet der Nachbar fristgerecht die Beeintrachtigung eines in 8§ 6 Abs. 2 katalogisierten subjektiv-
offentlichen Rechtes, so hat sich die Behdrde mit diesem Vorbringen materiell auseinanderzusetzen und je nach
Sachlage dem Vorbringen Folge zu geben oder dieses abzuweisen. Bringt der Nachbar Beeintrachtigungen vor,
die keines der in § 6 Abs. 2 aufgelisteten Rechte betrifft oder bringt er ein solches subjektiv-6ffentliches Recht

nach Fristablauf vor, ist sein Begehren als unzul&ssig zurlickzuweisen.

5.1 Die Rechtslage

In einem Baubewilligungsverfahren (und auch in einem baupolizeilichen Verfahren nach § 34
Abs. 2 und § 35) haben gemaR § 6 Abs. 1 NO Bauordnung Parteistellung:

1. der Bauwerber und der Eigentlimer des Bauwerks
2. der Eigentimer des Baugrundstticks
3. die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundstiick angrenzen oder

von diesem durch dazwischen liegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.
B. schmale Grundstiicke, Verkehrsflachen, Gewaésser, Griingurtel) getrennt sind (Nachbarn),
und

4. die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den
Grundstticken nach Z 2 und 3, z. B. Superadifikat, Baurechtsobjekt, Keller (Nachbarn).
Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn sie durch das fertiggestellte Bauvorhaben bzw. das
Bauwerk und dessen Benltzung in den in Abs. 2 erschopfend festgelegten subjektiv-

offentlichen Rechten beeintrachtigt werden kénnen.
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Zu § 6 Abs. 1 vorletzter Satz NO Bauordnung 1996, wonach die Nachbar nur dann Parteien
sind, wenn sie durch das Bauwerk und dessen Beniitzung in den in Abs. 2 erschopfend
festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechten ,,beriihrt sind®, ist im Sinne von ,,verletzt sein
(werden) konnen®, also so zu verstehen, dass es auf die Moglichkeit einer Rechtsverletzung

ankommt. Die Verletzung von Rechten kann nicht \Voraussetzung der Parteistellung sein’.

Subjektiv-offentliche Rechte werden geméal 8 6 Abs. 2 begriindet durch jene Bestimmungen
der NO Bauordnung 2014, des NO Raumordnungsgesetzes 2014, der NO Aufzugsordnung
sowie der Durchfiihrungsverordnungen zu diesen Gesetzen, die

1. die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der bewilligten oder
angezeigten Bauwerke der Nachbarn (Abs. 1 Z 4)
sowie

2. den Schutz vor Emissionen (8§ 48), ausgenommen jene, die sich aus der
Benltzung eines Gebdudes zu Zwecken jeder Art der Wohnnutzung ergeben,
gewahrleisten und Gber

3. die Bebauungsweise, die Bebauungshthe, den Bauwich, die Abstande
zwischen Bauwerken oder deren zuldssige Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung
einer ausreichenden Belichtung auf Hauptfenster (8 4 Z 3 und 21) der zuldssigen (bestehende

bewilligte und zukiinftig bewilligungsfahige) Gebaude der Nachbarn dienen?.

Bei Einblick in 8 6 Abs. 2 lasst sich feststellen, dass sich der Gesetzgeber bei jedem
subjektiv-6ffentlichen Recht gefragt hat, wer bzw. was Gegenstand des jeweiligen
Normzweckes ist. So ist Schutzweck der Z 1 das bewilligte oder angezeigte Bauwerk; jener

"WwGH vom 23.7.2009, 2008/05/0112, mit Glosse von Edmund Primosch in ecolex 2009/437. Gegenstand der
Kassation des VWGH war der Umstand, dass die Baubehorden keine Feststellung dahin getroffen haben, ob die
Maoglichkeit einer Verletzung eines subjektiv-offentlichen Rechtes an der Grundgrenze ausgeschlossen werden
kann.
2Grenzt gemaR § 6 Abs. 3 NO Bauordnung 2014 eine StraBe an das Baugrundstiick, dann hat der bzw. haben die
StralRenerhalter Parteistellung im Sinne des Abs. 1. Abweichend davon darf der StraRenerhalter nur jene Rechte
geltend machen, die die Beniitzbarkeit der Strafle und deren Verkehrssicherheit gewdhrleisten. 8§ 41 und 42 des
Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 gelten sinngeman.
In den Fallen des § 2 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 sowie in jenen Bauverfahren, die aufgrund der NO Bau-
Ubertragungsverordnung auf die Bezirksverwaltungsbehérde Gbertragen sind, hat die Gemeinde gemaR § 6 Abs.
4 Satz 1 NO Bauordnung 2014 Parteistellung. Sie ist gemaR Satz 2 leg cit berechtigt, die Einhaltung der von ihr
wahrzunehmenden  offentlichen Interessen  hinsichtlich der Raumordnung (Flachenwidmungsplan,
Bebauungsplan) und des Orts- und Landschaftshildes im Verfahren geltend zu machen und Beschwerde an das
Landesverwaltungsgericht sowie Revision an den Verwaltungsgerichtshof zu erheben. 88 41 und 42 des
Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 gelten sinngemals.
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der Z 3 ist ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen (arg. Hauptfenster). Der Normzweck der Z 2

(Immissionen) stellt auf das Grundstiick des Nachbarn ab.

Keine Parteistellung hinsichtlich des Abs. 2 Z 2 und 3 haben Eigentlimer von Grundstiicken
im Griunland, die im Sinne des Abs. 1 an das Baugrundstiick angrenzen, wenn fir diese
Grundstiicke noch keine Baubewilligung fur ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen erteilt
wurde (8§ 6 Abs. 5 NO Bauordnung 2014).

Nachbarn haben gemaR § 6 Abs. 6 NO Bauordnung 2014 in einem Baubewilligungsverfahren
keine Parteistellung im Sinn des Abs. 1 und 2, wenn sie einem Vorhaben nach § 14 unter
ausdricklichem Hinweis auf den Verzicht der Parteistellung nachweislich auf den

Planunterlagen zugestimmt haben.

Nachbarn, die gemaR § 6 Abs. 7 NO Bauordnung 2014 einem Bauverfahren nicht beigezogen
wurden oder denen gegenuber ein Baubewilligungsbescheid nicht erlassen wurde, verlieren
ihre Parteistellung, wenn die Ausfiihrung des Bauvorhabens begonnen wurde und seit der
Anzeige des Baubeginns mehr als ein Jahr vergangen ist, sofern nicht innerhalb dieser Frist

die Parteistellung geltend gemacht wurde.

5.2 Der Nachbar als Partei des Verfahrens

Der Begriff des Nachbarn findet sich in § 6 Abs. 1 Z 3 und Z 4 NO Bauordnung 2014.
Demnach ist ein Nachbar ein Eigentumer eines Grundstiickes, das an das Baugrundstiick
angrenzt (Z 3 1. Fall) und ist ein Nachbar ein Eigentimer eines Grundstuckes, das von diesem
durch dazwischenliegende Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 Meter getrennt ist
(Z 3 2. Fall). Nachbar nach Z 4 ist der Eigentiimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerkes

auf den Grundstlicken nach Z 2 (= Baugrundstiick) und Z 3 leg cit.

Der Gesetzgeber fihrt als solche ober- oder unterirdische Bauwerke das Superadifikat, das
Baurechtsobjekt und den Keller an. Mit dem Keller gleichzusetzen ist wohl jede unterirdische
bauliche Anlage. Die herrschende Ansicht reiht (auch) sogenannte Kellerréhren, das sind
Verbindungen, die von einem Presshaus ausgehend unter einem oder mehreren Grundstiicken

verlaufen, unter den Begriff Keller. Es kann sich bei einer solchen Kellerréhre um ein
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Kellerrecht aufgrund eines Hofkanzleidekretes vom 2.7.1832, NO ProvGSlg. Nr. 340,

handeln”.

Da das Gesetz auf unterirdische Bauwerke abstellt, sind auch Tiefgaragen und Stollen
grundsatzlich geeignet, Nachbarrechte zu begrinden. Das subjektiv-6ffentliche Nachbarrecht
der Belichtung wird bei unterirdischen Bauwerken zwar nicht Gegenstand von Einwendungen
sein. Zu denken ist aber insbesondere an das Nachbarrecht auf Schutz der Standsicherheit, der
Trockenheit und des Brandschutzes.

In der Vorgangerbestimmung des § 6 Abs. 1 Z 4 NO Bauordnung 1996 war auch der
Eigentlimer eines Kanalstranges ausdriicklich als Nachbar bezeichnet. Im Motivenbericht zur
NO Bauordnung 2014 findet sich jedoch keine Anmerkung, warum der Begriff des

Kanalstranges aus dem Gesetzestext genommen wurde.

Ein Grund flr die Herausnahme kann darin liegen, dass das Gesetz auf das bicherliche, dh
auf das im Grundbuch intabulierte Eigentum abstellt. Beim Kanalstrang auf fremden Grund
ist gerade nicht das Eigentum im Grundbuch intabuliert, sondern die (Wege-)Dienstbarkeit

der Leitung.

Kanalstréange erfillen aber durchaus die Definition der baulichen Anlage gemal? § 4 Z 6 und
des Bauwerkes gemaR § 4 Z 7 NO Bauordnung 2014; es fragt sich daher, ob Kanalstrange aus
diesem Grunde (weiterhin) Nachbareigenschaft begriinden. Nachdem das Gesetz auf das
Eigentum am Bauwerk abstellt, ist das zu bejahen. Es spricht nicht von einem Eigentum, dass
mit Intabulation im Grundbuch erworben wird. Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang
allerdings, dass Kanalstrange — anders als die vorerwahnten Kellerréhren — grundsétzlich
nicht zum Betreten bestimmt bzw. geeignet sind und sich auf einen Servitutsvertrag oder einer

gesetzlichen Zwangseinrdumung und sich nicht auf einem kaiserlichen Hofdekret griinden.

Wichtig hervorzuheben ist, dass die Rechte des Nachbarn nur dem biicherlichen Eigentiimer
der Nachbarliegenschaft, sohin auch dem bticherlichen Eigentlimer des Bauwerkes auf dem
Nachbargrundstiick zukommen. Das bucherliche Eigentum geht mit Eintragung in das
Grundbuch Uber. Der auRerbucherliche Eigentlimer ist daher auf die fristgerechte Erhebung

von Einwendungen seines (schuldrechtlichen) Rechtsvorgéngers in der mindlichen

"pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 111, Anmerkung 13.
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Bauverhandlung angewiesen und daran gebunden’®. Dieser Grundsatz der Intabulation des
Eigentums im Grundbuch ist nur beim Eigentimer des Superadifikates und der Kellerrohre,
soweit sich diese auf ein Hofdekret grindet, durchbrochen.

Mangels bicherlichen Eigentums kommt dem Ersitzungsbesitzer keine Nachbarstellung im
Sinne des § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 zu. Rechtsstellung als Nachbar begriindet aber das
im Wege der Einantwortung tibertragene auRerbiicherliche Eigentum?.

Von der Geltendmachung subjektiv-6ffentlicher Rechte sind die Mieter und Péchter — anders
als im gewerberechtlichen Betriebsanlageverfahren - ausgeschlossen’. Die Rechtsprechung
schlielt in konsequenter Umsetzung auch den Jagdausiibungsberechtigten wvon der

Parteistellung aus’’.

Auch Servitutsberechtigte fallen nicht unter den bauordnungsrechtlichen Begriff des

Nachbarn’®.

5.3 Subjektiv-6ffentliche Rechte nach der NO Bauordnung 2014

Subjektiv-6ffentliche Rechte werden durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften begriindet. Die
Behauptung ihrer Verletzung ist eine o6ffentlich-rechtliche Einwendung’. Innerhalb der
offentlich-rechtlichen  Einwendungen kann zwischen Einwendungen eines fremden
Rechtsbereiches (nicht der NO Bauordnung oder in Zusammenhang mit dieser stehender
Verwaltungsvorschriften  zugehdrige Bestimmungen) und Einwendungen desselben
Rechtsbereiches (der NO Bauordnung und mit dieser in Zusammenhang stehender

Verwaltungsvorschriften) unterschieden werden®.

“pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 353, Anm. 6.
"®Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 67.
"®Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 67.
"™/gl Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 165, Anm. 18 mit Verweis auf VwWGH vom 15.09.1987,
86/05/0115, und VWGH vom 28.11.1989, 89/05/0028.
"®\/gl Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 166, Anm. 19 mit Verweis auf VWGH vom 27.11.1990,
90/05/0212; Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 67, filhrt als Beispiel den Eigentiimer einer
Rohrleitungsanlage an. Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 152, Anm. 170), halten mit Verweis
auf VWGH vom ua 20.09.2005, 2003/05/0186, fest, dass Servitutsrechte im Baubewilligungsverfahren keine
subjektiv-6ffentlichen Rechte darstellen.
Die 6ffentlich-rechtliche Einwendung unterscheidet sich von der privat-rechtlichen Einwendung.
®Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 127.
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Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist das Mitspracherecht des
Nachbarn im Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise beschrénkt: Es besteht einerseits
nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht kommenden baurechtlichen
Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in jenem Umfang,
in dem der Nachbar solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung

entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat®.

Fir die Erhebung von tauglichen Einwendungen nach 8 6 Abs. 2 Z 1 (und auch Z 2 und Z 3)
NO Bauordnung 2014 reicht es aus, wenn die Verletzung von Bestimmungen der NO
Bauordnung, des NO Raumordnungsgesetzes, der NO Aufzugsordnungen und
Durchfuhrungsverordnungen zu diesen Gesetzen betreffend die Standsicherheit, die
Trockenheit oder den Brandschutz der Bauwerke der Nachbarn behauptet wird®?. Dass das zu
bewilligende Bauvorhaben tatsachlich gegen diese Bestimmungen verstot, ist nicht
Voraussetzung fir eine Einwendung des Nachbarn im Rechtssinne des 8 6 leg cit; die
Beantwortung dieser Frage bleibt dem Verfahren Uber die Erteilung der Baubewilligung
vorbehalten®. Der Nachbar muss seine Einwendung nicht begriinden®. Der Nachbar muss
das Recht, in dem er sich verletzt erachtet, auch nicht ausdriicklich bezeichnen, und schon gar
nicht angeben, auf welche Gesetzesstelle sich seine Einwendung stiitzt*®. Es muss aus seinem

Vorbringen nur erkennbar sein, welche Rechtsverletzung von ihm behauptet wird®.

Fur samtliche in § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 taxativ aufgezahlte subjektiv-offentliche
Rechte gentgt also die fristgerechte Behauptung der Verletzung des Rechtes. Eine (nicht
erforderliche) Begrindung der rechtzeitig erhobenen Einwendung kann durchaus spater

nachgebracht werden®”.

8\wWGH vom 27.04.2004, 2003/05/0026 mit Verweis auf das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3.
Dezember 1980, 3112/79, VwSlg 10317 A/1980, abgebildet in Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite
160, Anm. 223.
8/wGH vom 15.12.2009, 2008/05/0130. VWGH vom 12.10.2010, 2009/05/0116; VWGH vom 15.12.2009,
2008/05/0143.
B\WGH, aa0.
#\VWGH, aa0.
#\WGH, aaO.
8\/WGH, aaO.
8 Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 132, Abs. 2, 2. Satz. Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 346,
Anm. 55, mit Verweis auf VWGH vom 02.12.1997, 97/05/0193. Zu § 42 AVG siehe Berl, Prakludiert oder doch
nicht?, RdU 2012/113, Heft 5/2012, Seite 185ff.
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Nachdem Nachbarn im Baubewilligungsverfahren Mitspracherechte nur hinsichtlich der in §
6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 taxativ aufgelisteten subjektiv-6ffentlichen Rechte zustehen®,
kann der Nachbar daher keine uber die in § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 festgelegten
subjektiv-offentlichen Rechte hinausgehende Rechte geltend machen. Er kann also nur auf die
Einhaltung dieser Rechte dréngen, nicht aber darauf, dass aus anderen Griinden ein diese
Rechte nicht verletzender Bau berhaupt nicht oder nur anders geplant ausgefiihrt werden

dirfte bzw. musste®®.

Einwendungen auflerhalb des subjektiv-6ffentliche-Rechte-Kataloges des 8 6 Abs. 2, seien es
solche in offentlich-rechtlicher oder auch in privatrechtlicher Hinsicht, sind daher unzulassig
und begriinden keine Parteistellung im weiteren Verfahren. Lasst eine Einwendung trotz einer
konkret behaupteten Rechtsverletzung nicht erkennen, ob eine Verletzung eines privaten
Rechts oder des ¢ffentlichen Rechts in Betracht kommt, dann ist nach der Rechtsprechung die

Einwendung als ffentlich-rechtliche Einwendung zu qualifizieren®.

Nachdem privatrechtliche Einwendung vor Zivilgerichten geltend zu machen sind, verweist
Hauer in diesem Zusammenhang treffend auf Art. XXXVII des EGZPO, wonach das Verbot
einer Bauftihrung vor einem Zivilgericht nur gefordert werden kann, wenn die diesbeziigliche

Einwendung im Baubewilligungsverfahren erhoben wurde®'.

5.3.1 Nachbarrechte nach § 6 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014
5.3.1.1 Standsicherheit
Festzuhalten ist, dass das Nachbarrecht der Standsicherheit des Bauwerkes des Nachbarn nur

hinsichtlich rechtmaBig (baubehordlich bewilligter bzw. angezeigter®®) bestehender Bauten

besteht®™. Als rechtmaBig bestehende Bauten kommen nicht nur solche in Betracht, fur die

pallitsch/Pallitsch/Kleewein, ebd, Anm. 225 mit Verweis auf den VWGH vom 15.11.2011, 2008/05/0227, in
welchem Erkenntnis der VWGH zusétzlich ausdricklich ausfiihrt, dass der Nachbar zur Wahrung fremder
Rechte nicht legitimiert ist.
8¥VwGH vom 23.08.2012, 2012/05/0025 mit Verweis auf VWGH vom 20.02.2007, 2005/05/0365. In
2012/05/0025 erteilt der VwWGH dem Begehren, dass im Hinblick auf Bausperren der
verfahrensgegenstandlichen Bau Uberhaupt nicht errichtet werden dirfte, eine Absage.
%Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 124, Abs. 1, 3. Satz.
'Hauer, Der Nachbar im Baurecht6, Seite 125.
*2WGH vom 29.09.2015, 2013/05/0179.
%\VWGH vom 12.06.2012, 2010/05/0223, bbl 2012/178, Heft 5/2012, Seite 214 (Bearbeiter Giese).
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eine Baubewilligung oder eine Bauanzeige vorliegt®. RechtmaRig bestehen kénnen
gegebenenfalls Bauten auch ohne Baubewilligung oder Bauanzeige, wenn sie nach der NO
Bauordnung bewilligungs- und anzeigefrei sind, ferner solche, fir die gar keine
Baubewilligung und auch keine Bauanzeige vorliegt, fur die eine Baubewilligung oder

Bauanzeige zum Zeitpunkt ihrer Errichtung aber auch nicht von Néten war™.

Das subjektiv-offentliche Recht auf Standsicherheit bezieht sich nicht auf das Grundstiick®®.
Insofern also der Nachbar seinen Einwand der Standsicherheit auf das Grundstiick bezieht,

macht er kein subjektiv-6ffentliches Recht geltend®’.

Nach Hauer/Zaussinger und Pallitsch/Pallitsch/Kleewein spielt das subjektiv-6ffentliche
Nachbarrecht der Standsicherheit bei Baufiihrungen und Gelandeverédnderungen in Hanglage

sowie beim Abbruch von Gebauden an Grundstiicksgrenzen eine Rolle®.

Bedeutsam ist, dass subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte nicht nur im Baubewilligungs-,
sondern auch im baupolizeilichen Verfahren sowie im Abbruchverfahren zu untersuchen sind.
So stellt der Verwaltungsgerichtshof in einem baupolizeilichen Verfahren tber die Erteilung
eines Abbruchauftrages klar, dass eine Verletzung des Nachbarrechtes auf Standsicherheit
nicht allein dadurch verhindert wird, dass eine den Gesetzeswortlaut wiedergebende Auflage
erteilt wird, sondern es vielmehr einer Untersuchung bedarf (idF sogar durch einen
Sachverstandigen), ob durch den Abbruch eine Beeintrachtigung der Standsicherheit des

Gebaudes des Nachbarn méglich ist™.

5.3.1.2 Trockenheit

Wie bereits beim subjektiv-6ffentlichen Recht auf Standsicherheit ausgefuhrt, kommt dem
Nachbarn nur hinsichtlich seines bestehenden (und baubehordlich bewilligten bzw.

angezeigten) Bauwerks gemaR § 6 Abs. 2 Z 1 das Nachbarrecht auf Wahrung der Trockenheit

¥\wWGH vom 12.06.2012, 2010/05/0223.
®\VwGH vom 12.06.2012, 2010/05/0223.
%\wGH vom 29.09.2015, 2013/05/0179, mit Verweis auf VWGH vom 11.12.2012, 2009/05/0308.
9"\wGH vom 12.10.2010, 2009/05/0201.
% Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 152, Anm. 22. Vgl. auch Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®,
Seite 116, Anm. 23.
“\VwGH vom 10.10.2006, 2006/05/0178.
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zu; dh das Recht bezieht sich nur auf das Bauwerk und nicht auf das Grundstiick'®. Es wird
daher allein dadurch, dass von einem Bauwerk Niederschlagswasser auf das Grundstiick des
Nachbarn gelangen konnten, eine Verletzung des Nachbarrechtes auf Trockenheit im Sinne
des § 6 Abs. 2 Z 1 leg cit nicht geltend gemacht™™

Eine Bestimmung, die die Trockenheit von Bauwerken von Nachbarn im Sinne des 8 6 Abs. 2
Z 1 gewahrleistet, ist § 45 Abs. 6 NO Bauordnung 2014 (vormals § 62 Abs. 6 NO
Bauordnung 1996)'%2,

GemaR § 45 Abs. 6 NO Bauordnung 2014 darf durch die Versickerung oder oberflachliche
Ableitung von Niederschlagswéssern oder sonstigen Versickerungswassern (z. B. aus
Wasserbehaltern, Schwimmbecken oder Teichen) weder die Tragfahigkeit des Untergrundes
noch die Trockenheit von Bauwerken beeintrachtigt werden. Die Abwasser durfen nicht auf

Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Da das Nachbarrecht konsensgemalle Baulichkeiten umfasst, ist bei Geldndeveranderungen
und bei der Errichtung von Mauern oder Zaunsockeln darauf zu achten, dass dadurch nicht

Niederschlagswasser auf Nachbarbauwerke hingelenkt werden.

