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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Pallitsch und die Hofratin Dr. Bayjones,
den Hofrat Dr. Moritz, die Hofratin Mag.a Merl sowie den Hofrat Mag. Haunold als Richter, im Beisein der
Schriftfihrerin MMag. Lehner, tber die Beschwerde 1. des Dr. R Kund 2. der Dr. | K, beide in Z, beide vertreten durch
die Berger & Partner Rechtsanwalte OG in 5020 Salzburg, Sterneckstral’e 55, gegen den Bescheid der Salzburger
Landesregierung vom 3. Mai 2012, ZI. 20704- 07/503/9-2012, betreffend Parteistellung in einem
Baubewilligungsverfahren (mitbeteiligte Partei: S GmbH & Co KG in Z, vertreten durch Dr. Gernot Schreckeneder,
Rechtsanwalt in 5700 Zell/See, Bahnhofplatz 4/4), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben dem Land Salzburg Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 610,60 und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Eingabe vom 29. Dezember 2010 beantragte die mitbeteiligte Partei die Erteilung der Baubewilligung (und der hier
nicht gegenstandlichen gewerberechtlichen Bewilligung) fir bauliche MalRnahmen (Umbau, Zu- bzw. Aufbau und
technische Einrichtungen) bei dem auf der Liegenschaft S-StralRe 41 befindlichen Hotelgebaude. Die Beschwerdefihrer
sind Eigentumer der westlich der Bauliegenschaft und von dieser durch die S-StralRe getrennten Liegenschaft S-
Straf3e 40.

Bei der mundlichen Verhandlung am 7. Mdrz 2011 erhoben die Beschwerdefiihrer Einwendungen gegen das
Bauvorhaben.

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Z vom 13. Mai 2011 wurde die beantragte Baubewilligung erteilt. In der
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Begrindung wurde, soweit hier wesentlich, ausgefihrt, da die Liegenschaft der Beschwerdeflhrer
(Grundstuck Nr. 381/482 KG Z) sich nicht innerhalb von 15 m von den Fronten des Baues befinde, erlbrige sich auf
Grund des § 2 Abs. 1 Z 1 des Salzburger Baupolizeigesetzes jede weitere inhaltliche Auseinandersetzung mit ihren
Einwendungen.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefuhrer Berufung.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde diese Berufung als unbegrindet abgewiesen. Begriindend wurde
zur Nachbarparteistellung im Wesentlichen zunachst auf 8 7 Abs. 1 Z 1 lit. a Salzburger Baupolizeigesetz verwiesen.
Nachbarn seien die Eigentimer jener Grundstlcke, die von den Fronten des Baues nicht weiter entfernt seien als die
nach § 25 Abs. 3 des Salzburger Bebauungsgrundlagengesetzes maf3geblichen Hohen der Fronten. Bei oberirdischen
Bauten mit einem umbauten Raum mit Uber 300 m3 seien jedenfalls auch alle Eigentumer der Grundsticke, die von
den Fronten des Baues weniger als 15 m entfernt seien, Parteien. Als maRgebende H6hen der Fronten gemald § 25
Abs. 3 Salzburger Bebauungsgrundlagengesetz komme die oberste Traufe bzw. das oberste Gesimse in Betracht. Die
Hohen der (angehobenen), rechtlich relevanten Traufen seien in den Einreichplanen unter Angabe der absoluten
Meereshdhe eingezeichnet und betrigen an der der Liegenschaft der Beschwerdefiihrer zugewandten Seite beim
obersten Dachbereich zwischen 772,69 m wund 773,30 m uber Adria. Fir das Areal mit dem
verfahrensgegenstandlichen Hotel bestehe ein Bebauungsplan der Grundstufe, der am 17. Mai 2010 von der
Gemeindevertretung Z beschlossen worden sei. In diesem seien Hohenangaben, die das natirliche Gelande festlegten,
bezeichnet. An der der Liegenschaft der Beschwerdeflhrer zugewandten Gebaudefront sei der Wert 758,35 m Uber
Adria angegeben. Folglich ergebe sich als relevante oberste Traufe ein Wert von 14,95 m. Gemal3 § 7 Abs. 1 Z 1
lit. a Baupolizeigesetz sei somit entscheidend, ob das Grundstlick der Beschwerdefiihrer von den Fronten des Baues
weniger als 15 m entfernt liege. Die Entfernung des Grundstlcks der Beschwerdefiihrer zur maf3geblichen Front des
Gebaudes betrage gemal dem Lageplan der Einreichunterlagen aber nicht weniger als 18 m. Die Parteistellung sei den
Beschwerdefiihrern daher zu Recht versagt worden.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefihrer Beschwerde vor dem Verfassungsgerichtshof, der deren
Behandlung mit Beschluss vom 24. September 2012, B 745/12-3, ablehnte und die Beschwerde dem
Verwaltungsgerichtshof abtrat.

