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Vorwort |

Dr. Walter Leiss Bgm. Mag. Alfred Riedl
Generalsekretdr Gemeindebund Prédsident Gemeindebund

Vorwort

Sehr geehrte Leserin! Sehr geehrter Leser!

Das wohl wichtigste und auch herausforderndste Thema fir alle Gemeinden und Bur-
germeister sind die unzahligen Bauverfahren und Bauverhandlungen, die tagtéaglich auf
der Tagesordnung stehen. Gerade bei den Bauverfahren gibt es die meisten Berih-
rungs- und Diskussionspunkte mit den Burgern, deren Nachbarn und anderen Involvier-
ten. Der private Hauslbauer, der Immobilienentwickler und die Unternehmerin, die mit
ihren Anliegen in Bezug auf ihre Bauvorhaben auf die Gemeinden kommen, fordern nicht
nur viel Zeit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, sondern auch vielféltige juristische
Expertisen. Der Blrgermeister und die Blrgermeisterin stehen als Baubehdrde bei Ge-
nehmigungen und den Bauverfahren oft vor sehr komplexen Sachverhalten, die es zu
kennen gilt, um in weiterer Folge auch Rechtssicherheit fir die Behdrde, aber besonders
auch fur den Bauwerber zu haben. Besonders herausfordernd ist dabei das Instrument
der Praklusion im Baurecht, also der Ausschluss bestimmter Rechte von Anrainern und
Nachbarn. Fir die Baubehérden ist es essentiell, die grundlegenden Stolpersteine zu
kennen, um diese zu vermeiden.

Mit dem vorliegenden Band wird Klarheit bei der Frage der Rechte von Anrainern und
Nachbarn im Bauverfahren geschaffen. Durch die genaue Beleuchtung der Regelungen
in allen Bundesléandern werden Missverstandnisse aus dem Weg gerdumt. Die Lektiure
soll lhnen bei dem grof3en Thema Bauverfahren eine wertvolle Unterstatzung fur Ihre
wichtige Arbeit in Ihrer Gemeinde sein.

Wir winschen lhnen eine spannende und lehrreiche Lekture!
Herzlichst

Generalsekretdr Gemeindebund Président Gemeindebund
Dr. Walter Leiss Bgm. Mag. Alfred Riedl

Wien, im Juni 2021
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Vorwort der Herausgeberin |

Vorwort der Herausgeberin

Im Zuge meiner Tatigkeit als Rechtsanwaéltin im Bereich des Verwaltungs- und Umwelt-
rechtes beschéftige ich mich seit Jahrzehnten mit Bauverfahren, haufig auf Seiten der
Gemeinden.

Dabei ist ein Begriff untrennbar mit dem Bauverfahren verbunden: die Praklusion.

Auch wenn die Praklusion schon ein altbekanntes Instrument ist, gibt es in der Praxis
immer wieder Schwierigkeiten damit. Wann ist ein Nachbar tatsachlich préakludiert mit
seinem Vorbringen? Welche Voraussetzungen missen dafur vorliegen?

Haufig fihren Fehler bei der Kundmachung und Ahnliches dazu, dass Nachbarn auch
noch nachtraglich in das Bauverfahren kommen und im worst case ein Verfahren ganz-
lich neu aufgerollt werden muss. Das kann schon aufgrund einer nicht korrekten Be-
schreibung des Vorhabens in der Kundmachung der Fall sein.

Der vorliegende Band soll einen umfassenden Uberblick (iber die allgemeinen Préklusi-
onsregelungen und die einzelnen Abweichungen in den Bundeslandern gewahren. An-
hand einfacher Darstellungen und Praxistipps wird der Leser so durch das Bauverfahren
gefuhrt. Sollte dennoch einmal ein Fehler unterlaufen — irren ist bekanntlich menschlich —
, wird dargestellt, wie mit den Ubergangenen Nachbarn umzugehen ist, welche Rechte
sie haben und bis wann sie diese geltend machen missen.

Insgesamt soll damit den Gemeinden eine Grundlage fur das Bauverfahren und den
Umgang mit Nachbarn in die Hand gegeben werden. Mit diesem Leitfaden sollte ein rich-
tiger Umgang mit der Praklusion erleichtert werden.

Dr. Tatjana Katalan
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1. Einleitung |

1. EINLEITUNG

Das Bauverfahren wird in der Praxis von einem Begriff begleitet: der Praklusion. Doch
was ist die Préklusion eigentlich? In den Baugesetzen selbst wird dieser Begriff nicht ge-
nannt.

Eine Praklusion (aus dem lateinischen praecludere — ausschlieBen) bezeichnet in der
juristischen Fachsprache den Ausschluss bestimmter Rechtshandlungen oder Rechte,
wenn diese nicht innerhalb von gesetzlichen Fristen wahrgenommen werden.! Dabei
geht es in erster Linie um den Nachbar bzw Anrainer im Bauverfahren. Fir den An-
tragsteller gelten die Préaklusionsregelungen nicht. Versaumt derjenige, Uber dessen An-
trag das Verfahren eingeleitet wurde, die Verhandlung, so kann sie entweder in seiner
Abwesenheit durchgefihrt oder auf seine Kosten auf einen anderen Termin verlegt wer-
den.2

Doch welche Bedeutung hat die Praklusion nun? Sie dient der Rechtssicherheit. Mit der
Préklusion soll in erster Linie die tbergangene Partei (Nachbar) vermieden werden.
Werden namlich Parteien nicht dem Verfahren ordnungsgemali beigezogen, behalten
sie grundsatzlich alle ihre Rechte und kénnen einen Bescheid — mangels anderweitiger
gesetzlicher Regelung — ohne jede zeitliche Beschréankung bekédmpfen. Die Rechtskraft
tritt daher (in der Regel ohne Wissen des Konsenswerbers und der Behoérde) erst gar
nicht ein. Dies ist besonders unbefriedigend, wenn bereits ein Vorhaben ausgefihrt wur-
de und im Nachhinein das Verfahren wieder aufgenommen wird.

Hauptursache fur Gbergangene Parteien waren in der Vergangenheit fehlerhafte bzw
nicht erfolgte personliche Zustellungen. In diesem Sinne wurde die Préklusion von der
personlichen Zustellung losgelést und an die doppelte Kundmachung einer mindlichen
Verhandlung geknlpft. Damit soll sichergestellt werden, dass alle Nachbarn bzw Partei-
en Kenntnis vom Bauvorhaben erlangen und Gelegenheit haben, Einwendungen dage-
gen zu erheben. Wer trotz dieser Mdglichkeit seine Rechte nicht wahrnimmt, ist pré-
kludiert.

Die grundlegenden Bestimmungen zur Praklusion befinden sich im Allgemeinen Verwal-
tungsverfahrensgesetz 1991 — AVG. Das AVG gilt subsididr (dh ersatzweise) zu allen
besonderen Verfahrensvorschriften, so auch zu jenen, die in den Baugesetzen der Lén-
der enthalten sind. Das AVG ist also grundsétzlich nur dann anzuwenden, wenn die ein-
zelnen Baugesetze der Lander keine eigenen Verfahrensvorschriften enthalten.

Die einzelnen Baugesetze sehen gesonderte, haufig dem AVG nachgebildete Bestim-
mungen fur die mindliche Verhandlung, deren Kundmachung und die Pr&klusion vor

1 Siehe allgemein zum Begriff zB https://de.wikipedia.org/wiki/Praklusion (abgerufen am 2. 3. 2021).
2 §42 Abs 4 AVG.
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| 1. Einleitung

oder prazisieren diese. Zum Teil werden aber — wie bspw in Wien — ganz andere Wege
gewahlt.

Dennoch bleibt fir die Anwendbarkeit der allgemeinen Préklusionsbestimmungen des
AVG noch Raum. Zunéchst bedarf es daher einer Auseinandersetzung mit den Bestim-
mungen des AVG. Dementsprechend widmet sich der erste Teil dieses Aufsatzes den
allgemeinen Bestimmungen des AVG. In der Folge wird auf die einzelnen Bundeslander
eingegangen, die durchaus unterschiedliche Regelungen vorsehen. Uber diese unter-
schiedlichen Regelungen soll dieser Band einen soliden Uberblick gewahren, um im Ein-
zelfall auch feststellen zu kdnnen, ob die Gefahr von Ubergangenen Parteien bzw Nach-
barn besteht oder nicht. Notwendigerweise bedarf es dazu auch einer nédheren Ausein-
andersetzung, wer nach dem jeweiligen Baugesetz tberhaupt Nachbar ist und wann ihm
eine Parteistellung zukommt.

10 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



2. Die Préklusionsregeln des AVG |

2. DIE PRAKLUSIONSREGELN DES AVG

Die allgemeinen Regelungen des AVG zur Préklusion finden sich in den §§ 40 ff. Beson-
ders relevant sind dabei neben den Bestimmungen zur Préklusion selbst die Bestim-
mungen zur sog ,doppelten Kundmachung“ von mandlichen Verhandlungen. Nur wenn
mundliche Verhandlungen namlich ordnungsgeman und doppelt kundgemacht wurden,
kann es Uberhaupt erst zu einer Préklusion kommen. Vorab ist daher die Kundmachung
naher zu betrachten.

2.1 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Nach § 39 Abs 1 AVG hat die Behdérde — soweit die Verwaltungsvorschriften hieriiber
keine Anordnungen enthalten — von Amts wegen vorzugehen und den Gang des Ermitt-
lungsverfahrens zu bestimmen. Sie kann insb von Amts wegen oder auf Antrag eine
mundliche Verhandlung durchfihren. Die Behérde hat bei dieser Entscheidung Bedacht
zu nehmen auf die mdglichste ZweckmaBigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kosten-
ersparnis. Mangels besonderer Bestimmung in den einzelnen Baugesetzen steht die
Entscheidung Uber die mundliche Verhandlung daher im Ermessen der Behdrde.

Praxistipp: Auch wenn die Abhaltung einer mindlichen Verhandlung im Ermes-
sen der Behdrde steht, ist die Durchfiihrung einer solchen im Bauverfahren
immer anzuraten. Mangels Sonderregelungen in den Baugesetzen tritt
Préklusion ndmlich nur bei Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung ein.

Wird eine mindliche Verhandlung durchgefiihrt, so hat diese nach § 40 Abs 1 AVG un-
ter Zuziehung aller bekannten Beteiligten sowie der erforderlichen Zeugen und Sach-
verstandigen zu erfolgen und ist — sofern sie mit einem Augenschein verbunden wird —
womaoglich an Ort und Stelle, sonst am Sitz der Behérde oder an dem Ort abzuhalten,
der nach der Sachlage am zweckmé&Bigsten erscheint.

Die Anberaumung einer mindlichen Verhandlung hat nach § 41 Abs 1 AVG durch

» personliche Verstandigung der bekannten Beteiligten

zu erfolgen. Wenn noch andere Personen als Beteiligte in Betracht kommen, ist die Ver-
handlung tberdies

» an der Amtstafel der Gemeinde,

» durch Verlautbarung in der fur amtliche Kundmachungen der Behorde be-
stimmten Zeitung oder

» durch Verlautbarung im elektronischen Amtsblatt der Behérde kundzumachen.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 11



| 2. Die Praklusionsregeln des AVG

Das bedeutet also:

Die bekannten Beteiligten sind personlich zu verstandigen. Dabei ist allerdings Vorsicht
geboten.

Liegt zB Miteigentum vor, sind stets samtliche Miteigentiimer (gesondert) zu laden.
Auch bei Ehegatten als Miteigentumer ist die Zustellung mittels zweier Sendungen
(Rackscheinbriefe) erforderlich. Eine Sendung (Rickscheinbrief), die an beide Ehegatten
adressiert ist und von einem Ehegatten GUbernommen wird, kann fir den anderen Ehe-
gatten nach der Rechtsprechung des VwWGH auch nicht als Ersatzzustellung wirksam
sein.3

Wenn noch andere Personen als Beteiligte in Betracht kommen (was in der Regel
der Fall sein kann), ist die Verhandlung lberdies durch Edikt (also an der Amtstafel
der Gemeinde oder mittels Verlautbarung in einem der oben genannten Medien) kund-
zumachen.

Die Verhandlung ist so anzuberaumen, dass die Teilnehmer rechtzeitig und vorbereitet
erscheinen kdénnen. Die Verstédndigung (Kundmachung) Uber die Anberaumung der Ver-
handlung hat die fiir Ladungen vorgeschriebenen Angaben einschlieBlich des Hin-
weises auf die gemaB § 42 AVG eintretenden Praklusionsfolgen zu enthalten.

Die Ladung bzw Kundmachung ohne Hinweis auf die Préklusionsfolgen des § 42
AVG hat dagegen zur Folge, dass die Partei nicht gehindert ist, auch nach der mindli-
chen Verhandlung gegen das Vorhaben Einwendungen zu erheben. Die bloBe Anfih-
rung von Paragraphenbezeichnungen reicht dabei nicht aus;4 die Rechtsfolgen sind klar
auszufuhren.

Praxistipp: Um die Préklusionsfolgen eintreten zu lassen, muss in den Ladungen
und der Kundmachung explizit auf die Rechtsfolgen bei nicht rechtzeitiger
Geltendmachung der Rechte hingewiesen werden. Es empfiehlt sich hier, den
Gesetzestext wortwértlich zu libernehmen und im Anschluss vereinfacht zu-
sammenzufassen.

2.2 Die doppelte Kundmachung als Voraussetzung flir die Praklusion

Der Eintritt der Préklusionsfolgen nach § 42 Abs 1 AVG setzt wie ausgefuhrt voraus,
dass eine (férmliche) mindliche Verhandlung durchgefiihrt wird.> Zudem muss diese
doppelt kundgemacht worden sein.

3 VwGH 30. 4. 2013, 2013/05/0003.
4 Vgl dazu zB VWGH 12. 10. 2010, 2009/05/0116.
5 Vgl etwa VwWGH 30. 3. 2004, 2003/06/0036.
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Wurde eine mundliche Verhandlung

» gemal § 41 Abs 1 AVG zweiter Satz (siehe dazu schon Punkt 2.1) und
» in einer in den Verwaltungsvorschriften vorgesehenen besonderen Form

kundgemacht, so hat dies zur Folge, dass eine Person ihre Stellung als Partei verliert,
soweit sie nicht spatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung wéahrend der Amtsstun-
den bei der Behdrde oder wéhrend der Verhandlung Einwendungen erhebt.

Wenn die Verwaltungsvorschriften Giber die Form der Kundmachung nichts bestim-
men, so kommt es zu einem Verlust der Parteistellung, wenn

» die mundliche Verhandlung gemaf § 41 Abs 1 zweiter Satz und
» in geeigneter Form kundgemacht wurde.

Das Gesetz selbst definiert, unter welchen Voraussetzungen eine Kundmachung als ge-
eignet angesehen werden kann, um die Praklusionsfolgen auszuldsen.

So gilt die Kundmachung im Internet unter der Adresse der Behérde als geeignet,
wenn sich aus einer dauerhaften Kundmachung an der Amtstafel der Behdérde ergibt,
dass solche Kundmachungen im Internet erfolgen kénnen und unter welcher Adresse sie
erfolgen. Sonstige Formen der Kundmachung sind geeignet, wenn sie sicherstellen,
dass ein Beteiligter von der Verhandlung voraussichtlich Kenntnis erlangt.

Praxistipp: Soweit nicht ohnehin bereits erfolgt, sollte an der (physischen und
elektronischen) Amtstafel ein Hinweis auf die Kundmachung von Bauverhand-
lungen auf der Homepage der Behérde dauerhaft angebracht werden.

Wurde eine mindliche Verhandlung nicht wie oben ausgefiihrt doppelt kundge-
macht, so erstreckt sich die Praklusion nur auf jene Beteiligten, die rechtzeitig die Ver-
standigung von der Anberaumung der Verhandlung erhalten haben. Nur sie verlie-
ren ihre Stellung als Partei, wenn sie nicht zeitgerecht zuldssige Einwendungen erheben.
Insoweit kommt bei fehlender oder mangelhafter doppelter Kundmachung der persénli-
chen Verstandigung besondere Bedeutung zu.

Praxistipp: Es ist neben der Kundmachung zusétzlich darauf zu achten, dass
persénliche Verstdndigungen eingeschrieben (RSb) versendet werden und
bei der Verhandlung alle Riickscheine im Akt aufliegen.

2.3 Einwendungen

Wie eingangs erwahnt muissen bestimmte Rechte binnen bestimmter Frist wahrgenom-
men werden, um der Praklusion zu entgehen. Die Rechte, die im Bauverfahren von
Nachbarn bzw Anrainern wahrgenommen werden, nennt man Einwendungen.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 13
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Mit der Erhebung einer Einwendung macht der Nachbar geltend, dass er mit dem Bau-
vorhaben nicht einverstanden ist, weil dieses nach seiner Meinung eine Gesetzesbe-
stimmung verletzt.6

Man unterscheidet drei verschiedene Arten von Einwendungen:

» subjektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen

Dabei handelt es sich um die sog ,echten Nachbarrechtseinwendungen®, mit denen die
Verletzung einer Gesetzesbestimmung behauptet wird, die dem Baurechtsbereich ange-
hért und nicht nur dem o6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse des Nach-
barn dient.

Beispiel: Zu den subjektiv-6ffentlich-rechtlichen Einwendungen gehdren Behaup-
tungen Uber die Verletzung von Abstandsbestimmungen.

Der Nachbar hat einen (durchsetzbaren) Rechtsanspruch auf die Einhaltung dieser Be-
stimmungen, dh die Baubehoérde hat sich mit diesen Einwendungen jedenfalls inhaltlich
auseinander zu setzen.

» objektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen

Mit diesen Einwendungen wird die Verletzung einer Gesetzesbestimmung behauptet, die
dem Baurechtsbereich oder einem anderen 6&ffentlich-rechtlichen Rechtsbereich ange-
hort, jedoch nur dem &ffentlichen Interesse dient.

Beispiel: Darunter fllt zB die Ubereinstimmung mit dem Orts- oder Landschafts-
bild.

Der Nachbar hat zwar keinen Rechtsanspruch auf die Einhaltung dieser Vorschriften.
Die Baubehérde hat sich jedoch mit der Einhaltung dieser Bestimmungen von Amts
wegen auseinander zu setzen. Diese Pflicht besteht naturgeman auch dann, wenn keine
derartige Einwendung erhoben wird.

» privatrechtliche Einwendungen
Damit wird die Verletzung einer Gesetzesbestimmung behauptet, die dem Privatrecht
angehort.

Beispiel: Das kénnen zB Einwendungen betreffend die Verletzung von Servituts-
rechten (Zufahrts- und Wegerechte) oder sog ,Fensterrechte” sein.

6  Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurecht® § 26 Stmk BauG Anm 3.
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Privatrechtliche Einwendungen stehen der Erteilung der Baubewilligung grundsatz-
lich nicht entgegen. Privatrechtliche Einwendungen kénnen auch im Allgemeinen nicht
dazu fuhren, dass das Bauvorhaben versagt wird, vielmehr haben dartber die Zivilge-
richte abzusprechen.”

Um den Eintritt der Préklusion zu verhindern, missen Nachbarn subjektiv-6ffentlich-
rechtliche Einwendungen vorbringen, also die Verletzung konkreter subjektiver Rechte
geltend machen. Nur diese sind zulassig und in weiterer Folge von der Behdrde zu be-
handeln.8

Objektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen sind zurlickzuweisen. Privatrechtliche Ein-
wendungen sind auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.

Die Einwendungen mussen zudem spezialisiert sein. Weder ein allgemeiner Protest
noch ein Vorbehalt, spater Einwendungen zu erheben, stellt eine taugliche Einwendung
dar.®

2.4 Zeitpunkt der Geltendmachung
Nach § 42 Abs 1 AVG verliert eine Person ihre Stellung als Partei, soweit sie nicht

» spéatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung wahrend der Amtsstunden bei der
Behdrde oder

» wahrend der Verhandlung

zuldssige Einwendungen erhebt. Spatestmdglicher Zeitpunkt fur die Erhebung von Ein-
wendungen ist daher die miindliche Verhandlung.

2.5 Rechtsfolgen bei nicht rechtzeitiger Geltendmachung — Praklusion

Werden nicht rechtzeitig zulassige Einwendungen erhoben, tritt Praklusion ein. Das be-
deutet, dass Personen, denen das jeweilige Materiengesetz eine Parteistellung ver-
liehen hat, diese wieder verlieren. Sie scheiden mit Schluss der mindlichen Verhand-
lung aus dem Verfahren aus. Anders ist die Regelung nur in Wien; dort erlangen Perso-
nen, die ihre Einwendungen nicht rechtzeitig geltend gemacht haben, zu keinem Zeit-
punkt eine Parteistellung.10

Aus welchen Grinden Einwendungen nicht erhoben werden, ist rechtlich grundséatzlich
unerheblich (siehe aber Punkt 2.6). Auch wenn irrtimlich keine Einwendungen erhoben
wurden, treten die Rechtsfolgen der Préklusion ein.11

7 Vgl dazu ausfiihrlich Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurecht® § 26 Stmk BauG Anm 3.
8 Vgl dazu auch VwGH 27. 2. 2018, Ra 2018/05/0016.

9 VwGH 17. 10. 2002, 2002/07/0084; 27. 2. 2018, Ra 2018/05/0016.

10 Vgl dazu unten insb Punkt 11.3.

T VwGH 22. 11. 2001, 2000/06/0039.
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2. Die Praklusionsregeln des AVG

Die Praklusion kann aber nicht nur die Parteistellung als Ganzes betreffen. Wendet der
Nachbar die Verletzung nicht aller, aber wenigstens eines einzigen subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechts ein, bleibt er zwar Partei des Verfahrens mit den entsprechenden Verfah-
rensrechten (zB auf Akteneinsicht, Bescheidzustellung, Rechtsmittel). Sein Mitsprache-
recht beschrankt sich aber in der Folge auf die eingewandten Nachbarrechte. Seine
Parteistellung hinsichtlich der nicht eingewandten Nachbarrechte verliert er, mit der Fol-
ge, dass er ein allfélliges Rechtsmittel nicht mehr auf diese Nachbarrechte stiitzen kann.
Dies nennt man auch Teilpraklusion.

Die Praklusion tritt nur in Bezug auf jenes Vorhaben ein, das Gegenstand der Kundma-
chung fur die mundliche Verhandlung war. Der Verlust der Parteistellung ist daher etwa
neu zu prufen, wenn das Vorhaben in oder nach der Verhandlung abgeandert wurde.
Werden durch die Anderung des Bauansuchens subjektive Rechte von bereits
prakludierten Nachbarn beriihrt, lebt ihre Parteistellung wieder auf.