5.3.1.3 Brandschutz

Ein weiteres aus § 6 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014 abzuleitendes subjektiv-offentliches
Recht gewadhrleistet den Brandschutz des Nachbarn bezuglich tatsachlich bestehender
Bauwerke auf diesem Nachbargrundstiick'®®. Der Nachbar kann daraus allerdings keinen
allgemeinen Anspruch auf Einhaltung aller denkbaren brandschutztechnischen
Vorschriften aus § 6 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014 ableiten'®. Aus der Bestimmung des
8§ 6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 folgt, dass subjektiv-offentliche Rechte des Nachbarn nur
durch Bestimmungen der NO Bauordnung, des NO Raumordnungsgesetzes, der NO

Aufzugsordnung sowie der Durchfuhrungsverordnungen zu diesen Gesetzen begrindet

100\ \wGH vom 29.09.2015, 2013/05/0179.
19/wWGH vom 26.04.2013, 2011/07/0204, bbl 2013/164, Heft 5/2013, Seite 200 (Bearbeiter Giese).
192y/wGH vom 09.10.2014, 2011/05/0159.
10%\/wGH vom 15.05.2014, 2011/05/0125.
10%/wGH vom 29.04.2015, 2013/05/0004 und vom 15.05.2014, 2011/05/0125.
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werden®®. Nachbarn kénnen daher keine subjektiv-6ffentlichen Rechte aus Regelungen des
NO Feuerwehrgesetzes sowie den Bestimmungen aus den technischen Richtlinien
vorbeugender Brandschutz (TRVB) ableiten'®. Das auf Bauwerke der Nachbarn
beschrankte Recht auf Brandschutz kann nach § 6 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014 nur
insoweit verletzt sein, als durch die Ausgestaltung und die zuldssige Benitzung des

bewilligten Bauwerks der Nachbarschutz nicht gewahrleistet ist'®".

In diesem Lichte erkennt der Verwaltungsgerichtshof, dass dem Nachbar kein Recht auf
Einsichtnahme in das Brandschutzkonzept zukommt, wenn das verfahrensgegenstandliche
Brandschutzkonzept die fir das geplante Projekt erforderlichen MaRRnahmen aus
brandschutztechnischer Sicht, primdr im Hinblick auf eine Brandabschnittsbildung im
Gebaude, die Sicherung der Flucht aus diesem im Falle eines Brandes und die Ausstattung des

Gebaudes mit technischen Brandschutzeinrichtungen betrifft'%,

Ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Brandschutz kommt dem Nachbarn beispielsweise dann
zu, wenn die an der Grundgrenze aufgefuihrte AulRenwand des Bauprojektes, welche gemal
OIB-Richtlinie 2 in der Fassung der NO Bautechnikverordnung 2014, Punkt 4.1, als
brandabschnittsbildende Wand zu gestalten ist, Offnungen (Fenster, Tiren) aufweist.
Abweichend von Punkt 4.1 kann bei Auf’enwénden, deren Abstand von der Grundstiicks-
bzw. Bauplatzgrenze weniger als zwei Meter, mindestens jedoch einen Meter betrégt, auf eine
brandabschnittsbildende Wand verzichtet werden, sofern entsprechende
brandschutztechnische Malinahmen getroffen werden, die auf die baulichen Gegebenheiten
der AuRenwdande abgestimmt sind. Zu denken ist an den Fall, dass eine Dachgaupe, die
weniger als zwei Meter von der seitlichen Grundstiicksgrenze situiert ist, mit
Fensteroffnungen in der der Grundstiicksgrenze zugewandten seitlichen Front versehen wird.
In diesen Féllen gelangt, um dem subjektiv-6ffentliche Recht des Nachbarn auf Brandschutz
zu entsprechen, die OIB-Richtlinie 2 in der Fassung der NO Bautechnikverordnung 2014 zur
Anwendung. Da es sich bei der NO Bautechnikverordnung 2014 um eine
Durchfilhrungsverordnung zur NO Bauordnung 2014 handelt, begrinden diese

brandtechnischen Bestimmungen subjektiv-6ffentliche Rechte.

1%\ \wGH vom 15.05.2014, 2011/05/0125.
106\/wGH, ebd.
10%/wGH, ebd.
108 /wGH vom 27.04.2016, 2013/05/0074.
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Diese Auffassung deckt sich mit der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, wonach
eine im Nachbarinteresse gelegene Beeintrachtigung der Brandsicherheit jedenfalls nur dort in

Betracht kommt, wo wegen der Ausgestaltung des Bauvorhabens und die Beniltzung des

9

bewilligten Bauwerks selbst eine Belastung anzunehmen'® und der Nachbarschutz nicht

110

gewahrleistet st Fenster6ffnungen in  Dachaufbauten, AuBenwénden und die

Dimensionierung der AuBenwande betreffen gerade Fragen der Ausgestaltung.

In baubehdrdlicher Hinsicht von Interesse ist die AuRerung des Verwaltungsgerichtshofes,
dass § 6 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014 kein Nachbarrecht auf Mitsprache hinsichtlich der

Zufahrtsmoglichkeit von  Einsatzfahrzeugen, insbesondere der Feuerwehr, zum

Baugrundstiick einraumt™.

5.3.2 Das Nachbarrecht auf Schutz vor Immissionen gemaR § 6 Abs. 2 Z 2 NO
Bauordnung 2014

Ein Kernstiick im Baubewilligungsverfahren bildet der Immissionsschutz nach § 6 Abs. 2 Z 2
NO Bauordnung 2014, der auf die Bestimmung des § 48 NO Bauordnung 2014 verweist und
insbesondere in Verfahren Uber die Bewilligung von GroRanlagen wie Krankenanstalten,
Burogebdude und gemischt genutzte Mehrparteienwohnhduser zum Tragen kommt. 8 48

lautet im Detail:

Emissionen durch Larm, Geruch, Staub, Abgase und Erschitterungen, die von Bauwerken oder deren Beniitzung
ausgehen, dirfen Menschen weder in ihrem Leben oder ihrer Gesundheit gefahrden noch 6rtlich unzumutbar
beléstigen. Ausgenommen davon sind: Larmemissionen von Kindern auf Spielplatzen, in
Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen oder &hnlichen Anlagen sowie Emissionen aus der Nutzung von
Pflichtstellplatzen und von &éffentlichen Warneinrichtungen.

Ob Belastigungen ortlich unzumutbar sind, richtet sich nach der fir das Baugrundstiick im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und der sich daraus ergebenden zulé&ssigen Auswirkung des
Bauwerks und dessen Beniitzung auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen. Ortlich sind dabei als
Emissionsquellen neben dem Bauvorhaben die bewilligten oder angezeigten Bauwerke, die innerhalb einer
Entfernung von 300 m vom Bauvorhaben aus situiert sind und mit diesem eine organisatorische oder

wirtschaftliche Einheit bilden, in die Beurteilung miteinzubeziehen.

1% \wGH vom 12.06.2012, 2009/05/0101.
10\/\wGh vom 12.06.2012, 2009/05/0101.
Uh/\wGH vom 15.05.2014, 2011/05/0125.
39



Von diesem Emissionsschutz ausgenommen sind Emissionen, die sich aus der Benitzung
eines Gebdudes zu Zwecken jeder Art der Wohnnutzung ergeben. Der Wortlaut der
Vorgangerbestimmung der NO Bauordnung 1996 nahm — vergleichsweise betrachtet — nur die
Benitzung eines Gebaudes zu Wohnzwecken vom Immissionsschutz aus. Das fihrte dazu,
dass die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu § 48 NO Bauordnung 1996 dem
Nachbarn im Hinblick auf die vermehrt aufkommenden Einrichtungen fir pflegebedurftige
Menschen und Einrichtungen fiir ,,betreutes Wohnen“ ein subjektiv-Offentliches Recht auf
Immissionsschutz ~ zubilligte’*?, da er in Pflegeeinrichtungen keine Beniitzung zu
Wohnzwecken gesehen hat. Dementsprechend war der Immissionsschutz im Bauverfahren zu

prufen, und gestalteten sich die Verfahren entsprechend behebig.

Der Gesetzgeber hat durch den in § 48 NO Bauordnung 2014 gewahlten Wortlaut Ben(itzung
eines Gebaudes zu Zwecken jeder Art der Wohnnutzung Kklargestellt, dass nun auch
Pflegeeinrichtungen und Einrichtungen fiir betreutes Wohnen in die Ausnahmeregelung des §

48 fallen und eine Immissionspriifung ausgeschlossen ist**,

Unverandert geblieben ist in der NO Bauordnung, dass Abstellanlagen im gesetzlich
vorgeschriebenen Ausmal vom Emissionsschutz des Nachbarn ausgenommen sind. Wé&hrend
diese Ausnahme noch in § 6 Abs. 2 Z 2 NO Bauordnung 1996 Beriicksichtigung fand, ist ihre
Textierung in § 48 NO Bauordnung 2014 gerutscht und wird nun im selben Atemzug mit den
Larmemissionen, die aus Kinderspielplatzen, Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen
hervorgehen, erwéhnt. Im Motivenbericht findet sich zu den Pflichtstellplatzen die
(sinngemafe) Anmerkung, dass es sich bei Abstellanlagen im gesetzlich vorgeschriebenen
Ausmal um Abstellanlagen nach der NO Bautechnikverordnung 2014 und nach
114

Verordnungen der Gemeinde handelt™, dh um Abstellanlagen mit verordnetem

Stellplatzschlissel.

Als Verordnung der Gemeinde gilt jedenfalls der Bebauungsplan oder, wenn ein solcher nicht

erlassen wurde, eine gesondert ergangene Verordnung des Gemeinderates’™. In dieser

12ywGH vom 23.08.2012, 2012/05/0051, bbl 2012/215, Heft 6/2012, Seite 262 (Bearbeiter Giese).
B7Zur Rechtsprechung, die fir den Gesetzgeber Anlass zur Anderung des Gesetzes war, siehe
Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 140f, Anm. 101 und 110. Siehe auch VWGH vom 23.08.2012,
2012/05/0051, mit Verweis auf VwWGH vom 10.10.2006, 2005/05/0327; siehe dbzgl. auch bbl 2007/8, Heft
1/2007, Seite 15 (Bearbeiter Giese/Klaushofer). VWGH vom 15.05.2014, 2011/05/0125.
W\ otivenbericht, Seite 32 (zu § 48).
5 \Motivenbericht zur NO Bauordnung 2014, Seite 39, § 63 Abs. 2.
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Verordnung darf der Gemeinderat gemaR § 30 Abs. 2 Z 10 in Verbindung mit § 33 Abs. 3 NO
Raumordnungsgesetz 2014 die Lage und das Ausmal} von privaten Abstellanlagen, eine (vgl.
§ 63 Abs. 1 NO Bauordnung 2014) abweichende Anzahl von Stellplitzen fir Kraftfahrzeuge
und ua auch eine Regelung der Anzahl und Breite der Ein- und Ausfahrten im Wohnbauland
(vgl. 8 63 Abs. 2 NO Bauordnung 2014) festlegen. Im Ergebnis bedeutet das, dass auch dann
eine Pflichtabstellanlage vorliegt, wenn die von der Gemeinde im Bebauungsplan verordnete
Stellplatzanzahl jene der NO Bautechnikverordnung 2014 liberschreitet.

Zu beachten ist diesbezlglich die auszugsweise wiedergegebene - fur Abstellanlagen

maRgebliche - Rechtslage der NO Bauordnung 2014:

Wird gemdR § 63 Abs. 1 Satz 1 NO Bauordnung 2014 ein Gebéude errichtet, vergroRert oder dessen
Verwendungszweck geéndert, sind dem voraussichtlichen Bedarf entsprechend Abstellanlagen flr
Kraftfahrzeuge herzustellen. Die Mindestanzahl der Stellplatze ist gemal Satz 2 leg cit mit Verordnung der
Landesregierung festzulegen: Fiir 1. Wohngebiude nach der Anzahl der Wohnungen [...]. Bei Anderungen des
Verwendungszweckes von Gebduden ist geméR Satz 3 leg cit eine bereits anlédsslich friiherer Vorhaben erfillte
Stellplatzverpflichtung zu berlcksichtigen.

Wenn des gemal Absatz 2 Satz 1 leg cit der ortliche Bedarf, insbesondere in stark verdichteten
Siedlungsbereichen, erfordert, darf der Gemeinderat eine hohere Anzahl von Stellplatzen sowie eine
Beschrankung der Anzahl und Breite der Ein- und Ausfahrten im Wohnbauland zur Schaffung von Flachen fir

den ruhenden Verkehr auf angrenzenden ¢ffentlichen Flachen in einer eigenen Verordnung festlegen.

Wie eingangs erwahnt wird § 48 durch die Bestimmung des § 6 Abs. 2 Z 2 ins Spiel gebracht.
§ 48 gibt den Rahmen vor, anhand welcher Kriterien Immissionen zu beurteilen sind. Die in §
48 taxativ aufgezahlten Immissionen durfen Menschen weder in ihrem Leben oder in ihrer
Gesundheit gefdhrden noch ortlich unzumutbar bel&stigen. Die Ortliche Unzumutbarkeit
richtet sich nach der fir das Baugrundstick im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart (zB Bauland-Wohngebiet, Bauland-Betriebsgebiet, Griinland-Park ua) und der
sich daraus ergebenden zuldssigen Auswirkung des Bauwerkes und dessen Beniitzung auf

einen gesunden, normal empfindenden Menschen.
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Unter die taxativ aufgezédhlten ,Immissionsarten” fallen Larm, Geruch, Staub, Abgase und
Erschitterungen. Nicht mehr Beriicksichtigung im Gesetzestext finden und daher nicht mehr

zu priifen sind Immissionen aus Blendung und Spiegelung™®.

Wihrend der taxativ aufgezahlte Immissionskatalog des § 48 nach der alten Rechtslage®’ nur
bei der Prufung ortlicher Unzumutbarkeit heranzuziehen war, und daher bei der Priifung einer
Geféhrdung von Leben und Gesundheit auf sdmtliche erdenklichen Immissionsbelastungen -
und daher nicht nur auf die in § 48 Abs. 1 Z 2 NO Bauordnung 1996 aufgelisteten -
abzustellen war*®, ist diese ,,Gefihrdungspriifung nun auf den taxativen Immissionskatalog

des § 48 NO Bauordnung 2014 eingeschrankt.

Festzuhalten ist auch, dass der Ausnahmetatbestand des 8 48 neben den
Kinderlarmemissionen und den Pflichtabstellplatzen als einen weiteren Umstand Warnsignale
offentlicher Warneinrichtungen ausdriicklich vom Immissionsschutz der Nachbarn ausnimmt.
Damit tragt der Gesetzgeber der bisherigen Rechtsprechung Rechnung, die im Warnton einer
auf dem Gemeindeamt platzierten Sirene vor dem Hintergrund der zwischen Bund und den
Bundeslandern vom 4. Juni 1987, BGBI. Nr. 87/1988 bzw. (NO) LGBI Nr. 47/1988,
abgeschlossenen §-15a-Vereinbarung eine zuldssige und daher vom Nachbarn ohne Anspruch

auf Immissionsschutz zu duldende Emission erachtet'*®.

Festzuhalten ist auch, dass § 48 letzter Satz erstmals regelt, dass neben dem Bauvorhaben die
bewilligten oder angezeigten Bauwerke des Bauwerbers als ortliche Emissionsquellen
miteinzubeziehen sind,

-) die innerhalb einer Entfernung von 300 Meter vom Bauvorhaben aus situiert sind und

-) die mit diesem Bauvorhaben eine organisatorische oder wirtschaftliche Einheit bilden.

1%/gl. den Wortlaut des § 48 Abs. 1 Z 2 NO Bauordnung 1996. § 48 Abs. 1 lautet: Emissionen, die von
Bauwerken oder der Beniitzung ausgehen, dirfen 1. das Leben oder die Gesundheit von Menschen nicht
geféhrden; 2. Menschen durch Larm, Geruch, Staub, Abgase, Erschitterungen, Blendung oder Spiegelung nicht
ortlich unzumutbar beléstigen. Abs. 2: Ob Beldstigungen o&rtlich zumutbar sind, ist nach der fir das
Baugrundstiick im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und der sich daraus ergebenden zuléssigen
Auswirkung des Bauwerks und dessen Beniitzung auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen zu
beurteilen.
YSjehe vorige FN.
18y/gl dazu Hinterwirth/Wagner/Kerschner, RdU-LSK 2011/15.
%v/gl. Motivenbericht, Seite 32, § 48, und VWGH vom 28.04.2006, 2005/05/0169, in welchem Erkenntnis der
Immissionsschutz dennoch zu beachten ist.
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Der Motivenbericht hélt dazu fest, dass ,,durch das Miteinbeziehen der im Nahebereich des
Bauvorhabens liegenden und diesem organisatorisch, wirtschaftlich oder funktionell
zugehorigen Bauwerke verhindert werden [soll], dass ein Bauwerber durch eine sonst
mogliche Aufteilung seines Vorhabens auf mehrere Projekte das Ziel der Regelung umgeht

und damit die Grenze der 6rtlichen Zumutbarkeit Gberschreiten kann“*?°.

Kein Nachbarrecht nach § 6 Abs. 2 Z 2 wird beriihrt, wenn durch Anderung eines Gebaudes

die Zugverhaltnisse des Schornsteins des Nachbarn beeintrachtigt werden?,

5.3.2.1 Beispiele aus der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu § 48 NO

Bauordnung

Es haben sich aus der Judikatur zu § 48 NO Bauordnung 1996 folgende, auch fir die

Neufassung des § 48 grundsatzlich maRgebende Rechtssétze herausgebildet'**:

Es ist ein absolutes Verbot, dass Emissionen das Leben oder die Gesundheit von Menschen
nicht gefahrden oder Menschen nicht 6rtlich unzumutbar belastigen diirfen*?. Uberschreitet

die Emission das értlich zumutbare Mag, ist die Baubewilligung zu versagen®*.

Grundsitzlich gilt — nach der eng am Wortlaut der Bestimmung des § 48 Abs. 2 NO
Bauordnung 1996 klebenden - Rechtsprechung, dass sich die 6rtliche Zumutbarkeit einer
Belastigung aus der Widmungsart und der sich daraus ergebenden zulassigen Auswirkung
des Bauwerkes oder seiner Benitzung auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen
ergibt. Es kommt darauf an, wie sich die projektgemalRen Veranderungen auf die

vorhandenen tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse auswirken*?>.

2Motivenbericht, Seite 32, § 48, Satz 3. Vgl. auch Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 609 und
Seite 619, Anm. 15.
“lyywGH vom 28.10.2008, 2007/05/0072, bbl 2009/6, Heft 1/2009, Seite 23 (Bearbeiter Giese).
122Festzuhalten ist, dass noch keine Rechtsprechung zu § 48 NO Bauordnung 2014 vorliegt.
2/wWGH vom 28.04.2006, 2005/05/0169.
2%WGH, ebd.
125/wGH vom 01.11.2006, 2005/05/0327. Vgl. dazu die von der Gewerbebehdrde zu priifende Zumutbarkeit der
Belastigungen aufgrund der tatséchlichen drtlichen Verhéltnisse geméal § 77 Gewerbeordnung.
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Ortliche unzumutbare Immissionen anderer als der in § 48 aufgezahlten Art kann der
Nachbar nur im Zivilrechtsweg bekémpfen'?®. Daraus ersichtlich ist die Klarstellung des
Verwaltungsgerichtshofes, dass die in § 48 genannten Emissionen, deren Ortliche
Zumutbarkeit fir die Nachbarn die Baubehorde zu priifen hat, nach Abs. 1 Z 2 (NO
Bauordnung 1996) taxativ aufgezahlt sind.

§ 48 stellt ausdriicklich auf die Widmung des Baugrundstiickes ab'?’. Dass das Grundstiick

der Nachbarn beispielsweise im Griinland liegt, ist ohne Belang.

Mit den vom Nachbarn behaupteten Erschitterungen auf seinem Grundstiick, die (die
Erschitterungen) durch die Offnung des Baugrundstiickes fiir den 6ffentlichen Verkehr
bedingt seien, hat der Nachbar eine relevante Einwendung im Sinne des § 6 Abs. 2 NO
Bauordnung 1996 erhoben, obwohl der PKW-Abstellplatz selbst nicht Gegenstand des in
Rede stehenden Baubewilligungsverfahrens ist'®. Zur Beurteilung der damit verbundenen
Immissionen ware die Bauwerberin zur Prazisierung ihres Bauansuchens aufzufordern'®. In
diesem Fall zeigt sich schon, dass es ausreicht, eine der taxativ aufgezéhlten Emissionsarten

(hier: Erschitterungen) zu benennen, um Parteistellung im Verfahren zu begriinden.

Der Einwand des Nachbarn, durch die gednderte Dachform werde der Lichteinfall auf seine
Photovoltaikanlage beeintrachtigt, stellt keine im Baubewilligungsverfahren zu beachtende
Einwendung im Sinne des § 48 Abs. 1 Z 1 NO Bauordnung 1996 dar, weil diese behauptete
Immission (Beschattung) in § 48 Abs. 1 Z 2 NO Bauordnung 1996 nicht genannt ist. (Das
gilt sinngeman auch fiir Fenster auf dem Dach.)*® [...] Nur hinsichtlich der in § 48 Abs. 1 Z
2 NO Bauordnung 1996 aufgezahlten taxativen Immissionen kommt dem Nachbarn ein
subjektiv-6ffentliches Recht zu; hinsichtlich anderer Immissionen kommt entweder ein

anderes Verwaltungsverfahren oder der Zivilrechtsweg in Betracht™*".

