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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Leukauf, den Vizeprasidenten

Dr. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Giendl, Dr. Bernegger und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der
Schriftfihrerin Mag. Konig, Uber die Beschwerde 1. der XD und 2. des YD, beide in H, beide vertr durch Dr. W, RAin S,
gegen den Bescheid der Slbg LReg vom 1. April 1992, ZI. 1/02-26.529/45-1992, betreffend Einwendungen gegen eine
Baubewilligung (mitbeteiligte Parteien: 1. AR, 2. RR, beide in H, und 3. Gemeinde H, vertreten durch den
BuUrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.


file:///

Das Land Salzburg hat den Beschwerdefihrern Aufwendungen in der Héhe von insgesamt S 13.160,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
l.

1. Mit dem Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde H vom 7. August 1984 wurde der erst- bzw. zweitmitbeteiligten
Partei (im folgenden kurz: Bauwerber) Uber ihr Ansuchen vom 11. April 1984 (richtig wohl: 9. April 1984) die
Baubewilligung "fir das in der beiliegenden Verhandlungsschrift vom 26.7.1984 naher beschriebene Objekt nach
MaRgabe dieser Verhandlungsschrift, der Baubeschreibung vom 9.4.1984" und der entsprechenden Plane erteilt. Das
Ansuchen bezog sich ausdricklich nur auf "Wohnhaus-Anbau und Dachstuhlerneuerung und Ausnahme nach § 25

(8) des Beb. G.G.". In der Verhandlungsschrift vom 26. Juli 1984 wurde das Projekt wie folgt umschrieben:
"Nach den Planen des Baumeisters S... vom 9.4.1984

soll beim bestehenden Objekt an der Westseite ein Anbau mit einem Ausmald von 7,8 x 4,3 m erfolgen.
AuBerdem ist geplant, Uber die Gesamtbreite des

dadurch entstehenden Objektes einen neuen Dachstuhl herzustellen.

Die Traufenhdhe des Dachstuhles betragt an der

tiefsten Stelle des Terraines 5,30 m, wobei bei einem Abstand von 4,13 m eine theoretische Traufenhdhe (3/4 h) von
5,50 m maoglich ware.

Bedingt dadurch, daRR das Objekt von der stdlichen

Grundgrenze nur ca. 3,20 m entfernt ist (dies gilt nicht fur den geplanten Anbau, welcher 4,03 m entfernt ist) ist fur die
Erhéhung des Dachstuhles (Firstbereich ca. 85 cm, Traufenbereich ca. 1,10 ) eine Ausnahme nach § 25 (8)
Bebauungsgrundlagengesetz erforderlich."

In der Verhandlungsschrift wird in diesem Zusammenhang im Rahmen der Wiedergabe des Gutachtens des
Sachverstandigen festgestellt, dalR der Behdrde empfohlen werden kénne, dieser Ausnahme zuzustimmen, da das
Bauwerk noérdlich der betroffenen Parzelle 1904/8 (das ist das Grundsttick der Beschwerdefihrer) liege und dadurch
naturgemal keinerlei Beeintrachtigung fur Belichtung und Besonnung gegeben sei. AuRerdem wirden die
bestehenden Baufluchten nicht verandert; der Neubauteil erhalte laut Lageplan den gesetzmaRigen Abstand von 4 m
bzw. 4,03 m.

Gegen diesen Bescheid erhob der Zweitbeschwerdefihrer Berufung; mit dem Bescheid vom 30. August 1984 gab der
Burgermeister der Gemeinde H dieser Berufung Folge und behob seinen Bescheid vom 7. August 1984 wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes. Mit dem Bescheid vom 21. Mai 1985 erklarte die Gemeindevertretung H den Bescheid
des Burgermeisters vom 30. August 1984 gemal3 § 68 Abs. 4 lit. a AVG wegen Unzustandigkeit der Behdrde von Amts
wegen als nichtig. Mit dem weiteren Bescheid vom 21. Mai 1984 wurde von der Gemeindevertretung der Berufung des
Zweitbeschwerdeflhrers Folge gegeben und der Bescheid des Birgermeisters vom 7. August 1984 wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes behoben. Begriindet wurde dieser Bescheid damit, dal? mit dem Bescheid vom 7.
August 1984 die Baubewilligung fir Wohnhausanbau und Dachstuhlerneuerung erteilt worden sei, ohne dal
gleichzeitig auch Uber das eingebrachte Ausnahmeansuchen zur Abstandsunterschreitung fur die vorspringenden

Bauteile (Balkonerweiterung, Teile des Daches, VergroRerung des Giebelfeldes) abgesprochen worden ware.

2. Mit dem Bescheid vom 19. Juni 1985 erteilte der Burgermeister den Bauwerbern "Uber ihr Ansuchen vom 11. April
1984" (richtig wohl: 9. April 1984) neuerlich die baubehérdliche Bewilligung "fur den Wohnhausanbau und die
Dachstuhlerneuerung am bestehenden Objekt auf GP. 1904/9, KG H, sowie gleichzeitig gemall 8 25 Abs. 8 des
Bebauungsgrundlagengesetzes i.d.g.F., und gemall 88 8 und 61 Abs. 2 des Bautechnikgesetzes i.d.g.F. die
Ausnahmegenehmigung fur die Abstandsunterschreitung bei den vorspringenden Bauteilen (Balkonerweiterung, Teile
des Daches, VergroBerung des Giebelfeldes)", und zwar unter Vorschreibung verschiedener Auflagen. Die
Einwendungen der Beschwerdeflihrer wurden im Spruchpunkt Il. des Bescheides vom 19. Juni 1985 als unbegriindet
abgewiesen. Die Einwendung des Zweitbeschwerdeflhrers betreffend Wertminderung wurde gemal3 § 9 Abs. 5 des
Baupolizeigesetzes auf den Zivilrechtsweg verwiesen.



Die gegen diesen Bescheid von den Beschwerdefiihrern erhobene Berufung wurde mit dem Bescheid der
Gemeindevertretung vom 1. Oktober 1985 abgewiesen und der Bescheid der Baubehdrde erster Instanz vom 19.
Janner 1985 bestatigt.

3. Die belangte Behorde hat mit ihrem in Rechtskraft erwachsenen Bescheid vom 16. Dezember 1986 auf Grund der
von den Beschwerdefuhrern eingebrachten Vorstellung den Bescheid der Gemeindevertretung vom 1. Oktober 1985
aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zurlckverwiesen. Die belangte
Behorde begriindete ihren Bescheid im wesentlichen damit, daR sich die Beschwerdefiihrer in ihrem Recht auf
Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Nachbarabstande, und zwar durch die erfolgte Erteilung von Ausnahmen
gemald 8 25 Abs. 8 des Bebauungsgrundlagengesetzes und 88 8 und 61 Abs. 2 des Bautechnikgesetzes, als verletzt
erachteten. Auf die Einhaltung der Mindestabstande stiinde den Nachbarn ein subjektiv-6ffentliches Recht zu. Daraus
folge das weitere subjektiv-6ffentliche Recht des Nachbarn, dal3 eine Ausnahme von diesen Bestimmungen nur unter
Beachtung aller gesetzlichen Voraussetzungen erteilt werden durfe. Bei der Erteilung der Ausnahme gemaR § 25 Abs. 8
des Bebauungsgrundlagengesetzes handle es sich um die Ubung eines sogenannten "gebundenen" Ermessens, d.h.
die Behdrde habe vorerst zu prufen, ob die gesetzlich geforderten Voraussetzungen gemal3 8 25 Abs. 8 lit. a bis d des
Bebauungsgrundlagengesetzes, welche alle zugleich gegeben sein muften, vorlagen. Seien diese Voraussetzungen
gegeben, habe die Behodrde ihr Ermessen zu uben, wobei sie dann dartun musse, aus welchen Grinden sie den
individuellen Einzelfall fur ausnahmewdrdig halte. Der Nachbar habe hiebei ein subjektiv-6ffentliches Recht darauf,
dald die Behorde bei Gewdhrung einer Ausnahme nach § 25 Abs. 8 des Bebauungsgrundlagengesetzes die gesetzlichen
Grenzen des Ermessens nach lit. a bis d dieser Gesetzesstelle beachte, dal3 sie dartber hinaus ihr Ermessen im Sinne
des Gesetzes handhabe und dal3 die Entscheidung in einem von wesentlichen Mangeln freien Verfahren getroffen
werde. In dieser Hinsicht seien die Beschwerdeflhrer mehrfach in ihren Rechten verletzt worden:

