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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Mdller, Dr. Waldstatten und Dr. Kéhler als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Knecht, tiber die Beschwerde der
Marktgemeinde L, vertreten durch Dr. N, Rechtsanwalt in B, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Bregenz
vom 14. Marz 1994, ZI. 1-2-1/1994, betreffend Versagung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: X-Gesellschaft
m.b.H. in L, vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in D), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Vorarlberg hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Eingabe vom 14. Janner 1992 hat Dipl.Ing. H.K. fir Chr.V. einen Antrag auf Vorprifung gemaR & 28 des Vorarlberger
Baugesetzes bei der beschwerdefiihrenden Marktgemeinde eingebracht. Das Vorprojekt beinhaltete die Bebauung des
Areals auf den Parzellen 283/1, 372, 263, 373 und 193/1 im Gesamtausmal von 3.322 m2. Dieses Projekt sah die
Einbeziehung bestehender Bauten auf diesem Areal vor sowie den Zubau von Wohnungen und Gewerbeobjekten; es
wies eine Baunutzungszahl von ca. 95 % auf. Nach Befassung des Gestaltungsbeirates und des Bauausschusses der
beschwerdefiihrenden Gemeinde wurde dem damaligen Antragsteller das positive Ergebnis dieser Beurteilungen zur
Kenntnis gebracht.

Mit Eingabe vom 14. April 1992 beantragte die mitbeteiligte Partei die Durchfihrung der Vorprufung fir eine U-férmige
Bebauung auf den Grundsticken Nr. 263, 373, 192/1 und 287/2. Dieses Areal weist eine Flache von 2.126 m2 auf.
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Entgegen der Ersteingabe sah dieses Projekt keine teilweise Einbeziehung der alten Bausubstanz auf diesen
Grundstucken vor. Es war vielmehr die Erstellung eines Neubaues mit einer Gesamtgeschof3flache von

2.599 m2 flr Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen und Buros mit Tiefgarage geplant. In seiner Sitzung vom 26. Mai
1992 flhrte der Gestaltungsbeirat aus, es erscheine keine Notwendigkeit zur Erhaltung des Altbestandes gegeben. Eine
Erhaltung eines Teiles des Bestandes erscheine auch im Vorprojekt lediglich von baudkonomischen Uberlegungen
bestimmt zu sein. Bei einer Neubebauung sollte jedoch auf die ortstypologische Entwicklung der Bundesstrale (B 190)
eingegangen werden. Diese Manifestation erscheine zur historischen Dokumentation wichtig und fihre
konsequenterweise zur Bebauung mit Einzelkdrpern. Diese beim Vorprojekt eingeschlagene Losung sollte auch bei
einer eventuellen Weiterprojektierung durch die mitbeteiligte Partei verfolgt werden. Ergdnzend zu diesen Aussagen
wurde von den Mitgliedern des Bauausschusses in der Sitzung vom 27. Mai 1992 die Meinung vertreten, dal3 die
Baunutzungszahl des Bestandes, der gewerblich genutzt war, nicht bei einer Wohnnutzung als Basis herangenommen
werden dirfe. Bei einer Renovierung bzw. Adaptierung des Bestandes waren sicherlich bezlglich der Baunutzungszahl
Zugestandnisse denkbar (z.B. 95 % wie beim Vorprojekt, bezogen auf die Grundstiicke mit dem Ausmal3 von 2.126 m2).
Die Mitglieder des Bauausschusses vertraten die Auffassung, daR die Baunutzungszahl beim Bebauungsvorschlag mit
65 % begrenzt werden musse, da der gesamte Baubestand abgetragen wurde; es gelte somit als Ausgangsbasis eine
unbebaute Flache. Das Ergebnis dieser BeschluRfassungen wurde der mitbeteiligten Partei zur Kenntnis gebracht.