Vor dem Hintergrund des Schutzgedankens des § 48 NO Bauordnung 1996 gesehen, kann es

im Hinblick auf die Auswirkungen von Emissionen keinen Unterschied machen, ob Licht

126wWGH vom 27.06.2006, 2004/05/0015, bbl 2006/171, Heft 6/2006, Seite 228 (Bearbeiter Manz).
2I\/WGH ebd.
128\/WGH vom 10.12.2013, 2010/05/0134; bbl 2014/47, 60, Heft 2/2014, Seite 60 (Bearbeiter RIDA GmbH).
2%WGH ebd.
B30\/wGH vom 25.09.2012, 2010/05/0158, bbl 2013/6, Heft 1/2013, Seite 25 (Bearbeiter Giese); ZTR 2012, 222.
B3/WGH ebd; Mittermiiller Bernhard, RdU 2013/138.
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oder La&rm unmittelbar vom Vorhaben oder seiner Benlitzung ausgehen oder aber (wie bei
Licht- oder Schallreflexionen) nur mittelbar’®. [...] § 48 beschrinkt nimlich den
Immissionsschutz nicht auf Emissionen, die gleichsam origindr vom Bauwerk oder dessen
Beniitzung ausgehen, was schon dadurch deutlich wird, dass nach § 48 Abs. 1 Z 2 NO

Bauordnung 1996 unter anderem auch auf Spiegelungen Bedacht zu nehmen ist'*%/**,

Auf die Einhaltung der einzelnen Widmungskategorien des Flachenwidmungsplanes besteht
nicht schlechthin ein subjektiv-6ffentliches Recht. Ein solches Recht ist nur dann gegeben,
wenn und soweit die Widmungskategorie einen Immissionsschutz gewahrleistet, weil der
Schutz vor Immissionen ausdriucklich im taxativen Katalog der Nachbarrechte (8§ 6 Abs. 2)
enthalten ist**>. In dem diesem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 31. Juli 2012,
ZIl. 2012/05/0052, zugrundeliegenden Fall wurde die Erteilung einer Baubewilligung fiir die
Errichtung eines Einfamilienhauses mit einem Trainingssaal von rund 87 m? Nutzflache
zuziglich Garderoben, Gang, Biro und Teekiiche (Trainingscenter) sowie funf PKW-
Abstellplatzen auf einem im Sinne des § 16 Abs. 1 Z 1 NO Raumordnungsgesetz in der
Widmungsart  Bauland-Wohngebiet  festgelegten  Grundstiick beantragt.  Nachdem
Wohngebiete gemaR § 16 Abs. 1 Z 1 NO Raumordnungsgesetz fiir Wohngebéude und die
dem téglichen Bedarf der dort wohnenden Bevoélkerung dienenden Geb&ude sowie fir
Betreibe bestimmt sind, die in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen
und keine das ortlich zumutbare Ausmaf Ubersteigende Larm- und Geruchsbelastigung sowie
sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen, vermittelt diese
Widmungsart Immissionsschutz vor andersartig verwendeten Gebduden. Bei einer solchen
Widmungsart kommt dem Nachbar nach Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ein
subjektiv-offentliches Recht auf Einhaltung der Widmungsart zu'*®. Aus Sicht des
Verwaltungsgerichtshofes bedeutet dies andererseits, dass Nachbarn keinen weitergehenden

Rechtsanspruch dahingehend haben, als dass im Sinne des § 16 Abs. 1 Z 1

B32yyWGH vom 23.08.2012, 2011/05/0083; vgl. auch bbl 2012/212, Heft 6/2012, Seite 259 (Bearbeiter Giese),
wonach es auf das zulissige Immissionsmaf und nicht auf die Anderung der Larmsituation ankommt (Differenz
0,1dB).
133vwGH vom 23.08.2012, 2011/05/0083 und 2012/05/0025; bbl 2012/214, Heft 6/2012, Seite 260 (Bearbeiter
Giese).
3% Zu beachten ist nach der neuen Rechtslage des § 48 NO Bauordnung 2014, dass Spiegelungen und
Blendungen nicht mehr im taxativen Immissionskatalog aufgelistet sind. Inwieweit mittelbar einwirkende
Immissionen relevant werden (zB Schall), bleibt offen.
5VwGH vom 31.07.2012, 2012/05/0052.
B3%\/gl. dazu VWGH vom 20.10.2009, 2008/05/0118, wo aus einem in der Widmungsart Griinland-Sportstatte
festgelegten Baugrundstiick (hier ein sechs Lagerrdume umfassender Zubau auf einem Fusshallplatz) kein
Immissionsschutz resultiert.

45



Raumordnungsgesetz das geplante Objekt dem taglichen Bedarf der dort wohnenden
Bevolkerung dienen muss. Im vorliegenden Fall (ein Einfamilienhaus mit Trainings-Center
und Parkplatzen auf Bauland-Wohngebiet dient wohl nicht dem taglichen Bedarf) waren
daher die Immissionen im Rahmen des § 6 Abs. 2 Z 2 in Verbindung mit § 48 zu priifen*®’.
Der Verwaltungsgerichtshof hatte letztlich zwar seine Zweifel, ob sich Aerobic ohne Musik
und der Trainingsbetrieb bei blof3 gekippten Fenstern bewerkstelligen l&sst. Das Projekt ist
aber mit dieser malRgebenden Beschreibung eingereicht und daher genehmigt worden. Einer
Uberschreitung der Nutzung, also beispielsweise die Austibung von Aerobic mit Musik, sei
dann jedenfalls baupolizeilich (und somit nach einer géanzlich anderen Rechtslage)
entgegenzutreten'®®. Es liegt aber keine Rechtsverletzung von Nachbarn dadurch vor, dass die
belangte Behtrde im Baubewilligungsverfahren ausschlieBlich vom eingereichten Projekt

ausgegangen ist, weswegen die Bescheidbeschwerde abgewiesen wurde**.

Ebenso hélt der Verwaltungsgerichtshof in diesem soeben erléuterten Erkenntnis fest, dass es
bei Priifung der Immissionsbelastung auf die konkrete Immissionsbelastung und nicht auf die
betriebstypische ankommt (mit Hinweis auf das Erkenntnis vom 27. Februar 2002,
2000/05/0068)*%°.

Durch Eisabwurf vom Mobilfunkmast kdnnten nachbarrechtlich relevante Gefahrdungen im
Sinne des § 48 Abs. 1 Z 1 NO Bauordnung 1996 entstehen (Hinweis E vom 19. Janner 2010,
2009/05/0020)***. VVon Bedeutung ist, dass — wie bereits an anderer Stelle erwahnt - in der
Fassung des § 48 Abs. 1 Z 1 NO Bauordnung 1996 Emissionen nicht das Leben oder die
Gesundheit von Menschen geféhrden dirfen. Vor diesem Hintergrund stellte ein drohender

Eisabwurf eine Gefahrdung der Gesundheit (und des Lebens) jedenfalls dar.

Nach der neuen Rechtslage des § 48 NO Bauordnung 2014 werden nun auch die das Leben
oder die Gesundheit gefahrdenden Emissionen taxativ eingeschrénkt auf Emissionen aus

Larm, Geruch, Staub, Abgase und Erschutterungen. Es ist daher zu bezweifeln, ob diese

B/wGH vom 31.07.2012, 2012/05/0052.
B38\/wWGH vom 31.07.2012, 2012/05/0052; bbl 2012/208, Heft 6/2012, Seite 257 (Bearbeiter Giese).
9Sjehe vorige FN sowie VWGH vom 20.10.2009, 2008/05/0118.
140/wGH vom 31.07.2012, 2012/05/0052.
YwWGH vom 12.06.2012, 2010/05/0201 und vom 26.02.2009, 2006/05/0283, Hinterwirth/Wagner/Kerschner in
RdU-LSK 2011/15, Heft 2/2011, Seite 64.
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Judikatur auf die geltende Rechtslage des § 48 Satz 1 NO Bauordnung 2014 anwendbar
bleibt.

Eine Prufpflicht muss aber nach (sofern zur Anwendung gelangenden) gewerberechtlichen

Bestimmungen bestehen'#2.

Hinsichtlich der Einhaltung der Bestimmungen der NO Bauordnung 1996 und der
Bebauungsbestimmungen Uber die Ausgestaltung von Abstellanlagen hat der Nachbar kein

liber die Regelungen des § 6 abs. 2 hinausgehendes Nachbarrecht'*.

Nach der Regelung des § 48 NO Bauordnung diirfen nicht nur im entfernteren
Grundstlcksbereich der Nachbarliegenschaft, sondern jedenfalls auch schon an der
Grundgrenze des Nachbarn keine unzulassigen Immissionen auftreten'®*. [...] Hauer ruft
diesbezuglich ein Judikat des Verwaltungsgerichtshofes vom 27. Februar 2006,
2004/05/0006, in Erinnerung, wonach es nach § 48 Abs. 1 Z 1 NO Bauordnung 1996 deshalb
schon auf die Immissionen an der Grundgrenze ankomme, weil die genannte Bestimmung
keine Einschrankung des damit gewéhrten Nachbarrechtes in raumlicher Hinsicht

enthalte®®.

Die mit der Wohnnutzung typischerweise verbundenen Immissionen (wozu auch die
Geruchsentwicklung aus vorgeschriebenen Maullbehaltern oder auch die normale

146

Verwendung einer Zufahrt zu einem Garagen- bzw. Abstellplatz gehort™), sind vom

Nachbarn hinzunehmen*’.

Unbeachtlich ist die Heranrlickung der Wohnverbauung zu Betriebsgrundstticken oder land-

und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken*®.

2Sjehe sogleich.
W\/WGH vom 12.06.2012, 2010/05/0223.
Y4wGH vom 15.05.2012, 2010/05/0091. Vgl. auch Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 364 aE.
145Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 365, mit Verweis auf VWGH vom 27.02.2006, 2004/05/0006.
148\ /\WwGH vom 13.12.2011, 2009/05/0338.
Y\/wGH vom, 15.12.2009, 2008/05/0143, bbl 2010/71, Heft 3/2010, Seite 112 (Bearbeiter Giese) sowie VWGH
vom 15.12.2009, 2008/05/0130, Kerschner in RAU-LSK 2010/24, Heft 3/2010, Seite 90. Vgl. auch VwWGH vom
13.12.2011, 2008/05/0062, bbl 2012/81, Heft 3/2012, Seite 122.
18\/wWGH vom 10.10.2006, 2005/05/0031. Vgl. auch VWGH vom, 15.12.2009, 2008/05/0143, bbl 2010/71, Heft
3/2010, Seite 112 (Bearbeiter Giese).
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Im Zusammenspiel mit gewerblichen Betriebsanlagen sind zwei Judikate des
Verwaltungsgerichtshofes von Bedeutung. In jenem vom 10. September 2008, 2007/05/0107,
argumentiert der Verwaltungsgerichtshof — im Wortlaut des § 48 Abs. 1 Z 2 Satzteil 1 NO
Bauordnung 1996 - dass die Baubehdrde die ortliche Zumutbarkeit/Unzumutbarkeit der
Beldstigung fir das Baugrundstick nach der im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart und der sich daraus ergebenden zuldssigen Auswirkung des Bauwerkes und

" Eine

dessen Benitzung auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen pruft
derartige Prifung hat die Gewerbebehdrde, so der Verwaltungsgerichtshof, nicht
vorzunehmen. Weiters fuhrt der Verwaltungsgerichtshof — wie auch im Erkenntnis vom 19.
Dezember 2000, 2000/05/0210 - aus, dass die Behorde nach der GewO die nach
tatséchlichen, ortlichen Verhdltnissen zu erwartenden Immissionen jedweder Art,
einschlieBlich jener bereits genehmigter Betriebsanlagen, pruft'™>°. Das bedeutet, dass die
Gewerbebehdrde die bei den Nachbarn nach den — tatséchlichen — ortlichen Verhéltnissen zu
erwartenden Immissionen der zu genehmigenden Betriebsanlage an den bei den Nachbarn
nach den — tatsachlichen — ortlichen Verhéltnissen bestehenden Immissionen jedweder Art,
einschlieBlich jener bereits genehmigter Betriebsanlagen, zu messen hat. Die Losung der
Frage, ob von einer Betriebsanlage ausgehende Emissionen unzumutbare Beldstigungen im
Sinne des 8 74 Abs. 2 Z 2 GewO 1994 bewirken, hangt also nicht von der Widmung des
Betriebsanlagenstandortes im Flachenwidmungsplan ab (vgl. das Erkenntnis des VwWGH vom

21. November 2011, ZI. 98/04/0075)*".

Im Hinblick auf gewerbliche Betriebsanlagen und vor allem auf mit diesen in Zusammenhang
stehenden Immissionen ist die Bestimmung des § 20 Abs. 1 letzter Satz NO Bauordnung 2014
ins Treffen zu fuhren, gemaR diesem Satz bei gewerblichen Betriebsanlagen die Prifung nach
Z 7 leg cit auf jene Bestimmung eingeschrénkt ist, deren Regelungsinhalt durch die
gewerberechtliche Genehmigung nicht erfasst ist. Nach Z 7 leg cit hat die Baubehorde zu
priifen, ob dem Bauvorhaben ,sonst eine Bestimmung der NO Bauordnung, des NO
Raumordnungsgesetzes, der NO Aufzugsordnung, des NO Kleingartengesetzes, des NO
Bauprodukte- und  Marktuberwachungsgesetzes oder eine  Bestimmung einer

Durchfiihrungsverordnung zu einem dieser Gesetze entgegensteht*.

S\/wGH vom 10.09.2008, 2007/05/0107 (Stammrechtssatz); bbl 2008/189, Heft 6/2008, Seite 220 (Bearbeiter
Giese).
130/ \wGH vom 10.09.2008, 2007/05/0107 sowie VWGH vom 19.12.2000, 2000/05/0210.
B¥h/wWGH vom 10.09.2008, 2007/05/0107.
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Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet das, dass den Baubehdrden

192 Ein Verstandnis

bei gewerblichen Betriebsanlagen eine ,,Restkompetenz zukommt
hinsichtlich gewerberechtliche Betriebsanlagen und der Kompetenz der Baubehorde
vermittelt sehr treffend Hauer, der aus diesem Grund auszugsweise wiedergegeben wird wie

folgt:

,ooweit der Regelungsinhalt einer Bestimmung der BO durch die gewerberechtliche
Betriebsanlagengenehmigung erfasst sei, bestehe keine gesetzliche Grundlage fir die
Baubehdrde, die Zulassigkeit oder Unzuldssigkeit eines Bauvorhabens nach diesen
Bestimmungen zu beurteilen. Soweit der Regelungsinhalt baurechtlicher Vorschriften durch
die gewerberechtlichen Vorschriften in diesem Sinne nicht abgedeckt sei, habe die

Baubehorde vor Erteilung der Baubewilligung eine entsprechende Priifung vorzunehmen®®3,

Enthdlt, so Hauer mit Verweis auf den Verwaltungsgerichtshof sinngeméaf3, die im
Bauvorhaben zu bertcksichtigende und im Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart
keinen Immissionsschutz, ist dennoch wesentlich, dass § 48 NO Bauordnung eingehalten
wird. Es fragt sich nur, warum, wo doch die Gewerbeordnung ebenso einen Immissionsschutz
bietet?! Der Verwaltungsgerichtshof liefert dazu eine Erklarung, indem er hervorhebt, dass im
Hinblick auf 8 48 die Gefahr fiir das Leben oder die Gesundheit von Menschen (8 48 Abs. 1 Z
1 NO Bauordnung 1996) von der Baubehorde nicht zu priifen ist, da die Gefahr von Leben
und Gesundheit von Menschen bereits Priufgegenstand der Gewerbebehdrde im
gewerberechtlichen Betriebsanlagengenehmigungsverfahren gemaRk 8 77 iVvm 8§ 74 Abs. 2 Z 1
Gewerbeordnung 1994 ist™*. Sehr wohl besteht allerdings die Prifpflicht der Baubehorde
hinsichtlich § 48 Abs. 1 Z 2 iVm Abs. 2 NO Bauordnung 1996, ob eine ortlich zumutbare
Belastigung von Menschen durch Emissionen vorliegt'®. Die ortliche Zumutbarkeit ist
dabei nach § 48 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 nach der fiir das Baugrundstiick im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart und der sich daraus ergebenden zul&ssigen
Auswirkung des Bauwerkes und dessen Beniitzung auf einen gesunden, normal empfindenden

Menschen zu beurteilen. Eine derartige Prifung hat die Gewerbebehtérde ndmlich nicht

12Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 364, Satz 2.
13Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 364, mit Verweis auf VWGH vom 31.07.2007, 2006/05/0083.
>Hauer ebd. VWGH vom 31.07.2007, 2006/05/0083.
®Hauer, aa0. VWGH, aaO.
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vorzunehmen. Diese hat vielmehr gemaR § 77 Abs. 2 Gewerbeordnung 1994 die Zumutbarkeit

der Belastigungen auf Grund der tatsachlichen értlichen Verhaltnisse zu priifen®®®.

Ebenso von Bedeutung fiir das ,,Zusammenlaufen der Kompetenz der Gewerbebehorde mit
der der Baubehdrde ist die Entscheidung des Obersten Gerichtshofes vom 8. Juli 2003, 4 Ob
137/03f, SZ 2003/78, wonach eine im vereinfachten Gewerbeverfahren nach § 359b
Gewerbeordnung 1994 bewilligte Gewerbeanlage keine behordlich genehmigte Anlage im
Sinne des § 364a ABGB ist™’. Eine solche genehmigte Anlage liegt im Sinne des § 364a
ABGB nur dann vor, wenn dem Anrainer im gewerbebehdrdlichen Bewilligungsverfahren

Parteistellung eingeraumt wurde™®.

5.3.3 Belichtung der Hauptfenster der zuldssigen (bestehenden bewilligten und

zukUnftig bewilligungsfahigen) Gebaude gemald Z 3

Ein Mitspracherecht des Nachbarn hinsichtlich der Bebauungsweise, der Bebauungshohe, des
Bauwichs besteht nur insofern, als dadurch das Recht auf ausreichende Belichtung der
Hauptfenster seines zuldssigen (bestehenden bewilligten oder zukinftig bewilligungsfahigen)
Gebaudes berthrt wird.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, die sich eng am Wortlaut
der Z 3 des § 6 Abs. 2 NO Bauordnung halt, kennt die Bauordnung ein von der
Bebauungsweise, der Bebauungshohe, dem Bauwich, den Abstanden zwischen Bauwerken
oder deren zulassiger Hohe losgeldstes Recht auf Erzielung einer ausreichenden Belichtung

der Hauptfenster nicht™®.

Das fihrt zu der Frage, was unter ausreichender Belichtung der Hauptfenster zu verstehen ist?
Dazu wird auf § 6 Abs. 2 Z 3 NO Bauordnung 2014 verwiesen. Diese Bestimmung setzt nach
dem Wortlaut der — ,,ausreichenden Belichtung von Hauptfenster* - in Klammerausdruck den
Hinweis auf § 4 Z 3 und § 4 Z 21. GemaR § 4 Z 21 NO Bauordnung 2014 sind Hauptfenster
jene Fenster, die zur ausreichenden Belichtung von Aufenthaltsraumen erforderlich sind,

wahrend alle anderen Fenster Nebenfenster sind.

16Hauer, aa0. VWGH, aa0, was offensichtlich bei vereinfachten Verfahren nach § 359h GewO nicht der Fall ist.
57\/gl. Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 459, mit Verweis auf OGH vom 8.7.2003, 4 Ob 137/03f.
158
Hauer, ebd.
1%/wGH vom 29.09.2015, 2013/05/0179.
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8§ 4 Z 3 NO Bauordnung 2014 definiert die ausreichende Belichtung als jene Belichtung auf
Hauptfenster, die durch einen freien Lichteinfall unter 45 Grad'®® (gemessen von der
Horizontalen) bei einer seitlichen Abweichung (Verschwenkung) um nicht mehr als 30 Grad
ausgehend von der Hohenlage des nach § 53 Abs. 2 Z 1 maRRgeblichen Gelédndes gegeben ist.

Die Beriicksichtigung der Verschwenkung von 30 Grad ist ein Novum im Vergleich zur NO
Bauordnung 1996. Das stellt auch der Motivenbericht zu § 4 Z 3 klar, und wird in diesem
festgehalten, dass dies bisher (also nach der Rechtslage der NO Bauordnung 1996) nur der

81 Dadurch sei eine Beeintrachtigung der

Bauwerber in Anspruch nehmen durfte
Hauptfenster des Gebaudes weder des Bauwerbers noch des Nachbarn zu befiirchten®?. Zur
30-Grad-Verschwenkung konkreter wird der Gesetzgeber im Motivenbericht in den
Ausfiihrungen zu § 6 Abs. 2 Z 3. Dort halt der Gesetzgeber fest, dass dieser um 30 Grad
verschwenkte Lichteinfall bisher nur von Seiten eines Bauwerbers, dh flr sein zu
bewilligendes Projekt, in Anspruch genommen werden durfte, es durfte jedoch nicht
(gemeint: nicht in der NO Bauordnung 1996) in die Beurteilung des fiir die Hauptfenster des
Nachbarn malgeblichen Lichteinfalles miteinbezogen werden. Der Lichteinfall wird im
Gegensatz zur NO Bauordnung 1996 nunmehr ausdriicklich auch bei einer seitlichen 30-

Grad-Verschwenkung als ausreichend erachtet'®,

Wie bereits oben erwahnt und wie aus der Textierung des § 6 Abs. 2 Z 3 NO Bauordnung
2014 hervorgeht (Bebauungsweise, Bebauungshohe, Bauwich etc), wird die Belichtung der
Hauptfenster der Nachbargebdude davon beeinflusst, wie die Gebdude auf den
Nachbarbauplatzen angeordnet (offene, gekuppelte, einseitig offene, geschlossene
Bebauungsweise, siehe dazu § 31 NO Raumordnungsgesetz 2014, vormals § 70 NO
Bauordnung 1996) und mit duf3eren Bauteilen (zB Schéchte, Balkone, Erker, Schutzdécher,
Treppenanlagen ud in § 52 genannte Vorbauten; Schornsteine, Zierglieder, Antennen laut §
53) gestaltet sind. Das subjektiv-offentliche Nachbarrecht des § 6 Abs. 2 Z 3 NO Bauordnung
2014 ist daher stets im Zusammenhang mit den Bestimmungen der 88 49 bis 54 NO
Bauordnung 2014 zu prifen. Diese Paragrafen sind daher nicht von ungefahr im
Unterabschnitt B) (Anordnung und &uBere Gestaltung von Bauwerken), des Abschnittes II.
der NO Bauordnung 2014 (vgl. Inhaltsverzeichnis zur NO Bauordnung 2014), angesiedelt.

Demnach kommt der Begriff der ausreichenden Belichtung (also der freie Lichteinfall unter

1%0\/gl. auch VWGH vom 25.09.2012, 2010/05/0158; bbl 2013/6, Heft 1/2013, Seite 25 (Bearbeiter Giese).
*IMotivenbericht, Seite 6.
1%2Motivenbericht, aaO.
163pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 119, Anm. 35).
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45 Grad nach der NO Bauordnung 1996) sowohl in § 49 (Anordnung von Gebauden auf
einem Grundstick) als auch in den 88 50 und 51 (seitlicher und hinterer Bauwich), weiters in
8§ 53 (die Hohe von Bauwerken), in 8§ 54 (Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich) wie

auch in § 31'* NO Raumordnungsgesetz 2014 (Regelung der Baubauung) vor*®.,

Unter dem Lichteinfall unter 45 Grad ist nichts anderes zu verstehen, als dass eine Gerade im

Winkel von 45 Grad an dem Punkt angelegt wird, an welchem sich die Gebaudefront mit der
Dachhdlle beruhrt.

Abb. 1 ist Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Kommentar zum NO Baurecht, 9. Auflage, Seite 670,

in Form der dort abgelichteten Abbildung 1 entnommen.

Daraus ist zu schlussfolgern, dass die ausreichende Belichtung im Lichteinfallswinkel unter
45 Grad immer dann sichergestellt ist, wenn zur gemeinsamen Grenze mit dem
Nachbargrundstick ein seitlicher Abstand (Bauwich) im AusmaR der halben Gebaudehohe
eingehalten wird (vgl. auch § 50 Abs. 1 Satz 1 NO Bauordnung 2014). Auf die folgende
Abbildung wird verwiesen.

18%\/ormals § 70 NO Bauordnung 1996.
1%pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurechtg_,l Seite 667, Anm. 1) mit Verweis auf VWGH vom 12.11.2002,
2000/05/0197. Vgl. auch Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 584, Anm. 4).
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Abb. 2 ist Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, Kommentar zum NO Baurecht, 9. Auflage, Seite 649

enthommen.

Rickt der Bauwerber bei einer Gebdudehthe von 11 Meter 5,5 Meter von der Grundgrenze

ab, so ist die Belichtung unter 45 Grad (= Einfallswinkel 45 Grad) gesichert.

