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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kéhler als Richter, im Beisein der SchriftfiUhrerin Mag. Konig, Uber die Beschwerde
des

A in Z, vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Salzburger Landesregierung vom 9. Janner
1995, ZI. 1/02-34.163/6-1995, betreffend Nachbareinwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1.) H
inZ,

2.) Gemeinde Z, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:
Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Salzburg hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von S 13.400,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung

Der Erstmitbeteiligte (in der Folge kurz: Bauwerber) ist Eigentimer einer Liegenschaft in Z. Der Beschwerdeflhrer ist
Eigentimer einer im Osten angrenzenden Liegenschaft, auf welcher ein Haus errichtet ist.

Mit Antrag vom 5. Marz 1992 suchte der Bauwerber bei der Baubehdrde erster Instanz um die baubehdrdliche
Bewilligung fir einen Um- und Erweiterungsbau hinsichtlich des auf seiner Liegenschaft befindlichen Wohn- und
Geschaftshauses an. Mit weiterem Ansuchen vom 12. Marz 1992 beantragte er die Erteilung der Ausnahmebewilligung
zur Unterschreitung des Mindestabstandes gemald 8 25 Abs. 8 des Salzburger Bebauungsgrundlagengesetzes (BGG)
zur Liegenschaft des Beschwerdefihrers.

In der Bauverhandlung vom 15. April 1992 erhob der Beschwerdefuhrer Einwendungen gegen das Vorhaben und
brachte vor, er sei mit der Unterschreitung der Mindestabstande nicht einverstanden. Die vorgesetzten ostseitigen
Balkone erweckten den Eindruck einer geschlossenen Fassade, sodal sie "in die Nachbarabstdnde einzurechnen"
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seien. Der Bauwerber hielt dem Einwand entgegen, ohne Bewilligung der Abstandsunterschreitung wirde sich fur ihn
eine unbillige Harte ergeben. Der bestehende Bau kénne nicht in seiner zeitgemaRen Funktion als Geschafts- und
Wohnhaus gewahrt werden, ohne daRR die geplante Anderung erfolge. Eine weitere bauliche Ausnutzbarkeit der
Grundflache sei ausgeschlossen bzw. wesentlich beeintrachtigt. Zur Erhaltung des gegebenen Ortsbildes sei die
Baumalinahme notwendig und geboten. Vorliegendenfalls bestehe lediglich eine Erweiterungsmdglichkeit in der
Kubatur und nicht im Grundril3 des Gebdudes. Es komme zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Objektes des
Beschwerdefihrers. Der Vorteil fir den Bauwerber sei gré3er als der Nachteil fur den Beschwerdefuhrer.

Dem hielt der Beschwerdefiihrer entgegen, dal3 die gesetzlichen Voraussetzungen des 8 25 Abs. 8 BGG nicht gegeben
seien. Durch das gegenstandliche Bauvorhaben werde die Sonneneinstrahlung auf seine Liegenschaft wesentlich
beeintrachtigt, insbesondere hinsichtlich zwei Appartements im ersten Obergeschol3 seines Hauses. Diese
Appartements seien vermietet. Naturgemal3 sei die Nutzung in wirtschaftlicher Hinsicht beeintrachtigt, wenn "die
Sonneneinstrahlung nicht gegeben" sei. Auch die Voraussetzung des § 25 Abs. 8 lit. a BGG liege nicht vor, weil darunter
zu verstehen sei, daR Umbauten bzw. die Unterschreitung des Nachbarabstandes notwendig seien, um das
bestehende Bauwerk in einer zur Einhaltung oder zeitgemalRen Wahrung seiner Funktion dringend erforderlichen
Weise andern zu kénnen. Das bestehende Bauwerk kénne aber so umgebaut werden, dal3 diese Voraussetzungen
gegeben seien. Es bestehe keine technische Notwendigkeit, das Bauwerk zu vergrof3ern. Die VergroRerung erfolge
ausschlieBlich aus wirtschaftlichen Griinden, um eine héhere Nutzflache zu erreichen.

In der Folge erstattete der Beschwerdeflihrer eine erganzende, ablehnende Stellungnahme.

