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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kdhler, Hofratin Mag.a Merl und Hofrat
Mag. Haunold als Richter, unter Mitwirkung der Schriftfihrerin Mag.a Schreiber, BA, tber die Revision 1. des P H und
2. des G M, beide in K und vertreten durch die Kinberger-Schuberth-Fischer Rechtsanwalte-GmbH in 5700 Zell/See,
Salzachtal BundesstraBe 13, gegen das Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts Salzburg vom 10. Juli 2019, 405-
3/491/1/28-2019, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (belangte Behdérde vor dem Verwaltungsgericht:

Bezirkshauptmannschaft Zell am See; weitere Partei: Salzburger Landesregierung; mitbeteiligte Partei: H GmbH in K,
vertreten durch Mag. Michael Rettenwander, Rechtsanwalt in 5760 Saalfelden, Almer StralRe 2/3), den Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.
Begriindung

1 Die mitbeteiligte Partei ist Eigentimerin des Grundstticks Nr. X/3, Bauflache Y, KG K. (Bauplatz), und betreibt darauf
einen gastgewerblichen Beherbergungsbetrieb. Der Erstrevisionswerber ist Eigentimer des westlich und sudlich an
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den Bauplatz unmittelbar angrenzenden Grundstticks Nr. X/1. Der Zweitrevisionswerber ist Eigentimer des 6stlich an
den Bauplatz angrenzenden Grundsticks Nr. X/4.

2 Im rechtsgtiltigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde K. sind das Grundstuick Nr. X/3 der mitbeteiligten Partei und
das ostlich gelegene Nachbargrundstick Nr. X/4 des Zweitrevisionswerbers als erweitertes Wohngebiet ausgewiesen.
Der sudlich des Bauplatzes verlaufende Teil des Nachbargrundsticks Nr. X/1 des Erstrevisionswerbers ist als
Verkehrsflache, der westlich gelegene Teil als Betriebsgebiet ausgewiesen. Ein Bebauungsplan besteht nicht.

3 Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Zell am See (BH) vom 20. August 2018 erfolgte flr das Grundstlick Nr. X/3,
Bauflache Y, die (in Rechtskraft erwachsene) Erteilung der Anderung der Bauplatzerklarung. Darin wurde auch eine
Baufluchtlinie (nach den im angefochtenen Erkenntnis getroffenen Feststellungen) "zur sudlich gelegenen
Verkehrsflache auf Grundstick Nr. X/1 mit der sudlichen Hausfront des bestehenden Gebadudes" festgelegt. 4 Mit
Bescheid vom 12. Dezember 2018 erteilte die BH der mitbeteiligten Partei die baurechtliche Bewilligung fir die
Anderung der Betriebsanlage durch Um- und ZubaumaRnahmen (Erweiterung des Speisesaals, Renovierung und
Erweiterung der bestehenden Zimmer, Ausbau des 4. ObergeschoRes) beim bestehenden Hotel der mitbeteiligten
Partei auf Grundstlck Nr. X/3, Bauparzelle Y. Die Einwendungen unter anderem der Revisionswerber wurden
abgewiesen. Begriindend hielt die BH unter anderem fest, die Teilflache des Grundstiicks Nr. X/1 sei im gultigen
Flachenwidmungsplan als Verkehrsflache dargestellt. Die Festlegung der Baufluchtlinie sei anhand der in § 55 Abs. 4
Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009) normierten "Tunlichkeitsregel" erfolgt, die festgelegten Bebauungsgrundlagen
sowie die Mindestabstande zu den Bauplatzgrenzen wirden eingehalten. 5 Die gegen diesen Bescheid von den beiden
Revisionswerbern erhobene gemeinsame Beschwerde wurde mit dem angefochtenen Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichts Salzburg (LVWG) vom 10. Juli 2019 abgewiesen. Der Baubewilligungsbescheid wurde mit der
Maligabe bestatigt, dass die mit dem Genehmigungsvermerk der BH versehenen, einen wesentlichen
Bescheidbestandteil bildenden Plan- und Projektunterlagen in ndherer beschriebener Weise gedndert wirden. Der
erstinstanzliche Abspruch Uber die Nachbareinwendungen wurde dahingehend gedndert, dass ndher genannte
Einwendungen als unzuldssig zuriickgewiesen, im Ubrigen die Einwendungen (somit auch jene fiir die gegenstandliche
Entscheidung relevanten) abgewiesen wurden. Die ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof wurde fur
nicht zuldssig erklart.