Mit Eingabe vom 1. Mdrz 1993 ersuchte die mitbeteiligte Partei um die Erteilung der Baubewilligung zur Erstellung
einer Wohn- und Geschaftsanlage auf den Grundstlcken Nr. 287/2, 263, 373 und 192/1, wobei die Bewilligung fur das
diesen Grundstlcken entsprechende Teilprojekt des Dipl.Ing. H.K. vom 14. Janner 1992 beantragt wurde, jedoch ohne
Einbeziehung der alten Bausubstanz, mit ausschlieRlich neuer Bebauung. Mit einer weiteren Eingabe vom selben Tage
wurde um die Gewadhrung der Abstandsflachennnachsicht von 3,5 m fur das Grundstiick Nr. 287/2 gegenlber dem
Grundstlck Nr. 288 angesucht. Mit einem am 15. November 1993 bei der beschwerdefiihrenden Gemeinde
eingelangten Antrag beantragte die mitbeteiligte Partei den Ubergang der Entscheidungspflicht auf die
Gemeindevertretung. Diese hat mit Bescheid vom 27. Dezember 1993 unter | dem Antrag auf Ubergang der
Entscheidungspflicht gemaR § 73 Abs. 2 AVG stattgegeben; unter Il wurde das Bauansuchen gemaR § 31 Abs. 1 und 2
des Baugesetzes wegen Widerspruchs zu zwingenden gesetzlichen Bestimmungen abgewiesen. Zur Begrindung der
Abweisung des Bauansuchens wurde im wesentlichen ausgefiihrt, schon die Studie des Dipl.Ing. H.K., die noch keinen
Antrag auf Erteilung der Baubewilligung enthalten habe, habe verschiedene Probleme aufgewiesen, wie etwa die
Zufahrtsfrage. Richtig sei, dall der Gestaltungsbeirat diese Studie aus ortsbildlicher Sicht begrif3t habe. Eine
verbindliche Vorprifungsentscheidung sei aber nicht vorgelegen. Zu einem spateren Zeitpunkt habe die mitbeteiligte
Partei der beschwerdefihrenden Gemeinde mitgeteilt, dall die bestehende Bausubstanz so schlecht sei, dafl3 ein
Umbau der bestehenden Gebaude nicht sinnvoll sei, es komme daher nur ein Neubau in Frage. Gegenlber dem
Konzept des Dipl.Ing. H.K. bestehe insofern ein grundlegender Unterschied, als dessen Konzept von der Einbeziehung
der Grundsticke 372 und 283/1 ausgegangen sei, womit sich eine deutlich niedrigere Baunutzungszahl ergeben habe.
Im vorliegenden Verfahren sei die Bauwerberin mehrfach mit der Tatsache konfrontiert worden, daR die
Baunutzungszahlen von 136 % bisher in der beschwerdefiihrenden Gemeinde nie bewilligt worden seien. Es liege das
antragsgegenstandliche Grundstlck aullerhalb des Ortskernes innerhalb eines Gebietes, in dem Baunutzungszahlen
auch nur in dieser GroRBenordnung nirgends vorkamen. Auf die Zufahrtsproblematik sei schon in der ersten
Stellungnahme zum Konzept des Dipl.Ing. H.K. hingewiesen worden. Das gegenstandliche Projekt werfe mehrere
Fragen auf, so nach dem Vorhandensein ausreichender Park- und Kinderspielplatze und auch nach dem Norminhalt
des Flachenwidmungsplanes, insbesondere im Hinblick auf dessen "verbale Anmerkungen". Das Bauansuchen sei aber
schon wegen Nichteinhaltung der gesetzlichen Bauabstande abzuweisen gewesen, da unbestritten sei, dalR das
Baueingabeprojekt die Bauabstande nicht allseits einhalte. Der Verwaltungsgerichtshof habe bereits im Erkenntnis
vom 19. September 1991, ZI.91/06/0118, ausdricklich ausgesprochen, dal die Mdglichkeit einer zweckmaRigen
Bebauung eines Grundstlickes nur dann verneint werden kénne, wenn bei Einhaltung der Bauabstande eine
wirtschaftlich sinnvolle Baufiihrung nicht mehr moglich ware. Die Ausnahmebestimmung des & 6 Abs. 9 des
Baugesetzes durfe aber keinesfalls so ausgelegt werden, dal zu Lasten des Nachbarn jede beliebige grof3ere
Ausnutzung des Bauplatzes zulassig sei. Da es sich nach der Auffassung der beschwerdefiihrenden Gemeinde um
einen beantragten Neubau handle, komme auch der bisher auf den Grundstlicken befindlichen Bausubstanz keine
"normative" Wirkung dahingehend zu, daR etwa wiederum eine gleiche Ubernutzung der antragsgegenstandlichen
Grundstlcke zwingend erforderlich sei. Urspringlich habe die mitbeteiligte Partei auch ein anderes Projekt (U-férmige
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Bebauung) zur baurechtlichen Bewilligung eingereicht; es sei sohin eine zweckmal3ige Bebauung des Grundstickes
auch bei Einhaltung der erforderlichen Bauabstande mdglich, weshalb die Erteilung einer Bauabstandsnachsicht fur
das antragsgegenstandliche Projekt schon aus rechtlich zwingenden Grinden nicht in Betracht komme.