Der Bauwerber seinerseits brachte hierauf in einer Stellungnahme vom 20. Juli 1992 vor, es sei zutreffend, daf? sich auf
der zu verbauenden Grundflache bereits eine Baulichkeit befinde. Unrichtig sei jedoch, daf3 es sich um ein Wohnhaus
handle. Es handle sich um ein gemischtes Geschafts- und Wohnhaus. Das Erdgeschol3 und der erste Stock seien als
BUrordaumlichkeiten vermietet. In den dartber befindlichen Stockwerken beféanden sich Wohnungen, die mittelfristig
vermietet wirden. Um einer Kindigung der bestehenden Mieter entgegenzuwirken, sei zumindest eine Sanierung des
Bestandes unbedingt geboten. Es sei auch aus sanitats- bzw. elektrotechnischen Grinden eine Sanierung umbedingt
geboten. Es kdnnte zweifellos "der Bestand in den heutigen Ausmalen saniert werden". Eine Amortisation des
erforderlichen Aufwandes zuzlglich eines angemessenen Gewinnes sei jedoch nur dann moglich, wenn es zur
Erweiterung, wie aus den eingereichten Planen ersichtlich, komme (wurde u.a. unter Hinweis auf das hg. Erkenntnis
vom 3. Dezember 1981, Slg. Nr. 10.607/A, naher ausgefihrt).

In der Folge erstattete der bautechnische Amtssachverstandige am 14. September 1992 ein Gutachten (nicht in der
Bauverhandlung, wie man allenfalls der Sachverhaltsdarstellung im angefochtenen Bescheid entnehmen kénnte).
Soweit fur das Beschwerdeverfahren erheblich, fihrte er aus, das geplante Objekt solle in gekuppelter Bauweise
neben dem westlich angrenzenden Objekt errichtet werden. Es sei beabsichtigt, das bestehende Objekt zu einem
Wohn- und Geschéaftshaus umzubauen. Hiezu werde der bestehende erdgeschoRige Bauteil an der Sidseite
(Anmerkung: das ist straBenseitig) zur Ganze abgetragen und an dessen Stelle ein Erweiterungsbau mit einer
Gebaudetiefe von 4,66 m errichtet. Dieser Erweiterungsbau solle bis in das DachgeschoR hochgezogen werden. Die
derzeit vorhandene Baullicke zwischen dem bestehenden Objekt und dem Nachbarobjekt im Westen solle geschlossen
werden, sodall eine gekuppelte Bauweise mit dem Nachbarobjekt entstehe. Das Objekt sei derzeit zur Ganze
unterkellert und weise ein Erdgeschold und drei ObergeschoRRe auf; ein DachgeschoB solle nach Neugestaltung der
Dachkonstruktion errichtet werden. Es sei vorgesehen, an der Westseite des Objektes (in der Baullicke) ein neues
massives Stiegenhaus mit einem Personenaufzug einzubauen. Das projektierte Objekt solle als Wohn- und
Geschéftshaus genutzt werden, wobei im Erdgeschol3 ein Geschaftslokal vorgesehen sei. Im Bereich des ersten
ObergescholRes sollten Burordumlichkeiten untergebracht werden, die Uber das Stiegenhaus und einen
anschlieBenden Vorraum erreichbar seien. Im Bereich des zweiten und des dritten OberscholRes wiirden jeweils in sich
abgeschlossene Wohnungseinheiten, und im Dachgeschol3 eine weitere Wohnungseinheit untergebracht; somit sollten
insgesamt sieben Wohneinheiten geschaffen werden. An der Ostseite des Objektes sei im Bereich des ersten, zweiten
und dritten ObergeschoRes ein Balkon im Bereich eines Gebauderlcksprunges vorgesehen.

Im Bereich der Liegenschaft des Beschwerdefihrers betrage der Mindestabstand des neu zu errichtenden Anbaues
1,92 m. Gemal 8 25 Abs. 3 BGG sei ein Mindestabstand von 10,63 m bei einer Traufenhéhe von 14,17 m erforderlich.
Es sei weiters vorgesehen, im Bereich des ersten, zweiten und dritten ObergescholRes einen Balkon mit einer
Auskragung von 1,81 m zu errichten. Die Errichtung eines Balkones bzw. einer Auskragung widersprache den
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Bestimmungen des 8 8 Abs. 1 lit. b des Salzburger Bautechnikgesetzes (BTG). Durch das Heranbauen des
Erweiterungsbaues in einem Abstand von 1,92 m zur Liegenschaft des Beschwerdefuhrers und durch die Errichtung
der Balkonanlage und einer Mauerscheibe an der Stdfront des Erweiterungsbaues wiirde es zu einer Beeintrachtigung
der Belichtung und Besonnung des Objektes des Beschwerdeflihrers kommen, weil das geplante Objekt westlich davon
liege und dadurch eine Besonnung, speziell wahrend der Nachmittagsstunden, auf Teilbereichen der Liegenschaft des
Beschwerdefihrers nicht mehr erfolgen kénne. Bezlglich der Lage des gegenstandlichen Baues liege kein

Bebauungsplan vor. Es werde empfohlen, der Abstandsunterschreitung nicht zuzustimmen.