In der vor dem Verwaltungsgerichtshof auftragsgemal erganzten Beschwerde beantragen die Beschwerdeflhrer die
kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteilige Partei, in
einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefihrer legen im Wesentlichen dar, sofern die H6he der maf3geblichen Fronten Uber 15 m betrage und
die Entfernung der Grundgrenze der Nachbarn diese Hohe der Fronten nicht Ubersteige, sei die Parteistellung
jedenfalls auch dann gegeben, wenn die Entfernung der Front des Baues vom Grundstiick der Nachbarn mehr als 15 m
betrage. Mal3geblich fur die Parteistellung der Beschwerdeflhrer sei daher nicht die 15 m-Grenze, sondern die Hohe
der Fronten des Bauwerkes. Diese Hohe betrage bei der Westfront des konsensgegenstandlichen Baues 23,70 m, die
Entfernung der Liegenschaft der Beschwerdefiihrer dagegen lediglich 21,12 m. Die belangte Behdrde habe ihre
Hohenangabe von 14,95 m aus der Einreichplanung abgeleitet und nicht hinsichtlich der Richtigkeit im Bezug auf die
tatsachlichen Verhéltnisse und den gewachsenen Boden Uberprift. Eine diesbezlgliche Prifung hatte aber unbedingt
erfolgen muissen. Des Weiteren legen die Beschwerdefihrer dar, dass die raumordnungsrechtlichen Vorschriften
durch das Bauprojekt nicht eingehalten wirden. In Bezug auf die Gebaudehdhe hatte die belangte Behdrde den
Sachverhalt nicht ausreichend ermittelt. Verfahrensméngel lagen auch betreffend die Nichteinhaltung der
raumordnungsrechtlichen Vorgaben vor. Das Projekt sei im Ubrigen nicht realisierbar. Der Vollzug des Bescheides
wlrde zum Bau eines Gesamtprojektes fuhren, das nicht als Hotel betrieben werden kdnne (Anmerkung: Zur
Errichtung eines Neubaues auf der Liegenschaft S-StraRe 43 vgl. das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag,
ZI. 2012/06/0049).

Bemerkt wird, dass auf den vorliegenden, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Verwaltungsgerichtshof anhangigen
Beschwerdefall nach § 79 Abs. 11 letzter Satz VwGG die bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden
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Bestimmungen des VwWGG weiter anzuwenden sind.

8§ 7 des Salzburger Baupolizeigesetzes 1997, LGBI. Nr. 40/1997

idF Nr. 90/2008, lautet auszugsweise:

"Parteien

§7

(1) Parteien im Bewilligungsverfahren sind der Bewilligungswerber und auf3erdem
1. als Nachbarn

a) bei den im 8 2 Abs. 1 Z 1 angefihrten baulichen MalRinahmen die Eigentimer jener Grundstucke, die von den
Fronten des Baues nicht weiter entfernt sind, als die nach 8 25 Abs. 3 BGG maRgebenden Héhen der Fronten betragen.
Bei oberirdischen Bauten mit einem umbauten Raum von tber 300 m3 haben jedenfalls auch alle Eigentimer von
Grundstlcken, die von den Fronten des Baues weniger als 15 m entfernt sind, Parteistellung. Bei unterirdischen
Bauten oder solchen Teilen von Bauten haben die Eigentimer jener Grundstlicke Parteistellung, die von den