Hinzufiigen muss man, dass im Fall der zuletzt hier abgebildeten Skizze beide zu
beurteilenden Geb&ude auf exakt derselben Geldndehohe stehen, sodass sich der
Lichteinfallswinkel von unter 45 Grad ohne Probleme darstellen l&sst. Soll das Bauwerk des
Bauwerbers aber auf einem Geldnde errichtet werden, das hoher liegt als das Geléande, auf
dem das Nachbargebédude steht, etwa weil der Bauwerber seinen Bauplatz aufschittet oder
weil Hanglage besteht, fuhrt das dazu, dass der Bauwerber entsprechend mehr als die halbe
Gebdudehohe abzuriicken hat, um den Lichteinfallswinkel unter 45 Grad auf die Hauptfenster
zuléssiger Nachbargeb&ude sicherzustellen. Das ergibt sich aus den Bestimmungen der 88 67
und 53 Abs. 2 Z 1 NO Bauordnung 2014, auf welche letztere Bestimmung der bereits
bekannte § 4 Z 3 NO Bauordnung 2014 verweist.

Ein solches Uber die halbe Geb&udehdhe hinausgehendes Abriicken von der gemeinsamen
Grundgrenze kann sich fur den Bauwerber dann als schmerzhaft erweisen, wenn das

Baugrundstiick in seiner Breite eng konfiguriert ist.

Im rechtlichen Sinne zusammengefasst ist die ausreichende Belichtung von Hauptfenstern im
Erdgeschoss des Nachbargebdudes immer dann gewéhrleistet, wenn der Lichteinfallswinkel
unter 45 Grad nicht beeintrachtigt ist.
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Uberschreitet die dem Nachbargrundstiick zugewandte Gebaudefront die Hohe von acht
Meter und die Lange von 15 Meter, muss fur jenen Teil der Gebdudefront ein seitlicher
Abstand im Ausmal jedenfalls der vollen Geb&udehohe eingehalten werden, der tber die 15
Meter hinausreicht (§ 50 Abs. 1 Satz 3 NO Bauordnung 2014, sog. abgesetzte

Gebaudefront)*°®.

Ein Uber dieses Recht auf ausreichende Belichtung hinausgehendes Recht kommt dem
Nachbar im Baubewilligungsverfahren nicht zu. Damit ist klargestellt, dass dem Nachbar kein
Recht auf Besonnung der Hauptfenster seines zuldssigen (bestehenden bewilligten oder

167 \Weiters ist festzuhalten, dass dem

zukinftig bewilligungsféhigen) Geb&dudes zusteht
Nachbar nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zwecks Sicherstellung
der ausreichenden Belichtung ein Anspruch auf Einhaltung der Gebaudehéhe nur hinsichtlich
der Hohe der ihm (dem Nachbarn) zugewandten Gebaudefront und daher hinsichtlich keiner
anderen Gebaudefront zukommt'®. Hinsichtlich der Geb&udehohe fiir sich allein kommt
dem Nachbar kein Mitspracherecht zu, sondern nur im Zusammenhang mit dem Kriterium der

ausreichenden Belichtung™®.

Festzuhalten ist auch, dass dieser Grundsatz der Einhaltung der ausreichenden Belichtung
dann nicht angewendet werden kann, wenn an der gemeinsamen Grundgrenze die gekuppelte,

die einseitig offene oder die geschlossene Bebauungsweise einzuhalten ist*".

VVon Bedeutung erscheint auch, dass es auf die Umstdnde am Nachbargrundstiick nicht
ankommt. Daher kann der Bauwerber beispielsweise nicht mit Erfolg vorbringen, der Nachbar
habe (dem Grundstiick des Bauwerbers zugewandt) nur Nebenfenster und keine Hauptfenster,
sodass sich hinter den Fenstern keine R&ume zum dauernden Aufenthalt (Aufenthaltsrdume)
befinden. Einem solchen Vorbringen ist zu entgegnen, dass dem Nachbar nicht die
jederzeitige Moglichkeit genommen werden darf, Hauptfenster zukiinftig bewilligungsfahiger
Gebaude zu errichten (vgl. 8 6 Abs. 2 Z 3 NO Bauordnung 2014). Ob Hauptfenster auf dem

Nachbargrundstiick zul&ssig sind, richtet sich nach der gesetzeskonform verordneten

1%Sjiehe die Abbildung in Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 649, Anm. 9).
¥7\/wGH vom 27.02.2002, 2001/05/0909.
188/ WGH vom 15.04.2014, 2011/05/0020.
189\ WGH vom 12.06.2012, 2010/05/0167.
0/wWGH vom 08.04.2014, 2011/05/0078, bbl 2014/120, 154 (= Heft 4/2014, Seite 154, Bearbeiter RIDA
GmbH). VWGH vom 08.04.2014, 2011/05/0091; VWGH vom 06.11.2013, 2010/05/0196; VWGH vom
29.01.2013, 2011/05/0049.
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Bebauungsweise. So sind Hauptfenster in der dem Nachbargrundstiick zugewandten
Gebaudefront (= AuBenwand) bei geschlossener Bebauungsweise nicht nur aus belichtungs-,
sondern auch aus brandschutztechnischen Erwédgungen nicht zuléssig; ebensowenig geniel3en
Fenster eines im seitlichen Bauwich zulassigen Nebengebaudes (vgl. § 51 Abs. 2 NO

Bauordnung 2014) Schutz auf ausreichende Belichtung*™.

5.4 Parteienrechte des Nachbarn nach dem Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetz

Das Allgemeine Verwaltungsverfahrensgesetz  (AVG) ist das Verfahrensgesetz, das
samtlichen nach der NO Bauordnung 2014 zu regelnden Verfahren, so auch dem
Baubewilligungsverfahren, zugrunde zu legen ist'’2. Das ergibt sich nicht ummittelbar aus der
NO Bauordnung 2014 selbst, sondern aus Art | des Einfiihrungsgesetzes zu den
Verwaltungsverfahrensgesetzen in der Fassung der Wiederverlautbarung des BGBI | 2008/87
(EGVG). Art | Abs. 2 EGVG regelt, dass von den Verwaltungsverfahrensgesetzen das AVG
auf das behordliche Verfahren der Organe der Gemeinden (Punkt B, Z 26), der Organe der
Stadte mit eigenem Statut (Punkt A, Z 3) und der Behorden der allgemeinen staatlichen
Verwaltung in den Landern (Punkt A, Z 1; Bezirkshauptmannschaft, Landesregierung)
anzuwenden sind. Es handelt sich beim EGVG und den Verfahrensgesetzen um Gesetze, die
in die Kompetenz des Bundes im Rahmen der sogenannten Bedarfsgesetzgebung fallen'’®. Dh
die Verabschiedung dieser Verfahrensgesetze féllt nach Maligabe des Art. 11 Abs. 2 B-VG in
die Zustandigkeit des Bundes. Mit anderen Worten: Soweit ein Bedurfnis nach Erlassung
einheitlicher Vorschriften als vorhanden erachtet wird, werden verfahrensrechtliche
Bestimmungen auch in Angelegenheiten, in denen die Gesetzgebung den L&ndern zusteht
(sog. Kompetenz-Kompetenz), durch Bundesgesetz geregelt; vom Bedarfsgesetz abweichende
Regelungen konnen nur getroffen werden, wenn sie zur Regelung des Gegenstandes
erforderlich sind (vgl. Art 11 Abs. 2 B-VG)*™. Ein Bediirfnis nach Vereinheitlichung hat sich
in Form des EGVG und der mit diesem im Zusammenhang stehenden Verfahrensgesetze
(AVG, VSIG, VVG gemal Art | Abs. 1 EGVG) manifestiert.

'vgl. auch VWGH vom 08.04.2014, 2011/05/0078.
12Beachte auch baupolizeiliche Verfahren nach den §§ 34, 35 und 36 NO Bauordnung 2014.
13K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 16, Rz 34.
"Walter/Mayer/Kucsko-Stadlmayer/Stoger, ~ Bundesverfassungsrecht',  Seite 158, Rz  250;
Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht?, aaO.
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Die Baubehdrden (Blrgermeister, Gemeindevorstand, Bezirksverwaltungsbehorden) haben
als Verwaltungsbehtrden daher das AVG in bauordnungsrechtlichen Verfahren

anzuwenden®’.

Doch nicht nur die Verwaltungsbehdrden, sondern auch das Landesverwaltungsgericht, das
geméal Art 131 Abs. 1 iVm Art 130 Abs. 1 Z 1 B-VG zur Entscheidung tiber Beschwerden
gegen Baubescheide berufen ist, hat auf das Verfahrensregime des AVG zuriickzugreifen. Das
normiert § 11  Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz  (VwWGVG), wonach  das
Landesverwaltungsgericht auf jene Verfahrensvorschriften zurlickzugreifen [hat], die die
Behorde in einem Verfahren anzuwenden hat, das der Beschwerde beim Verwaltungsgericht
vorangeht.

Das AVG regelt neben dem Ablauf der Verfahren vor den Verwaltungsbehérden in einer
Vielzahl von Bestimmungen Rechte und Pflichten der Parteien. Das beginnt darin, dass
geméal 8 8 AVG Personen, die eine Téatigkeit der Behdrde in Anspruch nehmen oder auf die
sich die Tétigkeit der Behorde bezieht, Beteiligte sind, und insoweit sie an der Sache vermoge
eines Rechtsanspruches oder eines rechtlichen Interesses beteiligt sind, Parteien sind. Jede
Partei ist damit Beteiligter, aber nicht jeder Beteiligter ist auch Partei'’®. Der Begriff
,Beteiligte* ist gegeniiber dem Begriff ,,Parteien* stets als Oberbegriff zu sehen'’”. Die Partei
vom Beteiligten zu unterscheiden ist insofern wichtig, da der Partei im Verfahren eine
wesentlich starkere Rechtsstellung zuteil wird*”®. So hat nur die Partei das Recht auf
Akteneinsicht, Parteiengehdr, Ablehnung eines nichtamtlichen  Sachverstandigen,
Verkindung oder Zustellung eines Bescheides, Erhebung ordentlicher und aul3erordentlicher
Rechtsmittel - und somit Parteistellung im Verfahren vor den Verwaltungsgerichten - und auf

Geltendmachung der Pflicht der Behérde, zu entscheiden”. Beteiligte, die keine

Beachte diesbeziiglich, dass die Verwaltungsbehorden Biirgermeister und Gemeindevorstand bei
Vorschreibung von Gemeindeabgaben die BAO als maligebliches Verfahrensgesetz — und daher nicht das AVG
— anzuwenden haben.
8K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 52, Rz 114, Satz 3; Hengstschlager/Leeb,
AVG Online-Kommentar, § 8 Rz 30.
""\Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 237, E 249, mit Verweis auf VWGH vom 11.03.1970, 885/69
UwE.
18K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 52, Rz 114, Satz 5.
1K olonovits/Muzak/Stéger, Verwaltungsverfahrensrecht?, aa0. Val. dazu ausfhrlich
Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 108f.

56



Parteistellung haben, konnen ,,nur an der miindlichen Verhandlung teilnehmen (§ 40 Abs. 1

AVG) und bei der Feststellung des Sachverhaltes mitwirken (§ 43 Abs. 2 AVG)*°,

Soweit die Verwaltungsvorschriften Uber die Parteistellung keine ausdriickliche Regelung
enthalten, ist im Wege der Auslegung zu prufen, ob auch ein subjektiver Anspruch — und

damit eine Parteistellung — fiir die Person begriindet ist'®*.

Im Baubewilligungsverfanren wird die Parteistellung durch das Materiengesetz NO
Bauordnung 2014 bestimmt (= Bauwerber, Eigentlimer des Baugrundstiickes, Nachbarn,
Erhalter der an das Baugrundstiick angrenzenden Strallen sowie die Gemeinden in all jenen
Féllen, in denen die Behdrdenzustandigkeit bei der Bezirksverwaltungsbehorde liegt (8 6 Abs.
4 NO Bauordnung 2014, vgl. auch Kapitel 1.)). Beim Bauwerber handelt es sich gleichzeitig
um eine Partei, die die Tatigkeit der Behdrde im Sinne des § 8 Fall 1 AVG in Anspruch
nimmt. Parteien aufgrund ihrer nachbarrechtlichen Stellung sind Parteien, auf die sich die
Tatigkeit der Behorde gemaB § 8 Fall 2 AVG bezieht. Da die Parteistellung dieser
Protagonisten dariiber hinaus in der NO Bauordnung 2014 und sohin materiell-gesetzlich

ausdriicklich festgehalten ist, spricht man auch von sogenannten Legalparteien™®.

Nach Walter/Thienel und Hauer ergibt sich die Parteistellung nicht aus 8§ 8 AVG selbst,
sondern durch eine Verweisung des § 8 AVG auf alle von den Verwaltungsbehdérden in der

jeweiligen Verwaltungssache anzuwendenden Rechtsvorschriften®®.

Insbesondere ein Mehrparteienverfahren wie ein Baubewilligungsverfahren (oder auch ein
Verfahren Uber die Genehmigung einer gewerblichen Betriebsanlage) zeichnet sich dadurch
aus, dass eine Partei den verfahrenseinleitenden Antrag stellt. Die ber diesen Antrag zu
erteilende Bewilligung kann in — vom Materiengesetz — eingerdumte subjektiv-6ffentliche
Rechte Dritter eingreifen. Diese sogenannten Dritten werden dadurch zu mitbeteiligten

Parteien und daher zu Nebenparteien. Allen diesen Parteien stehen grundsétzlich samtliche

180K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 60, Rz 129, Satz 1; Hengstschlager/Leeb,
AVG Online-Kommentar, § 8 Rz 30.
181 Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 198, E 52, mit Verweis auf VWGH vom 18.04.1994,
92/03/0259.
82vgl. dazu Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 58, Rz 126; Rz 114, Satz 5;
Hengstschlager/Leeb, AVG Online-Kommentar, § 8 Rz 12.
8\Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren? Seite 195, E 35, mit Verweis auf den VWGH vom 14.06.1996,
96/02/0088. Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 529 aA.
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prozessuale Rechte gleichermallen zur Verfugung — allerdings mit der MaRgabe, dass
prozessuale Rechte niemals weiter reichen als ihre materiellen Rechte'®*. Die Parteien nutzen
ihre prozessualen Rechte zur Durchsetzung ihrer jeweils eigenen (vom Materiengesetz
eingeraumten) rechtlichen Interessen, die den Interessen des Bauwerbers widersprechen
(kdnnen)*®®; so strebt der Bauwerber im Baubewilligungsverfahren nach Erlangung der
Baubewilligung, wéhrend der Nachbar ein Interesse daran hat, dass seine subjektiven-
offentlichen Rechte nicht beeintrachtigt werden. Ein Eingriff in die Rechtssphére eines
anrainenden Liegenschaftseigentiimers (Nachbar) durch ein Bauvorhaben ist also nur dann
maoglich, wenn durch das Bauvorhaben jene zwingende Vorschriften der Bauordnung verletzt
werden, die dem Schutz und Interesse des Nachbarn dienen'® — wie eben die Verletzung von

subjektiv-6ffentlichen Rechten nach § 6 Abs. 2 Z 1 — 3 NO Bauordnung 2014,

Verweigert die Behorde die Wahrnehmung eines Verfahrensrechtes, handelt es sich dabei um
eine Verfahrensanordnung und um keinen Bescheid. Ein Anspruch auf bescheidgemélien
Abspruch Uber die Verweigerung des Verfahrensrechtes kommt der Partei nicht zu. Die Partei
(der Nachbar) kann die Verfahrensanordnung erst in dem Rechtsmittel gegen die die Sache
erledigende Entscheidung anfechten (vgl. § 63 Abs. 2 AVG und § 7 Abs. 1 VWGVG)*'.
Verfahrensfehler kénnen fir die Nachbarn nur dann von Bedeutung sein, wenn damit eine

Verletzung ihrer materiellen Nachbarrechte gegeben ware®®,

Pallitsch/Pallitsch/Kleewein fassen die im AVG verankerten Parteienrechte des Nachbarn in
Verfahren nach der NO Bauordnung 2014 sehr tibersichtlich zusammen. Demnach verfiigt der
Nachbar tber folgende Parteienrechte®®:

e Recht, sich zu vertreten lassen (8 10 AVG);

e Recht auf Manuduktion (§ 13a AVG);

e Recht auf Akteneinsicht (§ 17 AVG)'; jedoch mit der Einschrankung, dass die Behorde

Akteneinsicht nur soweit zu gewéhren hat, als es fir die Wahrnehmung der subjektiv-

8Die prozessualen Rechte gehen nie weiter als die subjektiv-6ffentlichen Rechte. Daher kann einem Nachbarn
mit Erfolg die Einsicht in eine Planbeilage verwehrt werden, wenn sich aus dieser Einsichtnahme keine
Aufschliisse Uber die Beeintrachtigung eines diesen Nachbar zustehenden subjektiv-6ffentlichen Rechtes
ergeben und daher seiner Verteidigung nicht zweckdienlich sein kénnen.
%Dazu ausfiihrlich Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 58, Rz 125/1.
8\ alter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 205, E 91.
¥’Kolonovits/Muzak/Stdger, Verwaltungsverfahrensrecht', Seite 96, Rz 185, Satz 1, am Beispiel der
Verfahrensanordnung einfache Ladung.
188Sjehe vorige FN.
89pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 108f, Anm. 4).
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Offentlichen Rechte des Nachbarn zweckdienlich ist. Die Einsicht in den statischen
Befund wird die Behdrde dem Nachbar dann erfolgreich verwehren kénnen, wenn der
Nachbar die Beeintréchtigung der Belichtung seiner Hauptfenster eingewendet hat.

Recht auf Parteiengehdr'®, insb auf Erhebung von Einwendungen und auf
Fragestellungen an Sachverstdndige in einer Bauverhandlung, auf Abgabe von
Stellungnahmen und Vorlage von Gutachten (8 37, 8 42 und § 43 Abs. 3 und Abs. 4, § 52
und 8 65 AVG);

Recht auf Ladung zu einer miindlichen Verhandlung (§ 41 AVG iVm § 21 Abs. 2 Z 1 NO
Bauordnung 2014 — zu § 22 NO Bauordnung 2014, siehe Punkt 7.2);

Recht auf Stellung eines Vertagungsantrages (8§ 41 und § 43 AVG);

Recht auf Ablehnung von nicht amtlichen Dolmetschern und Sachverstandigen (88 39a
und 53 AVG)*?:

Recht auf Erhebung von Einwendungen (§ 42 AVG);

Recht auf Stellungnahme zum Ergebnis der Beweisaufnahme (§ 45 Abs. 3 AVG)™;
Recht auf Begrlindung der behdrdlichen Entscheidung (§ 60 AVG);

Recht auf Erlassung der behérdlichen Erledigung in Bescheidform®®* (8§ 56 AVG iVm §
5 Abs. 2 NO Bauordnung 2014);

Recht auf Zustellung und Verkiindung des Bescheides (§ 62 Abs. 1 bis Abs. 3 AVG);
Recht von Berufungsgegnern auf Stellungnahme zu Tatsachen- und Beweisvorbringen in
Berufungen sowie das Rechte aller noch nicht ausgeschiedenen Parteien auf
Stellungnahme zum Ergebnis einer Beweisaufnahme im Berufungsverfahren (8 65 und §
45 Abs. 3 AVG)'*;

Recht auf Erhebung von ordentlichen und auf3erordentlichen Rechtsmitteln und
Rechtsbehelfen (Berufung nach 8 63 AVG, Wiederaufnahme des Verfahrens nach den 88
69f AVG, Wiedereinsetzung in den vorigen Stand nach den §§ 71f AVG)™;

Recht auf Beachtung der entschiedene Sache (§ 68 AVG)*";

Recht auf Geltendmachung der Entscheidungspflicht (§ 73 AVG; Devolution)*®;

1% Sjehe auch Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 187.

Y\Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 187.

92\Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 188.

BWalter/Thienel, aaO.

Walter/Thienel, aaO.

Walter/Thienel, aaO.

% Walter/Thienel, aaO.

Y9\/wGH vom 07.07.1988, 88/05/0079; Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 364, Anm. 64, mit Verweis auf
&ltere Rechtsprechung des VWGH.
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e Recht auf Erhebung einer Beschwerde an das zustdndige Landesverwaltungsgericht (Art
130 Abs. 1 Z 1 B-VG; §8 7 VwWGVG) sowie das Recht auf Erhebung einer
Erkenntnisbeschwerde an den VIGH (Art 144 B-VG, § 82 VfGG) und einer (ordentlichen
oder auflerordentlichen) Revision an den VWGH (Art 133 Abs. 1 Z 1 B-VG, § 21
VWGVG)™.

%Walter/Thienel, aaO.
%9Sjehe zu samtlichen Aufzahlungspunkten ausfiihrlich Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 108f,

Anm. 4).
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6. Grundsatz der Abhaltung einer miindlichen Bauverhandlung

Fihrt die Vorpriifung des § 20 NO Bauordnung 2014 zu keiner Antragsabweisung (siehe § 20 Abs. 3 Satz 1 NO
Bauordnung 2014) und liegen keine Grinde fir den Entfall der Bauverhandlung vor, hat die Baubehorde eine
Bauverhandlung abzuhalten, in deren Verlauf ein Augenschein vorzunehmen ist (§ 21 Abs. 1 NO Bauordnung
2014). Die Bauverhandlung ist das Herzstiick des Baubewilligungsverfahrens®®. Grundlage fir die miindliche
Verhandlung ist das Materiengesetz NO Bauordnung 2014, nicht das AVG, nach welchem die mindliche
Verhandlung Ausfluss der Ermessensiibung der Behérde ist und dementsprechend kein Rechtsanspruch darauf

besteht?®?.

Zur Bauverhandlung sind nachweislich die Parteien, die Verfasser der Einreichunterlagen
(Baupléne, Baubeschreibung, Berechnungen, Bestatigungen geméalR § 18 Abs. 3), der
Bauflihrer — sofern der Behorde bereits bekannt, und die beteiligten Behdrden zu laden (8 21
Abs. 2 NO Bauordnung 2014)%%,

Die Ladung erfolgt nach den Bestimmungen der §§ 19 und 41 AVG.

Nachdem gemaR Satz 2 des § 21 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 andere Beteiligte durch
Kundmachung an der Amtstafel der Gemeinde zu verstandigen sind, muss nicht daraus
geschlossen werden, dass alle in Abs. 2 ausdriicklich angeflihrten Personen personlich - dh
durch eine an die jeweilige Person personlich zugestellte bzw. mindlich verkiindete
Verstandigung®® - von der Anberaumung der Bauverhandlung zu verstandigen sind. Der
Motivenbericht hilt zu § 21 NO Bauordnung 2014 fest, dass nunmehr die Parteien des
Verfahrens, von den Nachbarn also nur jene, deren subjektiv-6ffentlichen Rechte
beeintrachtigt werden konnten, nachweislich zu laden sind®*. Die Moglichkeit der
Beeintrachtigung von subjektiv-0ffentlichen Rechten ist im Rahmen der Vorprifung
abzuklaren?®. Alle anderen, auch die sonstigen Nachbarn, sind als Beteiligte zu

verstandigen®®. Neben der personlichen Verstandigung kommt nur die Verstandigung mittels

20pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 345, Anm. 1).
K olonovits/Muzak/Stoger,  Verwaltungsverfahrensrecht™,  Seite 172, Rz 278.  Walter/Thienel,
Verwaltungsverfahren?, Seite 535, Anm. 4.
22\/ertreter der Feuerwehr sind zusétzlich zu laden, wenn der Gegenstand der Einreichung ein Hochhaus oder
eine Baulichkeit mit Ansammlungsvermdgen von mehr als 120 Personen ist.
28K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht', Seite 174, Rz 283, Satz 2; Hengstschlager/Leeb,
AVG Online-Kommentar, 8§ 42 Rz 1.
?%Motivenbericht, Seite 20.
2%Motivenbericht, aaO.
2%®Motivenbericht, aaO.
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Ediktalladung nach § 41 Abs. 1 Satz 2 AVG in Betracht. Zu den daraus resultierenden

Konsequenzen wird auf Punkt 6.2 verwiesen.