Anderungen des verfahrenseinleitenden Antrags nach Kundmachung der mindli-
chen Verhandlung haben nur dann keine Auswirkungen auf die Praklusionsfolgen, wenn
durch die Anderung die subjektiven Rechte der Parteien im Verhaltnis zum urspriinglich
kundgemachten Verfahrensgegenstand nicht betroffen sein kénnen. Das trifft beispiels-
weise auf jene Modifikationen zu, durch die das Bauansuchen eingeschrankt und damit
eine mdgliche Betroffenheit der Parteien in subjektiven Rechten vermindert wird.12

2.6 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

Nun kann es immer wieder vorkommen, dass Nachbarn aus diversen Griinden an der
rechtzeitigen Geltendmachung ihrer Rechte gehindert sind.

§ 42 Abs 3 AVG sieht deshalb eine eigene Bestimmung fiir den Fall vor, dass eine Per-
son unverschuldet die Frist fiir die Erhebung von Einwendungen versaumt. Sie
kann mittels ,Quasi-Wiesereinsetzung” in den vorigen Stand wieder in das Verfahren ein-
treten.

Demnach kann eine Person, die glaubhaft macht, dass

» sie durch ein unvorhergesehenes oder unabwendbares Ereignis (wie zB einen uner-
warteten Krankenhausaufenthalt, einen Verkehrsunfall am Weg zur Verhandlung
oder Falle hdherer Gewalt wie etwa Unwetter, Uberschwemmungen, Vermurungen)
verhindert war, rechtzeitig Einwendungen zu erheben, und

» die kein Verschulden oder nur ein minderer Grad des Versehens (dh keine auffallen-
de Sorglosigkeit) trifft,

noch nachtréglich Einwendungen erheben.13

2 Hengstschldger/Leeb, AVG § 42 Rz 15 (Stand 1. 4. 2021, rdb.at).
13§ 42 Abs 3 AVG.
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2.7 Die Ubergangene Partei |

Dies muss sie

» binnen zwei Wochen nach dem Wegfall des Hindernisses,

» spatestens jedoch bis zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Entscheidung der Sa-
che bei der Behorde tun.

Im Rahmen dieses Antrages muss die Person daher einerseits glaubhaft machen, dass
die Voraussetzungen flr die Wiedereinsetzung in den vorigen Stand vorliegen, und an-
dererseits die versaumte Verfahrenshandlung nachholen, namlich Einwendungen
erheben. Solche Einwendungen gelten als rechtzeitig erhoben und sind von jener Be-
hérde zu bericksichtigen, bei der das Verfahren anhéangig ist.

Ein formlicher Abspruch Uber den Quasi-Wiedereinsetzungsantrag ist nicht vorgese-
hen. Gelangt die Behdrde zur Ansicht, dass die Person zuldssige Einwendungen erho-
ben hat und die oben dargestellten Voraussetzungen erfillt sind, hat die prakludierte
Person die Parteistellung durch die nachtraglichen Einwendungen wiedererlangt. Von
diesem Augenblick an ist sie von der Behérde wieder als Partei zu behandeln. Andern-
falls bleibt die Parteistellung verloren, verspatete Einwendungen sind zuriickzu-
weisen.14

Praxistipp: Im Fall einer Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand ist zu-
néchst méglichst genau zu priifen, ob die formalen Voraussetzungen vorlie-
gen. Besonderes Augenmerk ist dabei auf das behauptete unvorhergesehene
oder unabwendbare Ereignis, die Einhaltung der Fristen sowie darauf, dass
gleichzeitig auch Einwendungen erhoben werden, zu legen. Erst wenn diese
Voraussetzungen gegeben sind, ist der Antrag auch inhaltlich zu prdifen.

2.7 Die ubergangene Partei

Verfahrensfehler bei der doppelten Kundmachung haben gravierende Folgen. Insbeson-
dere kommt es zu den sog Ubergangenen Parteien. Davon spricht man im Allgemeinen
dann, wenn eine Partei insofern Gbergangen wird, als sie

» entweder dem Verfahren Gberhaupt nicht beigezogen oder

» zumindest ihr gegenuber der die Hauptsache erledigende Bescheid (oder ein Zu-
rickweisungs- oder negativer Feststellungsbescheid Uber die Parteistellung) nicht
erlassen wird.15

Ubergangene Parteien behalten alle ihre Rechte und kdnnen das Verfahrensergeb-
nis (sofern nicht anderes bestimmt ist) ohne jede zeitliche Beschrankung bekampfen,
dh die Rechtskraft des Bewilligungsbescheides bleibt fortwahrend in Schwebe.16 In den

14 Hengstschldger/Leeb, AVG § 42 Rz 61 (Stand 1. 4. 2021, rdb.at).
15 Hengstschldger/Leeb, AVG § 8 Rz 20 (Stand 1. 1. 2014, rdb.at); vgl auch VwGH 26. 6. 1989, 88/12/0125.
16 Hengstschldger/Leeb, AVG § 8 Rz 20f (Stand 1. 1. 2014, rdb.at).
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Materiengesetzen sind zum Teil Fristen vorgesehen, nach deren Ablauf die Rechte aber
endgultig verloren sind.

Die Ubergangene Partei kann

» die nachtragliche Zustellung des sie betreffenden Bescheides verlangen und die-
sen nach erfolgter Zustellung gemal dem Stand des Verfahrens mit dem dafur vor-
gesehenen Rechtsmittel bekampfen,

» die Feststellung beantragen, dass ihr im betreffenden Verfahren Parteistellung zu-
kommt, oder

» sich unmittelbar mit dem Rechtsmittel, das gegen den Bescheid in Betracht kommt,
zur Wehr setzen.17

Praxistipp: Ubergangene Parteien sind sowohl fiir die Behérde als auch fiir den
Antragsteller bzw Konsenswerber unangenehm und kénnen langwierige Ver-
fahren nach sich ziehen. Dieses Risiko kann nur durch die Abhaltung einer
mdindlichen Verhandlung und deren ordnungsgeméflRe Kundmachung ausge-
schlossen werden.

2.8 Das GroBverfahren

§ 44 aff AVG sehen besondere Bestimmungen fur GroBverfahren vor. Sind an einer
Verwaltungssache oder an verbundenen Verwaltungssachen voraussichtlich insge-
samt mehr als 100 Personen beteiligt, so kann die Behdrde den Antrag oder die An-
trage durch Edikt kundmachen. Im Edikt ist eine Frist von mindestens sechs Wochen
anzugeben, innerhalb derer bei der Behdrde schriftlich Einwendungen erhoben werden
kdénnen.

Das Edikt ist im redaktionellen Teil zweier im Bundesland weitverbreiteter Tageszeitun-
gen und im Amtsblatt zur Wiener Zeitung zu verlautbaren. Ist in den Verwaltungsvor-
schriften fur die Kundmachung der mdndlichen Verhandlung eine besondere Form vor-
gesehen, so ist der Inhalt des Edikts dartiber hinaus in dieser Form kundzumachen; im
Ubrigen kann die Behérde jede geeignete Form der Kundmachung wahlen. In der Zeit
vom 15. Juli bis 25. August und vom 24. Dezember bis 6. Janner ist die Kundmachung
durch Edikt nicht zul&ssig.

Wurde ein Antrag durch Edikt kundgemacht, so hat dies zur Folge, dass Personen ihre
Stellung als Partei verlieren, soweit sie nicht rechtzeitig bei der Behérde schriftlich
Einwendungen erheben. Einwendungen missen sohin zwingend in der im Edikt ange-
gebenen Frist schriftlich eingebracht werden. Eine Erhebung wéhrend der Verhand-
lung ist nicht méglich. Dennoch (verspéatet) eingebrachte Einwendungen wéaren zu-
rickzuweisen.

17 Hengstschldger/Leeb, AVG § 8 Rz 21 (Stand 1. 1. 2014, rdb.at); vgl auch VWGH 11. 9. 2015, Ro 2015/17/0001.
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3. Burgenland |

3. BURGENLAND
3.1 Nachbarn und ihre Rechte

3.1.1 Definition und Parteistellung

Nach dem Bgld BauG18 genieBen Parteistellung als Nachbarn die Eigentimer jener
Grundsticke, die von den Fronten des jeweiligen Bauvorhabens weniger als 15 m
entfernt sind (§ 21 Abs 1 Z 3). Diese Definition ist — insb im Vergleich zu den anderen
Bundeslandern — sehr einschrankend. Man wird — je nach Art des Bauvorhabens —
durchaus von einem gréBeren Kreis an Betroffenen ausgehen mussen, die beeintrachtigt
werden kdnnten.

Diese Nachbarstellung kommt — da das Gesetz nicht unterscheidet — auch bloBen Mitei-
gentimern benachbarter Grundsticke zu, und zwar jedem fir sich, nicht nur den Mitei-
gentiimern in ihrer Gesamtheit.19

Personlich zu laden sind alle 15-Meter-Nachbarn. Somit gibt es im Burgenland keine Un-
terscheidung zwischen den Parteien und persdnlich zu ladenden Personen.

3.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Die Nachbarn kénnen gemaf § 21 Abs 2 Bgld BauG gegen die Erteilung der Baubewilli-
gung Einwendungen erheben. Zu beriicksichtigen im Bauverfahren sind Einwendungen,
die sich auf Vorschriften stitzen, die

» im Bgld BauG oder sonstigen bau- und raumplanungsrechtlichen Gesetzen oder
Verordnungen (zB Bauverordnung, Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan, Bebau-
ungsrichtlinien) enthalten sind und

» nicht nur dem o&ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse des Nachbarn
dienen.

§ 21 Abs 4 Bgld BauG bezeichnet solche Einwendungen als ,,6ffentlich-rechtliche®.
Dies verdeutlicht die Abgrenzung zu privatrechtlichen Einwendungen, bedarf an sich
aber einer Ergédnzung. In der Regel werden (nur) als 6ffentlich-rechtliche Einwendungen
jene bezeichnet, die die Behdrde von Amts wegen wahrzunehmen hat, ohne dass diese
im konkreten Interesse eines Nachbarn stehen. Jene der Nachbarn werden grundséatz-
lich als subjektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen bezeichnet.

Welche bau- und raumplanungsrechtlichen Vorschriften auch dem Interesse des Nach-
barn dienen und somit von ihm mit Einwendungen durchgesetzt werden kdnnen, ist im
burgenlandischen Recht nicht ausdricklich bestimmt. Das burgenlandische Baurecht

8 Burgenlandisches Baugesetz 1997 (Bgld BauG) LGBI 1998/10 idF LGBI 2020/83.
19 Vgl VwGH 3. 5. 2012, 2010/06/0267.
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enthalt — anders als die Baurechte aller anderen Bundeslander — weder einen taxativen
(= abschlieBenden) noch einen demonstrativen (= beispielhaften) Katalog der subjektiv-
offentlichen Rechte der Nachbarn. Diese sind daher mithilfe der Schutznormtheorie zu
bestimmen.20

Die Nachbarn genieBen — soweit ihre jeweils geschitzten Interessen betroffen sind —
subjektiv-6ffentliche Rechte auf Einhaltung unter anderem der Vorschriften tber

» die Gebaudehbdhe und die GeschoRBanzahl;21

» den Brandschutz (§§ 3 ff Bgld Bauverordnung);22

» die Bebauungsweise und die Absténde (§ 5 Bgld BauG);23
>

die Flachenwidmung, wenn die Widmungskategorie einen Immissionsschutz gewéhr-
leistet;24 sowie auf

» den Schutz vor einer Gefdhrdung oder das ortslibliche Ausmaf Ubersteigende Be-
eintrachtigungen durch Larm, Geruch, Rauch, Staub, Erschitterungen und derglei-
chen (§ 3Z5iVm § 2 Abs 8 Bgld BauG).25

Wie auch sonst gilt aber auch im Burgenland: Eine Verletzung dieser Bestimmungen
kann ein Nachbar nicht einwenden, wenn im konkreten Fall nicht ,sein Interesse” beein-
trachtigt ist. Ein Nachbar kann daher zB eine Verletzung der Abstandsbestimmungen auf
einer anderen als der seinem Grundstlck zugewandten Seite des Bauplatzes nicht gel-
tend machen.26

Keinen Immissionsschutz genief3t zudem der Eigentimer eines Grundsticks im Grin-
land, wenn fir sein Grundstick noch keine Baugenehmigung fir ein Gebaude mit Auf-
enthaltsraum erteilt wurde.27

Die inhaltlichen Anforderungen an Einwendungen sind niedrig. Einwendungen miissen
weder eine Begrindung noch die vermeintlich verletzte Vorschrift enthalten.28 Aus der
Einwendung muss sich jedoch ergeben, in welchem Recht sich der Nachbar durch das
Vorhaben konkret verletzt erachtet. Der bloBe Verweis auf die Verletzung des ,Immissi-
onsschutzes” etwa ist nicht konkret genug, sondern es muss flr eine wirksame Einwen-
dung die Art der vermeintlich beeintrachtigenden Immission (zB Larm, Geruch, Rauch,
Staub) angefuhrt werden.29

20 Berl/Berl/Csillag-Wagner, Burgenlandisches Baurecht (2017) § 21 Bgld BauG Rz 48.

21 VwGH 18. 5. 2010, 2010/06/0030; 23. 6. 2010, 2010/06/0074.

22 VwGH 10. 10. 2014, 2012/06/0020.

23 VwGH 23. 6. 2010, 2010/06/0074; 31. 1. 2012, 2009/05/0023.

24 Dies gilt zB fur die Widmung Wohngebiet (VWGH 3. 7. 2001, 2000/05/0063); keinen Immissionsschutz gewéahren hin-
gegen die Widmungen Dorfgebiet (VWGH 1.8. 2019, Ra 2019/06/0102) oder Grinflache (VWGH 27.2. 2015,
2013/06/0149).

25 VwGH 31. 3. 2005, 2002/05/0751.

26 VwGH 28. 2. 2017, Ro 2014/06/0004.

27 Vgl § 2 Abs 8 Bgld BauG, der dies ausdriicklich so festlegt.

28 Berl/Berl/Csillag-Wagner, Burgenlandisches Baurecht (2017) § 18 Bgld BauG Rz 51.

29 VwGH 3. 7. 2001, 2000/05/0063.
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3.2 Die miindliche Verhandlung und ihre KundmachungJ

Sind Einwendungen zuldssig und begriindet, hat die Behérde, soweit den Einwendungen
nicht mit Auflagen Rechnung getragen werden kann, die Baubewilligung zu versagen
(§ 21 Abs 4 Bgld BauG).

Ist das Recht, dessen Verletzung behauptet wird, hingegen im Privatrecht begrindet
(privatrechtliche Einwendungen — zB Behauptung der Verletzung eines Servituts-
rechts30), hat dieses fur die Entscheidung im Bauverfahren keine Bedeutung. Die Bau-
behorde hat nur einen gutlichen Ausgleich zu versuchen. Kommt eine Einigung zustan-
de, ist sie in der Verhandlungsschrift festzuhalten und im Bescheid darauf hinzuweisen.
Kommt keine Einigung zustande, sind die streitenden Parteien hinsichtlich dieser Ein-
wendung auf den ordentlichen Rechtsweg zu verweisen. Dies ist unter Anflhrung der
Einwendung in der Verhandlungsschrift und im Bescheid ausdrlcklich anzufihren (§ 21
Abs 1 Bgld BauG). Eine Missachtung dieser Vorschriften bleibt jedoch folgenlos, da die
Parteien dadurch nicht gehindert werden, den Zivilrechtsweg zu beschreiten.31

3.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

» Im Burgenland ist eine mundliche Verhandlung nur in bestimmten Fallen zwingend
durchzufihren.

» Liegen dem Ansuchen um Baubewilligung nicht sdmtliche Zustimmungserklarungen
(Angabe des Namens und Datums der Unterfertigung) der Eigentimer jener Grund-
sticke vor, die von den Fronten des Baues weniger als 15 m entfernt sind (§ 21
Abs 1 Z 3), oder liegen sonstige Grinde, die baupolizeiliche Interessen berihren,
vor, die die Durchfihrung einer mandlichen Verhandlung erfordern, hat die Baube-
hérde eine mindliche Verhandlung vorzunehmen.

» Umgekehrt formuliert: Uber das Baubewilligungsansuchen ist somit zwingend eine
mundliche Bauverhandlung durchzufihren (§ 18 Abs 1 Bgld BauG), die nur dann
entfallen kann, wenn sich schon aus dem Ansuchen ergibt, dass das Vorhaben un-
zulassig ist und die Grinde der Unzulassigkeit sich nicht beheben lassen, oder wenn
samtliche Nachbarn dem Vorhaben schriftlich zustimmen und auch keine sonstigen
Grinde vorliegen, die baupolizeiliche Interessen beriihren und die Durchfihrung ei-
ner mundlichen Verhandlung erfordern.

» Das Bgld BauG sieht keine besonderen Vorschriften Uber die Kundmachung der
mundlichen Bauverhandlung und die persénliche Verstandigung der bekannten Be-
teiligten vor. Daher gelangen die subsidiar geltenden Vorschriften des AVG zur An-
wendung. Es kann daher auf die allgemeinen Ausfihrungen in Punkt 2.1 verwiesen
werden.

30 VwGH 11. 5. 2010, 2007/05/0219.
31 Vgl VwGH 18. 12. 2007, 2007/06/0062; 15. 11. 2011, 2008/05/0146.
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3.3 Praklusion

Nachbarn, die trotz entsprechender doppelter Kundmachung oder persénlicher Verstan-
digung nicht rechtzeitig zulassige 6ffentlich-rechtliche Einwendungen erheben, verlieren
ihre Parteistellung. Das Bgld BauG sieht keine Sondervorschriften fur die Préklusion
vor, weshalb diesbezuglich die Regelungen des AVG zur Anwendung kommen und auf
die Ausfuhrungen in Punkt 2.5 verwiesen werden kann.

3.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

Das Bgld BauG sieht auch keine Sondervorschriften fir die Quasi-Wiedereinsetzung in
den vorigen Stand vor. Es kann daher auf die Ausfuhrungen zu § 42 Abs 3 AVG unter
Punkt 2.6 verwiesen werden.

3.5 Ubergangener Nachbar

Wourde ein Nachbar dem Bauverfahren nicht zugezogen und ihm auch kein Bescheid zu-
gestellt, obwohl er Parteistellung gehabt hatte, ist das Verfahren ihm gegenuber nicht
wirksam abgeschlossen worden (libergangene Partei). Ubergangene Nachbarn kénnen
im Burgenland nur auftreten, wenn keine mindliche Verhandlung durchgefihrt oder eine
solche nicht unter Hinweis auf die Préklusionsfolgen doppelt kundgemacht wurde. An-
dernfalls sind Nachbarn, die bis zum Ende der mindlichen Verhandlung keine Einwen-
dungen erhoben haben, ndmlich ausnahmslos prékludiert.

§ 21 Abs 6 Bgld BauG begrenzt die Rechte der GUbergangenen Parteien zeitlich. Es wird
somit eine vom AVG abweichende Regelung geschaffen. Demzufolge kdénnen im Bau-
verfahren Ubergangene Parteien ihre Rechte nur bis spatestens vier Wochen nach
Baubeginn bei der Baubehotrde geltend machen.

Damit soll der Rechtssicherheit des Bauwerbers gedient werden, der ein Interesse an
der Gewissheit hat, dass der Konsens seines Bauvorhabens ab einem bestimmten Zeit-
punkt besteht und dass dieser — abgesehen von den Fallen einer Rechtskraftdurchbre-
chung — nicht mehr verandert werden kann.32

Unter ,Baubeginn® ist jede auf die Errichtung des bewilligten Bauvorhabens gerichtete
bautechnische MaBnahme anzusehen.33 Dabei ist es unerheblich, in welchem Gro-
Benverhaltnis die durchgefiihrten Arbeiten zum geplanten Bauvorhaben stehen. Schon
die Errichtung eines kleinen Teiles eines Fundamentes oder die Aushebung der Bau-
grube ist daher als Baubeginn anzusehen, nicht jedoch die bloBe Planierung des Bau-
platzes.34

32 AB 266 BIgLT 17. GP, zitiert nach Berl/Berl/Csillag-Wagner, Burgenléandisches Baurecht (2017) § 21 Bgld BauG
Rz 98.

33 VwGH 3. 10. 2013, 2012/06/0187.

34 VwGH 17. 4. 2012, 2009/05/0313.
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3.6 Nachbarrechte bei der Mitteilung geringfligiger Bauvorhaben |

Die Rechte, die eine Ubergangene Partei wéhrend des noch offenen Bauverfahrens bzw
nach dessen Abschluss bis zum Ablauf der in § 21 Abs 6 Bgld BauG bestimmten Frist
hat, richten sich mangels Sondervorschriften im Bgld BauG nach dem AVG. Es kann da-
her diesbezulglich auf die Ausfihrungen in Punkt 2.7 verwiesen werden.

3.6 Nachbarrechte bei der Mitteilung geringfligiger Bauvorhaben

Geringfluigige Bauvorhaben — das sind Bauvorhaben, bei welchen die in § 3 Bgld BauG
geregelten baupolizeilichen Interessen ,nicht wesentlich beeintrédchtigt werden®, insb die
in § 16 Abs 3 Bgld BauG demonstrativ (= beispielhaft) aufgezéhlten — missen der Bau-
behdrde nur mitgeteilt werden (§ 16 Abs 1 Bgld BauG). Bei diesen findet kein férmliches
Verfahren statt. Nachbarn kénnen bei diesen Vorhaben bis spéatestens vier Wochen nach
Baubeginn die bescheidméaBige Feststellung verlangen, ob tatsachlich ein geringflgiges
Bauvorhaben vorliegt. Nach Ablauf dieser Frist kann ein Nachbar ein solches Verlangen
nicht mehr stellen, ebenso wenig, wenn er dem Bauvorhaben zugestimmt hat (§ 16
Abs 2 Bgld BauG).
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4. KARNTEN
4.1 Nachbarn und ihre Rechte

4.1.1 Definition und Parteistellung

In der K-BO35 wird anstelle des Nachbarn der Begriff ,Anrainer” verwendet. Die Definiti-
on des Anrainers befindet sich in § 23 Abs 2 K-BO. Anrainer sind demnach:

» die Eigentimer (Miteigentimer) der an das Baugrundstick angrenzenden
Grundstiicke;

» die Eigentumer aller im weiteren Einflussbereich des Vorhabens liegenden
Grundstuicke;

» weiters sind Anrainer die Eigentumer selbststandiger Wohnungen in einem Woh-
nungseigentumsobjekt, deren Zustimmung gemafn § 10 Abs 1 lit b K-BO nicht erfor-
derlich ist, sofern ihr Wohnungseigentums- oder Zubehdérobjekt an jenes Wohnungs-
eigentums- oder Zubehoérobjekt angrenzt, in dem das Vorhaben ausgefiihrt werden
soll (§ 23 Abs 2 lit b K-BO).