1. Die Baubehodrden hatten zwar das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen gemaf3 8 25 Abs. 8 lit. a bis d des
Bebauungsgrundlagengesetzes als erwiesen angenommen, sie hatten aber in keiner Weise dargetan, inwiefern sie den
Fall auch als ausnahmewdirdig betrachten wiirden, sodaR eine Uberpriifung dahingehend, ob das Ermessen im Sinne
des Gesetzes gehandhabt worden sei, nicht moglich sei. 2. Bei der Prifung der Voraussetzung nach § 25 Abs. 8 lit. a
des Bebauungsgrundlagengesetzes spiele die Frage, ob ein Bau unter Einhaltung des Nachbarabstandes nicht nur
technisch moglich, sondern auch wirtschaftlich zumutbar wére, eine wesentliche Rolle. Diesbeziiglich gabe es nur die
lapidare Feststellung, es waren derartig umfangreiche BaumaRBnahmen erforderlich, daR dann eher zu einem Neubau
zu raten ware; es fehlten aber entsprechend nachprifbare Ermittlungsergebnisse.

3. Die Interessensabwagung gemalR § 25 Abs. 8 lit. ¢ des Bebauungsgrundlagengesetzes hétte nicht allein baurechtliche
Belange zu umfassen, sondern samtliche Vor- und Nachteile, auch solche wirtschaftlicher Art, wie etwa die behauptete
Wertminderung eines Nachbargrundstiickes. Die Gemeindebehérden hatten trotz des diesbezlglichen Vorbringens
des Zweitbeschwerdeflhrers Ermittlungen in dieser Richtung vollkommen unterlassen, da sie der rechtswidrigen
Ansicht gewesen seien, derartige Vorbringen seien auf den Zivilrechtsweg zu verweisen. Im Zusammenhang mit der
erteilten Ausnahmebewilligung gemald § 61 Abs. 2 des Bautechnikgesetzes sei folgendes zu beméangeln: Auch bei einer
derartigen Ausnahme handle es sich um eine Ermessensentscheidung, wobei auch hier das Ermessen nur in jenen
Fallen getbt werden durfe, die in dieser Gesetzesstelle angefiihrt seien. Die Gemeindebehdrden seien hiebei
offensichtlich davon ausgegangen, dal3 die Einhaltung der Abstandsvorschriften fur die vorspringenden Teile des
Baues nach der besonderen Lage des Einzelfalles eine unbillige Harte darstellen wiirde (8 61 Abs. 2 lit. b des
Bautechnikgesetzes). Die zur Begriindung herangezogenen Ausfihrungen des bautechnischen Gutachtens seien aber
in keiner Weise geeignet, eine Ausnahme gemdR § 61 Abs. 2 des Bautechnikgesetzes zu begrinden; diese
Ausfiihrungen zielten vielmehr auf die Gewahrung einer Ausnahme nach Abs. 1 der zitierten Gesetzesstelle. Dies stelle
aber einen wesentlichen Begrindungsmangel und damit nach standiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes eine
Verletzung der Rechte der Beschwerdeflihrer dar. Im Ubrigen hatten es die Gemeindebehérden auch hier unterlassen,
jene Erwagungen darzutun, die sie (bei dem von ihnen angenommenen Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
flr eine Ermessenstbung Uberhaupt) zu einer positiven Handhabung des Ermessens veranlalst hatten.

4. Von der Gemeindevertretung wurde daraufhin ein weiteres erganzendes Gutachtens eines Amtssachverstandigen
eingeholt, danach mit dem Bescheid vom 11. Februar 1988 neuerlich die Berufung der Beschwerdefihrer abgewiesen
und der Bescheid der Baubehorde erster Instanz bestatigt. Auf Grund der gegen diesen Bescheid von den
Beschwerdefiihrern erhobenen Vorstellung wurde von der belangten Behérde mit dem Bescheid vom 20. Juni 1988 der



Bescheid der Gemeindevertretung vom 11. Februar 1988 wegen Rechtswidrigkeit behoben und die Angelegenheit zur
neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zurtickverwiesen. lhren ebenfalls in Rechtskraft erwachsenen Bescheid
begrindete die belangte Behdrde damit, da3 die Vorstellungsbehérde an ihre, die Entscheidung vom 16. Dezember
1986 tragenden Ausfuhrungen gebunden sei. Nun habe zwar die Gemeindevertretung als Baubehdrde zweiter Instanz
ein zusatzliches Gutachten eines bautechnischen Amtssachverstandigen eingeholt. Vorweg sei aber dazu festzustellen,
dal? dieses Gutachten nicht geeignet sei, die in der Vorstellungsentscheidung vom 16. Dezember 1986 angeflihrten
Kritikpunkte zu entkraften. Das Gutachten zeige zwar auf, dal3 die Bauwerber ihr Bauvorhaben nur unter technisch
groRtem Aufwand ohne Verletzung des gesetzlichen Mindestabstandes durchflihren kénnten, enthalte aber keinerlei
Vergleichsberechnung darlber, ob dieser Mehraufwand auch wirtschaftlich zumutbar sei. Die Feststellung, dalR das
Bauen unter Einhaltung des gesetzlichen Mindestabstandes um mindestens 100 % teurer sei als das Bauen nach der
eingereichten Variante, sei in dieser Form zu wenig, um die wirtschaftliche Unzumutbarkeit nachzuweisen. Hiezu
bedirfe es konkreter Kostenberechnungen. Denn nur die tatsachliche Kostenhdéhe kdnne eine wirtschaftliche
Unzumutbarkeit begrinden. Bei der Zumutbarkeitsberechnung sei es namlich durchaus von entscheidender
Bedeutung, wie sich die tatsachlichen Kosten im Vergleich zueinander verhalten wirden. So kénnte bei sehr hohen
Kosten bereits eine Erhéhung um nur 50 % wirtschaftlich unzumutbar, aber bei niedrigen Kosten eine Erhéhung um
mehr als 100 % noch durchaus wirtschaftlich zumutbar sein. DarUber hinaus enthalte dieses Gutachten keinerlei
Ausfiihrungen Uber die von den Beschwerdefihrern behauptete Wertminderung des Grundstickes; hiezu sei
wiederum nur die lapidare Feststellung enthalten, daf sich durch die Abstandsunterschreitung keinerlei Nachteile fur
das Nachbargrundstiick ergaben. Wie bereits im Vorstellungsbescheid vom 16. Dezember 1986 ausgefuhrt, habe die
Vor- und Nachteilsabwagung auch eine wirtschaftliche Komponente zu enthalten. Hiezu gehdre eine behauptete
Wertminderung des Nachbargrundstiickes. Dabei sei gutachtlich festzustellen, ob verminderte Verkaufschancen des
Objektes durch das ndhere Heranbauen entstiinden, ob etwa verminderte Ertrage weniger lang belichteter
Obstkulturen zu erwarten seien usw. Diesbezlgliche Ausfihrungen seien in dem Gutachten des bautechnischen
Amtssachverstandigen nicht enthalten. SchlieBlich sei zu bemangeln, dall auch in der neuerlichen
Berufungsentscheidung die Gemeindevertretung als Baubehdrde zweiter Instanz in keiner Weise dargelegt habe,
weshalb sie unter Zugrundelegung des ermittelten Sachverhaltes, wozu auch die zugegebenermaRen bereits sehr
ausfuhrlichen Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen zu zdhlen seien, den Gegenstandsfall fur
ausnahmewdrdig halte. Nur bei einer schlissig nachvollziehbaren Darlegung, weshalb dieser Einzelfall der
Gemeindevertretung fUr ausnahmewdurdig erscheine, sei es der belangten Behérde maoglich, eine Ermessenskontrolle
vorzunehmen. Ahnliches gelte auch fir die Frage der Ausnahme nach § 61 Abs. 2 Bautechnikgesetz. Fir diese
Ausnahme seien im ergadnzenden Gutachten keinerlei zusatzliche Anhaltspunkte enthalten. Hier habe die
Gemeindevertretung vollig unterlassen, zusatzliche Ermittlungen durchzufihren und ihre Ausnahmeentscheidung
entsprechend dieser Gesetzesstelle auch begriindet darzulegen.