Zu § 21 Abs. 2 Z 2 NO Bauordnung 1996 hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem
Erkenntnis vom 03.07.2007, ZI. 2006/05/0088, festgehalten, dass die NO Bauordnung zwar
die Anordnung kennt, die Verfasser der Berechnungen zu laden, sie sieht aber nicht vor, dass
nur in dessen Gegenwart eine mandliche Verhandlung durchgefuhrt werden darf.

6.1 Die Ladung gemaR § 19 AVG

§ 19 AVG regelt die Ladung im Sinne einer persénlichen Verstandigung®”’. Ladungen haben
gemall § 19 Abs. 2 Satz 1 AVG Angaben tber Ort und Zeit und den Gegenstand der
Amtshandlung zu enthalten, sowie in welcher Eigenschaft der Geladene vor der Behdrde
erscheinen soll (als Beteiligter, Zeuge usw.) und welche Behelfe und Beweismittel
mitzubringen sind. In der Ladung sind ferner bekanntzugeben, ob der Geladene personlich zu
erscheinen hat oder ob er sich vertreten lassen kann.

Es handelt sich hierbei um Vorgaben der einfachen Ladung. Das Fehlen dieser VVorgaben hat
unterschiedliche Auswirkungen. Ist eine Ladung als solche nicht erkennbar, weil etwa Zeit,
Ort oder Behorde in dem Ladungsschreiben nicht angegeben sind, ist die Ladung absolut
nichtig und unwirksam®®. Entbehrt die Ladung eines Hinweisses iiber die
Vertretungsmdoglichkeit, wird eine solche Mdglichkeit angenommen. Die Ladung ist wirksam.
Ebenso bleibt die Ladung wirksam, wenn die sonstigen Vorgaben fehlen®”®. Die einfache

Ladung kann grundsétzlich auch (fern-)mundlich erfolgen.

Steht der Geladene in einem Offentlich-rechtlichen Dienstverhaltnis, ist seine vorgesetzte
Stelle von der Ladung zu benachrichtigen (§ 20 AVG).

Von der einfachen Ladung unterscheidet sich der Ladungsbescheid. Ein solcher hat

Zwangsstrafen oder die Vorfuhrung anzudrohen, wenn dem Ladungsbefehl unentschuldigt

“"Nach Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 95, Rz 183 Satz 1, sind Ladungen iSd §
19 AVG an individuell bestimmte Personen zu richten. Davon unterscheidet sich die 6ffentliche Ladung nach
den 88§ 41f AVG, die keine Ladung iSd § 19 AVG darstellt (aaO, Satz 2).
28K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 97.
2K olonovits/Muzak/Stoger, aaO.
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nicht entsprochen wird. Er ist schriftlich zu erlassen und zu eigenen Handen zuzustellen (§ 19
Abs. 3 AVG)?°,

6.2 Anberaumung der mindlichen Verhandlung nach den 8§88 41 und 42 AVG

Gemdll § 41 Abs. 1 AVG hat die Anberaumung der mindlichen Verhandlung durch
personliche Verstandigung der bekannten Beteiligten zu erfolgen®*. Dabei ist gemaR § 41
Abs. 2 Satz 1 AVG die mundliche Verhandlung so anzusetzen, dass die Teilnehmer
rechtzeitig und vorbereitet erscheinen kénnen. Die Dauer der Vorbereitungszeit kann von Fall
zu Fall unterschiedlich sein. Die Spanne von zwei Wochen zwischen Zugang der
Verstandigung und Tag der mundlichen Verhandlung ist eine Mindestspanne und sollte
jedenfalls nicht unterschritten werden. Fir den Ansatz einer Mindestvorbereitungszeit von
zwei Wochen spricht § 42 Abs. 3 AVG?2,

Die Behorde hat zu prufen, wer als sogenannter bekannter Beteiligter personlich von der
Anberaumung einer mindlichen (Bau-)Verhandlung zu verstandigen ist. Das sind die der
Behorde tatsachlich bekannten Personen sowie die Personen, die der Behorde bei gehoriger
Sorgfalt bekannt sein miissen®>. Inwieweit Nachbarn der Baubehérde bekannt zu sein haben,
ergibt sich aus § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014. Wenn noch andere Personen als die
bekannten Beteiligten als Beteiligte in Betracht kommen, hat die Behorde die mindliche
Verhandlung gemal 8 41 Abs. 1 Satz 2 AVG per Edikt kundzumachen; dh Gber Anschlag an
der Amtstafel der Gemeinde oder durch Verlautbarung in der fur amtliche Kundmachung der
Behorde bestimmte Zeitung (Amtsblatt) oder durch Verlautbarung im elektronischen

Amtsblatt der Behérde. Die hL spricht von der sogenannten Ediktalladung®*.

Mehrparteienverfahren, wie sie im Bauverfahren anzutreffen sind, gestalten sich im
Verwaltungsrecht in der Regel derart, dass die Verwaltungsbehérde Uber einen Antrag eines
Einzelnen auf Erteilung einer Bewilligung zu befinden und dabei zu prifen hat, ob die
Antragsstattgebung subjektive Rechte Dritter beeintréchtigt. Nach hL sind die Bestimmungen

20 olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 96f mit weiteren Nachweisen.
2Upallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, aaO.
212 y/gl. dazu Pallitsch, Die Praklusion im Verwaltungsverfahren, Seite 100.
23K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™, Seite 174, Rz 283.
24K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 174, Rz 282; Hengstschlager/Leeb, AVG
Online-Kommentar, § 42 Rz 10.
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des AVG uber die Anberaumung der mindlichen Verhandlung dabei vom Zweck der
Konzentration getragen®®®. Dementsprechend setzt das AVG einen besonderen Schwerpunkt
in der Gestaltung der personlichen Verstandigung und der Ediktalladung, indem § 41 Abs. 2
Satz 2 anordnet, dass ,die Verstindigung (Kundmachung) iiber die Anberaumung der
Verhandlung auch die fir Ladungen vorgeschriebenen Angaben (dazu siehe § 19 Abs. 2)
einschliel3lich eines Hinweises auf die gemal § 42 eintretenden Folgen zu enthalten hat*.
Neben Ort und Zeit der mundlichen Verhandlung muss der Verhandlungsgegenstand
maoglichst prézise umschrieben sein und eine Praklusionsbelehrung (Hinweis auf die

Praklusionsfolgen) enthalten®®.

Bekanntzugeben hat gemal Satz 3 leg cit die Behorde in der Anberaumung der mindlichen
Verhandlung Uberdies Zeit und Ort zur Einsichtnahme von wegen der Verhandlung

aufzulegender Plane und sonstiger Behelfe.

Bei den gemaR § 42 eintretenden Folgen handelt es sich um den Verlust der Parteistellung
der (meist) Nebenpartei (im Bauverfahren der Nachbar), soweit sie nicht bis spatestens am

2oder

Tag vor Beginn der Verhandlung wahrend der Amtsstunden bei der Behdrde
wahrend der Verhandlung®® Einwendungen erhebt. Diese sogenannte Praklusion (Verlust
der Parteistellung) tritt allerdings nur dann ein, wenn

- die Verstandigung Zeit, Ort und Gegenstand der Verhandlung sowie den Hinweis auf den
Verlust der Parteistellung bei Unterlassung von Einwendungen in beschriebener Art enthélt,
und wenn

- die mandliche Verhandlung per Ediktalladung sowie zusatzlich in einer in den
Verwaltungsvorschriften vorgesehenen besonderen Form kundgemacht wurde (vgl. § 42 Abs.
1 Satz 1 AVG). Dazu kann angemerkt werden, dass die Verwaltungsvorschrift NO

Bauordnung 2014 keine solche besondere Kundmachungsform kennt.

Bestimmen gemal} 8 42 Abs. 1 Satz 2 AVG die Verwaltungsvorschriften nichts tber die Form

der Kundmachung, so tritt die im ersten Satz bezeichnete Rechtsfolge ein, wenn die

25K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht', Seite 176, Rz 287, und Seite 174, Rz 282.
218\/gl. Berl, Prakludiert oder doch nicht?, RdU 2012/113, Heft 5/2012, Seite 185ff.
I"Einwendungen bis am Tag vor der Verhandlung sind schriftlich einzubringen - § 44 Abs. 2 letzter Satz AVG e
contrario.
218GemaR § 44 Abs. 2 letzter Satz AVG diirfen Teilnehmer an der miindlichen Verhandlung ihre Erklarungen
nicht schriftlich abgeben. Ausfiihrlich dazu Kolonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht', Seite 179,
Rz 291.
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mindliche Verhandlung per Ediktalladung und in geeigneter Form kundgemacht wurde. Als
geeignet gilt mit Einfiihrung des Verwaltungsgerichtsbarkeits-Ausfiihrungsgesetz 2013%*° die
Kundmachung auf der Internetseite der Behorde, sofern durch Anschlag auf der Amtstafel der
Behorde dauerhaft auf die Ublichkeit von Internetkundmachungen hingewiesen wird (§ 42
Abs. 1a Satz 1 AVG)?. Neben der Internetbekanntmachung ist eine Kundmachung gemagR §
42 Abs. la Satz 2 AVG dann geeignet, wenn sie sicherstellt, dass ein Beteiligter von der
Verhandlung voraussichtlich Kenntnis erlangt (sog. sonstige Form der Kundmachung).
Erfolgt eine Verstandigung nach einer der drei Formen der Ediktalladung (8 41 Abs. 1 Satz 2
AVG - Amtstafel der Gemeinde, Amtsblatt, elektronisches Amtsblatt) und zusatzlich in einer
besonderen bzw. geeigneten oder sonstigen Form, liegt eine Kundmachung in sogenannter

qualifizierter Form vor?'.

Wurde eine miundliche Verhandlung nicht in qualifizierter Form kundgemacht, weil nicht in
einer der drei Formen der Ediktalladung oder in einer (verwaltungsvorschriftlich) besonderen
oder gleichwertig geeigneten Form kundgemacht wurde, so verlieren nur jene Beteiligten die
Stellung als Partei, die rechtzeitig die Verstandigung von der Anberaumung der Verhandlung
erhalten haben (8 42 Abs. 2 AVG). Die Praklusion tritt nicht ein, wenn nur einer dieser
Hinweise fehlt. Unter dem rechtzeitigen Erhalt einer solchen Verstdndigung versteht die hA
und die Rechtsprechung die persénliche Verstandigung®%. Auch diese hat jedenfalls — wie
bereits erwahnt - auf den Verlust der Parteistellung hinzuweisen, wenn Einwendungen nicht

fristgerecht erhoben werden.

2°Das Verwaltungsgerichtsbarkeits-Ausfilhrungsgesetz 2013, BGBI | Nr. 33/2013, trat am 1. Marz 2013 in
Kraft.
22| Erlauterungen zu dem Verwaltungsgerichtsbarkeits-Ausfiihrungsgesetz 2013, Seite 17, Z 8 und Z 9 des Art
VI findet sich dazu folgende Stellungnahme: Durch den vorgeschlagenen § 42 Abs. 1a erster Satz soll in Form
einer gesetzlichen Fiktion festgelegt werden, unter welchen Voraussetzungen die Kundmachung im Internet
unter der Adresse der Behdrde als ,, geeignete Form der Kundmachung“ im Sinne des § 42 Abs. 1 zweiter Satz
AVG gilt (vgl. die Uberlegungen von Hengstschlager/Leeb, AVG [2005] § 42 Rz. 9; zum aktuellen
Meinungsstand im Hinblick auf Kundmachungen im Internet vgl. Hengstschlager/Leeb, AVG [2005] § 42 Rz. 8
bis 10 mwH sowie VWGH 28.2.2008, ZI. 2006/06/0204 = bbl 2008, 115 [Giese]).
22K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™®, Seite 177, Rz 288f; ahnlich Hengstschlager/Leeb,
AVG Online-Kommentar, § 42 Rz 22.
222K olonovits/Muzak/Stoger, Verwaltungsverfahrensrecht™®, Seite 177, Rz 288/1 aE, mit Verweis auf VWGH
vom 18.09.2002, 2001/07/0149, in welchem Erkenntnis es die Behérde im Rahmen eines
Wasserrechtsbewilligungsverfahrens unterliel3, zusétzlich zur Ediktalladung in besonderer bzw. geeigneter Form
kundzumachen. Die Beschwerdefthrerin wurde jedoch tber die Anberaumung der Verhandlung finf Wochen im
Vorhinein und sohin rechtzeitig personlich verstandigt. Nachdem die Beschwerdefiihrerin jedoch keine
tauglichen Einwendungen erhoben hat, trat der Verlust der Parteistellung ein. Demnach tritt bei persdnlicher
Verstandigung der Verlust der Parteistellung auch dann ein, wenn der Behorde Fehler in der qualifizierten
Kundmachung unterlaufen sind.
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Berl fuhrt dazu treffend aus, dass, sofern ein Beteiligter, der rechtzeitig und ordnungsgemar
von der Anberaumung der mundlichen Verhandlung unter Hinweis auf die Rechtsfolgen
unterlassener Einwendungen verstandigt wurde, unzul&ssige Einwendungen vorbringt, in
Ansehung der Erhebung von Einwendungen keine weitere Manuduktionspflicht der Behorde
gemaB § 13a AVG besteht’”, Nach der miindlichen Verhandlung sind Einwendungen nicht
mehr zul&ssig, auch wenn sich die Partei vorher ein diesbezugliches Recht vorbehalten hat,
spater Einwendungen nachzureichen®*. Die Begriindung einer rechtzeitig und zuléssigerweise

erhobenen Einwendung kann die Partei zu einem spateren Zeitpunkt erstatten®?>.

Folgende Umsténde vereiteln nach Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes jedenfalls

die Préklusion und sohin den Verlust der Parteistellung:

In der Verstandigung (Kundmachung) Uber die Anberaumung der Verhandlung wird -
entgegen 8 41 Abs. 2, zweiter Satz AVG - nicht auf diese im § 42 AVG vorgesehenen

Rechtsfolgen verwiesen??®;

die bloRe Anfiihrung von Paragraphenbezeichnungen, hier von § 42 AVG, reicht weder flr

personlich Verstandigte noch fiir iber die Kundmachung Verstandigte aus®’;

es besteht keine Identitat zwischen dem Gegenstand der abgefthrten Verhandlung und dem in
der Kundmachung angefiihrten Gegenstand (vulgo: das Bauvorhaben ist nicht exakt

genannt)?,

In Féllen solcher Kundmachungen kann die Partei auch nach der mindlichen Verhandlung

Einwendungen erheben, iiber die die Behrde eine Sachentscheidung zu treffen hat?%.

Zu beachten ist, dass sich die Praklusion immer nur innerhalb der Grenzen des

Verhandlungsgegenstandes, nicht aber auf die Fragen auswirkt, die sich erst im Zuge der

223Berl, Prakludiert oder doch nicht?, RdU 2012/113, Heft 5/2012, Seite 185ff. Zur Manuduktionspflicht siehe
FN 50.
22“Ber|, aa0.
225Ber], ehd.
226\/\WwGH vom 18.03.2004, 2003/05/0086.
22I\/\WGH, aaO.
225/wGH vom 12.03.1992, 91/06/0029
22%g|. neuerlich VWGH vom 18.03.2004, 2003/05/0086.
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Verhandlung ergeben oder erst in der Folge durch Anderung der Sach- und Rechtslage
auftreten®®. Durch die erganzend verlangte Vorlage eines kotierten Lageplanes — Kotierte
Bauplane lagen bei der Verhandlung vor — ist eine solche Anderung beispielsweise nicht

eingetreten®®.

Unklar ist, ob die Verstandigung tber die Anberaumung der mindlichen Verhandlung auch
einen Hinweis auf die in § 42 Abs. 3 AVG enthaltene Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

enthalten muss®%.

6.3 Quasi-Wiedereinsetzung gemald § 42 Abs. 3 AVG

Das als ,,Quasi-Wiedereinsetzung* bezeichnete Rechtsinstitut des § 42 Abs. AVG ermdglicht
der sogenannten Ubergangenen Partei in das fortgeschrittene Verfahren erstmals einzusteigen,
wenn sie glaubhaft macht, dass sie durch ein unvorhergesehenes oder unabwendbares
Ereignis verhindert war, rechtzeitig Einwendungen zu erheben, und diese Person kein
Verschulden oder nur ein minderer Grad des Versehens trifft. In einem solchen Fall kann
diese Person binnen zwei Wochen nach dem Wegfall des Hindernisses, jedoch spatestens
bis zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Entscheidung der Sache bei der Behorde
Einwendungen erheben. Solche Einwendungen gelten als rechtzeitig erhoben und sind von
jener Behorde zu berticksichtigen, bei der das Verfahren anhéngig ist (also beispielsweise
auch bei der baubehérdlichen Berufungsbehdrde Gemeindevorstand)®®®. Die Méglichkeit,
nachtraglich Einwendungen zu erheben, wurde in Anlehnung an die Kiriterien der
Wiedereinsetzung nach § 71 Abs. 1 AVG konzipiert®**.

29yauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 342, Anm. 41.
Zl/wGH vom 18.02.1982, 81/06/0137.
#2Ablehnend der VWGH vom 27.09.2013, 2010/05/0202 — ,,Auf die Méglichkeit der "Quasi-Wiedereinsetzung"
muss in einem Edikt nicht aufmerksam gemacht werden (vgl. Hengstschlager/Leeb, AVG § 41 Rz 21 und § 44a
Rz 12, und das zitierte E vom 27. Mai 2004, 2003/07/0133)“. Kritisch: Kolonovits/Muzak/Stoger,
Verwaltungsverfahrensrecht'®, Seite 176, Rz 286 aE.
Z3Fraglich ist, ob eine solche Quasi-Wiedereinsetzung auch beim Verwaltungsgericht méglich ist. Bejahend
offensichtlich Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 367, Anm. 12. Dazu zwei Uberlegungen: Erste
Uberlegung: Handelt es sich bei dem Verwaltungsgericht um eine Behorde im Sinne des § 42 Abs. 3 AVG? Zu
beachten ist in diesem Zusammenhang, dass im verwaltungsgerichtlichen Verfahren kein Neuerungsverbot gilt.
Zweite Uberlegung: Tritt nach Verlassen der Gemeindeinstanz Rechtskraft ein? Vgl dazu die Rechtslage vor
Einfuhrung der Verwaltungsgerichtsbarkeit, nach welcher Rechtskraft ab Verlassen der Gemeindeinstanzen
angenommen wurde und nach welcher Rechtslage die Landesregierung als Aufsichtsbehérde eine
gemeindeinstanzliche Entscheidung kassieren, nicht jedoch — anders als die Verwaltungsgerichte - in der Sache
selbst entscheiden konnte.
"Hauer, Der Nachbar im Bauverfahren®, Seite 465.
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Die Notwendigkeit dieser besonderen Anordnung in 8 42 Abs. 3 AVG resultiert daraus, dass
die Wiedereinsetzung nach 8 71 AVG ein Parteirecht ist, und daher von einer Person, die die

Parteistellung verloren hat, nicht geltend gemacht werden kann®®.

Die Frist von zwei Wochen ist eine verfahrensrechtliche Frist?*®. Daher ist der Postlauf nicht

in die Zwei-Wochen-Frist einzubeziehen.

6.4 Entfall der Bauverhandlung nach § 22 NO Bauordnung 2014

Bei der Bestimmung des § 22 NO Bauordnung 2014 handelt es sich um eine
verwaltungsrechtliche Sonderbestimmung zu 8 42 AVG, die jedoch 8 42 AVG nicht
verdrangt. Vielmehr sind beide Bestimmungen nebeneinander anzuwenden. In der Praxis hat
dies zur Folge, dass Nachbarn vorerst nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 Uber ein
eingereichtes Bauverfahren in Kenntnis gesetzt und unter Mitteilung von Ort und Zeit Uber
die Mdoglichkeit der Einsichtnahme in die Planunterlagen aufgefordert werden, binnen zwei
Wochen nach Verstdndigung Einwendungen zu erheben bei sonstigem Verlust der
Parteistellung und moglichem Entfall der Bauverhandlung. Kommt es zu Einwendungen, ist
eine mindliche Verhandlung Uber das Bauvorhaben (Bauverhandlung) zwingend abzuhalten.
Die Anberaumung dieser Bauverhandlung erfolgt sodann nach Maligabe der Bestimmungen
des § 21 NO Bauordnung 2014 in Verbindung mit den §§ 41 und 42 AVG.

6.4.1 §22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014

§ 22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 lautet im Volltext:
Ergibt die Vorprufung (8 20), dass durch das geplante Vorhaben keine Rechte nach § 6 Abs.

2 und 3 beeintrachtigt werden kénnen, dann entfallt die Bauverhandlung. Die Baubehdrde
hat diese Feststellung 2 Wochen vor Erteilung der Baubewilligung den Nachbarn (§ 6 Abs. 1
Z 3 und 4) und den Stral3enerhaltern (8 6 Abs. 3) mitzuteilen. Durch die Mitteilung werden

keine Nachbarrechte begrlindet.

28\\WGH am 15.09.2005, 2004/07/0135.
2%gjehe neuerlich Hauer, Der Nachbar im Bauverfahren®, Seite 465.
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Erfolgt diese Feststellung zu Unrecht, erlischt die Parteistellung, wenn keines der
genannten Rechte bis spatestens 4 Wochen nach dem angezeigten tatsachlichen Baubeginn
geltend gemacht wird.

6.4.1.1 Feststellungspflicht der Baubehdrde

8§ 22 beabsichtigt die Beschleunigung des Verfahrens durch Entfall der Bauverhandlung. Die
Bauverhandlung entfallt jedoch nicht per se, sondern dann, wenn geméalR Vorprifung die
taxativ aufgezahlten Nachbarrechte nicht beriihrt werden kénnen. Von Bedeutung ist daher
der Wortlaut des Absatz 1 Satz 1 ,,entfallt die Bauverhandlung®, die in dem Verstidndnis von
hat zu entfallen zu lesen ist. Ein solcher Fall eines denkmdglichen Nicht-Beeintrachtigt-
Werde-Konnens ist vorstellbar, wenn der Bauplatz dermafen groRR und weitldufig ist, dass der
gesetzlich geforderte Bauwich deutlich eingehalten wird. In einem solchen Fall ist eine
Beeintrachtigung der Belichtung und der Standsicherheit, der Trockenheit und des

Brandschutzes nahezu denkunmaoglich.

Dass Nachbarrechte nicht beeintrachtigt werden konnen, ist von der Behdrde festzustellen.

Diese behordliche Feststellung kann richtig, aber auch falsch sein®*’.