Mit Bescheid vom 2. Oktober 1992 versagte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die angestrebte
Baubewilligung. Zusammengefalst wurde dies, gestitzt auf das Gutachten des Amtssachverstandigen vom 14.
September 1992, im wesentlichen damit begriindet, dal? schon die Voraussetzung des 8 25 Abs. 8 lit. a BGG nicht
vorliege: Wie dem Gutachten des Amtssachverstandigen zu entnehmen sei, ware namlich die Erhaltung des
gegenstandlichen Objektes bzw. die zeitgemale Wahrung seiner Funktion auch ohne Unterschreitung der gesetzlichen
Mindestabstande gewahrleistet. Der Bauwerber habe nicht darlegen kénnen, weshalb der Umbau des bestehenden
Objektes unter Einhaltung der gesetzlichen Abstande nicht mdéglich sein sollte; auch sei weiters die vom Bauwerber
vorgelegte  Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht nachvollziehbar. Auch wirde die Unterschreitung des
Mindestabstandes eine Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung des Objektes des Beschwerdefihrers vor
allem wahrend der Nachmittagsstunden zur Folge haben. Letztlich versuche der Bauwerber die Gewahrung der
Abstandsnachsicht "fast ausschlieBlich" damit zu begrinden, dalR eine Sanierung des Altbestandes ohne
Unterschreitung der gesetzlichen Mindestabstande nicht wirtschaftlich ware. Dies allein reiche aber nicht aus, weil fur
eine solche Abstandsnachsicht die Voraussetzungen des § 25 Abs. 8 lit. a bis d BGG (kumulativ) vorliegen muR3ten.

Dagegen erhob der Bauwerber Berufung. Im Zuge des Berufungsverfahrens wurde seitens des Bauwerbers eine
Liquiditatsberechnung (zur Frage der Wirtschaftlichkeit des Projektes) vorgelegt. Weiters holte die Berufungsbehoérde
ein weiteres Gutachten eines bautechnischen Amtssachverstandigen ein. Dieses Gutachten vom 4. Dezember 1992
kommt zum Ergebnis, aus bautechnischer Sicht sei festzustellen, daB eine Instandsetzung des bestehenden Gebdaudes,
jedenfalls nach dem heutigen Stand der Technik und unter Einhaltung der Sicherheitsvorschriften, méglich sei. Die
Einhaltung des Mindestabstandes fur die Errichtung des sudlichen Zubaues stelle daher fur den Bauwerber keine
unbillige Harte dar, weil auch ohne Errichtung des Zubaues der Bestand des Objektes in seiner zeitgemaRen Funktion
als Wohn- und Geschéftshaus gesichert sei. Aus architektonischen Griinden wirde zwar die Verbreiterung mit der
Errichtung der Uber drei GeschofR3e verlaufenden Balkone samt Mauerscheibe eine Bereicherung in der Gestaltung fir
das Gesamtbild darstellen, doch kdnnte auch derselbe Zweck in verkurzter Form erreicht werden, wenn die sidliche
Erweiterung nur im Erdgeschol3 vorspringe und ab dem ersten Obergeschol3 wieder in die derzeit bestehende
Hausfront zurlckspringe. Das Bestandobjekt weise derzeit schon eine GeschoRflachenzahl von 1,53 auf. Nach
Durchfiihrung der Umbauarbeiten wirde gemald den Einreichplanen die GeschoRflachenzahl sogar auf 2,18 erhdht
werden, was im Bezug auf die GroRBe des Grundstickes sowie im Vergleich zu den Nachbarobjekten "eindeutig zu
hoch" sei. Durch die Errichtung des geplanten sitdlichen Zubaues Uber samtliche GescholRe werde das Objekt des
Beschwerdefiihrers zwar beeintrachtigt, doch stelle dies keinen unmittelbaren Nachteil fur die in diesem Objekt
liegenden Raumlichkeiten dar, weil die beiden Objekte zueinander lediglich um 3,20 m von der stdlichen Hausfront
des projektierten Objektes bis zur nordlichen Hausfront des Objektes des Beschwerdefiihrers versetzt angeordnet
seien. Samtliche Fensterdffnungen an der Westseite des Objektes des Beschwerdefiihrers seien dagegen 4,00 m von
der nordlichen Hauskante Richtung Stden versetzt. Der nordlich des Objektes des Beschwerdefihrers liegende freie
GrundstUckstreifen wirde hingegen in der Belichtung und Besonnung erheblich beeintrachtigt werden. Speziell in den
Sommermonaten, wenn die Sonne am hdchsten stehe, werde wahrend der Nachmittagsstunden dieser Bereich keine
Besonnung erhalten. Die Bebaubarkeit dieses Grundstlicksbereiches werde durch den Erweiterungsbau jedoch nicht
behindert. Da der freie Teil nur 4,60 m betrage, sei eine Bebauung unter Einhaltung des Mindestabstandes nicht
moglich.