Die Eigenschaft als Anrainer definiert sich also im Wesentlichen am Grundeigentum der
direkt angrenzenden oder in einem besonderen rdumlichen Naheverhéltnis stehenden
Grundflachen. Das Gesetz halt auch explizit fest, dass im Falle mehrerer Miteigentii-
mer jedem einzelnen Miteigentimer die Anrainereigenschaft zukommt. Bestandnehmer
wie Mieter oder Pachter sind hingegen, wie auch nach den anderen Baugesetzen, keine
Anrainer.36

Daruber hinaus kennt die K-BO auch die Anrainerstellung bei heranrickender Wohnbe-
bauung. Demnach kommt auch

» den Eigentimern (Miteigentimern) von Grundstiicken, auf denen sich eine gewerbli-
che Betriebsanlage, ein Rohstoffabbau, eine Bergbauanlage oder ein land- und forst-
wirtschaftlicher Betrieb befindet, und Inhabern solcher Anlagen,

» sofern das Vorhaben héchstens 100 m entfernt vom Grundstick ist und
» sich das Vorhaben im Einflussbereich der jeweiligen Anlage befindet,
Anrainerstellung zu (§ 23 Abs 2 lit c und d K-BO).

Parteistellung haben alle Anrainer, wenn sie durch das Bauvorhaben in ihren subjekti-
ven o6ffentlichen Rechten beriihrt werden. Die Verletzung von Rechten kann hingegen
nicht die Voraussetzung der Parteistellung sein. Die Parteistellung dient ndmlich gerade

35 Karntner Bauordnung 1996 (K-BO) LGBI 1996/62 idF LGBI 2020/117.
3% Siehe VWGH 16. 10. 1990, 90/05/0060.
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der Beteiligung an einem Verfahren, in dem unter anderem das Vorliegen einer Rechts-
verletzung gepraft wird.37

Nach der K-BO sind aber nicht alle Parteien persénlich zu laden. Fallt das Vorprifungs-
verfahren38 geman der §§ 13 ff K-BO positiv aus, so hat die Behérde eine mundliche
Verhandlung durchzufiihren. Zu diesem Zwecke hat die Behoérde all jene Anrainer zu la-
den, die ihr entweder durch

» das Anrainerverzeichnis, welches vom Antragsteller zu erstellen ist, oder
» Eingabe oder

» Vorsprache bei der Behérde

bekannt geworden sind (§ 16 Abs 2 K-BO).

Das Anrainerverzeichnis hat die EigentUmer der an das Baugrundstiick angrenzenden
Grundstlicke und jener Grundstiucke, die vom Baugrundstick héchstens 15 m entfernt
sind, sowie die Eigentumer allfalliger angrenzender Wohnungseigentums- oder Zube-
hérsobjekte nach dem WEG 2002, jeweils unter Angabe der Wohnanschrift, aufzulisten.

Nur diese Anrainer sind persénlich zu laden; der tatsdchliche Anrainerkreis kann nat(r-
lich gréBer sein (anders als im Burgenland, wo die 15-Meter-Grenze fir die Parteistel-
lung ausschlaggebend ist).

Die Behorde hat demnach im Wesentlichen alle ihr bekannten Beteiligten personlich zu
verstandigen.

4.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Auch in Karnten ist das Mitspracherecht des Nachbarn im Bauverfahren in zweifacher
Weise beschrankt: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in
Betracht kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zu-
kommen und andererseits nur in jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im
Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung entsprechender Einwendungen wirksam
geltend gemacht hat.

§ 23 Abs 3 K-BO bestimmt, dass der Nachbar gegen die Erteilung der Baubewilligung
(nur) Einwendungen erheben kann, wenn diese sich auf Bestimmungen der K-BO, des
Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes beziehen, die nicht nur dem &ffent-
lichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarn dienen (subjektiv-
6ffentlich-rechtliche Einwendungen).

Des Weiteren zahlt § 23 Abs 3 K-BO demonstrativ, also beispielhaft3® auf, welche
Rechte auch dem Anrainerschutz dienen. Die Regelung, wann einem Nachbarn in wel-
chen Punkten Parteistellung zukommt, gestaltet sich somit durchaus komplexer als in

37 KLVwG 6. 6. 2018, KLVWG-444/4/2018.
38 Dabei ist zB die Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan zu priifen.
39 Siehe dazu VWGH 22. 12. 2015, 2013/06/0147.
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manch anderen Bundeslandern. Demonstrativ aufgezahlt und damit unzweifelhaft sub-
jektiv-6ffentliche Rechte sind:

» die widmungsgeméaBe Verwendung des Baugrundstiickes (lit a):

Die Anrainer haben ein subjektiv-6ffentliches Recht auf die widmungsgemaBe Verwen-
dung des Baugrundstiickes. Dabei kommt es nicht darauf an, ob die Widmung einen
Immissionsschutz einrdumt. Der Nachbar hat jedenfalls ein subjektives Recht auf Einhal-
tung der Flachenwidmung;40

» die Bebauungsweise (lit b):

Die Anrainer haben ein subjektiv-6ffentliches Recht auf die Einhaltung der Bebauungs-
weise. Die Bebauungsweise ist nach § 25 Abs 1 lit ¢ K-GplG im Bebauungsplan festge-
legt;

» die Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes (lit c):

Die Anrainer haben ein subjektiv-6ffentliches Recht auf die Einhaltung der baulichen
Ausnutzung des Baugrundstickes. Die bauliche Ausnutzung von Baugrundsticken ist
durch die GeschoB3flaichenzahl oder die Baumassenzahl im Bebauungsplan auszudric-
ken (§ 25 Abs 4 K-GplG). Die GeschoB3flachenzahl ist das Verhéltnis der Bruttogesamt-
geschof3flachen zur Flache des Baugrundstuckes. Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis
der Baumasse zur Flache des Grundstiickes, wobei als Baumasse der oberirdisch um-
baute Raum bis zu den &ufBBeren Begrenzungen des Baukorpers gilt;

» die Lage des Vorhabens (lit d):

Bestimmungen Uber die Lage des Vorhabens kénnen sich insb aus Bebauungsplanen
ergeben, zB aus Baulinien (§ 25 Abs 2 litc K-GplG). Der Anrainer besitzt einen An-
spruch, dass Gebaude nur innerhalb solcher Baulinien errichtet werden;41

» die Abstidnde von den Grundstiicksgrenzen und von Gebauden oder sonstigen
baulichen Anlagen auf Nachbargrundstucke (lit e):

Die Anrainer haben ein subjektiv-6ffentliches Recht auf die Einhaltung der gesetzlich
vorgeschriebenen Abstande. Bestimmungen Uber die Abstadnde von Grundsticksgren-
zen und von Gebauden, welche auch dem Interesse der Nachbarschaft dienen, ergeben
sich entweder aus den §§ 4 bis 10 K-BV oder aus einem Bebauungsplan. § 4 Abs 2 K-
BV legt fest, dass ,wenn und soweit in einem Bebauungsplan Absténde festgelegt sind”,
die Abstandsbestimmungen des K-BV nicht zur Anwendung gelangen. In einem solchen
Fall sind allein die Anordnungen des Bebauungsplanes mafgeblich. Insoweit der Be-
bauungsplan jedoch keine Regelungen beziglich der Abstdnde enthalt, kommen die
§§ 4 bis 10 K-BV zur Anwendung;42

40 VwGH 12. 11. 2002, 2000/05/0247; 18. 3. 2004, 2001/05/1102.
41 Vgl Dworak, Einfihrung in das Karntner Bau- und Raumplanungsrecht 104 f.
42 VwGH 4. 9. 2001, 2000/05/0155; 12. 12. 2013, 2013/06/0064.
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» die Bebauungshoéhe (lit f):

Unter dieses Recht fallen jedenfalls die Regeln Uber zuldssige Gebaudehéhen. Die
Bauhdhen kdénnen sich wiederum aus dem Bebauungsplan ergeben (§ 25 Abs 1 litd K-
GplG). Aus den Bestimmungen, die die Gebaudehdhe beschrénken, sind subjektiv-
offentlich-rechtliche Nachbarrechte abzuleiten, weil der Anrainer durch ihre Verletzung
wesentlich in der Benitzung seines Grundstlickes beschrankt werden kann. Durch die
Gebaudehohe kann der Bezug von Licht und Luft auf der Nachbarliegenschaft in unter-
schiedlichem MaBe beeintrachtigt werden. Auf die Einhaltung bestimmter Gebaudehd-
hen (Bauhbdhen) hat der Anrainer daher einen Rechtsanspruch. Das Recht auf Einhal-
tung einer bestimmten Gebaudehohe ist jedoch dahingehend eingeschrankt, dass der
Anrainer eine solche Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte Geb&audefront
durchsetzen kann;43

» die Brandsicherheit (lit g):

Die Anforderungen an den Brandschutz werden in den §§ 12 ff K-BV naher beschrieben.
Es qilt zu beachten, dass eine Einwendung nur dann auf § 23 Abs 3 lit g K-BO gestutzt
werden kann, wenn wegen der Ausgestaltung des Bauvorhabens selbst eine Brandbela-
stung anzunehmen ist;44

» der Schutz der Gesundheit der Anrainer (lit h):

Die Anrainer haben auch einen Rechtsanspruch auf Schutz ihrer Gesundheit, sofern die-
ser aus den baurechtlichen Vorschriften abgeleitet werden kann. Subjektiv-6ffentliche
Rechte auf den Schutz der Gesundheit der Anrainer lassen sich insb aus gewissen Be-
stimmungen der K-BV ableiten. So sind zB nach § 20 Abs 2 K-BV Anlagen zur Samm-
lung und Beseitigung von Abwassern und Niederschlagswassern so auszufuhren, dass
Abwasser und Niederschlagswéasser auf hygienisch einwandfreie, gesundheitlich un-
bedenkliche und belastigungsfreie Art gesammelt und beseitigt werden;

» der Immissionsschutz der Anrainer (lit i):

Die Nachbarn haben ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung all jener Bestim-
mungen, die ihrem Immissionsschutz dienen.

Als spezielle Vorschriften, aus denen ein Immissionsschutz abgeleitet werden kann,
kommen jene der K-BO, der K-BV und allenfalls des K-GKG in Betracht.45

Zu beachten ist jedoch, dass nicht alle Rechte immer vollst&dndig und von allen Anrainern
geltend gemacht werden kénnen. § 23 Abs 3 a bis Abs 8 K-BO beschréanken die jeweils
zustehenden Rechte:

So zéhlen Gerduscheinwirkungen von Kinderspielplatzen, Kinderbetreuungseinrichtun-
gen und Schulen fir Schulpflichtige nicht zu den unzumutbaren oder das ortsubliche

43 VwWGH 28. 10. 2008, 2008/05/0032; 23. 11. 2009, 2008/05/0173; 6. 9. 2011, 2009/05/0291.
44 Etwa aufgrund der Wandstarke; vgl VWGH 21. 2. 2014, 2012/06/0193.
45 VwWGH 18. 3. 2004, 2001/05/1102.
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Ausmaf3 Ubersteigenden Belastigungen oder Gesundheitsgefadhrdungen (§ 23 Abs 3 a K-
BO). Dh dahingehende Einwendungen sind unzulassig.

Anrainer geman Abs 2 lit a und b (siehe Punkt 4.1.1) sind bei Vorhaben, die sich auf ein
Gebéude beziehen, welches ausschlieBlich Wohn-, Biiro- oder Ordinationszwecken
dienen soll, nur berechtigt, Einwendungen gemaf Abs 3 lit b bis g zu erheben. Sie sind
daher nicht berechtigt, Einwendungen Uber

» die widmungsgemaBe Verwendung des Baugrundstlckes (lit a) und
» den Schutz der Gesundheit der Anrainer (lit h) und

» den Immissionsschutz der Anrainer (lit i)

zu erheben (§ 23 Abs 4 K-BO).

Einwendungen der Parteien, deren Austragung dem ordentlichen Rechtsweg vorbehal-
ten ist (privatrechtliche Einwendungen), hat die Behdrde niederschriftlich festzuhalten.
Auf die Entscheidung Uber den Antrag haben solche Einwendungen keinen Einfluss
(§ 23 Abs 8 K-BO). Sie sind auf dem Zivilrechtsweg auszutragen.

4.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Geman § 16 K-BO ist zumindest bei Vorhaben nach § 6 lita und b zwingend eine
mundliche Verhandlung durchzufihren, die mit einem Augenschein zu verbinden ist. In
allen anderen Fallen steht die Abhaltung einer mundlichen Verhandlung im Ermessen
der Behdrde, das sich an § 39 AVG zu orientieren hat.

Die K-BO sieht keine speziellen Vorschriften Uber die Kundmachung der mindlichen
Bauverhandlung vor. Es gelangen daher die allgemeinen Vorschriften des AVG zur An-
wendung. Diesbezlglich kann auf Punkt 2.1 verwiesen werden.

Eine Sonderbestimmung enthélt § 9 Abs 3 K-BO. Demnach ist die Behdérde verpflichtet,
bei Antradgen auf Erteilung einer Baubewilligung nach § 6 lit a bis d den Namen des Be-
willigungswerbers sowie Art und Ort des beantragten Vorhabens wéhrend einer Woche —
ist eine Bauverhandlung an Ort und Stelle vorgesehen, wahrend einer Woche vor der
Bauverhandlung — an der Amtstafel kundzumachen. Es handelt sich dabei jedoch um
keine besondere Kundmachungsform.46 Auch Préklusionsfolgen sind daran keine ge-
knUpft.

4.3 Praklusion

Die K-BO sieht keine eigenen Vorschriften fir die Préklusion vor. Es kann daher auf
die allgemeinen Ausfuhrungen zum AVG (insb Punkt 2.5) verwiesen werden.

46 Frommelt, Besonderes Verwaltungsrecht? 558.
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4.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand

Es kann vorkommen, dass Nachbarn aus verschiedensten Griinden daran gehindert
sind, Einwendungen geltend zu machen. Fir die Falle, in denen eine Person unver-
schuldet die Frist fur die Erhebung von Einwendungen versdumt, sieht § 42 Abs 3 AVG
eine Mdglichkeit vor, dass Nachbarn wieder in das Verfahren eintreten kénnen. Diese
Bestimmungen kommen auch fur das Bauverfahren in Karnten zur Anwendung, da die
K-BO keine Sondervorschriften diesbezilglich vorsieht. Es kann daher auch hier auf die
allgemeinen Bestimmungen verwiesen werden.

4.5 Der Ubergangene Anrainer

Fir Anrainer, die einem Bauverfahren zu Unrecht nicht beigezogen wurden oder denen
gegenuber kein Baubewilligungsbescheid erlassen worden ist (ibergangener Anrainer),
treten die Praklusionswirkungen nicht ein. Sie bleiben daher Partei im Verfahren. Der
Ubergangene Anrainer kann wahrend des gesamten Verfahrens (auch noch nach der
mindlichen Verhandlung) Einwendungen vorbringen. Er kann grundsétzlich auch noch
nach Rechtskraft des Bescheides die Zustellung des Bescheides verlangen und diesen
anfechten. Diese Mdglichkeit schafft aber das Problem, dass bei Ubergangenen Parteien
auch noch Jahre nach Erteilung der Baubewilligung eine Anfechtung des Bescheides
moglich ware.

Abweichend von den allgemeinen Bestimmungen des AVG schrankt die K-BO dies aus
Grinden der Rechtssicherheit ein. Der Anrainer verliert demnach seine Parteistellung,
sofern

» mit der Ausfiihrung des Vorhabens begonnen wurde und

» seit Meldung lGiber den Baubeginn mehr als ein Jahr vergangen ist (§ 23 Abs 7 K-
BO).

Dass mit der Ausflihrung des Vorhabens begonnen worden sein muss, ermdglicht es
dem Anrainer, Kenntnis vom Vorhaben zu erlangen. Das Abstellen auf die Ausfuh-
rungsmeldung nach § 31 K-BO erleichtert die Berechnung der Frist. Aus diesem Grunde
ist der Bewilligungsinhaber gut beraten, seiner Meldepflicht nach § 31 K-BO nachzu-
kommen.47

4.6 Nachbarrechte im vereinfachten Verfahren

Die Kérntner Bauordnung sieht in § 24 K-BO ein vereinfachtes Verfahren vor, mit dem
Ziel der Verfahrenserleichterung und -beschleunigung fur kleinere Projekte. Begunstigt
werden Gebaude,

» die ausschlieBlich Wohnzwecken dienen,

47 Vgl Dworak, Einfihrung in das Karntner Bau- und Raumplanungsrecht 118.
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» hdchstens zwei VollgeschoBBe und
» hochstens vier Wohnungen haben (§ 24 Abs 1 K-BO).

Hier erfédhrt schon der Anrainerkreis eine Einschrankung. Nach § 24 Abs 1 litg Z 1 sind
Anrainer die Eigentimer (Miteigentimer) der an das Baugrundstiick angrenzenden
Grundsticke und jener Grundstiicke, die vom Baugrundstick héchstens 15 m entfernt
sind.

Diese Anrainer sind zudem nur berechtigt, Einwendungen geman § 23 Abs 3 litb bis g
K-BO zu erheben. Nicht geltend gemacht werden kénnen die widmungsgemaBRe Ver-
wendung des Bauplatzes, der Schutz der Gesundheit und der Immissionsschutz (§ 23
Abs 3 lit a, h und i K-BO). Die Rechte der Anrainer werden dadurch de facto nicht einge-
schrankt, da von ihnen auf Grund der begrenzten Gré3e der Bauvorhaben, und weil de-
ren ausschlieBlicher Zweck das Wohnen sein darf, kaum eine Gefahr flir Emissionen
ausgeht.48

In Karnten ist der Anrainer daher im vereinfachten Verfahren auf einen kleineren Perso-
nenkreis und in seinen Einwendungsmaoglichkeiten limitiert.

Auch hinsichtlich des Verlustes der Parteistellung gelten hier besondere Regelungen:

Vorab ist den Parteien gemaB § 23 Abs 1 binnen zwei Wochen ab Einlangen des voll-
stédndigen Antrages Gelegenheit zur schriftlichen Stellungnahme zu geben. Diese muss
binnen einer Frist von zwei Wochen ab Zustellung der Aufforderung erfolgen. Zu einer
allfalligen mandlichen Verhandlung sind nur noch jene Anrainer personlich zu laden, die
zulassige Einwendungen innerhalb dieser Frist erhoben haben.

Parteien bleiben in diesem Fall nur noch jene Anrainer,

» denen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben wurde,
» die zulassige Einwendungen innerhalb der Frist erhoben und

» diese Einwendungen zusétzlich in einer allfalligen muindlichen Verhandlung auf-
rechterhalten haben.

An die Beibehaltung der Parteistellung werden hier daher héhere Anforderungen gestellt.

48 Vgl Dworak, Einfihrung in das Karntner Bau- und Raumplanungsrecht, Punkt 3.6.5, 118.
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5.

NIEDEROSTERREICH

5.1 Nachbarn und ihre Rechte

5.1.1 Definition und Parteistellung

Der Begriff Nachbar wird in § 6 Abs 1 Z3 und Z 4 NO BO4® definiert. Nachbarn sind
demnach

>

>

>

die Eigentimer der Grundstiicke, die an das Baugrundstick angrenzen (Z 3 erster
Fall),

die Eigentimer der Grundstlcke, die vom Baugrundstick durch dazwischenliegende
Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m getrennt sind (Z 3 zweiter Fall),

die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerkes auf dem Baugrund-
stuck selbst oder auf einem der oben genannten Grundstiicke (Z 4).

Beispiele: Superéadifikate, Baurechtsobjekte

Die Eigenschaft als Nachbar definiert sich also im Wesentlichen am Grundeigentum
der direkt angrenzenden oder in einem rdumlichen Naheverhéltnis stehenden Grund-
flachen.

Grundstiicke grenzen bereits dann an, wenn sich das Baugrundstick und das
Grundstlick des Nachbarn an einem einzigen Grenzpunkt beriihren.50 Abgeschlos-
sen wird der Kreis der Nachbarn mit einer Entfernung der Grundstlicke bis zu
14 m.51 Ausschlaggebend bei dieser Abgrenzung ist die Grundstiicksgrenze (an-
ders als im Burgenland, wo die Berechnung ab der Front des Vorhabens erfolgt, vgl
dazu Punkt 3.1.1).

Welcher Nachbar innerhalb dieses Kreises tatséchlich Parteistellung im jeweiligen
Bauverfahren hat, ist im Einzelfall festzustellen:

>

Durch das fertiggestellte Bauvorhaben beeintrachtigte Nachbarn:

Zunachst kommt jenen Nachbarn Parteistellung zu, die durch das fertiggestellte
Bauvorhaben bzw durch das Bauwerk und dessen Benutzung in ihren Nachbarrech-
ten beeintrichtigt werden kénnen (§ 6 Abs 1 letzter Satz erster Fall NO BO). Es
genugt demnach, dass die Beeintrachtigung theoretisch méglich ist. Nachbarn, bei
denen eine Beeintrachtigung ihrer Rechte durch das Bauprojekt nicht einmal theore-
tisch moéglich ist, sind aber jedenfalls nicht Parteien des Verfahrens.

49 NO Bauordnung 2014 (NO BO) LGBI 2015/1 idF LGBI 2018/53.
50 VwGH 23. 3. 1999, 98/05/0235.
51 LVwG NO 8. 8. 2019, LvwG-AV-464/002-2019.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 31



| 5. Niederésterreich

Klargestellt wird, dass diese Auswirkungen vom fertiggestellten Bauprojekt ausgehen
mussen. Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauausflihrung entstehen, sind daher
nicht Sache des Bauverfahrens.52 Dies gilt ebenso in den anderen Landern, auch wenn
dort eine ausdrlckliche Regelung wie hier fehlt.

» Inhaber von Fahr- und Leitungsrechten:
Von der oben dargestellten allgemeinen Regelung gibt es eine Ausnahme flr Inha-
ber von Fahr- und Leitungsrechten nach § 11 Abs 3 NO BO.53 Diesen kommt un-
abhéngig von einer Beeintrachtigung ihrer subjektiv-6ffentlichen Rechte Parteistel-
lung zu (§ 6 Abs 1 letzter Satz zweiter Fall NO BO).