Denn nachdem 8 22 Abs. 1 letzter Satz normiert, dass die Parteistellung auch dann erléschen
kann, wenn die Feststellung zu Unrecht erfolgt, wird eine rechtsrichtige Feststellung die
Parteistellung des Nachbarn vollends zum Erléschen bringen. Der Verwaltungsgerichtshof
verlangt fir das Erléschen der Parteistellung, dass diese behordliche Feststellung dem

Nachbarn auch nachweislich mitgeteilt wurde?®,

BloR klarstellenden Charakter hat wohl der vorletzte Satz dieser Bestimmung, wonach durch

die Mitteilung tiber die Feststellung keine Nachbarrechte begriindet werden®°.

#"Dje Feststellung sollte tunlichst richtig sein.
28 \\WGH vom 16.09.2009, 2006/05/0234 in Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 367f. Vgl. auch
Kerschner in RdU-LSK, 2010/32.
2\/gl. auch den VWGH vom 16.09.2009, 2006/05/0234, Punkt 4 der rechtlichen Ausfiihrungen aE, wonach die
Mitteilung Uber die Feststellung Nachbarrechte weder begriinden noch erweitern kann, sowie in bbl 2010/6, Heft
1/2010, Seite 17 (Bearbeiter Giese).
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Anders, und das ist eher Regelfall, ist die Situation im dicht bebauten Gebiet. In diesem wird
grundsatzlich um jeden Zentimeter Bebauungsdichte gekampft und der seitliche Bauwich
zentimetergenau ausgereizt. Rickt der Bauwerber in diesem Fall bis wenige Zentimeter an
den geforderten seitlichen Bauwich heran, kann wegen dem Risiko von Zeichnungs-,
Planungs- und Ausfihrungsungenauigkeiten nicht mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass — insbesondere nach Fertigstellung des
Bauwerkes - keine Rechte nach 8 6 Abs. 2 beeintréchtigt werden kénnen. Es empfiehlt sich
vor allem im Hinblick auf Vermeidung einer Belastung des Baubescheides mit
Rechtswidrigkeit in solchen Fallen jedenfalls die Anberaumung einer mindlichen

Bauverhandlung.

6.4.1.2 Rechtsunrichtige Feststellung

Die Parteistellung erlischt bei rechtsunrichtiger Feststellung, wenn ein subjektiv-6ffentliches
Recht im Sinne des § 6 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 nicht vier Wochen nach dem
angezeigten und tatsachlichen Baubeginn geltend gemacht wird. Diese VVorgabe schlielt mit

ein, dass der Nachbar Antrdage auch vor Baubeginn stellen kann.

Der — formell nicht korrekt verstandigte - Nachbar wird vom Bauvorhaben jedoch erst
Kenntnis erlangen, wenn auf dem Bauplatz mit dem Bau tatsachlich begonnen wird. Ohne
nachteilige Auswirkungen wird es fir ihn sein, wenn zu diesem Zeitpunkt die Einbringung
der Baubeginnsanzeige schon einige Tage zuriickliegt. Nachdem der Gesetzgeber in § 22 Abs.
1 letzter Satz NO Bauordnung 2014 auf den angezeigten und tatsichlichen Baubeginn
abstellt, beginnt die Frist nicht mit der Legung der Anzeige per se zu laufen®. Das wiirde
ndmlich bedeuten, dass es der Bauwerber mit Legung der nicht nach auf3en in Erscheinung
tretenden Baubeginnsanzeige im Wesentlichen in der Hand hétte, den Nachbarn aus dem
Spiel zu nehmen. Die Legung der Baubeginnsanzeige und der tatsdchliche Baubeginn haben
daher kumulativ erfiillt zu sein®*!. Dies ist nicht zuletzt deshalb von Bedeutung, als auch die

tatsachlich begonnene, jedoch nicht der Baubehdrde angezeigte Baufiihrung nach

#0\/gl. auch § 26 Abs. 1 NO Bauordnung 2014, der im Vergleich zu § 26 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 um den
zusatzlichen Hinweis erganzt wurde, dass die Anzeige unwirksam wird, wenn mit der tatsachlichen Ausfiihrung
nicht innerhalb von vier Wochen ab dem angegebenen Zeitpunkt begonnen wird.
#gjehe auch Motivenbericht, Seite 20.
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Rechtsprechung des  Verwaltungsgerichtshofes zur NO Bauordnung 1996 die

Bauausfiihrungsfristen wahrt®*?,

Jedenfalls ist nicht anzunehmen, dass der — formell nicht korrekt verstandigte — Nachbar
Kenntnis von der Einbringung der Baubeginnsanzeige erlangt. Wenn er jedoch davon erfahrt,
was nahezu unwahrscheinlich ist, droht ihm, dass ihm die Behorde mit der Begrindung, er sei
keine Partei des Verfahrens, die Einsicht in die verfahrensgegenstandlichen Unterlagen

verweigert®*,

Das bedeutet, der — formell nicht korrekt verstandigte — Nachbar muss fristgerecht, daher
binnen vier Wochen nach Baubeginn vorbringen, in welchem subjektiv-0ffentlichen Recht er
sich beeintrachtigt erachtet. Die Mdglichkeit der Akteneinsicht sollte ihm jedoch aufgrund

seiner Stellung als (jedenfalls) Beteiligter zustehen®*,

Ist der tatsdchliche Baubeginn strittig, wird die Behorde den tatsdchlichen Baubeginn durch

zeugenschaftliche Einvernahmen zu ermitteln haben®*.

Pallitsch/Pallitsch/Kleewein bezeichnen den Nachbarn, der Opfer der rechtsunrichtigen
Feststellung ist, als iibergangenen Nachbarn®®. Sie halten fest, dass die Behorde
fristgerechte Einwendungen zu prifen hat. Sie empfehlen die Zustellung des (grundsatzlich in
Rechtskraft erwachsenen) Baubewilligungsbescheides an diesen (bergangenen Nachbar,
wenn die Baubehdrde eine Beeintrachtigung von subjektiv-0ffentlichen Rechten dieses
Nachbarn fir moglich halt (etwa, weil Bauwich und Bauhohe voll ausgereizt sind). In der
Berufung hat der tbergangene Nachbar seine Einwendungen vorzubringen. Der Bauwerber ist
uber eine fristgerecht eingebrachte Berufung unverziiglich zu verstdndigen. Die

Bauausfiihrung ist erforderlichenfalls nach § 29 NO Bauordnung 2014 einzustellen.

#2gjehe Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, §, Seite 411, Anm. 4) mit weiteren Nachweisen. Festzuhalten ist, dass
noch keine Rechtsprechung zu § 22 Abs. 1 letzter Satz NO Bauordnung 2014 vor.
*3Djese in der Praxis gelebte Vorgehensweise ist nicht korrekt. Der Nachbar ist in dieser fiir ihn vakanten Lage
des Verfahrens, in welcher er um die Parteistellung k&mpft, jedenfalls als Beteiligter anzusehen. Beteiligten
kommt grundsétzlich das Recht auf Akteneinsicht zu.
2474 den verfahrensrechtlichen Anspriichen des Beteiligten siehe Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®,
Seite 103.
#°Nach der Judikatur des VWGH ist jede auf die Errichtung eines bewilligten Bauwerkes gerichtete
bautechnische MaRnahme als Baubeginn anzusehen (vgl. Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 422,
Anm. 4).
®pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 366, Anm. 6, Satz 1.
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Kommt die Baubehdrde im Rahmen der Prifung der Einwendungen zu dem Ergebnis, dass
subjektiv-offentliche Rechte des Ubergangenen Nachbarn in keinster Weise beeintrachtigt
sein konnen, hat die Behorde nach Pallitsch/Pallitsch/Kleewein dem Nachbar nicht eine
Ausfertigung des Baubewillligungsbescheides zuzustellen, sondern mit gesondertem Bescheid

die Einwendung zuriick- bzw. abzuweisen®*’

. In diesem (letzteren) Fall wird wegen dem
Grundsatz auf das Recht auf Entscheidung vor dem gesetzlichen Richter die Zustandigkeit bei

der Baubehorde erster Instanz liegen.

In beiden Varianten wird dem Nachbar jedenfalls die Mdglichkeit der Bekdmpfung der
Baubewilligung im Instanzenzug ertffnet, und dem Rechtsstaatlichkeitsprinzip Rechnung
getragen®*®.

6.4.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014

§ 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 lautet im Volltext:
Zur Beschleunigung des Bewilligungsverfahrens darf die Bauverhandlung entfallen, wenn
die Baubehorde die Parteien nach § 6 Abs. 1 Z 3 und 4 (Nachbarn) und 8§ 6 Abs. 3

(StraBenerhalter) von dem Einlangen eines Antrages nach 8 14 unter Angabe von Zeit und Ort

fir die Einsichtnahme in den Antrag und seine Beilagen nachweislich verstandigt, und
gleichzeitig die Parteien unter Hinweis auf den Verlust ihrer Parteistellung aufgefordert
werden, eventuelle Einwendungen gegen das VVorhaben binnen 2 Wochen ab Zustellung der
Verstandigung bei der Baubehorde einzubringen, und innerhalb dieser Frist keine zuldssige
Einwendungen erhoben werden.

Werden keine zulassigen Einwendungen erhoben, erlischt die Parteistellung.

Die Kriterien sind folgende:
e nachweisliche Verstdndigung des Nachbarn Uber das bewilligungspflichtige
Bauvorhaben;
e Verstandigung mit dem Inhalt ber:

- Zeit und Ort der Einsichtnahme in den Antrag und seine Beilagen;

*TSjehe zu diesen Ausfilhrungen im Detail Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 366, Anm. 7.
8| der ersten Variante steigt der Nachbar allerdings erst in der Berufungsinstanz ein und féllt im Instanzenzug
um eine Instanz.
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- Aufforderung des Nachbarn, Einwendungen gegen das Bauvorhaben innerhalb von
zwei Wochen nach Zustellung der Verstandigung zu erheben®®;

e innerhalb dieser Frist werden keine zuldssigen Einwendungen erhoben.

Diese Bestimmung erinnert an die 8§ 41 und 42 AVG. Gemeinsam ist beiden Konstrukten die
Maglichkeit, Einwendungen zu erheben. Nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 sind
Einwendungen zwingend innerhalb von zwei Wochen nach Verstandigungszugang bei der
Behorde einzubringen. § 42 Abs. 1 Satz 1 AVG ermdglicht dagegen, Einwendungen bis zum

Schluss der miindlichen Verhandlung vorzubringen®°.

§ 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 unterscheidet sich jedoch in seinem Wesen deutlich von
der Verstandigung nach 8§ 41f AVG. § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 bezweckt die
personliche Verstandigung des Nachbarn dariiber, dass ein bewilligungspflichtiges
Bauvorhaben eingereicht wurde, welches Nachbarrechte beriihren kann. Sie ist jedoch keine

Verstandigung bzw. Kundmachung tber die Anberaumung einer mindlichen Verhandlung.

Interessant im Vergleich zu § 22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 ist der Umstand, dass es,
sofern die Kriterien des Absatzes 2 erfiillt sind, im Ermessen der Behorde liegt, die
Bauverhandlung entfallen zu lassen (arg.: darf die Bauverhandlung entfallen). Beraumt die
Baubehérde trotz ordnungsgemiBer Verstandigung der Nachbarn nach § 22 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014 eine mundliche Verhandlung an, so sind Nachbarn, deren Parteistellung
aufgrund einer nachweislichen Verstandigung erloschen ist, nicht zu laden. Begriinden lasst
sich das mit der Maxime der Verfahrenskonzentration im Sinne des 8 39 Abs. 2 letzter Satz
AVG*>!,

6.4.3 Schlussfolgerungen aus der Bestimmung des § 22 Abs. 1 und Abs. 2 NO
Bauordnung 2014

Folgende Uberlegungen sind vorstellbar:

#9GemaR § 33 Abs. 3 AVG beriihrt der Postlauf nicht die Zwei-Wochen-Frist.
29Aus dem Kontext von § 42 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 2 letzter Satz AVG sind schriftliche
Einwendungen spatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung wéhrend der Amtsstunden bei der Behorde
einzubringen. Mindliche Einwendungen kénnen bis zum Schluss der Bauverhandlung giiltig erhoben werden.
»lGemaR § 39 Abs. 2 letzter Satz AVG hat sich die Behorde bei allen diesen Verfahrensanordnungen von
Ricksichten auf moéglichste ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis leiten zu lassen.
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Nachbar A ist durch eine offentliche VVerkehrsflache (StraRe) vom Baugrundstiick getrennt.

Ein weiterer Nachbar B grenzt unmittelbar an das Baugrundsttick an.

In der Praxis wird wie folgt vorgegangen:

Dem Nachbar A, der durch eine oOffentliche Verkehrsflache (Stral’e) vom Baugrundstick
getrennt und daher augenscheinlich in keinen subjektiv-6ffentlichen Rechten nach § 6 Abs. 2
NO Bauordnung 2014 beeintrachtigt ist, wird gemaR § 22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 die
behordliche Feststellung mitgeteilt, dass Nachbarrechte durch das Bauvorhaben nicht berihrt

werden kénnen?*?,

Nachbar B, der unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzt, wird gemaR § 22 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014 Uber das Bauvorhaben unter Belehrung seiner Einwendungsrechte und
Androhung des Verlustes der Parteistellung bei Nichtgeltendmachung von Einwendungen

verstandigt.

Erhebt Nachbar B Einwendungen, muss eine Bauverhandlung zwingenderweise abgehalten
werden, zu der Nachbar B geladen wird. In der Praxis wird § 22 Abs. 1 NO Bauordnung 2014
daher mit der MaRgabe angewendet, dass die Wortwendung ,dann entféllt die
Bauverhandlung “ gedanklich so zu lesen ist, dass die Bauverhandlung fiir den Nachbarn A,
nicht jedoch fir den Nachbar B entfallt. Ein und dasselbe Bauvorhaben kann daher
Mitteilungen nach § 22 Abs. 1 und Abs. 2 NO Bauordnung 2014 nach sich ziehen.

6.4.4 Der Ubergangene Nachbar gemaR § 22 Abs. 3

8 22 Abs. 3 normiert die Rechte des sogenannten tibergangenen Nachbarn.

Demnach darf eine Partei nach [§ 22] Abs. 2, die glaubhaft macht, dass sie ohne ihr
Verschulden daran gehindert war, innerhalb der Frist nach Abs. 2 Einwendungen zu erheben,

binnen zwei Wochen nach dem Wegfall des Hindernisses, jedoch spatestens bis zum

Zeitpunkt der rechtskréaftigen Entscheidung der Sache bei der Baubehdrde Einwendungen

#2Dje zu dieser Feststellung fiihrende Beurteilung wird dem Nachbar in der Praxis nicht mitgeteilt.
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erheben. Solche Einwendungen gelten als rechtzeitig erhoben und sind von jener Baubehorde

zu berticksichtigen, bei der das Verfahren anhangig ist.

Zu beriicksichtigen ist, dass der Wortlaut des § 22 Abs. 3 NO Bauordnung 2014 auf eine
Partei nach § 22 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 abstellt. Betrachtet man die NO Bauordnung
2014 systematisch, handelt es sich bei einer solchen Partei um eine Person, der Parteistellung
nach der Bestimmung des 8 6 Abs. 1 Z 3 bzw. nach Z 4 zukommt. Ob der Partei aufgrund
ihrer Parteistellung nachweislich ein Schriftstiick mit Verstandigung von dem Bauvorhaben
und unter Belehrung Uber die Konsequenzen des Verlustes der Parteistellung bei Ausbleiben
von fristgerecht eingebrachten Einwendungen zugestellt worden zu sein hat, ist auf den ersten
Blick unklar. In der Praxis wird bloR auf die Parteistellung im Sinne des § 6 Abs. 1 Z 3 und Z
4 abgestellt.

Festzuhalten ist, dass die Bestimmung des § 22 Abs. 3 NO Bauordnung dem § 42 Abs. 3
AVG nachgebaut ist”®. Nachdem § 42 Abs. 3 AVG nur fir mitbeteiligte Parteien, nicht fiir
die (verfahrenseinleitende) Hauptpartei (= der Bauwerber) anzuwenden ist®*

fir § 22 Abs. 3 NO Bauordnung 2014 gelten.

, wird dies auch

Eine allenfalls verlorene Parteistellung wird bei VVorliegen der Voraussetzungen des § 22 Abs.

3 NO Bauordnung 1996 durch die nachtragliche Einwendung ex nunc neuerlich erworben®®.

Welche Behorde zustandig ist, Uber diese nachtraglich eingebrachten Einwendungen zu
entscheiden, wird sich danach richten, ob der fir die fristgerechte Einbringung der
Einwendungen hinderliche Umstand (Hindernis) vor oder nach Entscheidung der Baubehorde

erster Instanz weggefallen ist.

%3\/gl. auch Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 368, Anm. 4, letzter Satz, und Seite 369, Anm. 7,
letzter Satz, jeweils mit Verweis auf den VWGH.
24K olonovits/Muzak/Stoger, Seite 58, Rz 125/1 aE.
2*/WGH am 23.07.2009, 2008/05/0112, bbl 2009/164, Heft 6/2009, Seite 228 (Bearbeiter Giese); der VWGH
weist in seinem Erkenntnis ua darauf hin, dass die Bestimmung des § 22 Abs. 3 NO Bauordnung dem § 42 Abs.
3 AVG nachgebildet ist. MietSlg 61.809.
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6.5 Ausblick in die bevorstehende 5. Novelle zur NO Bauordnung 2014

GemaR dem aktuellen Entwurf zur 5. Novelle der NO Bauordnung 2014 soll die Uberschrift des § 21 NO
Bauordnung ,.Bauverhandlung* durch die Uberschrift ,,Verfahren mit Parteien und Nachbarn® ersetzt werden. §

22 NO Bauordnung soll zur Géanze entfallen. § 21 neu soll im Volltext lauten wie folgt:

(1) Fihrt die Vorprifung (8 20) zu keiner Abweisung des Antrages, hat die Baubehdrde die Parteien und
Nachbarn (8 6 Abs. 1) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach & 14 zu informieren und darauf
hinzuweisen, dass bei der Baubehdrde in die Antragsbeilagen und in allféllige Gutachten Einsicht genommen
werden darf. Gleichzeitig sind die Parteien und Nachbarn — unter ausdricklichem Hinweis auf den Verlust ihrer
allfalligen Parteistellung — aufzufordern, eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer

Frist von zwei Wochen ab der Zustellung der Verstédndigung bei der Behorde einzubringen.

Fir Nachbarn in Mehrfamilienhdusern darf die Verstandigung auch durch einen mit dem Datum des Anbringens
versehenen Anschlag an einer den Hausbewohnern zugéanglichen Stelle (Hausflur) in den betroffenen Gebauden
erfolgen, wobei diese Information dieselben Rechtswirkungen wie die personliche Verstandigung entfaltet. Die

Eigentimer dieser Gebaude haben derartige Anschlége in ihren Gebduden zu dulden.

(2) Der Bescheid, mit dem uber den Antrag nach 8 14 entschieden wird, ist jenen Parteien und Nachbarn
zuzustellen, die rechtzeitig Einwendungen erhoben haben. Die Zustellung dieses Bescheides begriindet jedoch

keine Parteistellung.

(3) Abs. 1 und 2 gelten nicht fur folgende Vorhaben:

1. Abdnderungen im Inneren eines Gebaudes (§ 14 Z 3), sofern subjektiv-offentliche Rechte nicht beeintréchtigt
werden kdénnen,

2. Vorhaben, deren Bewilligungspflicht auf einem modglichen Widerspruch zum Ortsbild beruht,

3. Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. la.

In dem dazu vorliegenden Motivenbericht wird im Allgemeinen Teil festgehalten, dass ,\verschiedene
Themenbereiche nunmehr weiterentwickelt werden sollen. Im Wesentlichen sind dies ua eine
Verfahrensvereinfachung bzw. —beschleunigung durch die Neuregelung der Form der Einbeziehung von
Nachbarn in ein Bauverfahren (Entfall der Bauverhandlung, klare Verfahrensregelung fur die Verstandigung
der Nachbarn).

Im Besonderen Teil wird zu Z 27 und 28 (§ 21 (neu) in Verbindung mit dem Entfall von § 22) festgehalten:

Zu Abs. 1:
Obwohl grundséatzlich keine Bauverhandlung (also eine Verhandlung unter Teilnahme der Nachbarn und

Parteien) mehr vorgesehen ist, darf jederzeit bei Bedarf ein Augenschein nach § 54 AVG durchgeflhrt werden.
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(Da es sich bei Baubewilligungsverfahren um ein Projektgenehmigungsverfahren handelt, war fiir die meisten

Teilnehmer eine Verhandlung an Ort und Stelle ohnehin nicht aufschlussreich.)

Die Parteien und Nachbarn sollen aber grundséatzlich nicht in ihren Rechten geschmélert werden; im Gegenteil:
durch die ausdrickliche Festlegung, dass sich alle — auch jene, die nicht Parteistellung haben (damit geht die
Regelung lber 8 17 AVG hinaus) — umfassend durch Einsicht in die Unterlagen informieren diirfen, werden im
Sinn einer Transparenz des Verfahrens auch jene miteinbezogen, die bislang keine Information erhalten héatten.
Befurchtungen, es wirde etwas insbesondere vor den Nachbarn geheim gehalten, kdnnen damit bereits im
Vorfeld zerstreut werden (Transparenz!). Gleichzeitig wird einem in der Praxis immer wiederkehrenden

Problem der Baubehérde, wem in die Unterlagen in welcher Form Einsicht gewéhrt werden darf, begegnet.

Die nachweisliche Information aller Nachbarn iSd § 6 Z 3 und 4 und der Legalparteien (z.B. Grund- bzw.
Bauwerkseigentiimer, StraRenerhalter, die Umweltanwaltschaft im Fall des § 5 Abs. 1 2. Satz des NO
Umweltschutzgesetzes) tiber Bauansuchen ist im Hinblick auf die Fristsetzung fir allféllige Stellungnahme iVm

der Rechtzeitigkeit von Einwendungen und dem Verlust der Parteistellung wesentlich.

Die nachweisliche Fristsetzung flr schriftliche Einwendungen bzw. der nachweisliche Hinweis auf Verlust der
Parteistellung war schon bisher in der Ladung zur Bauverhandlung vorgesehen und ist damit nicht neu. Mit dem
Erfordernis der Schriftlichkeit der Einwendung entfallt auch eine allféllige Rige, das mindliche Vorbringen

ware nicht richtig wiedergegeben worden.

Eine Information bzw. Verstandigung der sonstigen bekannten Beteiligten, beteiligten Behdrden und
Dienststellen kann nach AVG erfolgen, wird allerdings aus baurechtlicher Sicht nicht mehr vorgegeben.
Hinsichtlich der Feuerwehr s. § 20 Abs. 1 letzter Satz.

Die Gewahrung des Parteiengehdrs (ber nachtragliche (d.h. nach der Vorprifung vorliegende)
Ermittlungsergebnisse und nachtraglich abgegebene Gutachten ist im Rahmen des AVG verankert.
Diesbeziiglich reicht es aus, dieses (Parteien-)Recht wie im AVG nur jenen zuzugestehen, die rechtzeitig, also
innerhalb der festgesetzten Frist, zul&ssige Einwendungen, also solche nach § 6, erhoben haben und damit

Parteien sind.