Der Bauwerber duRerte sich zu diesem Gutachten dahin, daR der Erweiterungsbau in der darin vorgeschlagenen Form
wirtschaftlich nicht realisierbar sei. Soweit der Amtssachverstandige ausfihre, dall die GeschoRflachenzahl zu hoch
sei, widerspreche diese Stellungnahme der rechtskraftigen Bauplatzerklarung vom 21. August 1987. Der
Sachverstandige stelle zwar fest, dal3 durch die Ausfihrung des Projektes der hinter dem Haus des Beschwerdefuhrers
liegende freie Grundstlckstreifen in der Belichtung und Besonnung erheblich beeintrachtigt werden wirde; dazu



musse jedoch festgehalten werden, dal3 diese Beeintrachtigung "bereits durch den Bestand in erheblicher Form
gegeben" sei. Eine Verschlechterung des ohnehin nicht genutzten freien Grundstlckstreifens im Norden des Hauses
des Beschwerdeflhrers (zu erganzen: in Bezug auf Belichtung und Besonnung) stelle eine jedenfalls zu
vernachlassigende Beeintrachigung dar.

Der Beschwerdeflhrer dulBerte sich zustimmend zum Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 4.
Dezember 1992; daraus ergebe sich, dal3 die gesetzlichen Voraussetzungen fiur die Erteilung einer Abstandsnachsicht
nicht vorlagen. Die vorgelegte Wirtschaftlichkeitsberechnung sei mangelhaft und daher ungeeignet (wurde naher
ausgefihrt).

Hierauf holte die Berufungsbehdérde zwei weitere, erganzende Gutachten ein: Das erste dieser Gutachten (vom 19.
April 1993 zur Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens) kam zusammengefaRt zum Ergebnis, dal3 die
"Investitionsalternative 2" (offensichtlich: die Sanierung des bestehenden Objektes) zwar geeignet sei, eine
Amortisation des Aufwandes sowie einen geringfligigen Gewinn zu erwirtschaften, wobei dieser Gewinn aber keine fur
Kapitalinvestitionen Ubliche Verzinsung erreiche oder geeignet ware, die bei Fremdfinanzierung anfallenden
Fremdkapitalzinsen abzudecken. Die "Investitionsalternative 1" (offensichtlich: die Realisierung des geplanten
Vorhabens) erbringe dagegen eine Rendite, die geeignet sei, auch die Aufwendungen einer Fremdfinanzierung zu
einem groRen Teil abzudecken. Im Gegensatz zur wirtschaftlich attraktiven Investitionsalternative 2 sei damit die
Investitionsalternative 1 nur als sehr beschrankt wirtschaftlich zu bezeichnen. Der Beschwerdefihrer duRerte sich
hiezu ablehnend.

Das weitere Gutachten vom 17. Juni 1993 befal3te sich mit der Auswirkung des Vorhabens auf die Besonnung und
Belichtung des Gebadudes des Beschwerdeflhrers. Die natlrliche Belichtung dieses Wohn- und Geschéftshauses, so
heiRt es darin, werde nicht erheblich beeintrachtigt: in der Westfassade dieses Gebdudes befanden sich im unmittelbar
gegenUber liegenden Bereich (zum geplanten Objekt) keine Fensteroffnungen; es befdnden sich dort Nebenrdume wie
Abstellrdume und Sanitarraume ohne natlrliche Belichtung. Hinsichtlich der direkten Besonnung sei festzuhalten, daR
das geplante Objekt gegentber dem Objekt des Beschwerdefiihrers um ca. 9 m nach Osten zurlckversetzt sei und
letzteres in dem Bereich, wo sich die beiden Gebadude gegenlberlagen, keine Fensteréffnungen besitze. Aufgrund der
Lage des Objektes des Beschwerdeflhrers und der jeweiligen Sonnenstédnde (Hinweise auf die Daten zur Tag- und
Nachtgleiche und zur Sommersonnenwende) erfolge wahrend des Winterhalbjahres auch bei Errichtung des
gegenstandlichen Bauvorhabens keine Beschattung der Fenster6ffnungen des Objektes des Beschwerdefihrers. Zur
Zeit der Sommersonnenwende werde es sukzessive ab ca. 16.50 Uhr beginnend bis zum Sonnenuntergang um 17.50
Uhr zu einer Beschattung der beiden letzten Fenster im DachgeschoR kommen. Das Erdgeschol} sowie das erste
Obergeschol3 wirden schon derzeit bei Sonnenuntergang um 17.50 Uhr durch das bestehende Objekt beschattet. Die
geringflgige VergrofRerung der Beschattung in den Sommermonaten von ca. Mai bis Juli stelle nach Ansicht des
Sachverstandigen keine erhebliche Beeintrachtigung hinsichtlich der natirlichen Belichtung und direkten Besonnung
dar.