» Eigentiimer von Grundstiicken ohne Baubewilligung:
Ausdriicklich keine Parteistellung hinsichtlich bestimmter Nachbarrechte (§ 6
Abs 2 Z2 und 3 NO BO, siehe dazu unten) kommt dagegen Eigentiimern von
Grundstiucken im Griinland zu, die an das Baugrundstick angrenzen, wenn fir
diese Grundstiicke noch keine Baubewilligung fur ein Gebaude mit Aufenthaltsrau-
men erteilt wurde (§ 6 Abs 5 NO BO).

» Erteilte Zustimmung:

Zudem haben Nachbarn im Bauverfahren keine Parteistellung, wenn sie einem be-
willigungspflichtigen Vorhaben nachweislich zugestimmt haben. Dafiir missen die
Nachbarn unter ausdrucklichem Hinweis auf Verzicht der Parteistellung auf den
Planunterlagen unterzeichnet haben (§ 6 Abs 6 NO BO).

5.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Nach § 6 Abs 2 NO BO werden subjektiv-6ffentliche Rechte durch jene Bestimmungen
der NO BO, des NO Raumordnungsgesetzes, der NO Aufzugsordnung sowie der Durch-
fihrungsverordnungen dieser Gesetze begrindet, die

» die Standsicherheit, die Trockenheit und den Brandschutz der bewilligten oder an-
gezeigten Bauwerke der Nachbarn (Z 1)

sowie

» den Schutz vor Emissionen, ausgenommen jene, die sich aus der Benltzung eines
Gebéaudes zu Zwecken jeder Art der Wohnnutzung ergeben (zB aus Heizungs- und
Klimaanlagen) (Z 2)

gewahrleisten, und durch jene Bestimmungen Uber

» die Bebauungsweise, die Bebauungshdhe, den Bauwich54, die Abstande zwischen
Bauwerken oder deren zulassige Hohe, soweit diese Bestimmungen der Erzielung

52 VwGH 15. 11. 2011, 2008/05/0027.

53 Fahr- und Leitungsrechte sind dingliche Rechte, die grundséatzlich durch Eintragung ins Grundbuch erworben wer-
den. Fahrrechte berechtigen zur Begehung bzw Befahrung des Grundstiickes; Leitungsrechte sind zB (Haus-)Kanal-,
Wasserleitungs-, Stromleitungsrechte etc. Vgl dazu Kienastberger/Steliner-Bichler, NO Baurecht?, |. Baurecht § 11
Anm zu Abs 3.

54 Der Bauwich ist der vorgeschriebene Mindestabstand eines Hauptgebdudes zu den Grundstiicksgrenzen oder zur
StraBenfluchtlinie (= Abstandsbestimmungen); vgl dazu § 4 Z 8; §§ 50 ff NO BO.
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einer ausreichenden Belichtung der Hauptfenster (§ 4 Z 3 und 21) der kunftig zul&s-
sigen Gebdude der Nachbarn dienen (Z 3 lit a),

sowie

» gesetzlich vorgesehene Abweichungen von den Festlegungen nach Z 3 lit a (siehe
vorhergehender Punkt), soweit die ausreichende Belichtung

— auf Hauptfenster der zuldssigen Gebaude der Nachbarn oder
— auf bestehende bewilligte Hauptfenster der Nachbarn
beeintrachtigt werden kdnnte (Z 3 lit b).

Die Aufzahlung des § 6 Abs 2 NO BO ist taxativ und somit abschlieBend; sie ermdg-
licht keine die Nachbarrechte erweiternde Auslegung.5°

5.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Anders als in den meisten Bundeslandern ist Voraussetzung fur die Praklusion nicht die
mundliche Verhandlung, sondern eine Verstandigung vom Vorhaben.

In Niederosterreich hat die Baubehdrde bei baubewilligungspflichtigen Vorhaben zu-
nachst von Amts wegen in einem Vorprufungsverfahren umfassend zu prifen, ob das
Bauprojekt mit den baurechtlichen und bautechnischen Vorschriften libereinstimmt
(§ 20 NO BO).

Beispiele: Etwa, ob dem Bauvorhaben die im Fldchenwidmungsplan festgelegte
Widmungsart des Baugrundstticks, seine Erkldrung zur Vorbehaltsflache oder
AufschlieBungszone, sofern das Vorhaben nicht der Erfiillung einer Freigabe-
bedingung dient, der Bebauungsplan, der Zweck einer Bausperre, ein Bau-
verbot oder etwa das NO Raumordnungsgesetz 2014 entgegensteht.

Wenn die Baubehdrde gesetzliche Hindernisse flir das Projekt feststellt, hat sie den An-
trag abzuweisen. Hélt sie dessen Beseitigung durch eine Anderung des Bauvorha-
bens fiir méglich, hat sie dies dem Bauwerber mitzuteilen (§ 20 Abs 2 NO BO).

Fuhrt die Vorprifung zu keiner Abweisung des Antrages, hat die Baubehérde das Ver-
fahren mit Parteien und Nachbarn einzuleiten; diese sind zu versténdigen.

Von vornherein keine Verpflichtung zur Verstandigung der Nachbarn besteht nach
§ 21 Abs 4 NO BO bei jenen Vorhaben, die keine Nachbarrechte beriihren kénnen.

Beispiele: Emissionsneutrale Anderungen im Inneren von Bauwerken; Bauvorha-
ben (zB ein Nebengebdude im Bauwich) auf sehr groBen oder langgestreck-
ten Grundstiicken, an die zwar mehrere Grundstiicke angrenzen, von denen

55 Vgl VwGH 23. 11. 2016, Ra 2016/05/0023.
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jedoch nur einige wenige vom Bauvorhaben beriihrt sein kénnen; rein orts-
bildprdgende MaBnahmen sowie Vorhaben nach § 18 Abs 1a NO BO; vgl
dazu auch Punkt 5.6.

Nach Durchfiihrung einer positiven Vorprifung sind nach § 21 Abs 1 NO BO zunéchst
die Parteien56 sowie alle Nachbarn durch die Behérde

» vom geplanten, bewilligungspflichtigen Bauvorhaben nachweislich zu informieren
und

» darauf hinzuweisen, dass bei der Behoérde in die Antragsbeilagen und in allfallige
Gutachten Einsicht genommen werden darf.

» Die beteiligten Personen werden auBBerdem dazu aufgefordert, Einwendungen ge-
gen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen ab der Zustellung
der Verstandigung bei der Baubehédrde einzubringen.

Fir Parteien und Nachbarn in Wohngebauden mit mehr als 4 Wohnungen darf die
Verstandigung auch durch einen mit dem Datum des Anbringens versehenen Anschlag
an einer den Hausbewohnern zugénglichen Stelle (Hausflur) in den betroffenen Ge-
b&uden erfolgen, wobei die Eigentimer dieser Geb&ude derartige Anschléage in ihren
Gebduden dulden muissen. Die Verstandigung ist in diesem Fall gleichzeitig an der
Amtstafel oder auf der Homepage der Gemeinde kundzumachen, wodurch die Informati-
on nach der gesetzlichen Bestimmung dieselben Rechtswirkungen entfaltet wie die
personliche Verstandigung.

Die NO BO gewahrt somit allen Nachbarn ein umfassendes Einsichtsrecht in die Un-
terlagen. Es sind auch alle Nachbarn von der Baubehdérde aufzufordern, gegen das Pro-
jekt Einwendungen zu erheben. Dies ist insb flr jene Nachbarn von Relevanz, denen in
der Folge auch Parteistellung zukommt.

Nur wenn Einwendungen auch fristgerecht einlangen, ist in der Folge eine mindliche
Verhandlung durchzufiihren. Nach dem Gesetzeswortlaut soll eine solche nicht stattfin-
den, wenn keine Einwendungen erhoben wurden. Sofern erforderlich, insb fur einzelne
Sachverstandige, wird aber ein Ortsaugenschein vorgenommen werden kénnen.

Findet eine mlndliche Verhandlung statt, ist beziglich der Kundmachung nach der all-
gemeinen Regelung des AVG vorzugehen; die NO BO sieht keine gesonderten Bestim-
mungen dazu vor.

5 Darunter fallen neben den Nachbarn nach § 6 Abs 1 und 3 NO BO noch der Bauwerber und der Eigentiimer des
Bauwerks, der Eigentiimer des Baugrundstiicks sowie uU der StraBenerhalter oder die Gemeinde, vgl dazu § 6 NO
BO.
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5.3 Praklusion

Nach der Vorpriifung (§ 20 NO BO) hat die Behérde wie ausgefiihrt die Parteien und
Nachbarn nachweislich vom geplanten Bauvorhaben zu informieren und aufzufordern,
Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen ab der
Zustellung der Verstandigung bei der Baubehdérde einzubringen.

Werden innerhalb dieser Frist keine (zulassigen) Einwendungen erhoben, erlischt die
Parteistellung nach § 21 Abs 1 NO BO und es kommt zur Préklusion. Eine mindliche
Verhandlung im Sinn der §§ 40 bis 44 AVG findet in diesem Fall nicht statt.

Nach der NO BO kann es sohin auch ohne miindliche Bauverhandlung zur Préklusion
kommen. Die Parteien und Nachbarn sollen aber grundséatzlich nicht in ihren Rechten
geschmalert werden; im Gegenteil: Durch die ausdrickliche Festlegung, dass sich alle
Nachbarn — auch jene, die nicht Parteistellung haben (damit geht die Regelung tber § 17
AVG hinaus) — umfassend durch Einsicht in die Unterlagen informieren dirfen, sollen im
Sinne einer umfassenden Transparenz des Verfahrens auch jene miteinbezogen wer-
den, die andernfalls keine Information erhalten hatten. Beflrchtungen, es wirde etwas —
insb vor den Nachbarn — geheim gehalten, sollen damit bereits im Vorfeld zerstreut wer-
den. Gleichzeitig wird dem in der Praxis immer wiederkehrenden Problem der Baube-
hérden, wem in die Unterlagen in welcher Form Einsicht gewéhrt werden darf, begegnet.
Obwohl grundsétzlich keine Bauverhandlung (also eine Verhandlung unter Teilnahme
der Nachbarn und Parteien) mehr vorgesehen ist, kann natlrlich jederzeit bei Bedarf
ein Augenschein nach § 54 AVG — gegebenenfalls unter Beiziehung von Sachverstan-
digen und Parteien — durchgefuhrt werden.57

5.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand

Auch die NO BO sieht eine eigene Regelung fiir die Quasi-Wiedereinsetzung in den vo-
rigen Stand vor.

Nach § 21 Abs 2 NO BO kann ein Nachbar, der seine Parteistellung durch Préklusion
verloren hat und glaubhaft macht, dass er ohne sein Verschulden wegen eines unvor-
hersehbaren oder unabwendbaren Ereignisses daran gehindert war, innerhalb der
zweiwdchigen Frist Einwendungen zu erheben, auch nachtraglich Einwendungen gel-
tend machen, und zwar

» binnen 2 Wochen ab Wegfall des Hindernisses, jedoch
» spatestens bis zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Entscheidung der Sache.

» Liegen die Voraussetzungen flur eine Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen
Stand vor, sind die geltend gemachten Nachbarrechte von der Baubehdérde zu be-
ricksichtigen, bei der das Verfahren anhéngig ist.

57 Siehe dazu ausfiihrlich Kienastberger/Steiner-Bichler, NO Baurecht?, |. Baurecht § 21 EB Novelle LGBI 2017/50
(idF LGBI 2017/52) zu Abs 1.
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5.5 Ubergangener Nachbar

Nachbarn, die einem Bauverfahren zu Unrecht nicht beigezogen wurden oder denen ge-
genlber eine Baubewilligung nicht erlassen worden ist (lbergangener Nachbar), verlie-
ren ihre Parteistellung grundsatzlich nicht sofort und kénnen daher auch noch nach Ab-
lauf der Einwendungsfrist des § 21 Abs 1 NO BO ihre Nachbarrechte bei der Baubehor-
de geltend machen (§ 6 Abs 7 NO BO).

Dies jedoch auch hier, anders als nach der generellen Regelung des AVG, nicht zeitlich
unbeschrankt.

Nach § 6 Abs 7 NO BO verlieren namlich auch Nachbarn, die einem Bauverfahren nicht
beigezogen wurden oder denen gegenuber ein Baubewilligungsbescheid nicht erlassen
wurde, ihre Parteistellung,

» wenn die Ausfihrung des Bauvorhabens begonnen wurde und

» seit der Anzeige des Beginns der Ausflihrung des Bauvorhabens mehr als ein
Jahr vergangen ist,

sofern nicht innerhalb dieser Frist die Parteistellung geltend gemacht wurde. Dies soll
wie auch sonst der Rechtssicherheit dienen.

Das Verfahren ist gegentiber den tGbergangenen Nachbarn bis zu diesem Zeitpunkt nicht
abgeschlossen.58

5.6 Nachbarrechte im Bewilligungsverfahren mit Verfahrenserleichte-
rung

Neben dem ,ordentlichen“ Bewilligungsverfahren gibt es in § 18 Abs 1a NO BO ein Be-
willigungsverfahren mit ,,Verfahrenserleichterung“.5°

Diese Vorhaben I6sen grundsatzlich keine Parteistellung der Nachbarn aus (§ 6 Abs 1
letzter Satz NO BO). Die Nachbarn kénnen daher keine Nachbarrechte in dem Verfah-
ren vor der Behdrde geltend machen. Mangels Parteistellung im Verfahren kann es auch
nicht zu deren Verlust, also zur Praklusion der Nachbarn, kommen.

Beispiele: Mit Verfahrenserleichterung sind Antrdge auf Baubewilligung fiir

» die Errichtung eines eigenstédndigen Bauwerks mit einer (berbauten Fldche
von jeweils nicht mehr als 10 m? und einer Hbéhe von nicht mehr als 3 m auf
einem Grundsttick im Bauland;

58 VwGH 23. 3. 2013, 2011/06/0118.

59 Diesen Antragen sind lediglich eine zur Beurteilung des Vorhabens ausreichende, maBstabliche Darstellung und Be-
schreibung des Vorhabens in zweifacher Ausfertigung und fir Vorhaben der Aufstellung eines Heizkessels Uberdies
ein Typenprifbericht anzuschlieBen.
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» die Errichtung einer Einfriedung mit einer H6he von nicht mehr als 3 m oder ei-
ner oberirdischen baulichen Anlage, deren Verwendung der eines Gebdudes
gleicht, mit einer Uberbauten Fldche von jeweils nicht mehr als 50 m? und einer
Héhe von nicht mehr als 3 m auf einem Grundstlick im Bauland;

» die Abdnderung von Bauwerken, sofern keine Nachbarrechte verletzt werden
kénnten;

» die Aufstellung eines Heizkessels mit einer Nennwérmeleistung von nicht mehr
als 400 kW fiir Zentralheizungsanlagen einschlieB3lich einer allfélligen automa-
tischen Brennstoffbeschickung oder

» die Aufstellung einer Maschine oder eines Gerétes in baulicher Verbindung mit
einem Bauwerk

abzuftihren.
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6. OBEROSTERREICH
6.1 Nachbarn und ihre Rechte

6.1.1 Definition und Parteistellung

,Nachbarn“ im Sinne der O6 BauO¥®0 sind die Eigentiimer und Bauberechtigten von
Grundstucken, die

» hochstens zehn Meter — bei Vorhaben betreffend Wohngebaude einschlieBlich der
zugehorigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie der allenfalls vorgeschriebenen
Neben- und Gemeinschaftsanlagen —

bzw

» hochstens 50 Meter — bei anderen Bauvorhaben sowie im Fall von Einwendungen
gegen heranrtiickende Wohnbebauung (§ 31 Abs 5 O6 BauO) —

vom zu bebauenden Grundstilick entfernt sind.

Zuséatzliche Voraussetzung flr die Nachbarstellung (gemeint Parteistellung) ist jeweils,
dass die genannten Personen durch das Bauvorhaben voraussichtlich in ihren sub-
jektiv-6ffentlichen Rechten beeintrachtigt werden kénnen (§ 31 Abs 1 O6 BauO).

Grundsatzlich sind die Nachbarn personlich zu verstandigen. Allerdings gilt hier eine Be-
sonderheit: Die Ladung kann auch fir bekannte Beteiligte durch Anschlag der Kundma-
chung in den betroffenen Hausern an einer den Hausbewohnern zugénglichen Stelle
(Hausflur) erfolgen, wobei diese Ladung dieselben Rechtswirkungen wie die persénliche
Verstéandigung entfaltet; die Eigentimer der betroffenen Hauser haben derartige An-
schlage in ihren Hausern zu dulden (vgl § 32 O6 BauO).

6.1.2 Zulassige Einwendungen (Nachbarrechte)

Die Nachbarn sind (von einer Ausnahme®! abgesehen) Parteien des Baubewilligungs-
verfahrens; als solche kénnen die Nachbarn Bauansuchen mit Einwendungen bekamp-
fen.

§ 31 Abs 3 O6 BauO unterscheidet zunachst zwischen privatrechtlichen und 6ffentlich-
rechtlichen Einwendungen.

Ein Umkehrschluss aus § 35 O6 BauO ergibt, dass privatrechtliche Einwendungen
nicht relevant fur die Entscheidung tUber das Bauansuchen sind. Der Verhandlungsleiter
hat in der mindlichen Bauverhandlung (falls notwendig) dahin zu wirken, dass erkennbar

60 Oberdsterreichische Bauordnung 1994 LGBI 1994/66 idF LGBI 2020/125.
61 GemaB § 31 Abs 1a 06 BauO kommt den Nachbarn in Baubewilligungsverfahren betreffend Antennenanlagen nur
ein Anhérungsrecht zu.
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wird, ob es sich bei erhobenen Einwendungen um privatrechtliche oder &ffentlich-
rechtliche handelt. Hinsichtlich privatrechtlicher Einwendungen hat er einen Vergleichs-
versuch vorzunehmen und einen allfalligen Vergleich in der Verhandlungsschrift zu pro-
tokollieren (§ 32 Abs 5 O6 BauO). Scheitert ein Vergleich, ist der Nachbar mit seinen pri-
vatrechtlichen Einwendungen auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.62

Offentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn kénnen sich geméan § 31 Abs 4 06
BauO auf das Baurecht (insb die O6 BauO, das O6 Bautechnikgesetz und die O6 Bau-
technikverordnung), einen Flachenwidmungsplan oder einen Bebauungsplan stitzen.
Auf andere Bestimmungen gestitzte Einwendungen sind im Bauverfahren unbeachtlich.
Eine Verletzung wasserrechtlicher Bestimmungen durch das Bauvorhaben ist zB bei der
Wasserrechtsbehdrde geltend zu machen. Einwendungen kénnen sich zudem nur auf
solche Bestimmungen stitzen, die nicht nur dem o6ffentlichen Interesse, sondern auch
dem Interesse der Nachbarschaft dienen und somit subjektiv-6ffentliche Rechte verbiir-
gen.

Nach der demonstrativené3 (= beispielhaften) Aufzéhlung in § 31 Abs 4 O6 BauO bein-
halten insb die Bestimmungen Uber die folgenden Aspekte eines Bauvorhabens subjek-
tiv-6ffentliche Rechte:

» Bauweise (damit ist die Anordnung der Gebaude auf dem Baugrundstiick gemeint;
siehe § 32 Abs 5 O6 ROG)

Ausnutzbarkeit des Bauplatzes

Lage des Bauvorhabens

Absténde von den Nachbargrenzen und Nachbargebauden
Gebaudehoéhe (jedoch nur an der dem Nachbarn zugewandten Front64)
Belichtung und Beliiftung®s

Schutz von gesundheitlichen Belangen (zB auch Brandschutz®6)

vVvyVvyvVvYvyyVvyy

Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen

Den Schutz vor Immissionen kann der Nachbar nicht geltend machen, wenn sein Grund-
stuck oder die darauf allenfalls errichteten Bauwerke nicht fir einen langeren Aufenthalt
von Menschen bestimmt oder geeignet sind und die Errichtung solcher Bauwerke auf
Grund faktischer oder rechtlicher Umstande auch in Hinkunft nicht zu erwarten ist (§ 31
Abs 4 O6 BauO).

62 VwGH 21. 12. 2010, 2009/05/0277.

63 VwGH 27. 8. 1996, 96/05/0096.

64 VwGH 28. 4. 2006, 2004/05/0257.

65 Unter diesem Titel kann zB die Einhaltung der inneren Baufluchtlinien vom seitlichen Nachbarn geltend gemacht
werden, weil die Uberschreitung dieser Baufluchtlinien seine Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse beeintrachti-
gen kann (VwWGH 15. 2. 2011, 2010/05/0067), nicht jedoch allgemein eine Beeintrdchtigung der Lichtverhaltnisse am
Nachbargrundstiick (VWGH 5. 3. 2014, 2013/05/0024).

66 V. Strasserin Pabel (Hrsg), O6 Baurecht (2019) § 31 Rz 42.
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Bei baulichen Anlagen, die auch einer gewerberechtlichen Betriebsanlagengenehmigung
bedirfen, sind Einwendungen der Nachbarn, mit denen der Schutz der Nachbarschaft
gegen Immissionen geltend gemacht wird, Gberdies nur zu bertcksichtigen, soweit sie
die Frage der Zulassigkeit der Betriebstype in der gegebenen Widmungskategorie betref-
fen (§ 31 Abs 6 O6 BauO). Damit wird eine Doppelgleisigkeit mit dem Gewerbeverfah-
ren, in welchem die Immissionen ohnedies gepruft werden, vermieden.

Bezlglich der Statik (Standfestigkeit) und Rutschgefahr eines Bauvorhabens kommen
den Nachbarn selbst dann keine subjektiv-6ffentlichen Rechte zu, wenn das Bauvorha-
ben unter diesen Aspekten méglicherweise sein Grundstiick bedroht.67

Beim Neubau von Wohngebauden auf bisher unbebauten Grundsticken (heranriickende
Bebauung) kann der Nachbar umgekehrt Immissionen, die von seiner bestehenden be-
nachbarten Betriebsanlage oder von seinem bestehenden benachbarten land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb ausgehen und auf das geplante Bauvorhaben einwirken,
einwenden. Dies gilt jedoch nur fir Immissionen, die auf Grund rechtskréaftiger Bescheide
zulassig sind (§ 31 Abs 5 O6 BauO).