5. Im weiteren von der Gemeindevertretung durchgefihrten Verfahren wurde das Gutachten des Amtes der
Salzburger Landesregierung vom 9. Oktober 1990 mit folgendem Wortlaut erstattet:

"Von der Gemeinde wurde der Bauakt R. Ubermittelt, um

das im Bescheid der Vorstellungsbehdrde vom 20.6.1988, Zahl. 1/02-26.529/25-1988, verlangte erganzende Gutachten
zur gegenstandlichen Bausache zu erstellen.

Vom Nachbarn, Herrn D., wurde ein Schreiben vom 25.6.1990 an die Unterabteilung 6/1 Ubergeben, in dem dieser
nochmals seine Sachverhaltsdarstellung festhalt.

Als Unterlagen flir nachstehendes Gutachten liegen die Einreichplane vom 9.4.1984 von AS., E., vor sowie die
Einreichplane fir den Altbestand vom Juni 1959. Ein Vermessungsplan mit eingetragenen Abstanden des Hauses R. zu
den Grundstucksgrenzen liegt nicht vor.

Laut Einreichplan ist die Errichtung eines westlichen

zweigeschossigen Anbaues an das bestehende Wohnhaus vorgesehen. Die Aulienabmessungen dieses Anbaues sollen
4,30 x 7,80 m betragen. Im Erdgescho3 und ObergeschoRR werden je zwei Zimmer eingerichtet, im Kellergeschol3
werden ein Heizraum und ein Brennstofflagerraum geschaffen.

Weiters soll das gesamte Objekt mit einem neuen



Satteldach eingedeckt werden, wobei der First und die ostseitige Traufe um ca. 85 cm angehoben werden. AuRerdem
soll das Vordach von 1,20 auf 1,50 m vergrofRert und der Balkon und die Terrasse erweitert werden.

Der Abstand des Neubaues zur Grundstucksgrenze D.

betragt laut Einreichplan 4,03 m, zum Grundstick P. 6,00 m. Auf Grund der Tatsache, dal} der Abstand des
bestehenden Wohnhauses zur Grundstlicksgrenze D. nur 3,02 m betragt, ergeben sich laut vorliegender
Einreichplanung durch die Gebaudeerhdhung und durch das neue vergroRerte Vordach sowie die beidseitige
Verlangerung des bestehenden Balkons Abstandsunterschreitungen, sodal3 eine Ausnahmegenehmigung nach 8 25/8
Bebauungsgrundlagengesetz und 88 8 und 61/2 Bautechnikgesetz erforderlich ist.

Wie Herr D. in seinem Schreiben vom 25.6.1990 darlegt,

ware ein Zubau in Form einer Wiederkehr auch ohne Abstandsunterschreitungen moglich gewesen. Dazu und zu den
anderen Ausfihrungen dieses Schreibens wird aus Sachverstandigensicht folgendes festgestellt:

Sehr wohl hatte dieser Anbau mit einem rechtwinkeligen

Firstverlauf zum Bestand errichtet werden konnen. Dabei hatte der bestehende Dachstuhl des Wohnhauses
unverandert bleiben kdnne und waren somit keine Abstandsunterschreitungen erforderlich gewesen. Bezlglich der
Kosten ist nach hieramtlicher Ansicht die Errichtung eines komplett neuen Dachstuhles tber dem Altbestand sowie
Zubau mit Sicherheit teurer als die Errichtung eines Dachstuhles in Form einer rechtwinkeligen Wiederkehr mit
Einbindung in den bestehenden Dachstuhl des Wohnhauses.

Die Salzburger Baugesetze enthalten keine Bestimmung,

wonach die Errichtung bzw. Erweiterung eines Balkones und einer Terrasse zur Wahrung der zeitgemaf3en Funktion
bzw. Erhaltung eines Wohnhauses erforderlich ist. Ebenso findet sich keine Bestimmung in den Gesetzen, wonach der
bestehende und bewilligte Balkon sowie die Terrasse hinsichtlich der GroRe zu klein waren.

Die Errichtung eines neuen Dachstuhles rechtfertigt

nicht die VergroRerung des Vordaches, wenn hiezu eine Ausnahmegenehmigung erforderlich ist. Das Bautechnikgesetz
enthalt auch keine Bestimmung Uber die Mindestgré3e von Vordachern.

Aus dem oben Angeflihrten ergibt sich daher

zusammenfassend, dal3 ein Anbau in der gleichen Kubatur wie die vorgesehene Einreichplanung auch ohne
Abstandsunterschreitung und ohne zusatzliche UmbaumaRRnahmen im Altbestand sowie ohne Mehrkosten als die
eingereichte und ausgefuhrte Variante moglich gewesen ware.

Auf Grund obiger Feststellungen erscheint eine Begutachtung hinsichtlich der Ausfihrungen der Vorstellungsbehérde
nicht zielfihrend, zumal die Sachverhaltsdarstellungen Herrn D. sowohl der Vorstellungsbehtrde als auch der
Gemeinde laut Bauakt bekannt sind."

Weiters wurden von der Gemeinde Gutachten von
nichtamtlichen bautechnischen Sachverstandigen eingeholt. Diese

nichtamtlichen bautechnischen Sachverstandigen erstatteten ein umfangreiches gemeinsames Gutachten (vom
Oktober 1991), zu dem die Beschwerdefuhrer mit Schreiben vom 3. November 1991 eine Stellungnahme abgaben.

Mit dem Bescheid der Gemeindevertretung vom 20. Dezember 1991 wurde daraufhin die Berufung der
Beschwerdefiihrer gegen den Bescheid des Burgermeisters vom 19. Juni 1985 neuerlich als unbegriindet abgewiesen;
dieser Bescheid wurde mit der Mal3gabe bestatigt, dal? sein Spruchteil wie folgt zu lauten habe:

"l. Ausnahmegenehmigung:

Gemal § 25 Abs. 8 Bebauungsgrundlagengesetz - BGG, LGBI. Nr. 69/1968 i.d.g.F. wird den Ehegatten A. u. R.R. die
Ausnahme zur Unterschreitung des gesetzlich vorgesehenen Nachbarabstandes durch die geplante Baufihrung laut
Plan des Planverfassers A.S. vom 9.04.1984 MF, Plannummer

W 84/8/1-5 erteilt (Errichtung eines Wohnhausanbaues und die Dachstuhlerneuerung am bestehenden Objekt auf
Grundparzelle 1904/9, GB 56305 H).