Der Beschwerdeflhrer duRerte sich zu diesem Gutachten ablehnend und verwies auch darauf, dal3 eine Realisierung
des Vorhabens die Belichtung und Besonnung seines Gartens beeintrachtigen werde. Er verwende diesen
GrundstUcksteil, um "die Sonne im Garten zu geniel3en ( ... ). Fir mich bedeutet dies aber ein Stlick Lebensqualitat, das
ich nicht den Zwecken des Bauwerbers opfern will".

Der Bauwerber dulRerte sich zum erganzenden Gutachten zustimmend.

Mit Berufungsbescheid vom 5. September 1993 gab die Berufungsbehorde der Berufung des Bauwerbers Folge,
erteilte die angestrebte Baubewilligung samt Abstandsnachsicht unter Vorschreibung von Auflagen, und wies die
Einwendungen des Beschwerdefiihrers als unbegriindet ab. Sie stitzte sich dabei im wesentlichen auf die erganzend
eingeholten Gutachten und erachtete die ablehnenden Stellungnahmen des Beschwerdefihrers als unbegriindet.

Dagegen erhob der Beschwerdefiihrer Vorstellung, die mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet abgewiesen
wurde. Begriindend flihrte die belangte Behdrde nach Wiedergabe des Verfahrensganges und der Gesetzeslage (§ 25
Abs. 8 BGG) aus, grundsatzlich sei es in einem Verfahren zur Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach dieser
Gesetzesstelle erforderlich, dal3 die Voraussetzungen der lit. a bis ¢ kumulativ erfullt wirden und lit. d einer
Ausnahmebewilligung nicht entgegenstehe. Die Berufungsbehdrde habe das Vorliegen dieser Voraussetzungen
schlUssig und eingehend begrundet:
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Was die Voraussetzung des § 25 Abs. 8 lit. a anlange, habe die Berufungsbehdrde dargelegt, dal3 eine Instandsetzung
bzw. ein Umbau des bestehenden Gebaudes unter Einhaltung der zeitgemalRen Wahrung seiner Funktion als Wohn-
und Geschaftshaus unter Einhaltung der Sicherheit technisch mdoglich sei. Nach dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 3. Dezember 1981 (gemeint ist das bereits genannte hg. Erkenntnis Slg. Nr. 10.607/A)
kénne die Unméglichkeit einer Anderung unter Wahrung der gesetzlichen Abstdnde nicht nur dann angenommen
werden, wenn die MalBnahme technisch unmdglich ware. Bei einer solchen Auslegung bliebe ndmlich angesichts des
heutigen Standes der Technik fur eine derartige Ausnahme Uberhaupt kein Raum. Die Unméglichkeit werde vielmehr
auch dann anzunehmen sein, wenn die erforderliche Anderung unter Einhaltung der gesetzlichen Abstédnde dem
Bauwerber wirtschaftlich unzumutbar ware. Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit sei etwa dann anzunehmen, wenn
eine Amortisation des erforderlichen Aufwandes zuziglich eines angemessenen Gewinnes nicht mehr moglich sei.
Hinsichtich der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit habe sich die Berufungsbehdérde auf ein schlitssiges Gutachten vom
19. April 1993 gestutzt, dem der Beschwerdefihrer auch nicht auf fachlicher Ebene entgegengetreten sei, wonach nur
ein Umbau und eine Erweiterung mit Unterschreitung des gesetzlichen Mindestabstandes eine Rendite erbringe, die
geeignet ware, auch die Aufwendungen einer Fremdfinanzierung zu einem grol3en Teil abzudecken.

Zu lit. b leg. cit. habe die Berufungsbehdrde ihrer Beurteilung das ebenfalls schllssige Gutachten vom 17. Juni 1993
zugrunde gelegt. Daraus ergebe sich, dal3 das bewilligte Bauvorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung "hinsichtlich
der naturlichen Belichtung und Besonnung darstellt".