6.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

In Oberdsterreich ist grundsétzlich verpflichtend eine mindliche Verhandlung durchzu-
fihren. Wird der Antrag nicht gemaR § 30 zurlickgewiesen oder abgewiesen, hat die
Baubehérde Uber jeden Baubewilligungsantrag eine mit einem Augenschein an Ort und
Stelle zu verbindende mundliche Verhandlung (Bauverhandlung) geméan den §§ 40 ff
AVG durchzufiihren (§ 32 O6 BauO). Dieser ist mindestens ein Bausachverstéandiger
beizuziehen. Wann eine Bauverhandlung ausnahmsweise entfallen kann, bestimmt § 32
Abs 7 O6 BauO (das ist der Fall, wenn ua die Nachbarn ihre Zustimmung bereits vorab
erteilt bzw auf die Erhebung von Einwendungen verzichtet haben).

Fir die Kundmachung der Bauverhandlung und die personliche Verstdndigung der be-
kannten Beteiligten davon gilt grundsétzlich das AVG, allerdings mit zwei Erleichterun-
gen:

Die bekannten Beteiligten kénnen auch durch Anschlag der Kundmachung in den be-
troffenen Hausern an einer den Hausbewohnern zugénglichen Stelle (Hausflur) gela-
den werden. Diese Ladung entfaltet dieselben Rechtswirkungen wie die personliche
Versténdigung (§ 32 Abs 1 dritter Satz 3 O6 BauO).

Zudem gilt die Kundmachung im Internet unter der Adresse der Baubehérde geman
§ 32 Abs 1 funfter Satz O6 BauO ohne weiteres als geeignete Kundmachungsform im
Sinne des § 42 Abs 1 AVG. Die in § 42 Abs 1a AVG vorgesehene dauerhafte Kundma-
chung an der Amtstafel der Behdrde, wonach Kundmachungen im Internet erfolgen kén-
nen und unter welcher Adresse sie erfolgen, ist somit nach dem Wortlaut der O6 BauO
nicht erforderlich.

67 VwGH 27. 8. 1996, 96/05/0096.
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6.3 Praklusion

Wurde die Bauverhandlung wie zuvor beschrieben kundgemacht und dabei auf die
Préklusionsfolgen hingewiesen, mussen die Nachbarn spatestens in der mundlichen
Verhandlung Einwendungen erheben. Andernfalls verlieren sie gemaB § 42 AVG ihre
Parteistellung. Wurden nicht alle Nachbarn geladen und die Verhandlung auch nicht
doppelt kundgemacht, gilt die Praklusion nur fir die ordnungsgeméan geladenen Partei-
en. Die O6 BauO sieht diesbezuglich keine Abweichungen vom AVG vor.

6.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand

War ein Nachbar durch ein unvorhergesehenes oder unabwendbares Ereignis ver-
hindert, rechtzeitig Einwendungen zu erheben, kann er diese unter bestimmten Voraus-
setzungen nachholen (Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand). Die diesbe-
zugliche Regelung § 33 Abs 5 O6 BauO ist inhaltlich ident mit § 42 Abs 3 AVG.

6.5 Ubergangener Nachbar

Nachbarn, die vor oder bei der Bauverhandlung keine Einwendungen erheben konnten,
weil sie zu dieser Verhandlung nicht geladen wurden, gelten als GUbergangene Parteien
(§ 33 Abs 1 O6 BauO).

Die O6 BauO sieht genau vor, wie Ubergangene Parteien im Nachhinein beizuziehen
sind. Je nach dem Stand des Baubewilligungsverfahrens erfolgt die Beiziehung wie folgt:

» Bis zur Erlassung des Baubescheides ist den Ubergangenen Nachbarn Parteienge-
hér zum Baubewilligungsantrag und zum Ergebnis des bereits durchgefuhrten Er-
mittlungserfahrens zu gewéahren.

» Im Rahmen des Parteiengehors kdnnen Ubergangene Parteien inhaltlich alles vor-
bringen, was sie ansonsten bis zur oder bei der Bauverhandlung gegen das Bau-
vorhaben einzuwenden berechtigt gewesen wéren (siehe Punkt 6.1.2). Ubergangene
Parteien haben jedoch keinen Rechtsanspruch auf Wiederholung der miindli-
chen Bauverhandlung (§ 33 Abs 3 O6 BauO).

» Hat die Behoérde bereits einen Bewilligungsbescheid erlassen, hat sie den Ubergan-
genen Nachbarn auf deren Antrag eine Bescheidausfertigung zukommen zu lassen.
Die Partei kann dann gegen den Bescheid ein Rechtsmittel einlegen.

» Abweichend von den allgemeinen Regelungen des AVG erlischt dieses Recht jedoch
mit Ablauf eines Jahres ab dem Beginn der Bauausfiihrung des gegentber den
anderen Verfahrensparteien rechtskraftig bewilligten Bauvorhabens (§ 33 Abs 4 O6
BauO).

Nach dem Wortlaut des § 33 Abs 2 O6 BauO sind Ubergangene Parteien ,auf ihren An-
trag hin“ in das Verfahren einzubeziehen. Diese Wendung andert jedoch nichts daran,
dass die Baubehorde Ubergangene Parteien schon von Amts wegen einbeziehen muss,
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sobald sie von ihnen Kenntnis erlangt.68 Sie weist darauf hin, dass Ubergangene Partei-
en erzwingen kénnen, in das Verfahren einbezogen zu werden; es kann der Bestimmung
jedoch nicht unterstellt werden, sie habe die Rechtsstellung Gbergangener Parteien be-
schranken wollen. Erstens wére nicht versténdlich, warum die Behdrde, die von vornher-
ein die Pflicht trifft, alle Parteien einzubeziehen, nicht verpflichtet sein soll, ein diesbe-
zlgliches Versdumnis nachtraglich auszubessern. Zweitens wére es unzweckmaBig,
Parteien, die bekannt sind oder ausfindig gemacht werden kénnen, nicht einzubeziehen,
da eine Nichtzustellung des Bewilligungsbescheids mangels Auslésung der Rechtsmittel-
frist zu verlangerter Rechtsunsicherheit fuhrt.

§ 33 Abs 6 O6 BauO regelt schlieBlich den Fall, dass der Baubewilligungsbescheid zu
Unrecht gemaf § 32 Abs 7 O6 BauO unter Entfall der mindlichen Verhandlung erlassen
wurde. Nach dieser Bestimmung kann die mundliche Verhandlung entfallen, wenn alle
Nachbarn mittels Unterschrift auf dem Bauplan ihre Zustimmung zum Bauvorhaben er-
klart haben. Ohne mundliche Verhandlung ist aber keine Praklusion moglich. Nimmt die
Behdrde also irrtimlich die Zustimmung aller Nachbarn an und stellt sie auch den Bewil-
ligungsbescheid den Nachbarn, deren Zustimmung fehlt, nicht zu, sind diese weder
préakludiert, noch wird ihnen gegenuber die Rechtsmittelfrist ausgelést. Nach § 33 Abs 6
06 BauO sind die Bestimmungen betreffend Ubergangene Parteien in diesem Fall sinn-
geman anzuwenden. Der Nachbar, dessen Zustimmung fehlt und dem auch nicht zuge-
stellt wurde, kann daher ebenfalls nur binnen eines Jahres ab dem Beginn der Bauaus-
fuhrung die Zustellung des Bewilligungsbescheids beantragen und dagegen ein Rechts-
mittel einlegen.69

6.6 Nachbarrechte im Anzeigeverfahren

Bestimmte Bauvorhaben kénnen nach den §§ 25f O6 BauO in einem Anzeigeverfahren
genehmigt werden. Geman § 25a Abs 5 Z 2 06 BauO gelten fur ,anzeigepflichtige Bau-
vorhaben® die Vorschriften der §§ 36, 38, 39, 41 und 45 bis 49 O6 BauO sinngeméan. Die
Regelungen des § 31 O6 BauO betreffend Einwendungen der Nachbarn fallen nach der
insoweit klaren Rechtslage nicht darunter. Die Rechtslage ist somit eindeutig, dass
Nachbarn bei ,anzeigepflichtigen Bauvorhaben“ keine Parteistellung zukommt.70

Dem Anzeigeverfahren unterliegen verschiedene geringfligige Bauvorhaben. Zudem un-
terliegen ihm der Neu-, Zu- oder Umbau von Wohngeb&uden, ausgenommen Gebaude
mit einem Fluchtniveau von mehr als 22 m oder einer allseitigen Traufenhéhe von mehr
als 25 m uber dem angrenzenden kinftigen Geldnde, wenn ua die Nachbarn durch ihre
Unterschrift auf dem Bauplan erkléart haben, gegen das Bauvorhaben keine Einwendun-
gen zu erheben (§ 25 Abs 1 Z 1). Das Mitspracherecht der Nachbarn ist bei solchen
Wohngebauden somit dadurch gesichert, dass ein Anzeigeverfahren nur mit ihrer Ver-
zichtserklarung maéglich ist.

68  Steinerin Pabel (Hrsg), O6 Baurecht (2019) § 33 Rz 8.

69 Die gegenteilige Rechtsprechung (VWGH 29. 4. 2008, 2007/05/0306) ist somit seit Inkrafttreten des § 33 Abs 6 06
BauO (LGBI 2013/34) iberholt.

70 VwGH 2. 8. 2018, Ra 2018/05/0198.
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7.

SALZBURG

7.1 Nachbarn und ihre Rechte

7.1.1 Definition und Parteistellung

In Salzburg ist die baurechtliche Nachbar(partei)stellung in § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG7?
geregelt. In der Praxis kann die Anwendung dieser Bestimmung und — damit einherge-
hend — die Ermittlung des Nachbarkreises durchaus Schwierigkeiten bereiten. Das ist
der recht komplexen und vielschichtigen Struktur des § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG geschuldet,
der zwischen verschiedenen baulichen MalBnahmen unterscheidet. Im Vergleich zu den
anderen Bundeslandern fuhrt dies zu einer nicht notwendigen Verkomplizierung. Im De-

tail:

>

In Verfahren zur Errichtung von Bauten, Zu- und Aufbauten’2 (§ 2 Abs 1 Z 1 Bau-
PolG) gelten all jene Grundstickseigentimer als Nachbarn, deren Grundstticke von
den Fronten des Baues nicht weiter entfernt sind, als die nach § 25 Abs 3 BGG73
mafBgebenden Hoéhen der Fronten betragen. Handelt es sich um einen oberirdi-
schen Bau mit einem umbauten Raum von iber 300 m’, haben jedenfalls auch alle
Eigentimer von Grundstiicken, die von den Fronten des Baues weniger als 15 m
entfernt sind, Nachbarparteistellung. Bei unterirdischen Bauten oder unterirdischen
Teilen von Bauten beschrankt das Gesetz die Nachbarparteistellung hingegen auf
die Eigentimer jener Grundsticke, die von den AuBenwanden weniger als 2 m ent-
fernt sind.

Demselben Personenkreis wird — bei sinngemaBer Erfullung der vorstehenden Vor-
aussetzungen — auch in Verfahren betreffend die in § 2 Abs 1 Z 8 BauPolG ange-
fihrten baulichen MaBnahmen die Nachbareigenschaft eingerdumt. Zu diesen MaB-
nahmen zéhlen etwa die Errichtung und erhebliche Anderung von Tribiinenanlagen
und Flutlichtbauwerken sowie die Aufstellung von Zelten, deren Uberdachte Flache
50 m* (bersteigt. Ebenso gelten die vorbezeichneten Grundstiickseigentiimer in
Baubewilligungsverfahren zur Anderung der Art des Verwendungszweckes von
Bauten oder Teilen von Bauten (§ 2 Abs 1 Z 5 BauPolG) als Nachbarn, sofern die
Zweckanderung die in § 9 Abs 1 Z 1 und 2 BauPolG angefiihrten raumordnungs- und
baurechtlichen Voraussetzungen (Flachenwidmungs- und Bebauungsplankonformitat
bzw Ubereinstimmung mit der Bauplatzerklarung) berithren kann. Zufolge des Ge-
setzeswortlautes kommt es dabei nicht darauf an, ob die geplante Zweckanderung
die betreffenden raumordnungs- oder baurechtlichen Vorschriften tatséchlich ver-

71 (Salzburger) Baupolizeigesetz 1997 (BauPolG) LGBI 1997/40 (Wv) idF LGBI 2019/33.
72 Zum Begriff des ,Baues” siehe die Legaldefinition des § 1 BauPolG.
73 (Salzburger) Bebauungsgrundlagengesetz (BGG) LGBI 1968/69 idF LGBI 2016/1.
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letzt; zur Begrindung der Nachbarstellung ist es ausreichend, dass die Zweckande-
rung (theoretisch) geeignet ist, diese Belange zu beriihren.74

» Im Ubrigen gelten

— in Verfahren zur Errichtung und erheblichen Anderung von Einfriedungen im Sin-
ne des § 2 Abs 1 Z 7 BauPolG die Eigentimer der an die einzufriedende Seite des
Bauplatzes angrenzenden und nicht weiter als die Mauerhéhe entfernten Grund-
stlicke sowie die StraBenerhalter 6ffentlicher Verkehrsflachen, die von der Einfrie-
dung nicht weiter als deren Hohe entfernt liegen,

— in Verfahren zur Errichtung und erheblichen Anderung von Stiitz- und Futter-
mauern im Sinne des § 2 Abs 1 Z 7 a BauPolG die Eigentiimer jener Grundstic-
ke, die von der geplanten Mauer nicht weiter als das Doppelte ihrer h6chsten HO-
he entfernt sind, und

— in Verfahren zur Errichtung und erheblichen Anderung von frei stehenden Solar-
anlagen (§ 2 Abs 1 Z 9 BauPolG) die Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke

als Nachbarn im Rechtsinn.

Bei anderen als den in § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG genannten baulichen MaBnahmen kennt
das Gesetz keinen Nachbar. Es ist also stets im Einzelfall zu prufen, ob im jeweiligen
Baubewilligungsverfahren tiberhaupt eine Nachbar(partei)stellung vorgesehen ist.7> Ab-
gesehen davon ist zu beachten, dass — mit Ausnahme des StraBenerhalters bei Einfrie-
dungen entlang einer 6ffentlichen Verkehrsflache (§ 7 Abs 1 Z 1 lit ¢ BauPolG) — nur den
in §7 Abs1 Z1 BauPolG umschriebenen Grundstiickseigentimern Nachbareigen-
schaft zukommt. Im Falle von Mit- bzw Wohnungseigentum76 gilt jeder Miteigentimer fir
sich genommen als Nachbar.77 Den Grundstiickseigentimern sind Bauberechtigte’8
gleichzuhalten; sonstige dinglich Berechtigte (wie zB Dienstbarkeitsnehmer) oder be-
nachbarte Bestandnehmer genieBen im Baubewilligungsverfahren hingegen keine
Nachbar(partei)stellung.7®

Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern80 differenziert das BauPolG grundsétzlich
nicht zwischen der Stellung als Nachbar und der Stellung als Partei. Wer Nachbar im
Sinne der Definition des § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG ist, hat daher nach der gesetzlichen
Grundkonzeption — zumindest zundchst — auch Parteistellung im Baubewilligungsver-
fahren, ohne dass es hierfur eines weiteren Zutuns des Nachbarn bedurfte8! und/oder
zuséatzliche Voraussetzungen erfillt sein missen. Die Salzburger Rechtslage ist insofern

74 VwGH 25. 9. 2007, 2006/06/0092.

75 Vgl auch Thallerin Thaller/Weber/Lampert (Hrsg), Osterreichisches Baurecht |, Salzburg (2020) 6.2.

76 GemaB § 2 Abs 1 WEG 2002.

77 Vgl VwGH 10. 4. 2012, 2010/06/0078.

78 Im Sinne des BauRG.

79 Siehe im Detail Giese, Salzburger Baurecht® (2018) § 7 BauPolG Rz 18; siehe auch VwGH 27.8. 2013,
2013/06/0126.

80 So zB Niederosterreich. Siehe dazu oben Punkt 5.1.1.

81 Ein solches aktives Tatigwerden zur Erlangung der Parteistellung wird in Wien verlangt. Siehe dazu unten
Punkt 11.1.1.
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also von einem anfanglichen Gleichklang zwischen der Nachbar- und der Parteistellung
gepragt. Das bedeutet auch, dass grundsatzlich samtliche Nachbarn dem Bauverfahren
als Parteien beizuziehen sind und diese im Rahmen ihrer subjektiv-6ffentlichen Rechte
Einwendungen gegen das eingereichte Bauvorhaben erheben kénnen (siehe dazu im
Detail unter Punkt 7.1.2).

Der angesprochene anfangliche Gleichklang zwischen der Nachbar- und der Parteistel-
lung wird allerdings durch § 7 Abs 9 BauPolG bis zu einem gewissen Grad durchbro-
chen. Nach dieser Bestimmung haben Nachbarn keine Parteistellung im weiteren Ver-
fahren, wenn sie im Hinblick auf ihre subjektiv-6ffentlichen Rechte der baulichen Maf3-
nahme unwiderruflich zugestimmt haben. Eine allfallige Zustimmung gemaR § 7 Abs 9
BauPolG hat bereits vor Einleitung des Baubewilligungsverfahrens zu erfolgen; sie be-
wirkt, dass der zustimmende Nachbar im betreffenden Verfahren von Vornherein erst
gar keine Parteistellung erlangt.82 Fir die Zustimmung ist zwingend das von der Salz-
burger Landesregierung in der Baupolizeilichen Formularverordnung 200283 vordefinierte
Formular Z 1 zu verwenden. AuBerdem mussen auch die Plane von den Zustimmenden
unterfertigt werden. Erklart der Nachbar erst wahrend des Verfahrens seine Zustim-
mung, ist § 7 Abs 9 BauPolG nicht einschlagig; diesfalls kommt es jedoch nach Mal3ga-
be des § 42 Abs 2 und 3 AVG bzw des § 8 Abs 3 BauPolG zur Préklusion.84

7.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbar-
rechte — mit Ausnahme der bautechnischen Nachbarrechte — im BauPolG nicht ab-
schlieBend angefliihrt. Nach der generalklauselartigen Regelung des § 9 Abs 1 Z 6 Bau-
PolG werden solche Rechte durch jene Bauvorschriften begrindet, welche nicht nur dem
offentlichen Interesse dienen, sondern im Hinblick auf die rdumliche Nahe auch den Par-
teien; hierzu gehdéren insb die Bestimmungen Uber die Héhe und die Lage der Bauten
am Bauplatz. Es ist also stets im Einzelfall zu prufen, ob allfallige Nachbareinwendun-
gen tatsachlich in einem aus den Bauvorschriften ableitbaren subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrecht Deckung finden. Nur solche Einwendungen sind zulassig und von der
Baubehérde einem inhaltlichen Abspruch zuzufihren. Sonstige im 6ffentlichen Recht
begrindete Einwendungen sind hingegen zurlickzuweisen8> und privatrechtliche Ein-
wendungen — soweit hieriber im Verfahren keine gutliche Vereinbarung erzielt werden
kann — auf den Zivilrechtsweg zu verweisen. Gtliche Vereinbarungen, die im Verfahren
ausdricklich abgeschlossen wurden, hat die Behdrde im Bescheid zu beurkunden (§ 9
Abs 5 BauPolG).

82 Gijese, Salzburger Baurecht® (2018) § 7 BauPolG Rz 45.

83 LGBI 2002/56 idF LGBI 2005/33.

84 Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 7 BauPolG Rz 46.

85 Kilarstellend sei angemerkt, dass die Baubehorde freilich verpflichtet ist, von Amts wegen zu prifen, ob das Bauvor-
haben den einschldgigen raumordnungs- und baurechtlichen sowie bautechnischen Vorschriften genigt. Soweit kei-
ne subjektiv-Offentliche Nachbarrechte betroffen sind, hat der Nachbar aber keinen Rechtsanspruch auf Einhaltung
dieser Vorschriften.
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Im Einzelnen lassen sich subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte insb aus folgenden Ge-
setzen ableiten:86

» ROG 200987 und BGG

Wie der VWGH in stédndiger Rechtsprechung betont, haben Nachbarn nach § 9 Abs 1 Z 6
BauPolG ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der raumordnungsrechtlichen
Vorschriften Uber die Flachennutzung und die Bebauungsplanung, sofern diese auch im
Interesse des Nachbarn gelegen sind.88 Nachbarn haben dementsprechend insb ein
Recht auf Einhaltung der im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungskategorie,
sofern damit ein Immissionsschutz der Nachbarn verbunden ist.89 Ebenso kommt Nach-
barn etwa ein Recht auf Einhaltung der im Bebauungsplan festgelegten Bebauungs-
weise zu, soweit dadurch die Verhéltnisse an ihren Grundgrenzen betroffen sind.90

Des Weiteren besitzen Nachbarn etwa auch einen Rechtsanspruch

— auf Einhaltung der in §25 BGG festgelegten Mindestabstande zu ihren
Grundstlcken;91

— auf Wahrung der gesetzlichen (Ermessens-)Voraussetzungen bei Erteilung einer
den Nachbarn in seiner Interessensphéare beriihrenden Abstandsnachsicht geman
§ 25 Abs 8 BGG;%2 und

— auf gesetzméBige Festlegung der dem Nachbarschutz dienenden Bebauungs-
grundlagen in der Bauplatzerklarung und Einhaltung derselben durch das geplan-
te Bauvorhaben. Hierzu zahlen insb die Festlegung und Einhaltung der Gebaude-
héhen und der Abstande.93

» BTG 2015%

§ 7 a BauPolG enthélt dartber hinaus einen Katalog jener bautechnischen Vorschriften,
die fir Nachbarn subjektiv-6ffentliche Rechte im Bauverfahren darstellen. Diese Aufzah-
lung ist abschlieBend.% Aus sonstigen, nicht explizit genannten bautechnischen Be-
stimmungen lassen sich keine wie auch immer gearteten subjektiv-6ffentlichen Nachbar-
rechte ableiten. Subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte vermégen daher nur die folgenden
bautechnischen Vorschriften zu vermitteln:

86 Siehe auch die beispielhafte Aufstellung bei Thaller in Thaller/Weber/Lampert (Hrsg), Osterreichisches Baurecht |,
Salzburg (2020) 6.4.1; siehe im Detail zu mdglichen subjektiv-rechtlichen Nachbarrechten auch Giese, Salzburger
Baurecht’ (2018) § 9 BauPolG Rz 30ff.

87 Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009) LGBI 2009/30 idF LGBI 2020/77.

88 Siehe etwa jungst VWGH 29. 5. 2018, Ro 2016/06/0010 mwN.

89 VwGH 18. 5. 2010, 2008/06/0205.

% VwGH 28. 11. 1991, 91/06/0002.

91 VwGH 26. 6. 1997, 96/06/0160; vgl auch VWGH 18. 12. 2007, 2007/06/0112.

% VwGH 27. 3. 2007, 2003/06/0077 mwN.