Il. Baubehordliche Bewilligung:
Gemal 88 2 Abs. 1 lit. au. ¢, 9 Abs. 2 u.3, 22 Abs. 1

lit. a des Baupolizeigesetzes i.d.g.F., wird den Ehegatten A. u. R.R., die baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung eines
Wohnhausanbaues und der Dachstuhlerneuerung am bestehenden Objekt erteilt. Die Baufiihrung hat laut MaRgabe
der Einreichunterlagen des Planverfassers A.S. vom 9.04.1984 MF, Plannummer W 84/8/1-50, zu erfolgen. lll. Die
Kosten werden in einem gesonderten Bescheid

vorgeschrieben."

Der Bescheid der Gemeindevertretung vom 20. Dezember 1991 wurde im wesentlichen damit begriindet, dal3 sich die
far die Entscheidung maligeblichen Rechtsvorschriften im 8 25 Bebauungsgrundlagengestz - BGG fanden.
Voraussetzung fur die Gewahrung einer Ausnahmegenehmigung sei, dall die im § 25 Abs. 8 lit. a bis lit. e BGG
genannten Voraussetzungen vorlagen. Der Nachbar habe ein subjektiv ¢ffentliches Nachbarrecht auf die Einhaltung
des Mindestabstandes nach § 25 Abs. 3 BGG; er habe auch das subjektiv 6ffentliche Recht, daR eine Ausnahme von
dieser Bestimmung nur unter Beachtung aller gesetzlichen Voraussetzungen erteilt werde. Gemal3 8 25 Abs. 8 lit. a
BGG sei daher zunachst zu prifen, ob die Einhaltung der Abstandsbestimmung nach Lage des Einzelfalles fir die
Ausnahmewerber eine unbillige Harte darstellen wirde. Der Gesetzgeber habe selbst einen Fall angefuhrt, in welcher
von einer unbilligen Harte auszugehen sei, namlich wenn bestehende Bauten nicht in einer zur Einhaltung oder
zeitgemalen Wahrung ihrer Funktion dringend erforderlichen Weise gedndert werden kénnten. Die Bauwerber hatten
ihr Ansuchen mit dem Umstand begrindet, daRR zusatzlicher Wohnraum fur den zwischenzeitlich erwachsenen Sohn
und dessen Familie sowie eine Unterkellerung des Zubaues zur Installierung einer Heizungsanlage fur das gesamte
Objekt geschaffen werden mufRten. Der Altbestand sei nicht unterkellert. Die in der Einreichplanung vorgelegte
Variante stelle sowohl wirtschaftlich wie auch architektonisch die bestmdgliche Lésung dar. Jede andere Losung wirde
eine unvertretbare Mehrbelastung herbeifihren und sich dartiber hinaus architektonisch schlechter einfligen als die
gewahlte. Die Gemeindevertretung ginge zunachst davon aus, dal3 die Bereitstellung von entsprechendem Wohnraum
far die Familie des Sohnes der Bauwerber als zeitgemalRe Wahrung der Funktion eines Hauses zu betrachten sei; das
heiBe, dald die Bereitstellung dieser neu zu schaffenden Raumlichkeiten als "heutiger Wohnstandard" betrachtet
werde, ebenso der Einbau einer Zentralheizungsanlage. Wie sich aus dem im Berufungsverfahren eingeholten
Gutachten ergebe, sei die Schaffung des zusatzlich erforderlichen Wohnraumes ausschlieBlich in der von den
Einschreitern beantragten Form sinnvoll und wirtschaftlich vertretbar. In dem im Berufungsverfahren eingeholten
Gutachten (gemeint: vom Oktober 1991) setzten sich die Gutachter ausfihrlich mit allen technischen mdoglichen
Ausbauvarianten auseinander. Sie kamen letztlich zu der Uberzeugung, daR sich der realisierte Umbau vom
wirtschaftlichen Wert aus wesentlich glinstiger gestalte als dies bei einer Wiederkehrvariante der Fall gewesen ware.
Gleichzeitig werde in dem Gutachten jedoch auch nachgewiesen, daRR die Beschwerdeflhrer durch die beantragte
Unterschreitung des Nachbarschaftsabstandes und die geplante Baufiihrung nahezu keine Nachteile erleiden wirden.
Nach den dem Gutachten zugrunde liegenden Untersuchungen ergaben sich durch die Unterschreitung des
Nachbarschaftsabstandes hinsichtlich der Besonnung bzw. des Tageslichtes zwischen dem Zustand laut eingereichter
Planung und dem Altbestand Differenzwerte, die so gering seien, dal sie fUr das betroffene Grundstick der
Beschwerdefiihrer keinerlei Relevanz hatten. Was die Ausfihrung eines Umbaues in einer Variante unter
BerUcksichtigung des Nachbarschaftsabstandes anlange, so boten sich lediglich zwei denkbare Umbauvarianten an,
und zwar eine in Form eines nordwestseitigen Zubaues und eine andere in Form eines sidostseitig gelegenen Zubaues
mit Wiederkehrtberdachung. Im Gutachten wirden fir die unterschiedlichen Varianten sowohl die zu erwartenden
Kosten als auch die Werterhéhung ausfuhrlich behandelt und bewertet. Aus dem Gutachten ergebe sich zweifellos,
daB sich der geplante Zu- und Umbau aus wirtschaftlicher Sicht wesentlich glinstiger gestalte als dies bei einer
Wiederkehrvariante der Fall gewesen ware. DarUber hinaus sei auch vom architektonischen Standpunkt aus die
gewadhlte Variante gegenlber der Wiederkehrvariante zu bevorzugen; diesbeziglich schlieBe sich die
Berufungsbehorde den Ausfihrungen im Gutachten an. Aus dem fir die Berufungsbehdrde schlissigen Gutachten
ergebe sich somit, daR die geplante bauliche MaRnahme ohne Unterschreitung der gemaR § 25 Abs. 3 BGG
vorgesehenen Mindestabstdnde nicht realisiert werden koénne. Die Einhaltung der gesetzlich vorgesehenen
Mindestabstandsbestimmungen wirde verhindern, daR der dem heutigen Wohnstandard entsprechende Wunsch
nach Unterbringung einer zentralen Beheizung fir das gesamte Objekt sowie die Schaffung von
Wohnraummaéglichkeiten fiir die junge Familie realisiert werden kénnte. Voraussetzung nach § 25 Abs. 8 lit. b BGG sei,
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dal3 benachbarte Grundstlicke, Bauten oder Anlagen nicht erheblich beeintrachtigt wirden, und zwar insbesondere
nicht ihre Bebaubarkeit bzw. das gewahrleistete oder erforderliche Tageslicht verléren oder in diesen Belangen
wesentlich beeintrachtigt wirden. Von der Berufungsbehdérde werde auf die eingehenden Untersuchungen in dem
durchaus schlissigen Gutachten der Sachverstandigen verwiesen. Dal3 eine relevante Beeintrachtigung der Besonnung
und Belichtung vorliege, habe durch die vorliegenden Diagramme wie auch Berechnungen der Besonnungszeit
eindeutig widerlegt werden kénnen. Durch die gutachtliche AuBerung des Immobilienmaklers S. sei auch
nachgewiesen worden, dalR durch die beantragte Unterschreitung des Nachbarschaftsabstandes eine Verminderung
der Verkaufschance der Liegenschaft der Beschwerdeflihrer oder aber ein Wertverlust nicht gegeben sei. Die
Ausfiihrungen des gartenbautechnischen Sachverstandigen habe auch ergeben, daR die vorhandenen Obstbaume
durch den Erweiterungsbau von einer verminderten Besonnungsdauer nicht betroffen seien. Durch den beantragten
Zu- und Ausbau komme es weder zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der Bebaubarkeit der Liegenschaft der
Beschwerdefiihrer noch werde dadurch die Nutzung des Grundstickes bzw. des darauf befindlichen Objektes der
Beschwerdefiihrer wesentlich beeintrachtigt, sodald gemaR § 25 Abs. 8 lit. ¢ BGG davon auszugehen sei, dafd objektiv
gesehen insgesamt der Vorteil der Bauwerber wesentlich grof3er sei als der Nachteil fur das benachbarte Grundsttck
der Beschwerdefuhrer. Die Voraussetzung des § 25 Abs. 8 lit. d BGG sei insoweit erflillt, als sich die Lage des Baues
nicht aus einem Bebauungsplan ergebe. Nach Ansicht der Berufungsbehorde sei die Behdrde erster Instanz zu Recht
davon ausgegangen, dal3 wegen der Schaffung des zusatzlichen Wohnraumes sowie der Unterkellerung des Zubaues
eine Ausnahmegenehmigung gemalR § 25 Abs. 8 BGG erforderlich sei und samtliche Voraussetzungen fiur die
Gewdhrung einer Ausnahmegenehmigung vorlagen; sie habe von ihrem freien Ermessen im Sinne des Gesetzes
Gebrauch gemacht. Was letztlich die Frage der Ausnahme nach § 61 Abs. 2 Bautechnikgesetz anlange, so sei die
Berufungsbehorde der Ansicht, dal3 auch hier dem schlissigen Gutachten, das im Zuge eines Berufungsverfahrens
eingeholt worden sei, gefolgt werden kdnne. Die Berufungsbehdrde schlieRe sich den dort gemachten Ausfihrungen
des Sachverstandigen an und sei der Ansicht, dal die vorgenommene Balkonverlangerung nicht nur der optischen
Verbindung von Altbestand und Zubau diene, sondern auch der gestaltungsmaRig geforderten Symmetrie des
Objektes. Auch die Ausgradung des Dachvorsprunges sei sowohl aus technischer Sicht (Regenschutz) sowie aber auch
aus architektonischer und optischer Sicht begrindet. Eine Zurticknahme des Dachvorsprunges sowie eine Entfernung
der Balkone wirde zu einer solchen optischen Verunstaltung des Objektes fuhren, dal dies aus architektonischer Sicht
wie aber auch unter Berlcksichtigung des gegebenen Ortsbildes keinesfalls vertretbar sei. Nach Ansicht der
Berufungsbehdrde seien daher auch die Voraussetzungen zur Ausnahme nach § 61 Abs. 2 Bautechnikgesetz gegeben.