Nach dem Vorbild des § 356 Gewerbeordnung 1994 sollen Erleichterungen in Bezug auf die Verstandigung von
Miteigentimern, die die Baubehdrden z.B. bei Wohnhausanlagen vor grof3e Herausforderungen stellt und die
mit der ggst. Regelung beabsichtigte Straffung und Beschleunigung der Verfahren unterlauft, geschaffen werden.
Hierbei ist jedenfalls der angebrachte Vermerk (iber den Zeitpunkt der Verstandigung — d.h. Giber den Aushang

im Hausflur — maRgeblich fir den Beginn des Fristenlaufs fir allfallige Einwendungen.

Zu Abs. 2:
Die Bescheidzustellung soll — abweichend vom AVG — an alle, die rechtzeitig (wenn auch unzulassige)

Einwendungen erhoben haben, erfolgen. Damit erlangen sie Kenntnis ber die in der Bescheidbegrindung

7



aufzunehmende Beurteilung ihrer Einwendungen. Personen, die in dem Verfahren mangels zustehender
subjektiv-6ffentlicher Rechte nie Parteistellung hatten oder die die Parteistellung mangels rechtzeitig erhobener
Einwendungen verloren haben (“Nichtparteien ), erlangen mit der Bescheidzustellung keine Parteistellung bzw.

lebt eine solche auch nicht wieder auf. (Ihre Berufung ware demnach zuriickzuweisen).

Zu Abs. 3:

Die Ausnahme von dieser Regelung soll nur fiir solche Félle, denen auch in anderen Bereichen (z.B. im Hinblick
auf die Genauigkeit von Unterlagen) Erleichterungen gewahrt werden und die in der Regel Nachbarrechte kaum
berlihren kdnnen, gelten. Weiters soll die Verpflichtung zur Verstandigung der Nachbarn auch bei jenen
Vorhaben, die von vornherein keine Nachbarrechte beriihren kénnen (z.B. emissionsneutrale Anderungen im

Inneren von Bauwerken oder rein ortsbildpragende Malinahmen) nicht bestehen.

Abs. 1 hat die Bestimmung des § 70 Abs. 1 Satz 2 f der Wiener Bauordnung zum Vorbild®®.
Nachdem der Anschlag im Mehrparteienhaus als personliche Verstandigung gilt, kann es sich
dabei um keine Kundmachung in einer in den Verwaltungsvorschriften vorgesehenen
besonderen Form im Sinne des § 42 Abs. 1 Satz 1 AVG handeln.

Mit dieser Anderung der Rechtslage fallt das Herzstiick des Bauverfahrens, namlich die
Bauverhandlung, grundsétzlich weg. Daher kommen auch die Bestimmungen der 88 41 und
42 AVG nur mehr dann zur Anwendung, wenn eine Bauverhandlung anstelle oder zusétzlich
zu der Verstandigung und Aufforderung zur Erhebung von Einwendungen anberaumt wird.
Eine solche mundliche Verhandlung ist zu unterscheiden von einem Lokalaugenschein nach §
54 AVG, der aus praktikablen Grunden mit einer mindlichen Verhandlung nach den 88 40 bis
42 AVG verbunden werden kann, aber von einer mindlichen Verhandlung vollkommen

verschieden ist®®’.

Was sich auf den ersten Blick als Vereinfachung darstellt, kann sich im weiteren Verfahren
als zah erweisen. Da der blofRe Anschlag an einer zugéanglichen Stelle im Mehrparteienhaus

einer personlichen Verstandigung gleichkommt, gelten die Nachbarn als verstandigt, obwonhl

%8 70 Abs. 1 Satz 2 und Folgesatze der Wr. Bauordnung lauten wie folgt: Wohnungseigentiimer beniitzter
Gebéude sind nur durch Anschlag an allgemein zuganglicher Stelle des Hauses (jeder Stiege) zu laden. Dieser
Anschlag ist von der Behorde so rechtzeitig anzubringen, dass die Verhandlungsteilnehmer vorbereitet
erscheinen kénnen. Mit der Anbringung dieses Anschlages ist die Ladung vollzogen. Die Wohnungseigentimer
haben die Anbringung des Anschlages zu dulden und diirfen ihn nicht entfernen. Eine etwaige Entfernung vor
dem Verhandlungstermin bewirkt nicht die Ungultigkeit der Ladung.

#Tygl. § 40 Abs. 1 Satz 1 AVG: ,Miindliche Verhandlungen sind unter Zuziehung aller bekannten Beteiligten
sowie der erforderlichen Zeugen und Sachverstandigen vorzunehmen und, sofern sie mit einem Augenschein
verbunden sind, womdglich an Ort und Stelle, sonst am Sitz der Behorde oder an dem Ort abzuhalten, der nach
der Sachlage am zweckmaBigsten erscheint.*
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das Risiko besteht, dass die an der Tafel angeschlagene Verstandigung widerrechtlich
abgenommen wird oder versehentlich untergeht. Die betroffenen Nachbarn wirden vom
Antrag auf Erteilung einer Baubewilligung am Nachbargrundstiick keine Kenntnis erhalten
und wirden daher an ihrem Recht auf Erhebung von Einwendungen behindert werden. Fur
diese Nachbarn muss wegen Entfall des § 22 Abs. 3 NO Bauordnung weiterhin § 42 Abs. 3
AVG gelten. Es konnen sich an dieser Stelle groRere Beweisprobleme hinsichtlich der
Unvorhersehbarkeit und Unabwendbarkeit des (bergangenen Nachbarn ergeben, was zu
keiner Verfahrensvereinfachung beitragt. Da auf die Quasi-Wiedereinsetzung des § 42 Abs. 3
AVG (die wegen dem Status Nicht-Partei einzuftihren war, vgl. dazu § 71 AVG) nur bis
Eintritt der Rechtskraft zuriickgegriffen werden kann, droht, dass Nachbarn auf zu einfache
Art und Weise auf der sprichwdrtlichen Strecke bleiben.

Zu bedenken ist auch, dass durch den Wegfall der Bauverhandlung der Nachbar um sein

Recht auf Befragung der Sachverstandigen fallen wird.

Ob im Lichte dieser Uberlegungen § 21 neu Rechtssicherheit erzeugt, bleibt dahin gestellt.

Ungliicklich ist die Formulierung in Absatz 2. Der Sinn hinter dieser Bestimmung tritt nur im
Kontext mit den Erléduterungen zu Tage. Es empfiehlt sich im Gesetzestext selbst
klarzustellen, dass die die Bescheidzustellung keine Parteistellung entfaltet, sofern nicht
ohnehin Parteistellung aufgrund zuléssig ein- und vorgebrachter Einwendungen besteht.
Damit kann klargestellt werden, dass die Parteistellung jener Nachbarn, die ihre Parteistellung
mangels fristgerechter Einbringung von Einwendungen oder mangels Behauptung eines
subjektiv-6ffentlichen Rechtes verloren haben, durch Zustellung des

Baubewilligungsbescheides nicht neuerlich auflebt.

Dass auch Personen, denen keine Parteistellung zukommt (in Form von zukommen kann),
Einsicht in die Einreichunterlagen nehmen kdnnen, geht mE aus 8 21 Abs. 1 neu nicht hervor.
Dass diese Annahme aber damit einhergehe, dass Parteienrechte durch die Neufassung des 8
21 neu keinesfalls geschmalert wirden, tberzeugt aus zweierlei Griinden nicht. Zum einen
steigt die Wahrscheinlichkeit, dass der Nachbar im Sinne des Abs. 1 Kenntnis von Projekt

erlangt, deshalb nicht. Zum anderen ist nicht nachvollziehbar, worin eine Verbesserung fir
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den Nachbarn besteht, wenn — wie im Motivenbericht festgehalten — Dritte Einsicht in die

Einreichunterlagen nehmen koénnen.

Ob und in welchem Spannungsverhaltnis diese Anderungen zum AVG stehen, bleibt

abzuwarten.
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7. Berufungsverfahren

Sowohl bei Abweisung als auch bei Zuriickweisung seiner Einwendungen steht dem Nachbar das Rechtsmittel

der Berufung an den Gemeindevorstand zu.

Die Berufungsbehérde hat im Falle der Einbringung einer Berufung durch den Nachbarn daher zu priifen, ob der
Nachbar in einem subjektiv-6ffentlichen Recht nach § 6 Abs. 2 verletzt ist. Zu erdrten ist daher grundsatzlich
nicht, ob die Berufungsbehorde Uber dieses Mitspracherecht hinaus weitere Fehler des erstinstanzlichen
Verfahrens aufzugreifen berechtigt ist. Stellt die Berufungsbehérde jedoch fest, dass dem Bauprojekt
offenkundig rechtliche Hindernisse entgegenstehen (vgl. § 20 Abs. 3 NO Bauordnung 2014), hat es die
Bewilligung aufzuheben. Auch die Berufungsbehérde unterliegt als Baubehdrde dem - beispielsweise
angefiihrten - § 20 NO Bauordnung 2014. Sie ist befugt, den Bescheid nach jeder Richtung abzuéndern.

Gegen die Entscheidung der Berufungsbehtrde steht dem Bescheidadressaten das Rechtsmittel der

Bescheidbeschwerde an das Landesverwaltungsgericht zu.

7.1  Allgemeines zum Berufungsverfahren

Gemall § 63 Abs. 1 Satz 1 AVG richten sich der Instanzenzug in den Angelegenheiten des
eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde und das Recht zur Erhebung der Berufung nach
den Verwaltungsvorschriften.

Berufungsbehorde ist gemaB § 2 Abs. 1 Teilstrich 3 NO Bauordnung 2014 der
Gemeindevorstand (Stadtrat) oder der Stadtsenat bei Stadten mit eigenem Statut (Teilstrich 4).
Das ergibt sich auch aus § 60 Abs. 1 Z 1 NO Gemeindeordnung 1973.

Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich richtet, und einen

begriindeten Berufungsantrag zu enthalten (vgl. § 63 Abs. 3 AVG).

Die Berufung ist binnen zwei Wochen bei der Behdrde Blrgermeister einzubringen. Die
Einbringungsfrist beginnt fur jede Partei mit der an sie erfolgten Zustellung der schriftlichen
Ausfertigung des Bescheides. Wird eine Berufung innerhalb dieser Frist bei der
Berufungsbehorde eingebracht, so gilt dies als rechtzeitige Einbringung (8 63 Abs. 5 AVG).
Eine rechtzeitig eingebrachte und zulé&ssige Berufung hat geméd 8 64 Abs. 1 AVG
aufschiebende Wirkung.
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GemaR Abs. 2 leg cit kann die Behorde die aufschiebende Wirkung mit Bescheid
ausschlieBen, wenn nach Abwégung der berlhrten 6ffentlichen Interessen und Interessen
anderer Parteien der vorzeitige Vollzug des angefochtenen Bescheides oder die Ausiibung der
durch den angefochtenen Bescheid eingerdumten Berechtigung wegen Gefahr im Verzug
dringend geboten ist. Ein solcher Ausspruch ist tunlichst schon in dem (ber die Hauptsache

ergehenden Bescheid aufzunehmen.

Die Behorde, deren Bescheid bek&dmpft wird, kann die Berufung binnen zwei Monaten nach
Einlangen bei der Behorde erster Instanz durch Berufungsvorentscheidung erledigen (8 64a
Abs. 1 AVG). Sie kann die Berufung nach Vornahme notwendiger Ergénzungen des
Ermittlungsverfahrens als unzuldssig oder verspatet zurlickweisen, den Bescheid aufheben
oder nach jeder Richtung abandern. Diese Behdrde kann ihren bekampften Bescheid daher

nicht bestatigen.

Eine Partei, Uber deren Berufung mittels Berufungsvorentscheidung entschieden wurde, kann
binnen zwei Wochen nach Zustellung der Berufungsvorentscheidung bei der Behdrde den
Antrag auf Vorlage der Berufung zur Entscheidung durch die Berufungsbehérde stellen (sog.
Vorlageantrag). Der fristgerecht und zulé&ssig eingebrachte Vorlageantrag setzt die
Berufungsvorentscheidung aul3er Kraft (8 64a Abs. 3 AVG).

Werden in einer Berufung neue Tatsachen oder Beweise, die der Behorde erheblich scheinen,
vorgebracht, so hat sie hievon unverziiglich den etwaigen Berufungsgegnern Mitteilung zu
machen und ihnen Gelegenheit zu geben, binnen angemessener, zwei Wochen nicht
ubersteigender Frist vom Inhalt der Berufung Kenntnis zu nehmen und sich dazu zu &uflern (8
66 Abs. 5 AVG).

7.2 Formelle Entscheidung tber die Berufung nach § 66 Abs. 4 Fall 1und Abs. 2 AVG

Fehlt es dem Berufungswerber an der Prozesslegitimation, dh ist er keine Partei des
Verfahrens, ist die Berufung als unzuléssig eingebracht zuriickzuweisen. Ist die Berufung
nach Ablauf der Rechtsmittelfrist eingebracht worden, ist sie als verspatet eingebracht
zurlickzuweisen. In beiden Fallen handelt es sich um eine formelle Entscheidung der

Berufungsbehorde.
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Ist der der Berufungsbehorde vorliegende Sachverhalt so mangelhaft, dass die Durchfiihrung
oder Wiederholung einer mindlichen Verhandlung unvermeidlich erscheint, kann die
Berufungsbehérde den angefochtenen Bescheid beheben und die Angelegenheit zur
neuerlichen Verhandlung und Erlassung eines neuen Bescheides an eine im Instanzenzug
untergeordnete Behdrde zurlckverweisen. Auch hier handelt es sich um eine formelle

Entscheidung.

7.3 Inhaltliche Entscheidung Uber die Berufung gemaR § 66 Abs. 4 Fall 3 AVG

Die Berufungsbehorde hat immer in der Sache selbst zu entscheiden. In diesem Fall ist sie
berechtigt, sowohl im Spruch als auch hinsichtlich der Begriindung (8§ 60) ihre Anschauung
an die Stelle jener der Unterbehdrde zu setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid
nach jeder Richtung abzuandern. Dh die Berufungsbehérde kann dem Berufungsantrag
stattgeben (auch nur teilweise), ihn als unbegriindet abweisen und/oder den bekdmpften
Bescheid abdndern. Mit dieser Bestimmung erteilt der Gesetzgeber eine Absage an die
Mdoglichkeit einer bloRen Kassation eines rechtswidrigen unterinstanzlichen Bescheides statt
einer Reformation®®. Nachdem die Berufungsbehdrde zu einer Anderung des Bescheides
nach jeder Richtung befugt ist, kann ihre Sachentscheidung aber auch in einer blof3en
Behebung (Kassation) bestehen®®. Die ersatzlose Behebung eines Bescheides setzt aber
voraus, dass der bekdmpfte und behobene Bescheid nicht hatte ergehen dirfen und der dem
materiellen Recht entsprechende Zustand nur durch die Kassation hergestellt werden kann®®°.

Dabei handelt es sich um eine "negative" Sachentscheidung?".

In diesen Féllen, in welchen die Berufungsbehorde in der Sache, also inhaltlich entscheidet,
hat sich die Berufungsbehtrde mit der vorliegenden Verwaltungssache grundséatzlich in
gleicher Weise wie die Behorde erster Instanz zu befassen. Verfahrensgegenstand ist die
Verwaltungssache, die zunéchst der ersten Instanz vorgelegen ist. Die Berufungsbehdrde darf

sachlich nicht Gber mehr entscheiden, als Gegenstand der Entscheidung der unteren Instanz

2% \alter/Thienel, Verwaltungsverfahren?, Seite 1264, § 66, Abschnitt 8., E 108.
2%/wWGH vom 16.11.1993, 90/07/0036.
200/ \WGH vom 28.06.2016, Ra 2015/17/0082.
2h\/WGH aaO.
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war®®?. Sache des Berufungsverfahrens ist die Angelegenheit, die den Inhalt des Spruches des

Bescheides der Unterinstanz gebildet hat.

Hat die Unterbehérde aus Formalgriinden einen Antrag zurlickgewiesen, darf die
Berufungsbehtrde keine Sachentscheidung treffen, weil damit in der Sachfrage der Partei

eine Instanz genommen ware®,

7.4 Kompetenz der Berufungsbehdrde bei Berufung durch den Nachbarn

Wie bereits im Kapitel 5 umfangreich erortert, hat im Anwendungsbereich der NO
Bauordnung der Nachbar im Baubewilligungsverfahren ein nur auf die Wahrung seiner in 8 6
Abs. 2 NO Bauordnung erschépfend aufgezahlten subjektiv-offentlichen Rechte beschranktes
Mitspracherecht®®*. Er kann dieses zulassigerweise und mit Aussicht auf Erfolg nur unter der
Voraussetzung geltend machen, dass er sich auf den Bestand einer im Baurecht verankerten
Sachnorm zu berufen vermag®®. Diese Sachnorm muss dem Berufungswerber unter dem
Gesichtspunkt seiner Nachbareigenschaft einen subjektiv-6ffentlichen Anspruch etwa auf den
Schutz vor Gefahren oder sonstigen Beeintrachtigungen gewahrleisten, die sich durch ein

bestimmtes Bauvorhaben ergeben oder ergeben kénnen?®®.

Die Berufungsbehdrde darf demnach nur jenes Vorbringen zu bertcksichtigen, welches als
Einwendung(en) im erstinstanzlichen Verfahren fristgerecht, dh spatestens bei mindlicher

Verhandlung erhoben wurde.

Die Beschréankung des Mitspracherechtes des Nachbarn im Bauverfahren bringt es mit sich,
dass die Berufungsbehdrde infolge einer Berufung des Nachbarn keine Aspekte aufgreifen
darf, zu denen der Nachbar kein Mitspracherecht hat®®’. Die Berufungsbehorde ist daher in
solchen Féllen nicht berechtigt, aus Anlass der Berufung eines Nachbarn andere Fragen als
Rechtsverletzungen des Nachbarn aufzugreifen oder den bek&mpften Bescheid deshalb

aufzuheben (oder abzuandern), weil er ihrer Ansicht nach bestimmten, ausschliel3lich von der

%2\\alter/Thienel, aaO, E 109 mit Verweis auf die Rechtsprechung des VWGH.
23\wGH am 20.03.2012, 2012/11/0013 und am 28.06.1994, 92/05/0063.
%*Hauer/Zaussinger, NO Baurecht’, Seite 163, Anmerkung 10 mit Verweis auf die Judikatur des VWGH.
%>Hauer/Zaussinger, ebd.
28Hauer/Zaussinger, ebd.
"\VwGH vom 16.02.2017, Ra 2015/05/0060.
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Behorde wahrzunehmenden (im  offentlichen  Interesse  liegenden)  Vorschriften

widerspricht®®,

Dabei ist festzuhalten, dass der Nachbar Verfahrensméngel nur insoweit geltend machen
kann, als er dadurch in der Verfolgung seiner subjektiv-dffentlichen Rechte beeintréchtigt
wird, weil die prozessualen Rechte des Nachbarn nicht weiter gehen als seine materiellen
Rechte?®.

7.5 Projektanderung im Berufungsverfahren

GeméaR § 13 Abs. 8 Satz 1 AVG kann der verfahrenseinleitende Antrag in jeder Lage des
Verfahrens, sohin auch im Berufungsverfahren, geédndert werden. Durch die Antragsanderung
darf die Sache ihrem Wesen nach nicht gedndert und die sachliche und 6rtliche Zustdndigkeit

nicht bertihrt werden (Satz 2 leg cit).

Nach langjahriger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes wird der Begriff ,,Sache*
nach § 66 Abs. 4 AVG im Rahmen des baubehérdlichen Bewilligungsverfahrens nicht derart
eng ausgelegt, dass dem Bauwerber jede Projektanderung im Zuge des Berufungsverfahrens
verwehrt ware. Die Berufungsbehdrde ist sogar verpflichtet, den Bauwerber zu einer
Anderung seines Bauvorhabens aufzufordern, wenn ein Versagungsgrund durch eine
Modifikation des Bauansuchens beseitigt werden kann. Die Berufungsbehorde darf nur dann
das ganze Vorhaben ablehnen, wenn sich der Bauwerber weigert, eine entsprechende
Anderung seines Projektes vorzunehmen. Beschrankt ist die Mdglichkeit durch § 66 Abs. 4
AVG insoweit, als es sich um dieselbe ,,Sache* handeln muss.

Eine wesentliche, ein Aliud begriindende Abanderung des Antrages ist im erstinstanzlichen
Verfahren denkbar. Im Berufungsverfahren setzt die ,,Sache* nach § 66 Abs. 4 AVG der
Berufungsbehérde jedoch Grenzen in der Abwagung, ob die sachliche Zustandigkeit der
Berufungsbehorde gegeben ist. Eine wesentliche Anderung des Antrages fiihrt im
Berufungsverfahren dazu, dass eine ,neue und daher eine vom Prozessgegenstand

verschiedene Sache vorliegt. Entscheidet die Berufungsbehdrde (ber diese eine wesentliche

2%8\wGH vom 16.02.2017, Ra 2015/05/0060.
2%WGH vom 27.02.2013, 2010/05/0083, unter Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 31. Janner 1995,
92/05/0230.
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Anderung begriindende Sache, verletzt sie den Rechtsgrundsatz auf Entscheidung vor dem
gesetzlichen Richter und begeht sohin eine Zustandigkeitsverletzung (Verkiirzung des
Instanzenzuges), die die Entscheidung mit Rechtswidrigkeit belastet.
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8. Schlussfolgerungen

Die vorherigen Ausfiihrungen verfolgen den Zweck, einen Einblick in das
Baubewilligungsverfahren nach der NO Bauordnung 2014 zu verschaffen. Dabei wird
aufgezeigt, wo die verfahrensmaRigen Schwerpunkte aus Sicht der Behdrde und der

Beteiligten liegen.

§ 6 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 normiert, dass Nachbarn Parteien des Verfahrens sind, wenn
sie durch das fertiggestellte Bauwerk und dessen Benutzung in den subjektiv-6ffentlichen
Rechten des Abs. 2 beeintrachtigt werden kénnen. Tatsachlich endet aber die Parteistellung
und daher die Mdoglichkeit, Beeintrachtigungen zu bek&mpfen, abrupt, wenn der Nachbar
nicht von sich aus aktiv wird und innerhalb der durch die behdrdliche Nachbarverstandigung
ausgeldsten Frist Einwendungen erhebt?”®. Nachbarn stehen aber nicht schlichtweg beliebige
Einwendungen zu, sondern haben Nachbarn Anspruch nur darauf, in den im Gesetz
aufgelisteten subjektiv-6ffentlichen Rechten gehort zu werden. Das Gesetz fordert von den
Nachbarn Aufmerksamkeit und Eigeninitiative.