Aufgrund der gegen diesen Bescheid eingebrachten Vorstellung der mitbeteiligten Partei hob die belangte Behdrde mit
dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 14. Marz 1994 den Bescheid der Gemeindevertretung auf und
verwies die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zurlck. Zur Begrindung wurde im
wesentlichen nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens ausgefiihrt, aus 8 31 Abs. 2 des Baugesetzes ergebe sich,
dafl? die Unzulassigkeit des Vorhabens eindeutig sein musse. Bestinden Zweifel, so sei gemalR &8 29 Abs. 1 des
Baugesetzes eine mundliche Verhandlung durchzufihren. Es ergebe sich nach Auffassung der Vorstellungsbehoérde
nach den im Akt befindlichen Unterlagen bzw. den von der Baubehérde durchgefiihrten Prifungen der Sach- und
Rechtslage die eindeutige Unzulassigkeit des Bauvorhabens keineswegs. Wenn die Aufzahlung im § 31 Abs. 2 leg. cit.
auch nicht taxativ sei, seien Widerspriche zu einer bestehenden Flachenwidmung oder einem Bebauungsplan doch
wesentliche Abweisungskriterien. Ein Projekt, das die Abstandsvorschriften des Baugesetzes nicht einhalte und die
Erteilung von Ausnahmen nach § 6 Abs. 9 des Baugesetzes von vornherein nicht zulassen wiirde, werde wohl ebenfalls
unter den § 31 Abs. 2 zu subsumieren sein. In der Begriindung des angefochtenen Bescheides wirden zahlreiche
Argumente vorgebracht, die, wie die mitbeteiligte Partei zu Recht vorbringe, keine Abweisungsgrinde seien. Mangels
Vorliegens eines Bebauungsplanes oder einer Verordnung der beschwerdefiihrenden Gemeinde Uber das Mal3 der
baulichen Nutzung sei es nicht von Belang, ob die Baunutzungszahl 136 betrage oder ob entgegen einem
Vorprifungsprojekt, bestimmte Grundsticke (372 und 282/1) nicht mehr zur Berechnung der Baunutzungszahl
herangezogen werden kénnten. Nach Auffassung der belangten Behorde sei es entgegen der Meinung der
mitbeteiligten Partei zutreffend, dal3 die Vorprifungsantrage vom 14. Janner und 14. April 1992 nicht abschlieRend,
weil nicht bescheidmalig erledigt worden seien, weshalb eine Berufung auf deren Ergebnisse unzuldssig sei. Im
vorliegenden Fall liege aber ein Bauantrag vor, der zur Erledigung anstehe, weshalb eine Abweisung des Bauantrages
unter Berufung auf die Vorprufungsverfahren rechtlich unzuldssig sei. Hinsichtlich des Versagungsgrundes des
Widerspruchs zum Flachenwidmungsplan habe sich die Baubehdrde nicht einmal der Mhe unterzogen, entgegen den
Angaben in der Baubeschreibung (Ausweisung der Flache als Bau-Wohngebiet) die angeblich bestehende anderweitige
Flachenwidmung, die die beantragte Bebauung nicht zulasse, naher zu prifen. Hinsichtlich des verbleibenden
Versagungsgrundes der fehlenden Abstandsnachsicht sei davon auszugehen, dal3 das eingereichte Bauprojekt
(Neubau) offensichtlich nicht ident sei mit dem Vorprifungsprojekt Dipl.Ing. H.K., das eine teilweise Einbeziehung der
bestehenden Bausubstanz vorgesehen habe. Die Aufsichtbehdrde vermége jedoch nicht zu erkennen, weshalb eine
Erteilung einer Abstandsnachsicht im gegenstandlichen Fall von vornherein unzulassig sei; insgesamt lagen daher nach
Auffassung der Aufsichtsbehodrde die Voraussetzungen fur eine Abweisung nach § 31 Abs. 2 des Baugesetzes nicht vor.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige Abweisung
der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Zutreffend ist die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid noch davon ausgegangen, daRR der einzige rechtlich
tragfahige Versagungsgrund darin zu erblicken ware, dall das Bauvorhaben tatsachlich gemall 8 6 Abs. 9 des
Baugesetzes unzulassig sei, was die belangte Behdrde aber in tatsachlicher Hinsicht verneinte.