6. Die gegen den Bescheid der Gemeindevertretung vom 20. Dezember 1991 von den Beschwerdefliihrern erhobene
Vorstellung wurde von der belangten Behdrde mit dem angefochtenen Bescheid vom 1. April 1992 als unbegrindet
abgewiesen. Die belangte Behorde begriindete ihren Bescheid im wesentlichen damit, dalR nach der standigen
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes dem Nachbarn auf die Einhaltung der Mindestabsténde nach § 25 Abs. 3 BGG
ein subjektiv-6ffentliches Recht zustiinde. Daraus folge das weitere subjektiv-6ffentliche Recht des Nachbarn, daf3 eine
Ausnahme von den Bestimmungen nur unter Beachtung aller gesetzlichen Bestimmungen erteilt werden konne.
Insbesondere darauf sei der Bescheid der Gemeindevertretung zu Uberprifen gewesen. Grundsatzlich sei davon
auszugehen, daR der Baubehorde bei der Entscheidung der Frage, ob eine Ausnahmefall vorliege und ob der
betreffende Einzelfall ausnahmewdurdig sei, ein individueller Beurteilungspielraum offen bleibe, also ein Ermessen
eingeraumt sei. Unter Zugrundelegung dieser Auffassung habe der Nachbar sohin ein subjektiv-6ffentliches Recht
darauf, dalR die Behdrde bei Gewadhrung einer Ausnahme nach§ 25 Abs. 8 BGG, welche seine rechtliche
Interessenssphare bertihre, die gesetzlichen Grenzen des Ermessens nach lit. a bis lit. d dieser Gesetzesstelle beachte,
daB sie darUber hinaus ihr Ermessen gemafld Art. 130 Abs. 2 B-VG im Sinne des Gesetzes handhabe und dal? die
Entscheidung in einem von wesentlichen Mangeln freien Verfahren getroffen werde. Im Vorstellungsfall sei eine
Bindung an die in den bereits ergangenen Vorstellungsentscheidungen enthaltene Rechtsauffassung gegeben, das
Ermittlungsergebnis der Berufungsbehoérde sohin dahingehend zu Uberprifen, ob die Gemeindebehérde die
gesetzlichen Grenzen des Ermessens gemal? § 25 Abs. 8 lit. a bis lit. d BGG beachtet habe, ob sie dartber hinaus ihr
Ermessen im Sinne des Gesetzes gehandhabt habe und ob die Entscheidung in einem von wesentlichen
Verfahrensmangeln freien Verfahren getroffen worden sei. Das Vorbringen der Beschwerdefihrer, die Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung nach § 25 Abs. 8 BGG komme schon deshalb nicht in Betracht, weil ein hiefir erforderlicher
Antrag seitens der Beschwerdeflhrer nicht gestellt worden sei, werde nicht geteilt. Ein entsprechender Antrag auf
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung, und zwar der Antrag vom 9. April 1984, sei aktenkundig. Von den
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Beschwerdefiihrern wiirde das Vorliegen des Tatbestandeselementes gemalR § 25 Abs. 8 lit. a BGG - unbillige Harte - im
wesentlichen mit dem Argument verneint, daf3 die Wohnraumbeschaffung fur eine Familie nicht zur zeitgemaRen
Wahrung der Funktion eines Hauses zugehdrig zu bewerten sei. Zu dem koénne - wie der Amtssachverstandige des
Amtes der Salzburger Landesregierung in seiner Stellungnahme ausgefihrt habe - der Hausanbau auch in Form einer
Wiederkehr ohne Abstandsunterschreitungen bewerkstelligt werden. Der von der Gemeindebehérde verwendete
Begriff "heutiger Wohnstandard" sei nach Auffassung der Beschwerdefiihrer zudem vollig undefiniert und hatte in die
Uberlegungen der Behérde nicht miteinflieRBen diirfen. Zunéchst sei aus der Sicht der belangten Behérde zuzugeben,
daB die Bauwerber grundsatzlich die notwendigen Umgestaltungen unter Wahrung der Abstandsbestimmungen des §
25 Abs. 3 und Abs. 4 leg.cit. vornehmen muRten und die damit verbundenen Nachteile nicht ohne weiteres auf den
Nachbarn Uberwalzt werden durften. Die Beschwerdefihrer wiirden jedoch Ubersehen, dal die Unmaoglichkeit einer
Anderung unter Wahrung der gesetzlichen Abstinde nicht nur dann angenommen werden kénne, wenn die
Malnahme technisch unmaglich sei; bei einer solchen Auslegung bliebe ndmlich angesichts des heutigen Standes der
Technik flir eine derartige Ausnahme Uberhaupt kein Raum. Die Unmédglichkeit werde vielmehr auch dann
anzunehmen sein, wenn die erforderliche Anderung unter Einhaltung der gesetzlichen Abstinde den Bauwerbern
wirtschaftlich unzumutbar ware. Doch gerade die wirtschaftliche Zumutbarkeit der von den Beschwerdefiihrern
vorgebrachten Umbauvariante in Form einer nordwestlichen Wiederkehr sei nach Auffassung der belangten Behdérde
durch das ausfuhrliche und schlissige Gutachten der nichtamtlichen bautechnischen Sachverstandigen eindeutig zu
verneinen. Dies schon deshalb - wie die Gutachter richtig erkannt hatten -, weil nicht allein die Errichtungskosten fur
die Beurteilung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit ausschlaggebend seien, sondern auch die von den Gutachtern in
ihrer Bewertung miteingeflossene Nutzwertfestlegung. Der im Gutachten schlissig errechnete Wertzuwachs flr den
IST-Zustand (also die bekdampfte baubehdrdlich bewilligte Umbauvariante) spreche eindeutig flir die wirtschaftliche
Unzumutbarkeit der von den Beschwerdefiihrern ins Treffen gefiihrten nordwestlichen Wiederkehr. An der Richtigkeit
dieser Schlul3folgerung vermoge auch die allgemein gehaltene Rige der Beschwerdefiihrer an den einzelnen
Positionen in der Kostenkalkulation der Gutachter nichts zu dndern, da im Detail den Kostenpositionen nicht schlissig
entgegengetreten worden sei. Auch das Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen des Amtes der
Salzburger Landesregierung vom 9. Oktober 1990 vermdge an der Richtigkeit der Beurteilung des
Tatbestandselementes "wirtschaftliche Zumutbarkeit" nichts zu andern, weil es dieser Sachverstandige unterlassen
habe, den Baukosten (die zu dem auch nicht ausgewiesen worden seien) die erzielbaren Nutzwerte entgegenzustellen.
Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes kdnne nicht jeglicher wirtschaftliche Nachteil als unzumutbar
verstanden werden; wirtschaftliche Unzumutbarkeit sei jedoch dann anzunehmen, wenn eine Amortisation des
erforderlichen Aufwandes zuzlglich eines angemessenen Gewinnes nicht mehr mdoglich sei. Die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes schlieBe sohin eindeutig die ausschliel3liche Heranziehung der reinen Baukosten aus. Die
Gemeindebehorde sei sohin zu Recht von der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der anderen moglichen Umbauvariante
ausgegangen. Es sei daher weiters zu prifen, ob die Schaffung von Wohnraum fir ein Familienmitglied zur
zeitgemalen Wahrung der Funktion eines Hauses gehdre oder nicht. Bereits die Begriffsbestimmung "zeitgemalle
Funktionswahrung" lasse erkennen, dal? die Auslegung dieses Begriffes einer temporaren Wandlung unterliege. Nach
heutigem Empfinden erscheine der belangten Behorde das Auslegungsergebnis der Gemeindebehdrde als richtig,
wonach sie die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und eines Kellers fur eine Zentralheizung als zeitgemalle
Funktion bewerte. Die Gemeindebehdrde habe unter Zugrundelegung der gutachtlichen Aussagen der nichtamtlichen
Sachverstandigen nachteilige Auswirkungen fur das Grundstick der BeschwerdefUhrer verneint, da eine
Wertminderung fir das nachbarliche Grundstick der Beschwerdefihrer auszuschlieBen sei und eine
Mehrverschattung gegentiber dem Altbestand lediglich im Minutenbereich entstiinde. Diese Feststellungen versuchten
die Beschwerdefiihrer durch die Behauptung zu entkraften, dalR die Grundlage der Methodik der
Besonnungsdiagrammerstellung unrichtig sei, weil nicht der Altbestand zum IST-Zustand, sondern ausschlie3lich jener
Teil des Altbestandes, der nicht in den 4-m-Mindestabstandsbereich hineinfalle, mit dem IST-Zustand zu vergleichen
sei. Dieser Argumentation konne die belangte Behorde nicht folgen, da bei der Beurteilung von Nachteilen auf ein
Grundstlck ausschlielflich vom gegebenen Bestand eines Objektes auszugehen sei. Da im Ubrigen dem
bautechnischen Gutachten, das auch ein Gutachten eines gerichtlich beeideten Sachverstandigen fur Gartnerei bzw.
eines konzessionierten Immobilienblros miteinbeziehe, von den Beschwerdefihrern nicht auf gleicher fachlicher
Ebene entgegengetreten worden sei, vermoge die belangte Behdrde an der von der Gemeindebehdrde gezogenen
SchluRfolgerung, das Grundstuck der Beschwerdefiihrer werde nicht erheblich beeintrachtigt (von einer erheblichen