6 In seinen Erwdgungen flhrte das LVwG unter anderem aus, zur sudlichen Bauplatzgrenze mit dem
Nachbargrundstiick des Erstrevisionswerbers weise die (bereits seit 1965 bestehende) Fassade einen Abstand von 3
bis 3,7 m auf. Entgegen der Rechtsansicht der Revisionswerber sei zur stidlichen Bauplatzgrenze aber nicht der gemaf
§ 25 Abs. 3 zweiter Satz des Bebauungsgrundlagengesetzes (BGG) zu ermittelnde Mindestabstand, sondern die gemaf}
§ 25 Abs. 3 erster Satz BGG mit der Hausfront festgelegte Baufluchtlinie zur Verkehrsfliche auf
Grundstick Nr. X/1 maRgebend. Dem Vorbringen des Erstrevisionswerbers, wonach es sich gegenstandlich in der
Natur um keine Verkehrsfliche handle und daher die in der Bauplatzerklarung zur im Flachenwidmungsplan
ausgewiesenen Verkehrsflache festgelegte Baufluchtlinie fr ihn nicht gelte, sei entgegenzuhalten, dass dem Nachbarn
ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Festlegung bzw. Nichtfestlegung einer Baufluchtlinie nicht zukomme. Er habe aber
ein Recht darauf, dass die seinem Grundstick gegenlberliegende Baufluchtlinie eingehalten werde. 7 Bezug nehmend
auf 8 55 Abs. 1 ROG 2009 und § 25a Abs. 1 Z 2 BGG hielt das LVwG ferner fest, der im Einreichprojekt vom 4. Juli 2018
und noch in den am 21. Mai 2019 vorgelegten ersten Austauschpldnen an der slidseitigen Gebaudefront vorgesehene
zusatzliche Balkon im 3. ObergescholR habe in Zusammenhalt mit den bestehenden Balkonen im 1. und
2. ObergeschoR und den Uber die drei Gescholle vorgesehenen erkerartigen Verbindungselementen eine
frontbildende Wirkung aufgewiesen, sodass die Ausnahmeregel des 8 25a Abs. 1 Z 2 BGG hier nicht zur Anwendung
gelange. 8 Nach dem mit Anderungsantrag der mitbeteiligten Partei vom 11. Juni 2019 im Beschwerdeverfahren gemaR
8 13 Abs. 8 AVG modifizierten Einreichprojekt fielen (aber) der an der sitdlichen Hausfront zusatzlich vorgesehene
Balkon im 3. ObergescholR und die Uber die Balkone vertikal vorgesehenen erkerartigen Verbindungselemente
nunmehr weg. Das sei jedenfalls eine zuldssige Anderung des Projekts (Verringerung), die das Wesen des
urspringlichen Bauansuchens nicht verandere. Bei den verbleibenden, die Baufluchtlinie Gberragenden stdseitigen
Balkonen im 1. und im 2. Obergeschol3 handle es sich um den bereits 1965 baubehdrdlich bewilligten Bestand, der nur
saniert, in der Balkonbristung neu gestaltet und zudem auch in der Lange verkdrzt, somit zum bewilligten Bestand
verkleinert werde. Dadurch liege eine vom LVwG aufzugreifende Beeintrachtigung subjektivoffentlicher Nachbarrechte
des dort angrenzenden Nachbarn (des Erstrevisionswerbers) im Vergleich zum bewilligten Bestand nicht mehr vor.



9 Das Vorbringen der Revisionswerber, wonach die gegenstandliche Projektanderung der mitbeteiligten Partei
unzulassig sei, gehe in Anbetracht hoéchstgerichtlicher Judikatur (Verweis auf VWGH 27.8.2014, Ro 2014/05/0062) ins
Leere. 10 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die gemeinsame auBerordentliche Revision des Erst- und des
Zweitrevisionswerbers wegen Rechtswidrigkeit des Inhalts und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von

Verfahrensvorschriften.

11 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von der
Lésung einer Rechtsfrage abhdngt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu Idsende

Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

12 Nach 8 34 Abs. 1 VWGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegen der Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-
VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren in nichtéffentlicher Sitzung mit Beschluss zurickzuweisen.
13 Nach 8 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zulassigkeit der Revision gemaR
Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemal 8 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer aulBerordentlichen Revision gemal3 Art. 133 Abs. 4 B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof im Rahmen
der dafur in der Revision vorgebrachten Grunde (8 28 Abs. 3 VWGG) zu Uberprtifen. 14 In der Revision werden keine

Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche Bedeutung zukame.