Auch die Beschwerdefuhrerin weist in ihrer Beschwerde darauf hin, daR der Widerspruch zu den Voraussetzungen des
8 6 Abs. 9 des Baugesetzes der einzige Grund sei, auf den die Versagung der Baubewilligung durch die
Gemeindevertretung gestitzt worden sei; alle anderen Ausfiihrungen seien lediglich als Hinweis fir die Bauwerberin
zu verstehen, welche Probleme bei einer Neueinreichung bertcksichtigt werden mufiten.

Das 2.126 m2 grol3e Areal, welches laut eingereichtem Bauprojekt bebaut werden soll, liegt mit einer Lange von ca. 60
m an der B 190, es weist eine Breite von etwa 34 m auf und ist in etwa trapezformig gestaltet; da das eingereichte
Projekt nur Neubauten vorsieht, ist von einer unbebauten Liegenschaft auszugehen.

Gemal? 8 31 Abs. 2 des Vorarlberger Baugesetzes, LGBI. Nr. 39/1972, in der hier anzuwendenden Fassung LGBI. Nr.
47/1983, ist der Bauantrag ohne Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung abzuweisen, wenn sich die



Unzulassigkeit des Vorhabens schon aus dem Bauantrag und den diesem angeschlossenen Unterlagen ergibt,
insbesondere auch, wenn das Vorhaben einem Flachenwidmungsplan oder einem Bebauungsplan widerspricht.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 19. September 1991, ZI. 88/06/0185, zur vergleichbaren
Regelung des 8 31 Abs. 3 der Tiroler Bauordnung ausgesprochen hat, ist der Bauantrag nur dann ohne Durchfihrung
einer mundlichen Verhandlung abzuweisen, wenn der mafgebliche Sachverhalt aufgrund des Bauansuchens und der
gegebenen gesetzlichen Bestimmungen (von Anfang an) klar und eindeutig ist.

8§ 6 Abs. 9 des Baugesetzes lautet:

"(9) Wegen der besonderen Form oder Lage des Baugrundstiickes oder aus Grinden einer zweckmaRigeren Bebauung
kann die Behérde mit Genehmigung des Gemeindevorstandes von den in Abs. 2 bis 8 vorgeschriebenen
Abstandsflachen und Abstdnden Ausnahmen zulassen, wenn dadurch die Interessen des Brandschutzes, der
Gesundheit sowie des Schutzes des Landschafts- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt werden."

Das eingereichte Projekt halt die erforderlichen Abstdnde weder zur BundesstraBe B 190, noch zur im Osten
gelegenen Grundsticksflache Nr. 288, noch zur nérdlich gelegenen Grundstlicksflache 3316/2 ein. Die Form
(trapezférmig bei einer Relation der Langs- zur Breitseite von etwa 2 : 1) und Lage (Langsseite an der Bundesstrale)
kann sowohl hinsichtlich der Bebaubarkeit als auch der AufschlieBung als glinstig betrachtet werden, sodal3 eine
Ausnahmegenehmigung gemall 8 6 Abs. 9 wegen der besonderen Form oder Lage des Baugrundstiickes nicht in
Betracht kommt. Mit der Auslegung der Frage der zweckmaBigen Bebauung hat sich der Gerichtshof schon mehrfach
auseinandergesetzt. So hat er in seinem Erkenntnis vom 19. April 1977, ZI. 1618/76, ausgefihrt, dal3 bei der Frage der
zweckmalligen Bebauung wirtschaftliche Gesichtspunkte zweifelsfrei eine Rolle spielen, weil jedes Grundstick nur
dann als zweckmaRBig bebaubar beurteilt werden kénne, wenn eine wirtschaftlich verninftige Baufuhrung zulassig sei,
also ein entsprechend langer und breiter Baukdrper unter Einhaltung der gesetzlichen Abstandsvorschriften errichtet
werden konne. Ware die Errichtung eines solchen Baukdrpers unzuldssig, dann kénnte von einer zweckmaRigen
Bebauung nicht gesprochen werden und es ware durch die Gewahrung einer Ausnahme eine zweckmalligere
Bebauung zuzulassen. Der Gerichtshof stellte aber bereits in diesem Erkenntnis fest, daf3 die genannte
Ausnahmebestimmung keinesfalls so ausgelegt werden durfe, dald zu Lasten des Nachbarn jede beliebige grofere
Ausnutzung des Bauplatzes zuldssig ware. Auch in seinen Erkenntnissen vom 14. Janner 1987, ZI. 86/06/0072, vom 19.
September 1991, ZI.91/06/0118, und vom 2. Juli 1992, ZI.91/06/0210, hat der Verwaltungsgerichtshof diese
Rechtsauffassung aufrechterhalten. Der Verwaltungsgerichtshof sieht keine Veranlassung, von dieser Rechtsansicht