Zu lit. ¢ sei auszufuhren, dal nach Auffassung des Verwaltungsgerichtshofes die Interessensabwagung nach dieser
Gesetzesstelle nicht allein baurechtliche Belange umfasse, sondern samtliche Vorteile und Nachteile in die
Uberlegungen einzubeziehen seien. Die Liegenschaft des Bauwerbers liege im dicht verbauten Stadtkern der
mitbeteiligten Gemeinde, an der Grenze zwischen geschlossener und offener Bebauung. Westlich des
gegenstandlichen Objektes liege eine geschlossene, dstlich davon eine offene Bebauung. Eine Sanierung des
bestehenden Objektes sei auch im 6ffentlichen Interesse gelegen. Die wirtschaftliche Zumutbarkeit werde nach dem
Gutachten vom 19. April 1993 fur die Investitionsalternative 1 - Sanierung nur des Bestandes - als sehr beschrankt
wirtschaftlich bezeichnet. Aufgrund dessen und der zuvor dargelegten Uberlegungen zu lit. a und b leg. cit.>lberwiege
der Vorteil fur den Bauwerber den Nachteil fur die Liegenschaft des Beschwerdeflhrers.

Hinsichtich lit. d sei festzuhalten, dal’ ein Bebauungsplan fur die gegenstandliche Liegenschaft nicht bestehe.

Zusammenfassend komme daher die belangte Behérde zu dem Ergebnis, dal3 die Berufungsbehdrde im bekampften
Berufungsbescheid samtliche Voraussetzungen gemaR § 25 Abs. 8 lit. a bis d BGG zutreffend beurteilt habe. Sie habe
daher ihre Ermessensentscheidung im Sinne des Gesetzes getroffen und ausreichend begrindet.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes st das Mitspracherecht des Nachbarn im
Baubewilligungsverfahren in zweifacher Weise beschrankt: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach
den in Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-dffentliche 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 (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 3.
Dezember 1980, Slg. Nr. 10.317/A, uva.).

Gemald § 9 Abs. 1 lit. g BauPolG ist die Baubewilligung zu versagen, wenn durch die baulichen MaRBnahmen ein
subjektiv-6ffentliches Recht einer Partei verletzt wird. Solche Rechte werden durch jene baurechtlichen Vorschriften
begriindet, welche nicht nur dem &ffentlichen Interesse dienen, sondern im Hinblick auf die raumliche Nahe auch den
Parteien; hiezu gehéren insbesondere die Bestimmungen tber die Hohe und die Lage der Bauten im Bauplatz. Soweit
jedoch Bestimmungen des Bautechnikgesetzes, LGBI. Nr. 75/1976, in Betracht kommen, ist das Mitspracherecht der
Nachbarn auf die im § 62 Bautechnikgesetz taxativ aufgezahlten subjektiv-6ffentlichen Rechten beschrankt (vgl. unter
anderem das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 11. Februar 1994, ZI. 93/06/0164 ua.).
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Im Beschwerdefall ist das Salzburger Bebauungsgrundlagengesetz (BGG), LGBI. Nr. 69/1968 in der Fassung der Novelle
LGBI. Nr. 48/1993, anzuwenden.

Gemald 8 25 Abs. 3 leg. cit. gilt fir den Abstand der Bauten von der Grundgrenze gegen die Verkehrsflache die
Baufluchtlinie oder Baulinie. Im Ubrigen missen die Bauten im Bauplatz so gelegen sein, dal3 ihre Fronten von den
Grenzen des Bauplatzes jeweils einen Mindestabstand im AusmaR von drei Viertel ihrer Hohe bis zum obersten
Gesimse oder zur obersten Dachtraufe, jedenfalls aber von 4 m, haben. Abs. 4 dieser Gesetzesstelle regelt den
Abstand von Bauten im Bauplatz.

Gemal} Abs. 8 leg. cit kann die fur die Baubewilligung zustandige Behdrde auf Antrag die Unterschreitung der in den
Abs. 3 und 4 festgesetzten Abstande durch Bescheid ausnahmsweise zulassen, wenn

"a) die Einhaltung nach der besonderen Lage des Einzelfalles fir den Ausnahmewerber eine unbillige Harte darstellt,
wie etwa, wenn bestehende Bauten nicht in einer zur Erhaltung oder zeitgemalRen Wahrung ihrer Funktion dringend
erforderlichen Weise gedndert werden kénnten oder die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache ausgeschlossen

oder wesentlich beeintrachtigt ware;

b) benachbarte Grundstiicke oder Bauten und Anlagen nicht erheblich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht ihre
Bebaubarkeit bzw. das gewahrleistete und erforderliche Tageslicht verlieren oder in diesen Belangen wesentlich

beeintrachtigt werden;

c) insgesamt der Vorteil des Ausnahmewerbers groRer ist als der Nachteil fir die benachbarten Grundstiicke, Bauten

und Anlagen und
d) die Lage des Baues sich nicht aus einem Bebauungsplan ergibt."