Beeintrachtigung sei zufolge der gutachtlichen Aussage Uberhaupt nicht die Rede), keine Rechtswidrigkeit zu erkennen.
Auch die in der Begrindung der Berufungsbehérde zum Ausdruck gebrachten Uberlegungen hinsichtlich der
Interessensabwagung zwischen Vorteil der Bauwerbers und Nachteil fir benachbarte Grundstliicke wirden von der
belangten Behodrde geteilt, weil die Gutachter eindeutig eine allféllige Wertminderung des Grundstlickes der
BeschwerdefUhrer bzw. gravierende Mehrverschattungen ausgeschlossen hatten. Die Beschwerdefihrer brachten des
weiteren vor, die Berufungsbehorde hatte in Widerspruch zu § 52 Abs. 2 AVG nicht Amtssachverstandige, sondern
Privatgutachter zur Beweisaufnahme herangezogen; dies vermdge nach Auffassung der belangten Behorde an der
RechtmaRigkeit der getroffenen Entscheidung nichts zu andern. Dies deshalb, weil § 52 Abs. 2 AVG im erforderlichen
Ausmall durchaus der Behorde die Moglichkeit offen lasse, andere geeignete Personen als Sachverstandige
heranzuziehen. Besonders die Komplexitdt des Beschwerdefalles spreche eindeutig fur das Vorliegen eines
besonderen Falles im Sinne des Gesetzes, sodall die Baubehorde rechtens "einen fir die Beurteilung von
bautechnischen Ausnahmenormen profunden Gutachter" heranziehen habe koénnen. Das vorliegende
Ermittlungsergebnis spreche im Ubrigen deshalb eindeutig dafir, daRR die Gemeindebehdrde die gesetzlichen Grenzen
der Ermessensibung nach § 25 Abs. 8 lit. a bis d BGG beachtet habe, daR sie Ermessen im Sinne dieses Gesetzes
gehandhabt habe und dalR die Entscheidung in einem von Méangeln freien Verfahren getroffen worden sei. Fur die
Beurteilung des Beschwerdefalles als sogenannter Ausnahmefall spreche zudem, dal3 die Bauwerber im
Errichtungszeitpunkt ihres Objektes nicht voraussehen hatten kénnen, daR sie fir ein Familienmitglied in spateren
Jahren zusatzlichen Wohnraum benétigen wirden. Auch an der Ermessensentscheidung gemal § 61 Bautechnikgesetz
vermodge die belangte Behdrde keine inhaltliche Rechtswidrigkeit zu erkennen, weil die beigezogenen
Sachverstandigen der Baubehorde eindeutig das Ausnahmekriterium - Erhaltung der Ortsbildcharakteristik - als
gegeben ausgewiesen hatten. Auch die unrichtige Bezugnahme auf § 61 Abs. 2 Bautechnikgesetz anstelle Abs. 1 leg.cit.
andere nichts an der GesetzmaRigkeit der Entscheidung, da dies lediglich ein Vergreifen in der Normdiktion darstelle
und hiedurch keine Verletzung subjektiver Nachbarrechte bedingt sei.

7. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Darin wird die kostenpflichtige Aufhebung des
angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes beantragt.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige Abweisung
der Beschwerde beantragt. Auch die Bauwerber haben als mitbeteiligte Parteien eine Gegenschrift vorgelegt.

Il
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Gemall § 25 Abs. 3 zweiter Satz des Bebauungsgrundlagengesetzes - BGG, LGBI. Nr. 69/1968 in der hier
anzuwendenden Fassung der Novelle LGBI. Nr. 34/1991, mussen die Bauten im Bauplatz so gelegen sein, daB ihre
Fronten von den Grenzen des Bauplatzes jeweils einen Mindestabstand im Ausmal von Dreiviertel ihrer Hohe bis zum
obersten Gesimse oder zur obersten Dachtraufe, jedenfalls aber von 4 m haben.

Gemald § 25 Abs. 8 BGG kann die fur die Baubewilligung zustéandige Behdrde auf Antrag die Unterschreitung der in den
Abs. 3 und 4 festgesetzten Abstande durch Bescheid ausnahmsweise zulassen, wenn

"a) die Einhaltung nach der besondern Lage des Einzelfalles fiir den Ausnahmewerber eine unbillige Harte darstellt, wie
etwa, wenn bestehende Bauten nicht in einer zur Erhaltung oder zeitgemaRen Wahrung ihrer Funktion dringend
erforderlichen Weise geandert 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."

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes missen die im8& 25 Abs. 8 BGG genannten
Voraussetzungen kumulativ vorliegen, damit die Erteilung einer Ausnahmebewilligung in Betracht kommt (vgl. u.a. die
Erkenntnisse vom 24. Oktober 1985, ZI. 84/06/0222, BauSlg. 548, vom 13. Februar 1992, ZI. 90/06/0047, und vom 30.
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Juni 1994, ZI. 93/06/0149). Dies bedeutet, dal3 schon bei Fehlen einer dieser Voraussetzungen die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung demnach nicht zuldssig ist (vgl. das Erkenntnis vom 11. April 1991, ZI. 91/06/0039). Mangelt es
auch nur an einer Voraussetzung, so ist die dennoch erfolgte Erteilung der Ausnahmebewilligung demnach
gesetzwidrig (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 6. Dezember 1990, ZI. 89/06/0130).

2.1. Die Beschwerdefuhrer behaupten zundchst, es sei kein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung gemaR §
25 Abs. 8 BGG gestellt worden und wenden sich vorrangig gegen die Auffassung der belangten Behorde, dal? die
Voraussetzungen fiur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach § 25 Abs. 8 lit. a BGG vorlagen. Es sei zwar die
Auffassung der belangten Behorde, wonach die Auslegung des Ausdruckes der "zeitgemaRen Wahrung der Funktion
eines Hauses ... einer temporaren Wandlung" unterliege, nachvollziehbar. "Woher" jedoch die belangte Behorde das
Auslegungsergebnis der Gemeindebehorde als richtig erachte, wonach "die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum" -
jene eines Kellers fir eine Zentralheizung werde in diesem Zusammenhang nicht bestritten, wiirde aber auch keine
Nachbarabstandsunterschreitung entsprechend dem vorliegenden Projekt bedingen - nach "heutigem Empfinden" zur
Erhaltung der zeitgemaRen Funktion eines Hauses erforderlich sei, sei nicht nachvollziehbar. Denn damit wirde, je
nach den von den Bewohnern eines Hauses jeweils erhobenen Ansprichen an das AusmalR der Wohnflache, die
Erweiterung von Bauten immer zu Lasten der Nachbarn zu bewilligen sein. Was die belangte Behdrde in diesem
Zusammenhang auch Ubersehe, sei die aus den Erfahrungen des taglichen Lebens zu gewinnende Einsicht, dal3
"nachgerade" immer - sofern sich der Bauherr dies leisten kénne - der Wunsch nach mehr Wohnraum bestehe.
Dasselbe gelte fir den von der belangten Behdérde herangezogenen Umstand, wonach "die Ausnahmewerber im
Errichtungszeitpunkt ihres Objektes nicht voraussehen konnten, daR sie fur ein Familienmitglied in spateren Jahren
zusatzlichen Wohnraum benétigen werden". Dies gelte gleichermalen fur die ganz Uberwiegende Zahl der Falle bei
einer durchschnittlichen Betrachtungsweise und wirde damit die als "ausnahmsweise" nach dem Gesetz zu erteilende
Genehmigung zur Unterschreitung des Nachbarabstandes zum Regelfall machen. Auch der zweite im § 25 Abs. 8 lit. a
BGG genannte Fall, namlich: "die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache ausgeschlossen oder wesentlich
beeintrachtigt ware", kdme nicht in Betracht. Die Grundflache der Bauwerber sei bereits - vor der tatsachlichen
Errichtung der nunmehr nachtraglich bewilligten baulichen MaBnahme - mit einem Einfamilienwohnhaus verbaut
gewesen. Dal3 der verfahrensgegenstandliche Zubau zur Erhaltung oder zeitgemaBen Wahrung der Funktion des
Baues als Einfamilienhaus notwendig gewesen ware, sei auch von den nichtamtlichen Sachverstandigen in keiner
Weise behauptet worden und ware auch tatsachlich verfehlt. Somit ginge es ausschlielich darum, ob die
Nachbarabstandsunterschreitung allein schon deshalb gerechtfertigt sei, weil ein Hauseigentimer meine, er bendtige
ein grofReres Objekt, um weitere Familienmitglieder darin unterbringen zu kdnnen. Unter Zugrundelegung dieses
MaRstabes ware dem Gesetz Uberhaupt keine Schranke fir die Erteilung von Genehmigungen fur
Nachbarabstandsunterschreitungen zu entnehmen. Allein schon insofern unterstelle daher die Behérde dem Gesetz
einen Inhalt, den es nicht besitze.

2.2. Zwar sind die Beschwerdefuhrer im Unrecht, wenn sie behaupten, es mangle an einem Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmebewilligung gemal § 25 Abs. 8 BGG, ist ein solcher Antrag doch Teil des Verwaltungsaktes (siehe dazu oben
I. 1.). Ansonsten sind aber die Beschwerdefiihrer bereits mit diesem Beschwerdevorbringen im Recht. Entgegen der
Auffassung der belangten Behorde kann namlich nicht davon ausgegangen werden, dal3 im Beschwerdefall die
Baumalnahmen "zur Erhaltung oder zeitgemalen Wahrung" der Funktion des bestehenden Hauses gemaR § 25 Abs. 8
lit. a leg.cit. dringend erforderlich sind. Es ist namlich offensichtlich, da durch die BaumalRinahmen nicht die
bestehende Funktion als Wohnhaus in der Grof3e von 135 m2 erhalten oder zeitgemal gewahrt werden soll, sondern
eine zusatzliche Funktion, namlich die Bewohnbarkeit des bestehenden Baues durch eine weitere Familie, dadurch
herbeigefuhrt werden soll, daR die Wohnflache auf ca. 192 m2 erhéht wird, der bestehende Bau demnach zu einem
Mehrfamilienhaus ausgebaut wird. Zu Recht weisen die Beschwerdefihrer vergleichsweise darauf hin, daf}
demgegenuber die Errichtung einer Zentralheizung ohne weiters als eine MaBnahme zur Erhaltung bzw. zeitgemaRen
Wahrung der Funktion des bestehenden Baues angesehen werden kann. In diesem Sinn kann derart auch der
technische Fortschritt im Bereich der Beheizung von Einfamilienhdusern als von & 25 Abs. 8 lit. a leg.cit. erfal3t
angesehen werden. In Konsequenz dessen hat der Verwaltungsgerichtshof daher auch die Schaffung von
entsprechenden sanitaren Anlagen im Bereich einer Fremdenpension als dringende Malinahme zur Wahrung ihrer
zeitgemalen Funktion akzeptiert (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 13. Dezember 1981, Zlen. 06/0973/80, 06/0974/80).