abzurtcken.

Bezogen auf den Beschwerdefall bedeutet dies, dald das gunstig figurierte Areal, das von keiner Bausubstanz belastet
ist, einer zweckmaRigen Bebauung zugefuhrt werden kann, wobei es durchaus moglich ist, die erforderlichen Abstande
einzuhalten. Im zuletzt genannten Erkenntnis vom 2. Juli 1992 hat der Verwaltungsgerichtshof ausgefihrt, daR nicht
einmal eine aus betriebswirtschaftlichen Griinden beabsichtigte Erweiterung eines Betriebes fur sich allein genommen
eine Ausnahme von den geltenden Abstandsvorschriften unter dem Titel einer zweckmdaRigeren Bebauung
rechtfertige. Im Beschwerdefall kann, wie die beschwerdefliihrende Gemeinde zutreffend ausgefiihrt hat, aufgrund der
Figuration des Grundstliickes eine zweckmaRige Bebauung jedenfalls unter Einhaltung der erforderlichen
Abstandsvorschriften erfolgen. Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Heranziehung der Moglichkeit des § 6 Abs. 9
des Vorarlberger Baugesetzes waren daher nicht gegeben. Es trifft auch die in der Gegenschrift der belangten Behérde
dargelegte Ansicht, daR diese Begriindung dem Bescheid der Gemeindevertretung nicht zu entnehmen sei, nicht zu.

Der Verwaltungsgerichtshof hat wiederholt (schon in seinem Erkenntnis vom 5. Oktober 1964, Slg. N.F. Nr. 6.449/A)
und seither unverandert an der Rechtsprechung festgehalten, dal3 die Behdorde dem Bauwerber die Modifikation
seines Projektes nahezulegen habe, wenn durch eine geringfiigige Modifikation eine Bewilligungsfahigkeit des
Projektes bewirkt werden kann. Erst dann, wenn der Bauwerber auf seinem Projekt beharrt, sei mit einer Versagung
vorzugehen. Im Beschwerdefall hat zwar die Gemeinde der mitbeteiligten Partei nicht die Modifikation ihres
Bauvorhabens nahegelegt, allerdings hatte das Projekt, das die erforderlichen Abstandsvorschriften an mehreren
Seiten nicht einhélt, einer so gravierende Anderung bedurft, daR von einer geringfiigigen Modifikation nicht mehr
gesprochen werden kann. Im Beschwerdefall hat daher zu Recht die beschwerdefihrende Gemeinde eine Modifikation
des Projektes nicht vorgeschlagen.

Entgegen der in der Gegenschrift der belangten Behérde offenbar vertretenen Ansicht ist bei der Uberpriifung der
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RechtmaRigkeit eines gemeindebehdrdlichen Bescheides durch die Aufsichtsbehérde nicht generell das Verhalten der
Gemeinde in anderen (Vorprufungs-)Verfahren zu bertcksichtigen. Art. 116 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 119a Abs. 9
B-VG gewahrleistet der Gemeinde einen Anspruch darauf, dal3 nur ein rechtswidriger Bescheid der Gemeinde durch
die Aufsichtsbehérde aufgehoben wird.

Da die belangte Behdrde zu Unrecht davon ausgegangen ist, dald das Vorliegen der Voraussetzungen des § 6 Abs. 9 des
Baugesetzes hier nicht auszuschlieBen sei, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit des
Inhaltes. Er war daher gemaf3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grundet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994. Mit
der Erledigung der Beschwerde ist der Antrag, dieser die aufschiebende Wirkung zuzuerkennen, gegenstandslos.
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