Zutreffend haben die Behérden erkannt, dal dem Beschwerdeflihrer im vorliegenden Verfahren ein Mitspracherecht
zukommt, und auch, daB nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die in 8 25 Abs. 8 BGG
genannten Voraussetzungen kumulativ vorliegen mussen, damit die Erteilung einer Ausnahmebewilligung in Betracht
kommt, was bedeutet, dald schon bei Fehlen einer dieser Voraussetzungen die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
nicht zuldssig ist (siehe dazu etwa aus jlngerer Zeit die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 30. Juni 1994,
ZI. 93/06/0149, unter Hinweis auf die Vorjudikatur oder auch vom 15. Dezember 1994, Z194/06/0033).

Dem im zugrundeliegenden Verwaltungsverfahren mehrfach bezogenen hg. Erkenntnis vom 3. Dezember 1981, Slg.
Nr. 10.607/A, lag ein Antrag zur Unterschreitung des Nachbarabstandes fur die Errichtung eines dreigeschofigen
NaBgruppenanbaues an ein bestehendes Gebdude zugrunde; der Nachbar hatte eingewendet, der mit der Erteilung
der Ausnahme angestrebte Zweck kénne auch durch eine Verlegung der Nal3gruppe in das Innere des Hauses erreicht
werden. In diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsgerichtshof der Argumentation der belangten Behdrde unter
anderem entgegengehalten, dal der Bauwerber grundsatzlich die notwendigen Umgestaltungen unter Wahrung der
Abstandsbestimmungen des § 25 Abs. 3 und 4 BGG vornehmen musse und die damit verbundenen Nachteile nicht
ohne weiteres auf den Nachbarn Uberwdlzen dirfe. Die Unméglichkeit einer Anderung unter Wahrung der
gesetzlichen Abstande konne allerdings nicht nur dann angenommen werden, wenn die MalBnahme technisch
unmaglich ware; bei einer solchen Auslegung bliebe namlich angesichts des heutigen Standes der Technik fur eine
derartige Ausnahme Uberhaupt kein Raum. Die Unmaoglichkeit werde vielmehr auch dann anzunehmen sein, wenn die
erforderliche Anderung unter Einhaltung der gesetzlichen Abstinde dem Bauwerber wirtschaftlich unzumutbar wire.
Darunter kdnne aber nicht jeglicher wirtschaftlicher Nachteil, wie der Verlust einzelner vermietbarer Schlafstellen,
verstanden werden. Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit sei etwa dann anzunehmen, wenn eine Amortisation des
erforderlichen Aufwandes zuzliglich eines angemessenen Gewinnes nicht mehr méglich sei ...

In dem vom BeschwerdefUhrer zitierten hg. Erkenntnis vom 30. Juni 1994, ZI. 93/06/0149, ging es um die beabsichtigte
Aufstockung eines Wohn- und Geschaftshauses. Die Bauwerberin hatte insbesondere geltend gemacht, daB ihr die
Einhaltung der gesetzlichen Abstande wirtschaftlich unzumutbar sei: Sie kdnne namlich ohne Erteilung der
Ausnahmebewilligung die im Kerngebiet jener Gemeinde Ubliche GeschoRflachenzahl von 3,0 nicht erreichen, wodurch
die bauliche Ausnutzbarkeit der zu verbauenden Grundflache wesentlich beeintrachtigt werde. Die wirtschaftliche
Unzumutbarkeit ergebe sich daraus, daRR eine Amortisation des erforderlichen Aufwandes zuziglich eines
angemessenen Gewinnes nicht mehr moglich sei. Im genannten Erkenntnis wurde ihr entgegnet, die beispielsweise
Nennung eines Falles unbilliger Harte in § 25 Abs. 8 lit. a BGG stelle darauf ab, dal} bestehende Bauten nicht in einer
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zur Erhaltung oder zeitgemafRen Wahrung IHRER FUNKTION dringend erforderlichen Weise gedndert werden kénnten
oder die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache ausgeschlossen oder wesentlich beeintrachtigt ware. Im Hinblick
darauf, dalR die Beschwerdeflihrerin auf ihrem Grundstlick eine Pension und einen Handelsbetrieb fihre, konne von
einer wesentlichen Beeintrachtigung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundflache keine Rede sein. Sie behaupte in
ihrer Beschwerde auch nicht, dal? die geplanten Umbauarbeiten zur Erhaltung oder zeitgemaRen Wahrung der
Funktion der bestehenden Bauten dringend erforderlich waren. Die von ihr genannten betriebswirtschaftlichen
Grunde (Ausbau des im Verhaltnis zum Handelsbetrieb h6heren Gewinne versprechenden Pensionsbetriebes) kdnnten
unter § 25 Abs. 8 lit. a BGG nicht subsumiert werden. Es kdnne offen bleiben, ob die Hinderung an einer
Baumalnahme, die (ausschlieBlich) eine Verbesserung der Ertragslage zum Ziel habe, dann "nach der besonderen
Lage des Einzelfalles fur den Ausnahmewerber eine unbillige Harte" darstellen kdnnte, wenn eine Existenzgefahrdung
des Betriebes vorliege, die anders als durch Baufiihrung im Seitenabstand nicht abgewendet werden kdnne, zumal die
Beschwerdefiihrerin einen solchen Sachverhalt nicht behaupte ...