AuBBenwanden weniger als zwei Meter entfernt sind;

n

8 25 des Salzburger Bebauungsgrundlagengesetzes, LGBI. Nr. 69/1968 idF Nr. 31/2009, lautet auszugsweise:

"8 25

(3) Fur den Abstand der Bauten von der Grundgrenze gegen die Verkehrsflache gilt die Baufluchtlinie oder die Baulinie.
Im Ubrigen mussen die Bauten im Bauplatz so gelegen sein, dal ihre Fronten von den Grenzen des Bauplatzes jeweils
einen Mindestabstand im Ausmal3 von Dreiviertel ihrer Hohe bis zum obersten Gesimse oder zur obersten Dachtraufe,
jedenfalls aber von 4 m, haben. Grenzt der Bauplatz an Flachen an, die ihrer Bodenbeschaffenheit nach nicht
bebaubar sind (Gewasser, Boschungen u. dgl.), vermindert sich dieser Abstand um die Halfte der Breite dieser Flachen,
nicht jedoch unter 4 m. Die HOhe bis zum obersten Gesimse oder zur obersten Dachtraufe ist an der jeweiligen Front
vom gewachsenen Geldnde aus zu berechnen. Nicht als oberste Dachtraufe gelten hiebei Traufen von bloR
geringfugiger Lange, die keinen negativen EinfluR auf die sonst gegebenen Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse
ausuben (Traufen von Krippel- oder Schopfwalmen).

n

Die Beschwerdefiihrer bestreiten die von der belangten Behdrde (nachvollziehbar) aus den Einreichunterlagen und
dem Bebauungsplan entnommenen Malangaben nicht. Wie sie selbst ausfiihren, kommt angesichts einer
mafgeblichen Entfernung ihres Grundstickes von 21,12 m die 15 m-Grenze des § 7 Abs. 1 Z 1 lit. a
Baupolizeigesetz 1997 nicht zum Tragen. Entscheidend ist daher auf Grund des ersten Satzes der genannten
Bestimmung die nach § 25 Abs. 3 Bebauungsgrundlagengesetz mal3gebende Hohe der Front. Diesbezlglich machen
die Beschwerdefuhrer geltend, dass die belangte Behdrde weitere Ermittlungen hatte anstellen missen und von einer
unrichtigen Annahme ausgegangen sei.

Es trifft zwar zu, dass unter "gewachsenem Gelande" im Sinne des § 25 Abs. 3 Bebauungsgrundlagengesetz
grundsatzlich das natlrliche Gelandeniveau vor der Baufiihrung zu verstehen ist, wofur das Gelande im Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Salzburger Bebauungsgrundlagengesetzes (1. Janner 1969) ausschlaggebend ist (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 16. Oktober 2014, ZI. 2013/06/0017, mwN). Dies gilt aber dann nicht, wenn ein Bebauungsplan
Abweichendes anordnet. Im Beschwerdefall ist daher das im Bebauungsplan durch die Héhenpunkte ausgewiesene
Gelénde als "Urgelande" fur die Beurteilung maf3geblich und nicht ein allenfalls friherer Gelandeverlauf (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 24. Marz 2011, ZI. 2009/06/0150). Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrer war es daher
zutreffend, wenn die belangte Behorde bei ihren Berechnungen von dem im Bebauungsplan ausgewiesenen,

vorhandenen Geldnde ausgegangen ist. Weiterer Ermittlungen der belangten Behérde bedurfte es daher auch nicht.

Die Ansicht der belangten Behdrde, dass den Beschwerdefiihrern im gegenstandlichen Bauverfahren keine
Parteistellung zukommt, erweist sich somit als zutreffend. Damit ertbrigt es sich auch, auf das weitere Vorbringen der

Beschwerde in der Sache, dass namlich das Bauvorhaben wegen Widerspruchs zu den raumordnungsrechtlichen
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Bestimmungen unzuldssig sei, einzugehen.
Die Beschwerde war somit gemal? § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen.

Der Ausspruch tUber den Aufwandersatz stutzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit § 79 Abs. 11 VwGG und § 3
der Verordnung BGBI. Il Nr. 518/2013 idF Nr. 8/2014 in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.

Wien, am 27. Februar 2015
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