15 In der Zulassigkeitsbegriindung der Revision wird bemangelt, "dass die Baufluchtlinie nicht an die studliche Grenze
des Grundstlicks Nr. X/3, (...) sondern in die gedachte Mitte der Straenachse des sudlich angrenzenden Streifens auf
Grundstick Nr. X/1" des Erstrevisionswerbers gelegt worden sei. Hiefur fehlten die gesetzlichen Voraussetzungen, weil
eine Verkehrsflache nicht gegeben sei. Bei der Qualifikation als &ffentliche Verkehrsflache komme es nicht auf eine
einschlagige Ausweisung im Flachenwidmungsplan, sondern auf die tatsachliche Nutzung an (Verweis auf
VwWGH 26.4.2002, 2000/06/0160). Der sudlich an das Grundstick Nr. X/3 angrenzende Grundstucksstreifen des
Grundsticks Nr. X/1 sei keine Verkehrsflaiche im Sinne der Salzburger Baugesetze. Diese Flache sei zwar im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde K. als Verkehrsflaiche ausgewiesen. Es fehlten jedoch Widmungsakte des
Revisionswerbers, die Stralle offentlichen Zwecken zu widmen, bzw. es seien diese nicht rechtsgultig zustande
gekommen und auch nicht festgestellt worden. Der mitbeteiligten Partei komme auch kein Recht auf Nutzung dieses
Grundstucksstreifens auf Grundstiick Nr. X/1 aufgrund einer privatrechtlichen Vereinbarung zu. In der Natur handle es
sich bei diesem Grundstlcksstreifen um eine unbebaute Wiese. Somit erweise sich die vorgenommene
Abstandsberechnung als rechtswidrig. Da sich erhebliche Teile des geplanten Bauwerks im Mindestabstand zum
Grundstlck Nr. X/1 befédnden, hatte die Baubewilligung nicht erteilt werden durfen.

16 Gemald § 25 Abs. 3 erster und zweiter Satz BGG, LGBI. Nr. 69/1968 in der Fassung LGBI. Nr. 31/2009, gilt fir den
Abstand der Bauten von der Grundgrenze gegen die Verkehrsflache die Baufluchtlinie oder die Baulinie. Im Ubrigen
mussen die Bauten im Bauplatz so gelegen sein, dass ihre Fronten von den Grenzen des Bauplatzes jeweils einen
Mindestabstand im Ausmal von Dreiviertel ihrer Héhe bis zum obersten Gesimse oder zur obersten Dachtraufe,
jedenfalls aber von 4 m, haben.

1 7 Entgegen den Ausfiihrungen der Revisionswerber wurde mit der geltenden Bauplatzerklarung fir das
Grundstlck Nr. X/3 eine Baufluchtlinie (das ist gemal3 § 55 Abs. 1 ROG 2009 jene Linie, die durch oberirdische Bauten
gegen die Verkehrsflache hin nicht Uberschritten werden darf) nicht "in die gedachte Mitte der StraBenachse des
stdlich angrenzenden Streifens auf Grundstiick Nr. X/1" gelegt, sondern mit der stidlichen Hausfront des bestehenden
Gebaudes der mitbeteiligten Partei auf Grundstlick Nr. X/3 festgelegt.

18 Die Bauplatzerklarung entfaltet Nachbarn gegentiber, die gemaR § 12a Abs. 2 BGG im Verfahren zur selbstandigen
Bauplatzerklarung keine Parteistellung haben, keine Rechtswirkungen. Diese sind daher berechtigt, ihre mit der
Bauplatzerkldrung im Zusammenhang stehenden subjektiv-6ffentlichen Einwendungen im Baubewilligungsverfahren
zu erheben (VWGH 7.8.2013, 2012/06/0142; 24.10.2017, Ra 2016/06/0007, mwN). 19 Nach der eindeutigen Rechtslage
(vgl. 8 45 Abs. 1 ROG 2009, LGBI. Nr. 30/2009), durfen ab Inkrafttreten des Flachenwidmungsplans Bauplatzerklarungen
und nach baurechtlichen Vorschriften des Landes erforderliche Bewilligungen nur in Ubereinstimmung mit den
Festlegungen im Flachenwidmungsplan (Widmungen und Kennzeichnungen) erteilt werden. RechtmaRig bestehende
bauliche Anlagen und Nutzungen bleiben von den Festlegungen unbertihrt.