Der Beschwerdefall gibt keinen Anlal3, von diesen Erwdgungen abzugehen, wobei freilich auf den jeweils
zugrundeliegenden Sachverhalt Bedacht zunehmen ist: Ob eine "unbillige Harte" im Sinne des § 25 Abs. 8 lit. a BGG
anzunehmen ist, ist aus einer Gesamtschau unter Bedachtnahme auf die Umstande des konkreten Einzelfalles zu
beurteilen (vgl. dazu das bereits zuvor genannte hg. Erkenntnis vom 15. Dezember 1994, ZI. 94/06/0033).

Vorliegendenfalls hat der Bauwerber sein Vorhaben nicht (allein) damit begriindet, einen héheren Ertrag erzielen zu
wollen, sondern damit, daR eine Sanierung des bestehenden Objektes dringend notwendig sei, der hiefur erforderliche
Aufwand aber ohne gleichzeitigen Umbau und Erweiterung des bestehenden Objektes unwirtschaftlich ware (damit
besteht auch ein Unterschied zum Sachverhalt, der dem zuvor zitierten, vom Beschwerdefiihrer bezogenen hg.
Erkenntnis vom 30. Juni 1994, ZI. 93/06/0149, zugrunde lag). Entgegen der Tendenz der Beschwerde kann diesem
Vorbringen in Bezug auf die Bestimmung des § 25 Abs. 8 lit. a BGG nicht von vornherein Bedeutung abgesprochen
werden. Der Beschwerdeflhrer ist aber im Recht, soweit er vorbringt, dal3 die "Notwendigkeit" dieser als erforderlich
behaupteten SanierungsmalRinahmen nicht naher geprift wurde. Schon nach dem Vorbringen des Bauwerbers ist
unklar, weshalb "zumindest eine Sanierung des Bestandes unbedingt geboten" gewesen sei, "um einer Kiindigung der
bestehenden Mieter entgegenzuwirken", ferner, weshalb "auch aus sanitats- bzw. elektrotechnischen Grinden eine
Sanierung unbedingt geboten" gewesen sein soll; es fehlt eine ndhere Beschreibung des Altbestandes, der -
behaupteten - Mangel, und der nach Auffassung des Bauwerbers konkret erforderlichen MaBnahmen. Es ist etwa auch
nicht ersichtlich, dafl die geplanten Umbauarbeiten zur Erhaltung oder zeitgemalRer Wahrung der Funktion des
bestehenden Baues dringend erforderlich waren. Aufgrund des Fehlens entsprechender Feststellungen kann nicht
abschlieBend beurteilt werden, ob nach dem =zuvor Gesagten die Einhaltung der zur Liegenschaft des
Beschwerdefihrers erforderlichen Abstande fur den Bauwerber eine "unbillige Harte" im Sinne des § 25 Abs. 8 lit. a
BGG darstellen wurde.

Schon deshalb kann - beschwerdefallbezogen - auch die nach & 25 Abs. 8 lit. c leg. cit. erforderliche
Interessensabwagung nicht vorgenommen werden, wobei der Beschwerdefuhrer in diesem Zusammenhang auch
insoweit jedenfalls im Ergebnis im Recht ist, als im Gutachten vom 17. Juni 1993 zwar die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf die Belichtung und Besonnung des Hauses des Beschwerdefiihrers beschrieben werden, nicht aber
auch auf dessen Garten; dieses Gutachten ist somit unvollstandig.

Da die belangte Behorde diese Mangel des Verfahrens auf Gemeindeebene (und auch des bekampften
Berufungsbescheides) nicht aufgegriffen hat, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit inhaltlicher
Rechtswidrigkeit, weshalb er gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben war. GemaR § 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG konnte von
der Durchfihrung der vom Beschwerdefiihrer beantragten mindlichen Verhandlung Abstand genommen werden.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordung BGBI. Nr. 416/1994. Die
Abweisung des Kostenmehrbegehrens betrifft Stempelgebihren fur nicht erforderliche Beilagen.
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