98 VwGH 21. 2. 2014, 2013/06/0057; 26. 6. 1997, 96/06/0160.

94 Salzburger Bautechnikgesetz 2015 (BauTG 2015) LGBI 2016/1 idF LGBI 2018/19.

9% VwGH 6. 12. 2019, Ra 2019/06/0247 mwN.
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— § 3 Abs 3 BauTG 2015 hinsichtlich der Vermeidung unzumutbarer Beléastigungen
durch die Verwendung der verfahrensgegensténdlichen baulichen Anlage; dabei
gelten Emissionen, die mit Wohnnutzungen einhergehen oder von Kindern in
Schulen, Kindergarten, Horten und Tagesbetreuungseinrichtungen etc typischer-
weise verursacht werden, als zumutbar;

— § 16 Abs 4 BauTG 2015 hinsichtlich der Einhaltung des von Klar-, Sicker- und
Senkgruben zu ihrer Bauplatzgrenze einzuhalten Mindestabstandes von 2 m;

— § 40 Abs 2 BauTG 2015 hinsichtlich der Vermeidung unzumutbarer Beldstigungen
durch Zu- und Abfahrten bei Abstellplatzen und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit
mehr als 250 m* Nutzflache;

— § 41 Abs 4 BauTG 2015 hinsichtlich der Einhaltung der H6chsthéhe von 1,5 m und
der Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen durch gemauerte, als Holzwand
ausgefihrte oder gleichartig ausgebildete Einfriedungen;

— § 42 BauTG 2015 hinsichtlich der Vermeidung von erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen durch Stiitz- und Futtermauern; und

— § 46 BauTG 2015 hinsichtlich der Einhaltung der gesetzlichen Voraussetzungen
fur die Bewilligung einer Ausnahme von den vorangeflihrten bautechnischen
Vorschriften.

7.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Die Durchfihrung einer mundlichen Bauverhandlung ist im Anwendungsbereich des
BauPolG grundsétzlich nicht zwingend erforderlich.96 Entscheidet sich die Baubehdrde
im Rahmen des ihr von § 39 Abs 2 AVG eingerdumten Ermessens, eine mindliche Ver-
handlung abzuhalten, hat sie der Verhandlung alle Parteien des Baubewilligungsverfah-
rens beizuziehen (§ 8 Abs 2 Z 1 BauPolG). Das betrifft neben dem Bewilligungswerber
insb auch allfallige Nachbarn, sofern diese dem verfahrensgegensténdlichen Bauvorha-
ben nicht bereits nach § 7 Abs 9 BauPolG zugestimmt haben. Abgesehen davon sind
geman § 8 Abs 2 Z 3 BauPolG einer mundlichen Bauverhandlung auch ein bautechni-
scher Sachverstandiger (sowie bei Bedarf weitere Sachversténdige), der Verfasser der
Plane und technischen Beschreibungen sowie gegebenenfalls der der Behdrde bereits
bekannt gegebene Bauflhrer beizuziehen.

Die Beiziehung der bekannten Parteien (und Beteiligten geméan §8 Abs2 Z3 und 4
BauPolG) zur Bauverhandlung hat grundsétzlich durch persdénliche Verstandigung zu
erfolgen (§ 41 Abs 1 AVG). Von der allgemeinen Verpflichtung, Nachbarn von der Ver-
handlungsanberaumung persénlich zu verstédndigen, wird allerdings bei benachbarten

% Eine Ausnahme hiervon besteht bei einem Antrag des Bewilligungswerbers auf Genehmigung von Vorarbeiten vor
Rechtskraft des Bewilligungsbescheides, dem gemaB § 12 Abs 2 BauPolG nur bei ,Vorliegen eines anstandslosen
Ergebnisses einer Bauvorhandlung“ und bei Wahrung der &ffentlichen Interessen (§ 9 Abs 1 BauPolG) durch das
Bauvorhaben stattgegeben werden darf.
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Wohnungseigentumsobjekten®” aus Grinden der Verwaltungsvereinfachung eine
Ausnahme gemacht.?8 So sieht § 8 Abs 2 Z 1 BauPolG vor, dass in diesem Fall eine per-
sonliche Verstandigung der benachbarten Wohnungseigentimer unterbleiben kann; die
Verstandigung der betreffenden Nachbarn bzw Wohnungseigentimer hat stattdessen
ausschlieBlich im Wege der doppelten Kundmachung mittels Edikt (§ 41 Abs 1 AVG)
und Hauseranschlag zu erfolgen.99

Fur die Kundmachung einer allfélligen mundlichen Bauverhandlung halt das BauPolG
generell einige Besonderheiten bereit: So bestimmt § 8 Abs 2 Z 1 BauPolG, dass die
Baubehdrde zusatzlich zur persénlichen Verstandigung der bekannten Parteien und Be-
teiligten ,die mdindliche Verhandlung in der im § 41 Abs 1 zweiter Satz AVG vorgesehe-
nen Weise und durch Anschlag in den der baulichen MalBnahme unmittelbar benachbar-
ten Bauten an gut sichtbarer Stelle (Hausflur)“ kundmachen kann. Damit bezieht sich § 8
Abs 2 Z 1 BauPolG auf die Vorgaben des AVG fur eine ,,doppelte” Kundmachung der
mundlichen Verhandlung und statuiert insb eine materiengesetzliche besondere Kund-
machungsform im Sinne des § 42 Abs 1 erster Satz AVG.100

Um die umfassende Praklusionswirkung des § 42 Abs 1 AVG auszulésen, hat die
Kundmachung der Bauverhandlung im Anwendungsbereich des BauPolG daher kumula-
tiv (= sowohl als auch)

» durch Anschlag an der Amtstafel der Gemeinde oder durch Verlautbarung in der fur
amtliche Kundmachungen der Behoérde bestimmten Zeitung oder im elektronischen
Amtsblatt (alternative Kundmachung per Edikt nach § 41 Abs 1 zweiter Satz AVG)
und

» durch Anschlag in den der baulichen MaBnahme unmittelbar benachbarten Bauten
an gut sichtbarer Stelle (Hausflur)

zu erfolgen. Die genannten Kundmachungsformen kdénnen dabei nicht durch andere
Kundmachungsformen, wie zB eine Internetkundmachung im Sinne des § 42 Abs 1a
AVG, ersetzt werden.101

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die Vornahme einer doppelten Kundmachung
in der in § 8 Abs 2 Z 1 BauPolG vorgesehenen Form die Baubehdrde nicht von ihrer
Pflicht entbindet, die bekannten Parteien und Beteiligten (auch) persdnlich von der
mundlichen Verhandlung zu versténdigen.192 Etwas anderes gilt nur im Hinblick auf be-
nachbarte Wohnungseigentiimer, bei denen die doppelte Kundmachung im Sinne des
§ 8 Abs 2 Z 1 BauPolG die ansonsten zusatzlich gebotene persdnliche Verstandigung
ersetzt.

97 |m Sinne des § 2 Abs 2 WEG 2002.

9% ErIRV 8 BIgLT 13. GP (1. Session) zu Z 6.

9 Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 8 BauPolG Rz 21.

100 Gjese, Salzburger Baurecht® (2018) § 8 BauPolG Rz 19; vgl auch ErlRV 56 BIgLT 12. GP (3. Session) zu Z 5.1.
101 Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 8 BauPolG Rz 19.

102 S0 auch ausdriicklich die ErIRV 56 BIgLT 12. GP (3. Session) zu Z 5.1.

48 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



7.3 Préklusion |

Da bei Kundmachungsfehlern infolge der nicht ordnungsgemafBen Anbringung des Hau-
seranschlages die umfassenden Préklusionsfolgen des § 42 Abs 1 AVG nicht eintreten
kdénnen, ist von der Baubehérde tunlichst darauf zu achten, dass die Kundmachung tat-
sachlich in allen der baulichen MaBnahme unmittelbar benachbarten Bauten und dort
jeweils an gut sichtbarer Stelle (Hausflur) angeschlagen wird (vgl § 8 Abs 1 Z 1 Bau-
PolG). Bei mehreren Stiegenhdusern ist die Kundmachung an einer Mehrzahl solcher
Stellen anzuschlagen.103 Sofern fir den betreffenden Bau ein Hausverwalter104 bestellt
ist, hat die Baubehoérde diesem die Kundmachung nachweislich schriftlich mit dem Auf-
trag zur Kenntnis zu bringen, die Kundmachung den Wohnungseigentimern unverzig-
lich durch gut sichtbaren Anschlag im Haus bekannt zu geben. Ist kein Hausverwalter
bestellt, hat die Baubehérde bzw deren Organe den Anschlag selbst vorzunehmen.105
Die Eigentimer der betroffenen Bauten haben derartige Anschldge in ihren Bauten zu
dulden.

7.3 Praklusion

Wurde die mindliche Bauverhandlung in der in § 8 Abs2 Z 1 BauPolG festgelegten
Form ordnungsgeméan (doppelt) kundgemacht, hat dies nach der allgemeinen Pré&klusi-
onsregelung des § 42 Abs 1 AVG zur Folge, dass allféllige Nachbarn ihre Parteistellung
verlieren, soweit sie nicht spatestens am Tag vor Beginn der mindlichen Verhandlung
wahrend der Amtsstunden oder wéhrend der Verhandlung zulassige Einwendungen er-
heben. Das gilt auch fur jene Nachbarn, die zu Unrecht nicht personlich von der Bauver-
handlung verstandigt wurden. Hat es die Baubehdrde hingegen unterlassen, die Bauver-
handlung nach MaBgabe des § 8 Abs 2 Z 1 BauPolG doppelt kundzumachen und/oder
sind ihr hierbei Fehler unterlaufen, erstreckt sich die Praklusionswirkung nur auf jene
Nachbarn, die rechtzeitig eine personliche Verstandigung von der Verhandlungsanbe-
raumung erhalten haben (§ 42 Abs 2 AVG). Da das BauPolG im Hinblick auf den Eintritt
der Préklusionsfolgen infolge der mindlichen Bauverhandlung keine Abweichungen vom
AVG vorsieht, kann im Ubrigen auf die allgemeinen Ausfilhrungen in Punkt 2.5 verwie-
sen werden.

Eine Sonderbestimmung sieht das BauPolG flr den Fall vor, dass ein Bauverfahren oh-
ne miindliche Bauverhandlung durchgefihrt wird. Die Abhaltung einer (férmlichen)
mundlichen Verhandlung ist nach dem Préklusionsmodell des AVG zwingende Voraus-
setzung fur den Eintritt der Préklusionsfolgen;106 verzichtet die Baubehdrde auf die
Durchfuhrung einer Bauverhandlung, kénnen allféllige Nachbarn und sonstige Nebenpar-
teien dementsprechend auch nicht nach § 42 AVG prékludieren. Um auch in diesem Fall
eine Préklusion zu ermdglichen sieht § 8 Abs 3 BauPolG eine materienspezifische
Praklusionsregelung vor, die eine mit § 42 vergleichbare Wirkung erzeugen soll.107

103 ErIRV 8 BIgLT 13. GP (1. Session) zu Z 6.

104 Im Sinne des § 19 WEG 2002.

105 Gjese, Salzburger Baurecht® (2018) § 8 BauPolG Rz 23.
106 Vgl auch VwGH 30. 3. 2004, 2003/06/0036.

107 Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 8 BauPolG Rz 30.

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 49



| 7. Salzburg

Konkret ist § 8 Abs 3 BauPolG als Zustimmungsfiktion durch Verschweigung ausgestal-
tet: Wenn eine Partei in einem Ermittlungsverfahren ohne mindliche Verhandlung nach-
weislich von der Behorde dazu aufgefordert wird, innerhalb einer angemessenen
Frist198 zur MaBnahme, die Gegenstand der Bewilligung sein soll, eine AuBerung ab-
zugeben, so gilt die Unterlassung einer solchen AuBerung!%9 innerhalb der gesetzten
Frist als Zustimmung zur MaBnahme hinsichtlich ihrer subjektiv-6ffentlichen Rechte.
Dies mit der Konsequenz, dass sie ihre Parteistellung im weiteren Verfahren verliert.
Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in der Aufforderung ausdricklich auf diese
Rechtsfolge hingewiesen wurde; fehlt es an einem entsprechenden Hinweis und/oder
unterlaufen der Baubehérde bei der AuBerungsaufforderung andere Fehler (etwa zu kurz
bemessene AuBerungsfrist), kénnen die Praklusionsfolgen des § 8 Abs 3 BauPolG nicht
eintreten.

Schlie3lich sei an dieser Stelle nochmals auf den bereits erwdhnten § 7 Abs 9 BauPolG
hingewiesen, demzufolge ein Nachbar im Baubewilligungsverfahren keine Parteistel-
lung hat, wenn er vor Einleitung des Verfahrens der baulichen MaBnahme im Hinblick
auf seine subjektiv-6ffentlichen Rechte unwiderruflich zugestimmt hat.110 Hierbei han-
delt es sich aber um keine Praklusionsbestimmung im eigentlichen Sinn, weil der zu-
stimmende Nachbar die Parteistellung nicht verliert, sondern gar nicht erst erlangt.

7.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand

Das BauPolG sieht keine Sondervorschriften flr die Quasi-Wiedereinsetzung in den vo-
rigen Stand vor. Es kann daher auf die Ausfihrungen zu § 42 Abs 3 AVG unter Punkt 2.6
verwiesen werden.

7.5 Ubergangener Nachbar

Wie andere Bundeslander halt auch das BauPolG in seinem § 8 a eine vom allgemeinen
Regelungssystem des AVG abweichende Sonderbestimmung fir ibergangene Nach-
barn bereit. Als ,Ubergangen® gilt ein Nachbar nach § 8 a BauPolG dann, wenn ihm trotz
aufrechter Parteistellung der verfahrensabschlieBende Bescheid nicht zugestellt wurde.

108 Welche Frist als ,angemessen“gilt, hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalles ab. Als Richtschnur kann
hierbei auf die Rechtsprechung des VwGH zur Angemessenheit der Vorbereitungszeit fiir eine miindliche Verhand-
lung zurlckgegriffen werden. Demnach wird etwa eine Vorbereitungszeit von acht Tagen zwischen der Versténdi-
gung von der Anberaumung der mindlichen Verhandlung und der miindlichen Verhandlung in der Regel als ausrei-
chend erachtet (VWGH 10. 12. 2013, 2013/05/0206 mwN); siehe im Ubrigen auch Hengstschlédger/Leeb, AVG § 41
Rz 15ff (Stand 1. 4. 2021, rdb.at).

109 Entgegen des insofern missverstéandlichen Gesetzeswortlautes reicht es flr die Hintanhaltung der Praklusionsfolgen
des § 8 Abs 3 BauPolG nicht aus, dass die Partei innerhalb der ihr eingerdumten Frist irgendwelche ,AuBerungen”
erstattet. Die AuBerung muss vielmehr die Qualitat einer subjektiv-6ffentlichen Einwendung aufweisen, mithin also
die Verletzung konkreter subjektiv-6ffentlicher Rechte geltend machen (vgl auch Giese, Salzburger Baurecht® [2018]
§ 8 BauPolG Rz 33).

110§ 7 Abs 9 BauPolG gilt nicht nur fiir Nachbarn, sondern auch fir — dem Baubewilligungsverfahren grundsatzlich als
Parteien beizuziehende — Eigentimer von Hauptversorgungseinrichtungen (wie zB Wasserversorgungs- und Ab-
wasserentsorgungsleitungen), die oder deren Sicherheitsabstand durch die geplante bauliche MaBnahme unmittel-
bar erfasst werden.
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Zufolge des Grundkonzeptes des AVG konnte ein solcher Nachbar den Bescheid — da er
ihm gegeniiber keine Rechtswirkungen entfaltet'’! — ohne jede zeitliche Beschrankung
bekampfen. Dem schiebt allerdings § 8 a BauPolG aus Grinden der Rechtssicherheit ei-
nen Riegel vor; nach dieser Bestimmung kann ein Ubergangener Nachbar im Anwen-
dungsbereich des BauPolG nur innerhalb von sechs Monaten ab Beginn der Ausfih-
rung der baulichen MaBnahme nachtragliche Einwendungen gegen die bauliche Maf3-
nahme vorbringen.112 Nach Ablauf dieser Frist verliert der Nachbar sein Einwendungs-
recht, nicht jedoch (auch) seine Parteistellung. Ein erst nach der sechsmonatigen Frist
erhobenes Rechtsmittel des Ubergangenen Nachbarn ist daher nicht (mangels Parteistel-
lung) zurlickzuweisen, sondern abzuweisen.113

Die zeitliche Beschréankung des Einwendungsrechts von Ubergangenen Nachbarn um-
fasst grundsatzlich sémtliche im Anwendungsbereich des BauPolG ergangenen Baube-
willigungen, und zwar unabhangig davon, ob im vorangegangenen Verfahren eine
mundliche Bauverhandlung abgehalten wurde oder nicht.114 Eine Ausnahme besteht
jedoch bei nachtraglichen Baubewilligungen, die sich auf konsenslose ausgefihrte
BaumaBnahmen beziehen. Hier kénnte bei Bejahung der Anwendbarkeit des § 8 a Bau-
PolG die (notwendigerweise bereits vor Erteilung der Baubewilligung in Gang gesetzte)
sechsmonatige Frist unter Umstanden schon abgelaufen sein, bevor die nachtragliche
Baubewilligung Uberhaupt erteilt wird. Dem hat der VWGH aber eine Absage erteilt und
klargestellt, dass § 8 a BauPolG seinem Wortlaut nach auf nachtraglich erteilte Baubewil-
ligungen nicht anwendbar ist.115 In diesem Fall kénnen Ubergangene Parteien von ih-
rem nachtraglichen Einwendungsrecht daher zeitlich unbeschrénkt Gebrauch ma-
chen.116

7.6 Nachbarrechte im vereinfachten Baubewilligungsverfahren

Fir bestimmte baubewilligungspflichtige MaBnahmen sieht das BauPolG in seinem § 10
ein vereinfachtes Baubewilligungsverfahren vor, dessen maf3geblicher Zweck in der
Verfahrenserleichterung und -beschleunigung besteht (siehe im Detail § 10 Abs 4 bis 9
BauPolG). Bespielhaft sei hier lediglich auf die im Vergleich zum gewdhnlichen Baube-
willigungsverfahren eingeschrénkte bautechnische Prifungspflicht der Baubehdrde so-
wie auf die verklrzte Entscheidungsfrist von drei anstelle von sechs Monaten117 hinge-
wiesen. Nach § 10 Abs 3 BauPolG hat der Bewilligungswerber im Bauansuchen das Vor-

111 Siehe zB VWGH 25. 4. 1996, 95/07/0216 mwN.

12 Nach dem ausdricklichen Wortlaut des § 8a BauPolG ist es erforderlich, dass der Ubergangene Nachbar innerhalb
der sechsmonatigen Frist zumindest eine (zuldssige) nachtragliche Einwendung ,vorbringt”. Dies hat im Rechtsmit-
telweg zu erfolgen. Hingegen durfte es zur Fristwahrung nicht genlgen, dass der ibergangene Nachbar binnen
sechs Monaten ab Beginn der Bauausfuhrung blof3 seine Parteistellung geltend macht und/oder die Zustellung des
betreffenden Baubescheides verlangt. Siehe dazu im Detail auch Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 8 a BauPolG
Rz 16.

113 VwGH 1. 4. 2008, 2007/06/0300.

114 VwGH 29. 6. 2000, 2000/06/0020.

5 VwGH 8. 6. 2011, 2009/06/0193; 1. 4. 2008, 2007/06/0300.

116 Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 8 a BauPolG Rz 11.

117 Siehe die allgemeine Regelung des § 73 AVG.
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liegen oder Nichtvorliegen der Voraussetzungen fur die Durchfuhrung eines vereinfach-
ten Bewilligungsverfahrens zu erklaren. Das bedeutet aber nicht, dass ihm im Hinblick
auf die Verfahrensart eine Wahlmaéglichkeit zukommen wirde. Liegen die gesetzlichen
Voraussetzungen vor, so ist das betreffende Bauvorhaben zwingend im vereinfachten
Verfahren abzuhandeln.118

Beispiele: Zu den im vereinfachten Baubewilligungsverfahren zu genehmigenden
baulichen MaBnahmen z&hlen etwa die Errichtung von Bauten mit einem um-
bauten Raum von nicht mehr als 4.000 m’ und héchstens drei oberirdischen
Geschof3en einschlieBlich solcher Zu- und Aufbauten, durch die diese GrélBe
und Héhe nicht liberschritten wird (§ 10 Abs 1 Z 1 erste Variante BauPolG).

Inwiefern einem vereinfachten Baubewilligungsverfahren Nachbarn beizuziehen sind,
ergibt sich — mangels abweichender Sondervorschriften in § 10 BauPolG — aus der all-
gemeinen Nachbarbestimmung des § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG. Es muss also stets im
Einzelfall und unter Bedachtnahme auf die einzelnen Tatbestande des § 7 Abs1 Z 1
BauPolG gepruft werden, ob das betreffende Bauvorhaben nach seiner Art und Lage ei-
ne Nachbar(partei)stellung vermittelt. Wird etwa um die Errichtung eines Baues im Sinne
des § 10 Abs 1 Z 1 erste Variante BauPolG angesucht, so hat die Behérde allféllige dem
vereinfachten Bewilligungsverfahren beizuziehende Nachbarn anhand von § 2 Abs 1 Z 1
lit a BauPolG zu ermitteln. Zu beachten ist, dass — wie bereits oben in Punkt 7.1.1 aus-
gefuhrt — § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG nur fur bestimmte bauliche MaBnahmen einen Nach-
barkreis definiert; bei dort nicht genannten MaBnahmen kommt eine Nachbarbeteiligung
von Vornherein nicht in Betracht. Das gilt unabhangig davon, ob die betreffende Bau-
mafBnahme im gewdhnlichen oder im vereinfachten Baubewilligungsverfahren abzuhan-
deln ist.

Soweit einem vereinfachten Baubewilligungsverfahren Nachbarn beizuziehen sind, ha-
ben diese dieselben (verfahrens- und materiellrechtlichen) Parteirechte wie im gewdéhn-
lichen Baubewilligungsverfahren. Das gilt insb auch fur die Erhebung von Einwendun-
gen; auf die obigen Ausfihrungen in Punkt 7.1.2 kann daher verwiesen werden.