Aber auch der in § 25 Abs. 8 lit. a leg.cit. beispielsweise genannte weitere Hartefall, namlich der Ausschlul der
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baulichen Ausnutzbarkeit der Grundflache oder ihre wesentliche Beeintrachtigung, liegt im Beschwerdefall nicht vor,
wurde doch die fragliche Grundflache durch die Schaffung des Einfamilienhauses bereits entsprechend genutzt. In
diesem Sinn hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 11. April 1991, ZI. 91/06/0039, zum Ausdruck
gebracht, dal dann, wenn bei Einhaltung der gesetzlich geforderten Mindestabstdande (d.h. ohne deren
Unterschreitung) ein Objekt mit einer verbauten Flache von 70 m2 auf dem Grundstlck errichtet werden kénne, ein
Hartefall dieser Art verneint werden miusse. Es kann also im Beschwerdefall auch keine Rede davon sein, daR die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflache ohne Ausnahmebewilligung gemal3 § 25 Abs. 8 lit. a leg.cit. "ausgeschlossen
oder wesentlich beeintrachtigt ware". Bemerkenswerterweise sind davon offensichtlich auch die Behérden bzw. die
Bauwerber ausgegangen, weil auf diesen gesetzlichen Hartefall im gesamten Verwaltungsverfahren und auch nicht in
den Gutachten Bezug genommen worden ist. In diesem Zusammenhang ist auch auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 30. Juni 1994, ZI. 93/06/0149, hinzuweisen, in dem zum Ausdruck kommt, daf3 im
Hinblick darauf, "daR die Beschwerdeflhrerin auf ihrem Grundstuck eine Pension oder einen Handelsbetrieb fuhrt,
von einer wesentlichen Beeintrachtigung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundflache keine Rede sein (kann)". Aber
auch ein der beispielhaften Aufzéhlung der Hartefalle im § 25 Abs. 8 lit. a BGG vergleichbarer Fall ist auf der Grundlage
der Sachverhaltsannahmen der belangten Behérde im Beschwerdefall nicht gegeben: das - dem Durchschnitt
entsprechende - Bediirfnis einer Jungfamilie nach Wohnraum kann namlich - ohne daB zusatzlich irgendwelche einen
Hartefall darstellende Besonderheiten ersichtlich waren - unter § 25 Abs. 8 lit. a BGG fiir sich gesehen genausowenig
subsumiert werden wie betriebswirtschaftliche Grinde an sich (vgl. dazu neuerlich das hg. Erkenntnis vom 30. Juni
1994, ZI.93/06/0149, wo eine solche Subsumtionsmdglichkeit vom Verwaltungsgerichtshof mit der Anmerkung
verneint wurde, dal es - weil nicht vorgebracht - offenbleiben kdnne, ob eine Existenzgefdhrdung des Betriebes
allenfalls eine andere Beurteilung zulieRe).

Im Beschwerdefall ist also davon auszugehen, daR es bereits an der Voraussetzung flur die Erteilung der
Ausnahmebewilligung gemaR 8§ 25 Abs. 8 lit. a BGG mangelt, sodal schon deshalb die Erteilung der
Ausnahmebewilligung im Beschwerdefall unzuldssig und der diesbezlgliche Bescheid rechtswidrig war. Der
angefochtene Bescheid der belangten Behorde erweist sich daher als inhaltlich rechtswidrig, sodal3 er insgesamt
gemal § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben war.

3. Bei diesem Ergebnis braucht auf das weitere Beschwerdevorbringen nicht eingegangen zu werden. Dies gilt auch fur
die Beschwerdeausfuhrungen im Zusammenhang mit der Ausnahmebewilligung nach § 61 Bautechnikgesetz, LGBI. Nr.
75/1976, in der Fassung LGBI. Nr. 27/1991. Fur das weitere Verfahren ist lediglich anzumerken, dal3 wegen der von der
Gemeindevertretung in ihrem Bescheid vom 20. Dezember 1991 vorgenommenen Neuformulierung des Spruches des
Bescheides des Burgermeisters vom 19. Juni 1985, durch die die Erteilung der Ausnahmegenehmigung nach & 61
leg.cit. beseitigt wurde (siehe oben I. 2. und 5., ein Abspruch im Rahmen des § 61 leg.cit. durch die
Gemeindevertretung unterblieben ist, obwohl sich die Gemeindevertretung in der Begriindung ihres Bescheides vom
20. Dezember 1991 auch mit der Erteilung der Ausnahmegenehmigung gemal3 § 61 leg.cit. durch den Blrgermeister
auseinandersetzt (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 20. Mai 1985, ZI. 84/10/0105, wonach die Auslegung des
Spruchinhaltes eines nicht unklaren, sondern allenfalls - von der Begriindung her gesehen - unvollstandigen Spruches
durch Hereinnahme von Begrindungselementen unzuldssig ist). Selbst wenn aber davon auszugehen ware, dafd auch
in diesem Zusammenhang eine Ausnahmebewilligung erteilt worden ist, ware ein derartiger Spruch deshalb
rechtswidrig, weil er nicht den Voraussetzungen des § 61 Abs. 4 Bautechnikgesetz entspricht, wonach die Erteilung der
Ausnahme nur Uber begrindeten Antrag (nach der Aktenlage fehlt ein solcher Antrag) und unter Anfihrung ihres
Grundes gemal 8 61 Abs. 1 oder 2 leg.cit. sowie unter genauer Anfiihrung der Bestimmung dieses Gesetzes, von der
die Ausnahme gewahrt wird, erfolgen darf. DalR dadurch auch subjektive Rechte der Beschwerdefihrer verletzt werden
konnen, ergibt sich daraus, dal Nachbarn im Rahmen ihrer subjektiven Rechte, die hier nach §8 62 Z. 1
Bautechnikgesetz als gegeben anzunehmen sind, auch Mangel im Zusammenhang mit den Ansuchen (hier: Fehlen
dem Grunde nach bzw. Fehlen der gesetzlich gebotenen Begrindung) geltend machen kénnen (vgl. dazu Hauer, Der
Nachbar im Baurecht, 4. Aufl,, S. 52). Aus der oben dargestellten Begriindung des Bescheides der belangten Behorde
(siehe oben I. 6.) ergibt sich im Ubrigen auch nicht mit der gebotenen Deutlichkeit, worauf sich die allenfalls erteilte
Ausnahmebeuwilligung nach 8 61 Bautechnikgesetz im Sinne dessen Abs. 4 leg.cit. stlitzen kénnte.

4. Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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