Parteistellung manifestiert der Nachbar nur dann, wenn er ,,in der Sache® vorbringt und somit
eine Sachentscheidung erzwingt. In der Sache bringt der Nachbar bereits vor, wenn er
gegeniiber der Behorde die Beeintrachtigung eines subjektiv-6ffentliches Rechtes des § 6
Abs. 2 durch das Bauvorhaben blofR erwéhnt. Eine Begriindung ist nicht gefordert. Auf die
Denkmaoglichkeit bzw. Denkunmdglichkeit dieser behaupteten Beeintrachtigung kommt es
nicht an. Die Baubehdrde hat sich mit diesem Vorbringen ohnehin auseinanderzusetzen und
bei Nichtvorliegen des behaupteten Umstandes die Einwendung abzuweisen (womit die
Behorde in der Sache entscheidet). Keinesfalls darf die Behorde den Fehler begehen, wegen
Denkunmaoglichkeit des Eintrittes dieser vom Nachbar relevierten Behauptung Parteistellung
nicht anzuerkennen und das Vorbringen zuriickzuzuweisen. Die Gefahr ist in der Praxis
insofern gegeben, als man geneigt ist, die Denkunmdglichkeit der Verletzung eines
katalogisierten subjektiv-0ffentlichen Rechtes mit dem Nichtvorliegen eines subjektiv-
offentlichen Rechtes gleichzusetzen. Eine solche Entscheidung wére mit Rechtswidrigkeit
belastet, und misste dieser Fehler in einem allfélligen Berufungsverfahren aufgegriffen

werden, was letztlich nicht im Sinne der Intention des Bauwerbers ist.

"% rej nach dem Motto: Wer jetzt nicht spricht, der schweige fiir immer.
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Zu bedenken ist, dass im Baubewilligungsverfahren kein Anwaltszwang herrscht und daher
Nachbarn oft nicht rechtsfreundlich vertreten sind. Angesichts der Formulierung der
Einwendungen stellt sich (aus Sicht der Baubehorde) oftmals die Frage, ob der Nachbar
tatsachlich eines der taxativ aufgelisteten subjektiv-6ffentlichen Rechte der NO Bauordnung
geltend gemacht hat. Es ist auch nicht auszuschliel3en, dass der Nachbar in seiner Einwendung
nur in privatrechtlicher Natur oder in Offentlich-rechtlicher und in privatrechtlicher Natur

vorbringt.

Zu denken ist beispielsweise an den offentlich-rechtlichen Einwand, das fertiggestellte Projekt
ricke unzuldssig nahe an die gemeinsame Grundstiicksgrenze bzw. sei zu hoch und vereitle
dem Nachbarn die Besonnung seiner dem Baugrundstiick zugewandten Fenster. Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht zwar kein subjektiv-6ffentliches
Nachbarrecht per se auf Besonnung. Es ist aber herrschende Ansicht, dass sich die Behdrde
nicht im 0bertriebenen Formalismus tben und die Einwendung ohne genaue Priifung als
unzuléssig zurlickweisen darf. Denn sinngeméal liegt diesem Vorbringen des Nachbarn
zugrunde, dass durch die Verletzung des zulédssigen Bauwichs oder der Gebaudehdhe auch die

Belichtung seiner zulassigen Hauptfenster beeintrachtigt wird?"*.

Eine (unzul&ssige) privatrechtliche Einwendung liegt vor, wenn der Nachbar eine vertragliche
Urkunde vorlegt, in welcher sich der bauwerbende Nachbar verpflichtet, eine Gebaudehohe
nicht zu Gberschreiten - selbst wenn bauordnungsrechtlich die hochstzuldssige Geb&udehohe
dariiber liegen mag. Mit diesem Einwand wdére der Nachbar auf den Zivilrechtsweg zu

verweisen.

Far Zivilingenieure besteht die gesetzliche Verpflichtung, ein Projekt in Harmonie mit den
gesetzlichen Bestimmungen zu planen und einzureichen. Fur die Baubehorde besteht die
Verpflichtung, das Bauvorhaben auf seine gesetzliche Ubereinstimmung zu beurteilen und
iber das Vorliegen der gesetzlichen Ubereinstimmung zu entscheiden. Sind die Gesetze
eingehalten, ist es in der Regel denkunmdglich, dass ein taxativ aufgelistetes subjektiv-
offentliches Recht eines Nachbarn beeintréchtigt ist. Zum Beispiel ist nach den Regeln der
Geometrie die Belichtung unter 45 Grad der Hauptfenster (klnftig) zul&ssiger Gebdude auf

2"Hauer, Der Nachbar im Baurecht®, Seite 280, vorletzter Absatz, und Seite 156.
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dem Nachbargrundstiick gewahrleistet, wenn der gesetzlich geforderte Bauwich (Halfte der
Gebaudehohe) und die gesetzlich geforderte Geb&udehohe eingehalten werden.

Bei Einhaltung der gesetzlich geforderten Mindestabstande zur Grundstlicksgrenze ist
sichergestellt, dass das Geb&ude des Nachbargrundstiickes weder einer Trockenheit, noch
einer Beeintrachtigung der Standsicherheit noch einer Brandiberschlagsgefahr (arg.
Brandschutz) ausgesetzt ist.

Immissionen sind grundsétzlich nur dort zu prufen, wo in dem fertiggestellten Bauwerk
., Wohnnutzung®, egal welcher Art, nicht ausgeubt wird. Gerade in letzterer Angelegenheit
sieht § 48 eine Aufgabenstellung fur die Baubehdrde vor. Die Baubehdrde hat sich ndmlich
mit der Frage auseinanderzusetzen, ob sich nach den Kiriterien a) Widmungsart des
Baugrundstickes und b) der sich daraus ergebenden zulé&ssigen Auswirkung des Bauwerks
und dessen Benitzung auf einen gesunden, normal empfindenden Menschen eine ortlich

unzumutbare Beléstigung ergibt.

Trotz der Gesetzgebung der Republik Osterreich, die Ausdruck einer liberalen,
demokratischen und rechtsstaatlichen Gesinnung ist und daher Einwendungen auf sachlicher,
aber nicht (berschieRender Art und Weise ermdglicht, stellt sich die Frage, ob die subjektiv-
offentlichen Rechte in gegenstandlicher Konstellation notwendig sind, um dem Nachbarn

sachlich angemessenen Rechtsschutz weiterhin einzurdumen.

Zum subjektiv-6ffentlichen Recht der Standsicherheit kann nur ausgefiihrt werden, dass das
Nachbargebdude entweder standsicher ist, oder die mangelnde Standsicherheit des
Nachbargebaudes ist auf einen Bauméngel zuriickzufuhren. Ist das Geb&ude standsicher, dann
ist nicht ersichtlich, inwiefern ein fertiggestelltes Bauwerk und seine konsensgemalie
Benltzung, und zwar so wie es die Bauordnung vor ihrem Auge hat, die Standsicherheit des
Nachbargebaudes beeintrachtigen soll. Denn, wie an anderer Stelle dargelegt, ist die
Bauausfuhrung als solche nicht Gegenstand der Baubewilligung (die eine
Projektgenehmigung ist). Beeintrachtigt ein Baumangel, fur den der nachbarliche Bauwerber
ja nichts kann, die Standsicherheit des Gebdudes, dann ist die Benitzung eines
gesetzeskonform fertiggestellten Gebdudes nicht wursdachlich fir die beeintrachtigte

Standsicherheit. In der Praxis findet das Nachbarrecht auf Standsicherheit kaum Anwendung.
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Ahnlich verhalt es sich mit dem subjektiv-offentlichen Recht des Nachbarn auf Trockenheit
seines Gebdaudes. Die Literatur mahnt vor Gelédndeverdnderungen und Errichtung von
Einfriedungen, die Niederschlagswasser bei Hanglage auf das Gebaude des Nachbarn
ableiten. Mit Ausnahme dieser Falle liegen keine Uberlegungen vor, wo die Trockenheit der
Nachbargebaude eine Rolle spielt. Was Niederschlagswasser anbelangt, ist es ja gebundelte
Aufgabe von Bauwerber und Behdrde, auf eine lege artis vorzunehmende Ableitung oder
Versickerung der Niederschlagswasser zu achten.

Es dringt sich gerade bei diesen in der Z 1 des § 6 Abs. 2 NO Bauordnung normierten
Tatbestdnden die Frage auf, inwiefern sie als subjektiv-6ffentliche Rechte Verwendung finden

mussen.

Im Hinblick auf den nachbarlichen Immissionsschutz ist die vom Verwaltungsgerichtshof zu
88 6 Abs. 2 Z 2 in Verbindung mit 48 NO Bauordnung 1996 vertretene Anschauung richtig,
wonach dem Nachbar von Pflegeeinrichtungen Immissionsschutz zukommt. Diesen
Immissionsschutz gewdéhrt die NO Bauordnung 2014 nicht mehr, seitdem § 6 Abs. 2 NO
Bauordnung 2014 auf jede Art der Wohnnutzung abstellt. Dazu ist auszufiihren, dass es zwar
zutrifft, dass Pflegeeinrichtungen Wohnzwecke erfiillen. Dennoch handelt es sich bei einem
Pflegeheim um eine Statte mit Heimbewohner, Personal, Besuchern und einem umfassenden
und auf Entgeltlichkeit aufgestellten Betrieb. Die daraus entstehenden Emissionen sind andere
als bei einem gewdhnlichen Mehrparteienwohnhaus. Es mag zwar zutreffen, dass durch die
Klarstellung des Gesetzgebers die Einholung von Immissionsgutachten obsolet und das
Bauverfahren vereinfacht wird. Dadurch werden aber Nachbarn in unterschiedlichen

Situationen gleich behandelt, und wird somit in berechtigte Interessen eingegriffen.

Fur die Immissionsprifung malgeblich ist grundséatzlich die Flachenwidmung des
Baugrundstiickes (die Flachenwidmung des Nachbargrundsttickes ist nach héchstgerichtlicher
Rechtsprechung fur den Immissionsschutz irrelevant). Nachdem schon grundlegende
Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes zur NO Bauordnung 1996 bestehen,
Pflegeeinrichtungen vom Immissionsschutz auszunehmen, ist unklar, wie sich die
Bestimmung des § 6 Abs. 2 in Verbindung mit § 48 NO Bauordnung 2014 verhalt, wenn
Gegenstand des Bewilligungsantrages beispielsweise ein mehrgeschossiges Krankenhaus auf

Krankenhaus-Sondergebietswidmung ist, das taglich mit LKW-Lieferungen versorgt werden
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und Uber eine die Mindeststellplatze tbersteigende, auf offener Flache zu betreibende PKW-
Abstellanlage und einen Helikopter-Landeplatz verfiigen soll. Nach der Rechtslage des AVG
und nach Rechtsprechung hat die Behorde zur Beurteilung der Auswirkungen der vom
Bauwerk und seinen Anlagen (arg. Abstellflachen) ausgehenden Emissionen Gutachten von
technischen Amtssachverstandigen in Auftrag zu geben hat. Diese Gutachten sind sodann
einem medizinischen Amtssachverstandigen zur Beurteilung vorzulegen. Abgesehen davon,
dass eine Gemeinde grundsétzlich nicht Uber diese personellen Kapazitaten verfligt und diese
daher von der Aufsichtsbehdrde (Landesregierung) anfordern muss, bleibt in diesem
Zusammenhang die Frage zuriick, welchen Filter die Bauland-Sondergebietswidmung in
immissionstechnischer Hinsicht einnimmt. GemaR § 16 Abs. 1 Z 6 NO Raumordnungsgesetz
2014 sind Sondergebiete fur bauliche Nutzungen bestimmt, deren besonderer Zweck im
Flachenwidmungsplan ausdricklich festgelegt ist. Krankenanstalten gelten gemaf Teilstrich 1
dieser Bestimmung als Nutzungen, die einen besonderen Schutz erfordern. Der Gesetzgeber
hélt sich jedoch zurlck, in welchem Rahmen Immissionen zu dulden sind. Wahrend die
Verordnung (ber den Dauerschallpegel noch auf die Flachenwidmung Wohn-, Agrar-,
Betriebs- und Industriegebiet abstellt, fragt sich, nach welchem Raster die Auswirkungen der
restlichen Immissionsarten des 8 48 zu beurteilen sind. Obliegt die Beurteilung allein dem

Sachversténdigen, erubrigt sich ein Abstellen auf die Fla&chenwidmung.

Erfreulich reagiert hat der Gesetzgeber, indem er § 48 Abs. 1 und Abs. 2 NO Bauordnung
1996 in einem Absatz zusammengefasst hat und nun sinngemall normiert, dass ausschlieflich
die in § 48 NO Bauordnung 2014 taxativ aufgelisteten Immissionsarten Menschen weder in
ihrer Gesundheit noch in ihrem Leben gefahrden diirfen. Wahrend gemaR § 48 Abs. 1 Z 1 NO
Bauordnung 1996 samtliche vom Bauwerk ausgehende Emissionen, und zwar ohne
Einschrankung auf die Immissionsarten der Z 2 alt, Menschen nicht gefédhrden durften,
bewirkt die Fassung des 8 48 neu eine das Verfahren vereinfachende Klarstellung. Bedenken,
dass Nachbarn durch die Neufassung schlechter gestellt seien, bestehen meines Erachtens

nicht, da es zumutbar ist, diese auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.

Die Uberschneidung der Kompetenzen der Gewerbebehdrde mit jenen der Baubehorde stellt
Gemeinden oftmals vor Schwierigkeiten. § 20 Abs. 1 letzter Satz NO Bauordnung 2014
normiert, dass bei gewerblichen Betriebsanlagen die Prifung nach Z 7 auf jene

Bestimmungen eingeschrankt ist, deren Regelungsinhalt durch die gewerberechtliche
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Genehmigung nicht erfasst ist. Streng genommen bedeutet das, dass die Baubehédrde die
Gewerbeordnung wie die Gewerbebehdrde beherrschen und fahig sein  muss,
gewerberechtliche Verfahren und gewerberechtliche Bescheide zu interpretieren, um
feststellen zu konnen, welche Regelungsinhalte durch die gewerberechtliche Genehmigung
nicht umfasst sind. Zwar ist die Idee hinter dieser in der Stammfassung der NO Bauordnung
1996 enthaltenen Bestimmung die Vermeidung von Doppelgleisigkeiten und
widersprechenden Auflagen. Dennoch ist nicht ausgeschlossen, dass die Baubehdrde trotz
gewerberechtlicher Genehmigung der Betriebsanlage einen die Betriebsanlage betreffenden

Baubewilligungsantrag abweist?".

Inwiefern hiermit dem Geiste der Vermeidung von
Widerspriichen gedient ist, bleibt offen.

Wenn der Verwaltungsgerichtshof festhilt, dass die Priifpflicht der Baubehorde auf die ,,nur*
baurechtlich (und raumordnungsrechtlich, aber nicht ,,nur® gewerberechtlich) relevanten

Aspekte zuriickgenommen  wird?”,

ist zu bedenken, welche gewerberechtlichen
Bestimmungen die NO Bauordnung und ihre Nebengesetze vorsieht, die die Baubehérde nicht
anzuwenden hat. In kompetenzrechtlicher Hinsicht ist die Anwendung gewerberechtlicher
Bestimmungen durch die Gemeindebehdrden untersagt.

Die Schwierigkeit liegt fur die Baubehorde darin, zu erkennen, inwiefern eine
gewerberechtliche Genehmigung der Betriebsanlage einem von der Baubehorde
aufzugreifenden Immissionsschutz vorbeugt, womit man bei der eingangs aufgeworfenen
Fragestellung landet. Praktisch lassen sich diese Uberschneidenden Arbeitsbereiche nicht
auseinanderhalten. Eine Lo6sung bietet die NO Bauibertragungs-Verordnung, die
Bauverfahren mit gewerberechtlichen Einschlag auf die Bezirksverwaltungsbehdrden
Ubertragt.

Nachdem Immissionen aus der Wohnnutzung jeder Art von Nachbarschutz und daher von der
Prufpflicht der Baubehorde ausgenommen ist, empfiehlt sich Uberhaupt darlber
nachzudenken, den verbleibenden Immissionsschutz von der Gemeindebehdrde weg auf eine

(neu einzurichtende) Behorde zu Ubertragen.

Nicht immer laufen Baubewilligungsverfahren harmonisch ab. Nachbarn ziehen oftmals alle
Register, um Bauprojekte zu verhindern. Oft wird die Taktik dahin angelegt, das
Bauverfahren moglichst in die L&nge zu ziehen, um den Bauwerber in den finanziellen

Kollaps zu treiben. Dazu bedarf es grundsétzlich nicht einmal der Unterstiitzung

2palitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 342, Anm. 6).
Z¥/wWGH vom 16122003, 2001/05/0387 in Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht®, Seite 342, Anm. 6).
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(kostspieliger) Rechtsvertretung. Das lasst sich beispielsweise dadurch bewerkstelligen, dass
der Nachbar anlasslich des Bauverfahrens dem (beim Vermessungsamt eingebrachten) Antrag
des Bauwerbers auf Umwandlung des Baugrundstiickes in den Grenzkataster die Zustimmung
verweigert, den Grenzverlauf im Bauverfahren in Streit stellt und diesbeziiglich Bauwich und
damit zusammenhéngend die Belichtung beméngelt und eine allfallig ergangene
Baubewilligung bis zum Verwaltungsgerichtshof bekdmpft (mit samt dem (grundsatzlich
nicht aussichtsreichen) Antrag auf Erteilung der aufschiebenden Wirkung). Parallel dazu klagt
der Nachbar den bauwerbenden Grundstiickseigentiimer vor dem zusténdigen Bezirksgericht
auf Feststellung des Grenzverlaufes. Unumstritten ist, dass die Anrufung der Gerichte und
Behorden jedem einzelnen in jeder Lebenslage unumschréankt maoglich sein muss. Dennoch
empfiehlt sich — vorbehaltlich verfassungsrechtlicher Uberlegungen — gesetzlich zuléssige

Bauvorhaben ein wenig aus dem Fokus schikandser Rechtswahrnehmung zu nehmen.

Verfahrensvereinfachungen erwartet sich der Gesetzgeber von der Regelung des durch die
Einfliihrung der 5. Novelle Eingang in die Rechtsmaterie findenden 8 21 neu — ,,Verfahren mit
Parteien und Nachbarn“. Diese Bestimmung kennt keine miindliche Bauverhandlung mehr —
das als Herzstiick des Baubewilligungsverfahrens bezeichnete Instrumentarium. Bedenken

werden im Kapitel 6.5 ausfiihrlich erortert.

Durch die — im selben Atemzug in Aussicht gestellte - Einrdumung der
Hausanschlagverstandigung erspart sich die Behorde die Administrierung von vielfachen
RSb-Zustellungen von Nachbarverstandigungen, die sich im Maihseligkeitsgrad dann
uberproportional erschopfen, wenn anrainende Grundstiicke im Wohnungseigentum stehen.

Die Verfahrensvereinfachung dieser Novelle liegt auf der Hand.

Gehen die Baubehorden diesen Weg der Hausanschlagverstandigung, werden sie sich neu
organisieren mussen. Behdrden werden Ricksprache mit Hausverwaltungen fiihren und sich
intern koordinieren missen. Es wird sich jedenfalls empfehlen, den Haustafelanschlag im
Vier-Augenprinzip durchzufihren, dartber ein Anschlagprotokoll zu errichten und dieses im

Verfahrensakt abzulegen.

Beobachten lasst sich anhand der zahlreichen Novellen zur NO Bauordnung (vgl. die bereits

ergangenen vier Novellen zu der seit 1. Februar 2015 in Geltung befindlichen NO

93



Bauordnung 2014) und ihrem dynamischen Charakter, dass der Gesetzgeber auf den aktuellen
Immobilienmarkt und auf die steigende Zahl an Baueinreichungen reagiert. Die néhere
Zukunft wird zeigen, ob sich die einzelnen Regelungen bewéhren und welche Anpassungen
im Hinblick auf das Baubewilligungsverfahren und der Geltendmachung der Nachbarrechte
folgen. Festzuhalten ist, dass trotz all dieser Novellen die subjektiv-6ffentlichen Rechte des

Nachbarn im Wesentlichen unveréndert geblieben sind.
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Kurzfassung

Das Verfahren (ber die Erteilung einer baubehdrdlichen Bewilligung zur Errichtung eines
Bauwerkes ist ein antragspflichtiges Verfahren. Der Bauwerber hat Bauunterlagen nach
gesetzlicher MaRgabe einzureichen. Die Baubehorde hat die Einreichunterlagen auf ihre
Vollstandigkeit zu untersuchen und sodann zu prifen, ob dem Bauvorhaben rechtliche
Hindernisse entgegenstehen. Mangel der Einreichung hat die Baubehdrde unverziglich durch
Erteilung eines Verbesserungsauftrages an den Bauwerber beheben zu lassen. Ergibt die
Vorprifung, dass durch das Bauvorhaben keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte
beeintrachtigt werden koénnen, entféllt die Bauverhandlung. Diese Feststellung hat die
Baubehtérde dem Nachbarn jedenfalls zwei Wochen vor Baubewilligungserteilung
mitzuteilen. Besteht daruber keine Klarheit, hat die Baubehdrde eine mindliche
Bauverhandlung unter zwingender Verstandigung und Ladung der Nachbarn auf dem
verfahrensgegenstandlichen Grundstiick anzuberaumen. In der Verstandigung sind die
Nachbarn zu belehren, dass ihre Parteistellung verloren geht, wenn sie nicht binnen 14 Tagen
nach Verstandigungszugang schriftlich Einwendungen bei der Baubehdrde einbringen.

Nachbarn kénnen wirksam nur die in § 6 Abs. 2 Z 1 — 3 NO Bauordnung 2014 katalogisierten
subjektiv-offentlichen Rechte einwenden. Nachbarn haben sohin ein zweifach, namlich dem
Inhalt und der Fristigkeit nach, beschranktes Mitspracherecht. § 6 Abs. 2 leg cit gewahrt den
Nachbarn subjektiv-6ffentliche Mitspracherechte im Hinblick auf die Standsicherheit, die
Trockenheit und den Brandschutz ihrer konsensgemaRen Gebdude und hinsichtlich
Emissionen, soweit diese nicht aus jeder Art der Wohnnutzung resultieren. Ausdricklich
ausgenommen vom Immissionsschutz sind Larmemissionen von Kindern auf Spielplétzen, in
Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen (udgl) sowie Emissionen aus der Nutzung von
Pflichtstellplatzen und von offentlichen Warneinrichtungen. Im Hinblick auf die
Bebauungshohe, die Bebauungsweise und den Bauwich, sofern dies der Einhaltung der
zuldssigen Belichtung von zuldssigen Hauptfenstern von konsensgemaBen und kinftig
bewilligungsfdhigen Gebduden dient, besteht ein weiteres subjektiv-Offentliches
Mitspracherecht. Erwéhnt der Nachbar die Beeintréachtigung eines katalogisierten subjektiv-
Offentlichen Rechtes, so hat sich die Behorde mit diesem Vorbringen auseinanderzusetzen
und je nach Sachlage dem Vorbringen Folge zu geben oder dieses abzuweisen. Bringt der
Nachbar Beeintrachtigungen vor, die keines der in § 6 Abs. 2 aufgelisteten Rechte betrifft,
dann ist sein Begehren als unzuldssig zuriickzuweisen. In beiden Féllen steht dem Nachbar

das Rechtsmittel der Berufung an den Gemeindevorstand zu; soweit die Berufung den
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Berufungsantrag abweist, die Beschwerde an das Verwaltungsgericht. Die Berufungsbehorde
hat im Falle der Einbringung einer Berufung durch den Nachbarn zu priifen, ob der Nachbar
in einem subjektiv-0ffentlichen Recht nach § 6 Abs. 2 verletzt ist.
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