7.7 Nachbarrechte im Auftragsverfahren nach § 16 BauPolG

Wird eine bewilligungspflichtige bauliche MaBnahme ohne Baubewilligung ausgefihrt
oder weicht sie erheblich von der Baubewilligung ab, hat die Baubehérde einen Einstel-
lungs- und/oder Beseitigungsauftrag zu erlassen (siehe im Detail § 16 Abs 1 bis 4 Bau-
PolG). Nachbarn im Sinne des § 7 Abs 1 Z 1 BauPolG haben grundséatzlich weder einen
Rechtsanspruch auf Erlassung von baupolizeilichen Auftragen, noch kommt ihnen in ei-
nem solchen (amtswegig eingeleiteten) Verfahren Parteistellung zu. Eine Ausnahme be-
steht lediglich dann, wenn die bescheidwidrige oder nicht bewilligte Ausfiihrung einer

118 Vgl auch Giese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 10 BauPolG Rz 22.
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7.7 Nachbarrechte im Auftragsverfahren nach § 16 BauPolG |

baulichen MaBnahme gegen eine Bestimmung betreffend die (Mindest-)Abstande zur
Bauplatzgrenze oder zu anderen Bauten verstoBt. (Nur) in diesem Fall kommt dem hier-
durch in seinen subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzten Nachbarn geméai § 16 Abs 6
BauPolG das Recht zu, bei der Behdrde einen baupolizeilichen Einstellungs- und/oder
Beseitigungsauftrag zu beantragen. In dem auf seinen Antrag eingeleiteten Verfahren
hat der betreffende Nachbar (sodann) auch Parteistellung (§ 7 Abs 5 BauPolG).

Zulassige Nachbarantrage auf baupolizeiliche MaBnahmen missen innerhalb von flinf
Jahren ab Vollendung der baulichen MaBnahme gestellt werden; bei Bauten11® beginnt
die funfjahrige Antragsfrist bereits mit Aufnahme der — wenngleich auch nur teilweisen —
Benitzung des Baues zu laufen (§ 16 Abs 6 zweiter Satz BauPolG). Zudem trifft den
Nachbarn insofern eine Begrindungspflicht, als er in seinem Antrag Griinde anfuhren
muss, die einen Versto3 gegen die Abstandsbestimmung als wahrscheinlich erkennen
lassen (§ 16 Abs 6 letzter Satz BauPolG). Bei einer fehlenden Begrindung — nicht aber
auch bei einer blof3 nicht erfolgsversprechenden Begrindung — hat die Baubehdérde den
Antrag geman § 13 Abs 3 AVG zur Verbesserung zuriickzustellen.120

119 |m Sinne des § 1 BauPolG.
120 Gjese, Salzburger Baurecht’ (2018) § 16 BauPolG Rz 48.
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8. STEIERMARK
8.1 Nachbarn und ihre Rechte

8.1.1 Definition und Parteistellung

Die Definition des ,Nachbarn® findet sich in § 4 Z 44 Stmk BauG121. Ein Nachbar ist dem-
nach Eigentiimer oder Inhaber eines Baurechtes (Bauberechtigter)

» der an den Bauplatz angrenzenden Grundflachen sowie

» jener Grundflachen, die zum vorgesehenen Bauplatz in einem solchen raumlichen
Naheverhéltnis stehen,

— dass vom geplanten Bau oder dessen konsensgemafBer Benltzung Einwirkungen
auf diese Grundflachen ausgehen kdénnen, gegen welche die Bestimmungen die-
ses Gesetzes Schutz gewéhren, oder

— dass von seiner genehmigten gewerblichen, land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebsanlage sowie von einer Anlage, die dem Steierméarkischen Seveso-Betriebe
Gesetz 2017 unterliegt, Einwirkungen auf den Bauplatz ausgehen kénnen.

Die Eigenschaft als Nachbar definiert sich also im Wesentlichen am Grundeigentum der
direkt angrenzenden oder in einem besonderen rdumlichen Naheverhéltnis stehenden
Grundflachen. Die sog heranrickende Wohnbebauung gewéahrt auch Betriebsinhabern
die Nachbareigenschaft.

Die Nachbareigenschaft kommt im Fall mehrerer Eigentimer an einer Liegenschaft den
einzelnen Miteigentimern zu. Dann ist jeder Miteigentimer einer solchen Grundflache
Nachbar im Baubewilligungsverfahren, nicht nur die Gesamtheit der Miteigentimer.122

Von der Eigenschaft als Nachbar ist die Parteistellung zu unterscheiden. Grundsétzlich
kann jeder Nachbar Einwendungen erheben (dazu sogleich), es ist jedoch nach dem
Gesetzeswortlaut nicht jeder Nachbar zur Verhandlung persénlich zu laden.

Von der Behérde sind zur Bauverhandlung namlich nur jene Nachbarn persoénlich zu
laden, deren Grundstiicke héchstens 30 m von den antragsgegenstandlichen Bau-
platzgrenzen entfernt liegen — diese hat der Bauwerber in seinem Ansuchen nach § 22
Abs 2 Z 4 Stmk BauG auch anzugeben —, alle ubrigen durch Anschlag an der Amts-
tafel.

Nachbar ist sohin grundséatzlich nur derjenige Eigentimer eines Grundstickes, der
durch das geplante Bauvorhaben in seinen Rechten beeintrachtigt werden kann.
Die bloBe Méglichkeit von Rickwirkungen des Bauvorhabens auf Grundflachen eines

121 Stejermarkisches Baugesetz (Stmk BauG) LGBI 1995/59 idF LGBI 2020/71.
122 ywGH 20. 9. 2001, 99/06/0032.
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Nachbarn begriindet dessen Parteistellung im Baubewilligungsverfahren. Die Frage der
tatséchlichen Beeintrachtigung ist dann Gegenstand der Prifung dieses Verfahrens.

Umgekehrt kann etwa bei einer Entfernung von mindestens 30 m vom Bauplatz und Da-
zwischenliegen eines anderen Grundstuckes eine Parteistellung des Nachbarn zu Recht
verneint werden, wenn nicht besondere Umstande vorliegen (etwa Immissionen).

Durch die Ladung zu einer Verhandlung wird eine Parteistellung als Nachbar nicht be-
griindet.

8.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

§ 26 Abs 1 Stmk BauG bestimmt, dass der Nachbar gegen die Erteilung der Baubeuwiilli-
gung (nur) Einwendungen erheben kann, wenn diese sich auf Bauvorschriften beziehen,
die nicht nur dem &ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarn die-
nen (subjektiv-6ffentlich-rechtliche Einwendungen).

Die Aufzahlung des § 26 Abs 1 Stmk BauG ist eine taxative und somit abschlieBende;
sie ermdglicht keine die Nachbarrechte erweiternde Auslegung. Zu den Nachbarrechten
gehoéren daher Bestimmungen Uber

» die Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem Flachenwidmungsplan und einem Be-
bauungsplan, soweit damit ein Immissionsschutz verbunden ist;

» die Abstande (§ 13 Stmk BauG);
den Schallschutz (§ 77 Abs 1 Stmk BauG);

» die brandschutztechnische Ausflihrung der AuBBenwé&nde von Bauwerken an der
Nachbargrenze (§ 52 Abs 2 Stmk BauG);

» die Vermeidung einer sonstigen Gefahrdung oder unzumutbaren Belastigung bzw
unzumutbaren Beeintrachtigung (§ 57 Abs 2, §§ 58, 60 Abs 1, § 66 zweiter Satz und
§ 88 Stmk BauG);

» die Baueinstellung und die Beseitigung (§ 41 Abs 6 Stmk BauG).

v

Wird von einem Nachbarn die Verletzung eines Rechtes behauptet, das im Privatrecht
begriindet ist (privatrechtliche Einwendung), so hat die Behdrde zunachst eine Eini-
gung zu versuchen. Kommt keine Einigung zustande, so ist der Beteiligte mit seinen pri-
vatrechtlichen Einwendungen auf den ordentlichen Rechtsweg zu verweisen; siehe dazu
schon oben Punkt 2.3.

8.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Nach § 24 Abs 1 Stmk BauG kann die Behdérde Uber ein Ansuchen eine mindliche Bau-
verhandlung durchfiihren. Ob sie eine solche durchfiihrt, steht in ihrem Ermessen; dabei
hat sie sich an den Grundsétzen der ZweckmaBigkeit, Raschheit, Einfachheit und Ko-
stenersparnis (Grundsatz der Verfahrensbkonomie) zu orientieren. Diese Bestimmung
hélt sich daher an die allgemeine Regel des AVG.
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Sofern eine Bauverhandlung abgehalten wird, ist jedenfalls zwingend ein Ortsaugen-
schein durchzufihren.

Hinsichtlich der Kundmachung gilt Folgendes:

Die Anberaumung einer Bauverhandlung hat nach § 25 Abs 1 Stmk BauG durch persén-
liche Verstandigung der bekannten Beteiligten zu erfolgen. Als bekannte Beteiligte
gelten unter anderem insb der Bauwerber sowie die Nachbarn, die der Behdrde durch
das auf seine Vollstandigkeit und Richtigkeit hin Gberprufte Verzeichnis nach § 22 Abs 2
Z 4 Stmk BauG bekannt geworden sind (das sind die sog 30-Meter-Nachbarn).

Wenn noch andere Personen als Beteiligte in Betracht kommen, ist die Verhandlung
nach § 25 Abs 1 letzter Satz Stmk BauG Uberdies

» durch Anschlag in der Gemeinde oder

» durch Verlautbarung in der fur amtliche Kundmachungen der Behérde bestimmten
Zeitung

kundzumachen. Anders als in § 41 Abs 1 AVG nennt das Stmk BauG die Mdglichkeit
mittels Verlautbarung im elektronischen Amtsblatt der Behdrde nicht. Diese kann aber
als geeignete Form im Rahmen der doppelten Kundmachung gewéhlt werden.

Die doppelte Kundmachung kann daher zB durch

» Anschlag in der Gemeinde und

» Verlautbarung in der fir amtliche Kundmachungen der Behérde bestimmten Zeitung
oder

» Verlautbarung im elektronischen Amtsblatt der Behoérde

erfolgen.

8.3 Praklusion

Wurde eine Bauverhandlung doppelt kundgemacht, so hat dies auch nach § 27 Abs 1
Stmk BauG zur Folge, dass ein Nachbar seine Stellung als Partei verliert, soweit er nicht
spéatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung bei der Behérde oder wahrend der Ver-
handlung Einwendungen im Sinne des § 26 Abs 1 Stmk BauG erhebt.

Haben Nachbarn keine Einwendungen erhoben, haben sie eine allenfalls gegebene Par-
teistellung verloren. lhnen muss der Bescheid auch nicht mehr zugestellt werden. Eine
allféllige dennoch erhobene Beschwerde123 gegen die Bewilligung ist zurlickzuweisen.

Wurde eine Bauverhandlung nicht ordnungsgeméB doppelt kundgemacht, so er-
streckt sich die darin bezeichnete Rechtsfolge (Verlust der Parteistellung) nach § 27
Abs 2 Stmk BauG nur auf jene Nachbarn, die rechtzeitig die Verstandigung von der

123 Mit LGBI 2020/11 wurde der behordliche Instanzenzug im Bauverfahren in der Steiermark abgeschafft. Gegen erst-
instanzliche Baubescheide kann daher direkt Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden.
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Anberaumung der Bauverhandlung erhalten haben. Das sind insb jene, die rechtzei-
tig personlich geladen wurden.

8.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

Auch das Stmk BauG sieht eine eigene Regelung fur die Quasi-Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand vor. Aus Grinden der Rechtssicherheit fir den Bauwerber ist die An-
tragstellung jedoch zeitlich begrenzt.

Nach § 27 Abs 3 Stmk BauG kann ein Nachbar, der seine Parteistellung aufgrund von
Praklusion verloren hat und glaubhaft macht, dass er durch ein unvorhergesehenes
oder unabwendbares Ereignis verhindert war, rechtzeitig Einwendungen zu erheben,
und den kein Verschulden oder nur ein minderer Grad des Versehens trifft (siehe dazu
auch Punkt 2.6), binnen zwei Wochen nach dem Wegfall des Hindernisses seine
Einwendungen auch nach Abschluss der Bauverhandlung vorbringen, und zwar

» bis zum Ablauf von acht Wochen ab tatsachlichem Baubeginn oder

» ab Kenntnis der bewilligungspflichtigen Nutzungsanderung, langstens jedoch
bis zum Ablauf eines Jahres ab durchgefuhrter Nutzungsanderung.

Solange Uber das Bauansuchen noch nicht entschieden wurde, sind im Falle einer be-
rechtigten Quasi-Wiedereinsetzung die erhobenen Einwendungen von der Behdrde in
gleicher Weise zu bericksichtigen, als waren sie in der mindlichen Verhandlung
erhoben worden. Wurde hingegen der Baubewilligungsbescheid bereits erlassen, gilt
die Einbringung der Einwendung als Antrag auf Zustellung des Genehmigungsbe-
scheides. Gegen den Genehmigungsbescheid (oder gegen den dem Antrag auf Zustel-
lung nicht stattgebenden Bescheid) kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht
erhoben werden.

Wird gegen den nachtraglich zugestellten Bescheid Beschwerde erhoben, kann die Bau-
behérde eine sog Beschwerdevorentscheidung fallen. Damit kann sie selbst den an-
gefochtenen Bescheid innerhalb von zwei Monaten aufheben, abandern oder die Be-
schwerde zurtick- bzw abweisen (§ 14 VwWGVG).

Binnen zwei Wochen nach Zustellung dieser Beschwerdevorentscheidung kann dann
jede Partei den Antrag stellen, dass die Beschwerde dem Verwaltungsgericht zur Ent-
scheidung vorgelegt wird (Vorlageantrag). Wird der Vorlageantrag von einer anderen
Partei als dem eigentlichen Beschwerdeflhrer gestellt, hat er die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, und ein Begehren zu enthalten (§ 15 VwGVG).

8.5 Ubergangener Nachbar

Ein Nachbar, der nicht aufgrund von Préklusion seine Parteistellung verloren hat und
dem kein Bescheid zugestellt worden ist (Ubergangener Nachbar), kann seine Rechte
ebenfalls auch nach der (nicht ordnungsgeman doppelt kundgemachten) Bauverhand-
lung noch geltend machen.
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Dies jedoch, anders als nach der generellen Regelung des AVG, nicht zeitlich unbe-
schrankt. Hier gilt aus Griinden der Rechtssicherheit Ahnliches wie bei der Quasi-
Wiedereinsetzung.

Nach § 27 Abs 4 Stmk BauG kann der Ubergangene Nachbar

» bis zum Ablauf von drei Monaten ab tatsachlichem Baubeginn oder

» ab Kenntnis der bewilligungspflichtigen Nutzungsanderung, langstens jedoch
bis zum Ablauf eines Jahres ab durchgeflihrter Nutzungsanderung

nachtréagliche Einwendungen gegen die bauliche MaBnahme vorbringen oder die Zustel-
lung des Genehmigungsbescheides beantragen.

FUr die Berucksichtigung gilt das oben unter Punkt 8.4 dargelegte.

Besondere Vorsicht ist im Fall der Erteilung einer nachtraglichen Baubewilligung gebo-
ten. Mangels anderslautender Regelung sind nach der Rechtsprechung des VwWGH in
diesem Fall die oben dargestellten zeitlichen Beschrankungen des § 27 Abs 4 Stmk
BauG namlich nicht anwendbar.24 Ein (bergangener Nachbar kann seine Rechte da-
her nach der (nicht ordnungsgemanl doppelt kundgemachten) Bauverhandlung zeitlich
unbeschrénkt geltend machen.

Beispiel: Dies gilt etwa im nicht selten vorkommenden Fall einer erst nachtrdglich
eingeholten Baubewilligung fiir ein (in dieser Lage oder dieser Gréi3e) nicht
bewilligtes Wohnhaus und damit eine zur Gédnze konsenslose bauliche Anla-
ge oder auch nur eines nicht bewilligten und daher konsenslosen Zubaus (Er-
ker, Garage) zu einem Einfamilienhaus.

In beiden Fiéllen sollte daher jedenfalls eine (doppelt kundgemachte) Bauverhand-
lung abgehalten werden, um fiir den Bauwerber Rechtssicherheit zu schaffen.

8.6 Nachbarrechte im vereinfachten Verfahren

Im Jahr 2020 ist in der Steiermark die Baugesetznovelle 2019125 in Kraft getreten. Das
bisherige Anzeigeverfahren wurde durch das vereinfachte Verfahren ersetzt und — insb
auch hinsichtlich der Beteiligung der Nachbarn und deren Rechte — neu geregelt.

Im vereinfachten Verfahren ist nur der Bauwerber Partei (§ 33 Abs 7 Stmk BauQG).
Nachbarn haben somit grundséatzlich keine Mdglichkeit, inre Nachbarrechte im Verfahren
geltend zu machen. Mangels Parteistellung kann es auch nicht zum Verlust der Partei-
stellung, also einer Préklusion, kommen. Von der Behérde ist jedoch auch im vereinfach-
ten Verfahren von Amts wegen zu priifen, ob Nachbarrechte verletzt werden (§ 33
Abs 4 Z 4 Stmk BauG).

124 VwGH 1. 8. 2018, Ro 2015/06/0011.
125 | GBI 2020/11.
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Die unmittelbaren Nachbarn haben im vereinfachten Verfahren jedoch einen nicht unbe-
achtlichen Einfluss, namlich wenn es generell um die Frage der Zulassigkeit der Durch-
fuhrung des vereinfachten Verfahrens geht. Nach § 33 Abs 2 Stmk BauG ist namlich bei
bestimmten Vorhaben126 der Nachweis der Zustimmung der

» an den Bauplatz angrenzenden Grundstlickseigentimer sowie

» jener Grundeigentimer, deren Grundsticke vom Bauplatz durch ein schmales
Grundstiick bis zu 6 m Breite (zB o6ffentliche Verkehrsflache, privates Wegegrund-
stuck, Riemenparzelle) getrennt sind,

anzuschlieBen. Die Zustimmung hat durch Unterfertigung der Bauplane zu erfolgen.
Kann der Bauwerber diese nicht vorlegen, hat die Behdrde das ordentliche Baubewil-
ligungsverfahren einzuleiten und den Bauwerber hievon zu verstandigen. Diesfalls

kénnen die Nachbarn ihre Nachbarrechte im Verfahren geltend machen und ihre Partei-
stellung auch wieder durch Praklusion verlieren.

126 Ua Neu-, Zu- oder Umbauten von Kleinhdusern, Errichtung, Anderung oder Erweiterung von Abstellflachen, Gara-
gen oder Nebengeb&uden.
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9. TIROL
9.1 Nachbarn und ihre Rechte

9.1.1 Definition und Parteistellung

In Tirol findet sich die Grunddefinition des baurechtlichen Nachbarbegriffes in § 33
Abs 2 TBO 2018127. Nachbarn sind demnach die Eigentimer derjenigen Grundstucke,

» die unmittelbar an den Bauplatz angrenzen oder deren Grenzen zumindest in einem
Punkt innerhalb eines horizontalen Abstandes von 15 m zu einem Punkt der Bau-
platzgrenze liegen (lit a) und

» deren Grenzen zumindest in einem Punkt innerhalb eines horizontalen Abstandes
von 50 m zu einem Punkt der baulichen Anlage oder jenes Teiles der baulichen An-
lage liegen, die (der) Gegenstand des Bauvorhabens ist (it b).

Die vorgenannten Voraussetzungen muissen kumulativ (= miteinander, sowohl als auch)
erflllt sein.128 Selbst wenn das betreffende Grundstlick also unmittelbar an den Bauplatz
angrenzt, kommt dem Grundstiickseigentimer nur dann die Stellung eines Nachbarn im
Rechtssinn zu, wenn zudem der nachstgelegene Punkt der verfahrensgegenstandlichen
baulichen Anlage oder des verfahrensgegenstandlichen Anlagenteiles weniger als 50 m
von seiner Grundsticksgrenze entfernt ist.129 Bauberechtigte130 sind geman § 33 Abs 2
zweiter Satz TBO 2018 Grundstlckseigentimern gleichgestellt; auch dem Inhaber eines
Baurechtes an einem Grundstiick im Sinne des § 33 Abs 2 lit a und b TBO 2018 kommt
dementsprechend Nachbareigenschaft zu. Andere dingliche und/oder obligatorische Be-
rechtigungen kénnen eine Nachbarstellung hingegen nicht vermitteln.131

Anzumerken ist, dass die Nachbardefinition des § 33 Abs 2 TBO 2018 auch fir Eigentu-
mer von und Bauberechtigte an bereits bebauten, betrieblich genutzten Grundstiicken
gilt, denen § 33 Abs 5 TBO 2018 — sofern ihre Nachbar(partei)stellung zu bejahen ist —
ein spezielles Einwendungsrecht zur Hintanhaltung einer heranriickenden Wohnbe-
bauung gewahrt.132 Ob einem solchen Grundstiickseigentimer bzw Bauberechtigten
Nachbareigenschaft zukommt, ist daher anhand der allgemeinen rdumlichen Kriterien
des § 33 Abs 2 lit a und b TBO 2018 zu ermitteln. Insofern besteht also kein Unterschied
zu sonstigen Grundstiickseigentimern oder Bauberechtigten.

127 Tiroler Bauordnung 2018 (TBO 2018) LGBI 2018/28 (Wv) idF LGBI 2020/134.

128 Sjehe die Erl zur Nov LGBI 2011/48, zitiert nach HeiBl in Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO® (2019) § 33, Erl zu
Abs 2.

129 gl auch HeiB3l in Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO? (2019) § 33 Anm 8.

130 |m Sinne des BauRG.

131 Vgl speziell im Hinblick auf die mangelnde Nachbarparteistellung von Weide- und Fischereiberechtigten auch VWGH
24.10. 2017, Ro 2014/06/0067.

132 Siehe dazu auch noch unten Punkt 9.1.2.
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» Eine Sonderregelung halt § 33 Abs 6 TBO 2018 allerdings flr Inhaber von Seveso-
Betrieben133 bereit. Hier genligt es zur Begriindung der Nachbareigenschaft, dass
sich das verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben im Gefahrdungsbereich134 der
Betriebsanlage befindet. Trifft dies zu, kommt dem Betriebsinhaber selbst dann die
Stellung eines Nachbarn zu, wenn die Voraussetzungen des § 33 Abs 2 TBO 2018
nicht erflllt sind. Diesfalls beschrankt sich sein nachbarrechtliches Mitspracherecht
allerdings darauf, das Risiko eines schweren Unfalles oder, soweit ein solches Risiko
bereits besteht, dessen VergréBerung oder die Verschlimmerung der Folgen eines
solchen Unfalles geltend zu machen.135

Nachbarn sind gemafi § 33 Abs 1 TBO 2018 Parteien des Bauverfahrens.136 Als solche
sind sie berechtigt, gegen das verfahrensgegenstandliche Vorhaben Einwendungen zu
erheben. Welche Einwendungen zulassigerweise vorgebracht werden kénnen und damit
— bei rechtzeitiger Geltendmachung — die allfalligen Préklusionsfolgen einer mindlichen
Verhandlung hintanzuhalten vermégen, héngt allerdings wesentlich von der jeweiligen
Entfernung des Nachbargrundstiickes zur Bauplatzgrenze ab. Zudem ist im Hinblick auf
den Umfang des nachbarrechtlichen Mitspracherechtes zwischen ,betrieblichen“ und
sonstigen Nachbarn zu unterscheiden. Siehe dazu im Einzelnen sogleich unten.