20 Aus dem in der Zulassigkeitsbegriindung erwahnten (zum ROG 1998 ergangenen) hg. Erkenntnis vom 26. April 2002,
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2000/06/0160, ist fur die Revisionswerber nichts zu gewinnen, weil im vorliegenden Fall der sudlich an das
Grundstlck Nr. X/3 angrenzende Grundstucksstreifen des Grundsticks Nr. X/1 - anders als im zitierten Erkenntnis - im
Flachenwidmungsplan als Verkehrsfldche ausgewiesen ist. Diese Ausweisung ist mal3geblich. 21 Die Revisionswerber
zeigen somit nicht nachvollziehbar auf, dass das LVwG, das aufgrund der Festlegungen im Flachenwidmungsplan den
sudlich des Bauplatzes angrenzenden Teil des Grundstlicks Nr. X/1 als Verkehrsflaiche beurteilte und seiner
Entscheidung die in der Bauplatzerklarung festgelegte Baufluchtlinie zugrunde legte, von der hg. Judikatur abgewichen

ware.

22 Angesichts dessen kann es auch dahinstehen, ob in der vorliegenden Fallkonstellation dem Erstrevisionswerber als
Eigentimer der - stdlich des Grundstlcks Nr. X/3 der mitbeteiligten Partei verlaufenden - Verkehrsflache als Teil des
Grundstlcks Nr. X/1 Uberhaupt ein subjektiv-6ffentliches Recht hinsichtlich der Festsetzung (und sodann auf
Einhaltung) der Baufluchtlinie zukommt (vgl. einerseits zur mangelnden Parteistellung von Eigentimern einer
Verkehrsflache und andererseits zur Parteistellung der gegentberliegenden Nachbarn, zwischen deren Grundstlicken
und dem Baugrundstlck sich eine Verkehrsflaiche befindet, VwGH 27.2.2015,2012/06/0219; 11.3.2016,
Ra 2015/06/0033; 30.1.2019, Ra 2017/06/0002, jeweils mwN). 23 Inwiefern durch die in Rede stehende, den
Nachbarabstand zum stdlich angrenzenden Grundstiick Nr. X/1 betreffende Rechtsfrage subjektiv-6ffentliche Rechte
des Zweitrevisionswerbers als Eigentimer des 6stlich an den Bauplatz angrenzenden Grundstiicks Nr. X/4 berihrt
wurden, ist nicht zu erkennen. 24 Zu den weiteren Ausfihrungen in der Zulassigkeitsbegriindung ist festzuhalten:

2 5Nach standiger hg. Rechtsprechung, sind die Landesverwaltungsgerichte verpflichtet, dem Bauwerber bei
Widerspruch seines Bauvorhabens zu baurechtlichen Bestimmungen nahezulegen, sein Bauvorhaben entsprechend zu
andern, um einen Abweisungsgrund zu beseitigen. Das Projekt darf dabei nur so verandert werden, dass es nicht als
ein anderes Projekt zu beurteilen ware. Modifikationen des Projekts sind nur so weit mdoglich, als nicht der
Prozessgegenstand, der den Inhalt des Spruchs des verwaltungsbehdérdlichen Bescheids dargestellt hat, ausgewechselt
wird. Solange dies nicht der Fall ist, sind Projektmodifikationen auch vor dem Landesverwaltungsgericht zuldssig
(VWGH 27.8.2014, Ro 2014/05/0062).

2 6 Zulassige Projektanderungen und die mit zuldssigen Projektdnderungen verbundenen Verfahrensschritte und
ebenso die Notwendigkeit einer (weiteren) miindlichen Verhandlung rechtfertigen grundsatzlich eine Aufhebung (eines
beim Verwaltungsgericht angefochtenen Bescheides) und Zurlckverweisung nicht (vgl. VwGH 27.2.2019,
Ra 2018/05/0054, 0157, ergangen in einem nicht baurechtlichen Verfahren unter Verweis unter anderem auf die
soeben zitierte Judikatur).

2 7 Die Revisionswerber bestreiten in ihren Zuldssigkeitsausfihrungen nicht grundsatzlich, dass die von der
mitbeteiligten Partei vorgenommene Projektmodifikation im Verfahren vor dem LVwG zuldssig war. Sie bemangeln
jedoch, dass die Vertagung der Verhandlung vom "28.05.2019" (gemeint wohl: 5. Juni 2019) allein aus dem Grund
erfolgt sei, um der mitbeteiligten Partei die Moglichkeit zu einer neuerlichen Plandnderung zu ermdglichen.

28 Mit diesem nicht weiter substantiierten Vorbringen zeigen sie jedoch mit Blick auf die zitierte hg. Rechtsprechung
einen von ihnen behaupteten Verfahrensmangel nicht auf.

29 Die Revision war daher zurickzuweisen.
Wien, am 17. Dezember 2019
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