9.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Welche subjektiv-6ffentlichen Einwendungen von Nachbarn im Bauverfahren zuléssi-
gerweise geltend gemacht werden kdnnen, ergibt sich aus § 33 Abs 3 bis 6 TBO 2018.
Die dort eingerdumten Nachbarrechte haben taxativen (= abschlieBenden) Charak-
ter.137 In der Praxis ist daher stets in einem ersten Schritt zu prufen, ob allfallige geltend
gemachte Nachbareinwendungen tatséchlich in § 33 Abs 3 bis 6 TBO 2018 Deckung fin-
den. Nur solche Einwendungen sind zuldssig und von der Baubehérde in weiterer Folge
einem inhaltlichen Abspruch zuzufuhren. Sonstige im 6ffentlichen Recht fu3enden Ein-
wendungen sind hingegen zuriickzuweisen.138 Werden in der Bauverhandlung privat-
rechtliche Einwendungen erhoben, so hat die Behérde gemal § 33 Abs 8 TBO 2018
moglichst auf eine Einigung hinzuwirken. Kommt eine Einigung zustande, so ist diese in
der Verhandlungsschrift zu beurkunden. Scheitert der Einigungsversuch, ist die Partei
mit ihren Einwendungen auf den ordentlichen Rechtsweg zu verweisen; diese Einwen-
dungen sind in der Baubewilligung ausdriicklich anzufiihren. Versté3e gegen die Vorga-

133 Seveso-Betriebe sind nach § 2 Abs 30 TBO 2018 Betriebe, die dem Geltungsbereich der Richtlinie 2012/18/EU un-
terliegen.

134 Gefahrdungsbereich eines Seveso-Betriebes ist jener angemessene Sicherheitsabstand von der Betriebsanlage,
der sich aufgrund von mengenschwellenbezogenen Abstandsmodellen oder standardisierten Einzelfallbetrachtun-
gen ergibt (§ 2 Abs 32 TBO 2018).

135 Siehe dazu auch noch unten Punkt 9.1.2.

136 Neben Nachbarn sind auch der Bauwerber und der StraBenverwalter Parteien des Verfahrens. In den Fallen des
§ 32 Abs 2 TBO 2018 ist zudem das Bundesdenkmalamt und in den Féllen des § 32 Abs 3 TBO 2018 der jeweilige
Betreiber oder Erhalter der dort genannten Anlagen dem Verfahren als Beteiligter beizuziehen.

187 HeiBlin Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO? (2019) § 33 Anm 10.

138 Klarstellend sei angemerkt, dass die Baubehorde freilich verpflichtet ist, von Amts wegen zu prifen, ob das Bauvor-
haben den einschlagigen Rechtsvorschriften genligt. Soweit keine subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte betroffen
sind, hat der Nachbar aber keinen durchsetzbaren Rechtsanspruch auf Einhaltung dieser Vorschriften.
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ben des § 33 Abs 8 TBO 2018 begrinden zufolge der Rechtsprechung des VWGH je-
doch keine zur Aufhebung des Bewilligungsbescheides fliihrende Rechtswidrigkeit.139

Die allgemeinen subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte finden sich in § 33 Abs 3 TBO
2018. Demnach kommt Nachbarn im Bauverfahren hinsichtlich

» der Festlegungen des Flachenwidmungsplanes, soweit damit ein Immissionsschutz
verbunden ist (lit a),140

» der Bestimmungen tber den Brandschutz (lit b),

» der Festlegungen des Bebauungsplanes betreffend die Baufluchtlinien, die Bau-
grenzlinien, die Bauweise und die Bauhohe (lit c),

» der Festlegungen des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes betreffend die Mindestab-
stdnde baulicher Anlagen von StraBen und der Bauhéhen (lit d),

» der Abstandsbestimmungen des § 6 TBO 2018 (lit ) sowie

» des Fehlens eines obligatorischen Bebauungsplanes und im Falle der Festlegung ei-
ner besonderen Bebauungsweise auch hinsichtlich des Fehlens eines ergédnzenden
Bebauungsplanes (lit f)

ein Mitspracherecht zu. Von den vorgenannten Einwendungsrechten kdnnen jedoch nur
jene Nachbarn vollumfanglich Gebrauch machen, deren Grundsticke unmittelbar an den
Bauplatz angrenzen oder die hochstens 5 m von zumindest einem Punkt der Bauplatz-
grenze entfernt sind. Nachbarn, deren Grundsticke auBerhalb dieses 5 m-Abstandes
liegen, sind lediglich berechtigt, die Nichteinhaltung der in lita und b genannten Vor-
schriften geltend zu machen. In allen Fallen gilt zudem, dass Nachbarn die ihnen einge-
rAumten Einwendungsrechte nur so weit gelten machen kénnen, als die betreffenden
Vorschriften auch ihrem Schutz dienen (33 Abs 3 und Abs 4 TBO). Dies ist stets im
Einzelfall zu prifen.

Beispiel: Wie der VwGH in seiner Entscheidung vom 26. 1. 2006, 2005/06/0356,
klargestellt hat, ,gewdhrt § 25 Abs 3 TBO 2001 [nunmehr § 33 Abs 3 TBO
2018] Nachbarn ein Mitspracherecht hinsichtlich der dort aufgelisteten bau-
und raumordnungsrechtlichen Vorschriften nicht schlechthin, sondern viel-
mehr nur insoweit, soweit diese auch ihrem Schutz dienen. Ob im Sinne
des § 6 Abs 5 TBO 2001 [nunmehr § 6 Abs 6 TBO 2018] eine gehdrige Bellif-
tung und Belichtung der projektgegenstéandlichen Gebédude gewdéhrleistet
ist, bertihrt keinen Aspekt, der dem Schutz des Nachbarn diente (vielmehr
geht es dabei, wie die belangte Behdrde richtig hervorgehoben hat, um éffent-
liche Interessen bzw um die Interessen der kiinftigen Bewohner der projekt-
gegensténdlichen Geb&ude).“ 141

139 VwGH 5. 10. 2016, Ro 2014/06/0044 mwN.

140 Ein solcher Immissionsschutz wird etwa durch eine Wohngebietswidmung vermittelt (vgl VwWGH 27. 4. 2011,
2011/06/0001). Die Flachenwidmung ,Freiland“ gewéhrt hingegen keinen Immissionsschutz (VwWGH 3.5. 2012,
2012/06/0061).

141 Hervorhebungen wie im Original.
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» Fur ,betriebliche” Nachbarn statuieren § 33 Abs 5 und 6 TBO 2018 spezielle Ein-
wendungsrechte, die es ihnen im Sinne der Rechtsprechung des VfGH142 erlauben
sollen, sich gegen eine heranriickende Wohnbebauung zur Wehr zu setzen. Kon-
kret sieht § 33 Abs 5 TBO 2018 vor, dass Nachbarn, die Eigentimer eines bereits
bebauten, betrieblich genutzten Grundstickes sind oder denen an einem solchen
Grundstlck ein Baurecht zukommt, berechtigt sind, die Zulassigkeit jener Immissio-
nen geltend zu machen, die von diesem Grundstlck aus rechtmaBig auf den Bau-
platz einwirken. Angemerkt sei, dass es sich hierbei um ein zusatzliches Einwen-
dungsrecht handelt, das die dem betreffenden Nachbarn sonst nach § 33 Abs 3 oder
4 TBO 2018 eingerdumten Mitspracherechte ergénzt.143

» Inhaber von Seveso-Betrieben sind gemalR § 33 Abs 6 TBO 2018 auBerdem be-
rechtigt, bei Bauvorhaben im Gefahrdungsbereich solcher Betriebe das Risiko eines
schweren Unfalles oder, soweit ein solches Risiko bereits besteht, dessen Vergrée-
rung oder die Verschlimmerung der Folgen eines solchen Unfalles geltend zu ma-
chen. Dieses Recht steht ihnen selbst dann zu, wenn sie keine Nachbarn im Sinne
des § 33 Abs 2 TBO 2018 sind. In einem solchen Fall, in dem sich ihre Nachbarstel-
lung ausschlieBlich aus der Betriebsinhaberschaft ergibt, sind sie allerdings auf die
Geltendmachung des Einwendungsrechtes nach § 33 Abs 6 TBO 2018 beschrénkt;
von den Ubrigen in § 33 Abs 3ff TBO 2018 vorgesehenen Einwendungsmdglichkei-
ten kann kein Gebrauch gemacht werden.

9.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Die Durchfihrung einer mindlichen Bauverhandlung ist im Anwendungsbereich der TBO
2018 nicht zwingend erforderlich. Sofern das Bauansuchen nicht mangels Entspre-
chung eines erteilten Verbesserungsauftrages zurlickzuweisen oder aufgrund eines of-
fenkundigen Abweisungsgrundes im Sinne des § 34 Abs 3 TBO 2018 ohne weiteres Ver-
fahren abzuweisen ist,144 obliegt es vielmehr dem Ermessen der Baubehdrde eine Ver-
handlung abzuhalten (vgl die ,Kann“-Bestimmung des § 32 Abs 1 TBO 2018). Bei ihrer
Entscheidungsfindung hat sie sich insb von verfahrensékonomischen Uberlegungen
leiten zu lassen; als von der Behorde in diesem Zusammenhang zu beachtende Kriterien
werden von § 32 Abs 1 TBO 2018 exemplarisch die Art und GréBe des betreffenden
Bauvorhabens, die Anzahl der im Verfahren beizuziehenden Sachverstandigen sowie die
Anzahl der Parteien und Beteiligten genannt.

Mangels abweichender Sondervorschriften in der TBO 2018 sind fur die Verstandigung
von einer mundlichen Bauverhandlung die subsidiar anwendbaren Regelungen des AVG
mafgeblich. Entschlie3t sich die Baubehdrde dazu, eine mundliche Bauverhandlung
durchzufiihren, hat sie daher sédmtliche bekannte Parteien und Beteiligte persénlich zu
verstandigen (§ 41 Abs 1 AVG). Das gilt auch und insb fir allféllige Nachbarn. Hinzu-

142 Siehe zB VfSlg 18.161/2007; 15.792/2000; 12.468/1990.

143 Das ergibt sich auch eindeutig aus der Formulierung des § 33 Abs 5 TBO 2018 (arg ,weiters®).

144 In diesen Fallen darf die Baubehérde keine miindliche Bauverhandlung durchfiihren; siehe HeiBl in Weber/Rath-
Kathrein (Hrsg), TBO? (2019) § 32 Anm 4.
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weisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass das vom Bauwerber seinem Bauan-
suchen beizulegende Anrainerverzeichnis im Sinne des § 29 Abs 2 lit ¢ TBO 2018 der
Baubehérde lediglich als unterstitzende Information dienen soll. Die Behérde darf sich
nicht blind auf die darin enthaltenen Angaben verlassen;14% sie ist vielmehr gehalten, das
Verzeichnis zu Uberprifen und von Amts wegen daflir Vorsorge zu treffen, dass samtli-
che (Nachbar-)Parteien der Verhandlung beigezogen werden.146

In welcher Form eine allféllige mundliche Bauverhandlung kundzumachen ist, wird in
der TBO 2018 nicht geregelt. Es ist dementsprechend auf die subsidiar anwendbaren
Vorschriften des AVG zurlickzugreifen.

9.3 Praklusion

Auch im Hinblick auf die Préklusionsfolgen einer mindlichen Bauverhandlung enthalt die
TBO 2018 keine Sondervorschriften. Maf3geblich sind daher die allgemeinen Préklusi-
onsbestimmungen des AVG, sodass auf die Ausfuhrungen in Punkt 2.5 verwiesen wer-
den kann.

9.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

Die TBO 2018 enthalt auch keine Sondervorschriften fir die Quasi-Wiedereinsetzung in
den vorigen Stand. Es kann daher auf die Ausfuhrungen zu § 42 Abs 3 AVG unter
Punkt 2.6 verwiesen werden.

9.5 Ubergangene Partei

Ein Nachbar, der dem Bauverfahren Uberhaupt nicht beigezogen und dem auch der ver-
fahrensabschlieBende Bescheid nicht zugestellt wurde, hat den Status einer libergan-
genen Partei. Zufolge des Grundkonzeptes des AVG kdnnte ein solcher Nachbar den
Bescheid — da er ihm gegenuber keine Rechtswirkungen entfaltet'4” — ohne jede zeitli-
che Beschrankung bek&mpfen (siehe dazu oben Punkt 2.7). Flr im Anwendungsbereich
der TBO 2018 ergangene Baubewilligungen sieht § 33 Abs 9 TBO 2018 demgegeniber
vor, dass

» mit Ablauf eines Jahres nach dem Zeitpunkt der Anzeige Uber die Bauvollendung
(§ 44 Abs 1 TBO 2018)

die Baubewilligung auch gegeniber jenen Parteien Rechtskraft erlangt, denen der Be-
scheid nicht zugestellt worden ist und die ihre Parteistellung bis dahin bei der Behdrde
nicht geltend gemacht haben. Macht also eine Ubergangene Partei (Nachbar) ihre (sei-
ne) Parteistellung nicht bis spatestens ein Jahr nach Erstattung der Bauvollendungsan-

145 Bundschuh-Rieseneder in Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO® (2019) § 29 Anm 12.
146 VwGH 16. 10. 1997, 97/06/0025 mwN.
147 VwWGH 25. 4. 1996, 95/07/0216 mwN.

64 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]



9.6 Nachbarrechte im Bauanzeigeverfahren nach § 30 TBO 2018 |

zeige geltend, ist die nachtragliche Anfechtung der betreffenden Baubewilligung ausge-
schlossen; ein dennoch erhobenes Rechtsmittel wéare als unzuldssig zurtickzuweisen.

In welcher Form die von § 33 Abs 9 TBO 2018 verlangte "Geltendmachung der Partei-
stellung" erfolgen muss, um den gesetzlich vorgesehenen Eintritt der Rechtskraft (auch)
gegenlber Ubergangenen Parteien hintanzuhalten, wird im Gesetz nicht nadher erlautert.
Jedenfalls wird es gentgen, wenn vor Ablauf der mit Erstattung der Bauvollendungsan-
zeige in Gang gesetzten Jahresfrist die nachtréagliche Zustellung des betreffenden Be-
scheides verlangt, die Feststellung der Parteistellung im Verfahren beantragt oder der
Bescheid unmittelbar angefochten wird. Aber auch die bloBBe E-Mail eines nicht rechts-
kundig vertretenen (Ubergangenen) Nachbarn an die Baubehédrde, mit der die mangeln-
de Ubereinstimmung der Grenzabstédnde durch das ausgefilhrte Bauvorhaben geriigt
wird, hat der VWGH im Einzelfall bereits als ausreichend erachtet.148 Daher genligt auch
die nachtragliche Geltendmachung von Einwendungen.

9.6 Nachbarrechte im Bauanzeigeverfahren nach § 30 TBO 2018

Die TBO 2018 sieht in ihrem § 30 fur bestimmte — in § 28 Abs 2 TBO 2018 demonstrativ
(= beispielhaft) aufgezahlte — Bauvorhaben ein (bloBes) Bauanzeigeverfahren vor. An-
gezeigte BaumaBnahmen sind von der Baubehdrde innerhalb von 2 Monaten nach Vor-
liegen der vollstdndigen Bauanzeige zu prufen. Ergibt sich, dass das Bauvorhaben bewil-
ligungspflichtig ist, hat die Behérde dies mit schriftichem Bescheid festzustellen.149 Er-
weist sich das angezeigte Vorhaben als unzulédssig oder liegt im Falle einer gré3eren
Renovierung kein Energieausweis vor, hat die Behdrde die Ausfihrung des Vorhabens
mit schriftichem Bescheid zu untersagen (siehe im Detail § 30 Abs 2 und 3 TBO 2018).
Wird innerhalb der zweimonatigen Prifungsfrist kein Feststellungs- bzw Untersagungs-
bescheid erlassen oder stimmt die Behdrde der Ausfihrung des angezeigten Vorhabens
ausdricklich zu, so darf das Bauvorhaben ausgefiihrt werden (Ausfuhrungserlaubnis).
In diesen Féllen hat die Beh6rde dem Bauwerber eine mit einem entsprechenden Ver-
merk versehene Ausfertigung der Planunterlagen auszuhandigen (§ 30 Abs 4 TBO
2018).150

Nachbarn kommt im Hinblick auf angezeigte BaumaBnahmen insofern ein Mitsprache-
recht zu, als sie die Bewilligungspflicht des betreffenden Vorhabens relevieren kdnnen.
Von dieser Méglichkeit kdnnen sie aber erst nach dem eigentlichen Anzeigeverfahren
Gebrauch machen; im Anzeigeverfahren selbst ist keine Nachbarbeteiligung vorge-
sehen.

148 VwGH 5. 7. 2007, 2007/06/0088.

149 | jegt Uberdies ein Abweisungsgrund nach § 34 Abs 3 TBO 2018 vor, hat die Behorde dies festzustellen. Eine solche
Feststellung ist einer Versagung der Baubewilligung gleichzuhalten.

150 § 30 Abs 4 TBO 2018 beschrankt sich darauf anzuordnen, dass das angezeigte Vorhaben nach Zustimmung der
Baubehdérde oder Ablauf der zweimonatigen Prifungsfrist ausgefiihrt werden darf. Weitergehende Rechtsfolgen et-
wa dahin, dass nach Fristablauf das Vorhaben (kraft Gesetzes) als genehmigt gilt, ergeben sich aus § 30 Abs 4
TBO 2018 nicht (vgl zur Vorgéngerbestimmung des § 23 Abs 4 TBO 2011 auch VwWGH 22. 2. 2012, 2011/06/0183).
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Konkret ordnet der in diesem Zusammenhang mafgebliche § 30 Abs 5 TBO 2018 an,
dass in jenen Féllen, in denen ein an sich bewilligungspflichtiges Bauvorhaben dem Ver-
fahren nach § 30 Abs 4 TBO 2018 unterworfen war — und somit eine Ausfuhrungser-
laubnis existiert —, die Nachbarn, denen im Bewilligungsverfahren Parteistellung zuge-
kommen ware, bei der Behdrde einen schriftlichen Antrag auf Feststellung der Bewil-
ligungspflicht stellen kénnen.151 Der besagte Antrag muss spéatestens innerhalb eines
Jahres nach Erstattung der Bauvollendungsanzeige (§ 44 Abs 3 TBO 2018) fir die be-
treffende BaumaBnahme eingebracht werden. Nach ungenutztem Ablauf dieser Frist gilt
die Ausfihrungserlaubnis flr das blo3 angezeigte, aber tatséchlich bewilligungspflichtige
Bauvorhaben als rechtskraftig erteilte Baubewilligung.

Uber einen Feststellungsantrag nach § 30 Abs 5 TBO 2018 hat die Baubehérde mit
schriftichem Bescheid zu entscheiden. Fir die Entscheidung ist die Rechtslage am er-
sten Tag des Vorliegens der Ausfuhrungserlaubnis mafB3gebend; haben sich jedoch die
baurechtlichen Vorschriften zwischenzeitlich derart gedndert, dass das betreffende Bau-
vorhaben keiner Baubewilligung mehr bedarf, so ist die Rechtslage im Entscheidungs-
zeitpunkt maBBgebend. Stellt die Baubehérde gegeniiber dem Eigentimer der baulichen
Anlage fest, dass das blo3 angezeigte Bauvorhaben bewilligungspflichtig ist, hat dieser
innerhalb von sechs Monaten ab Eintritt der Rechtskraft des Feststellungsbescheides um
die nachtragliche Erteilung einer Baubewilligung anzusuchen. Wird dieser Verpflich-
tung nicht entsprochen, hat die Behérde ein Verfahren zur Herstellung des gesetzmaBi-
gen Zustandes (§ 46 TBO 2018) einzuleiten.

9.7 Nachbarrechte in Verfahren betreffend befristete Bewilligungen

Geman § 53 Abs 1 TBO 2018 kann fur bauliche Anlagen, die aufgrund ihres besonderen
Verwendungszweckes nur fur einen voriibergehenden Bestand bestimmt sind, anstelle
eines Bauansuchens nach § 29 TBO 2018 oder einer Bauanzeige nach § 30 TBO 2018
um Erteilung einer befristeten Bewilligung angesucht werden. Bei der Beurteilung, ob
eine bestimmte bauliche Anlage nur vorubergehenden Bestand hat, kommt es nicht dar-
auf an, ob sie vorUbergehend genutzt wird; maBgeblich ist vielmehr ausschlieBlich, ob
sie nur voribergehend bestehen soll. Bauliche Anlagen, auf die das typischerweise zu-
trifft, sind zB im Zusammenhang mit Sport- und Kulturveranstaltungen errichtete Anla-
gen.152 Das Verfahren nach § 53 TBO 2018 ist von verschiedenen Erleichterungen ge-
genuber dem Anzeige- und vor allem dem herkdmmlichen Bewilligungsverfahren ge-
pragt. So kann etwa die Behdrde bei Bewilligungserteilung nach MaBgabe des § 53
Abs 3 TBO 2018 von der Einhaltung bestimmter bau- und raumordnungsrechtlicher Be-
stimmungen absehen. Auch der Umfang der vom Bauwerber beizubringenden Einreich-
unterlagen ist geringer als bei einem gewoéhnlichen Bewilligungsverfahren (vgl § 53
Abs 2 TBO 2018).153

51 Neben den Nachbarn kommt auch dem StraBenverwalter ein entsprechendes Antragsrecht zu.
152 Khakzadeh-Leiler in Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO® (2019) § 53 Anm 1.
153 Vgl auch Khakzadeh-Leilerin Weber/Rath-Kathrein (Hrsg), TBO? (2019) § 53 Anm 2.
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Parteien im Verfahren um die Erteilung einer befristeten Bewilligung sind neben dem An-
tragsteller auch die Nachbarn im Sinne des § 33 Abs 2 und 6 TBO 2018.154 |hr nachbar-
rechtliches Mitspracherecht beschrankt sich jedoch ausschlieBlich auf die Geltendma-
chung des Fehlens der Voraussetzungen des § 53 Abs 1 TBO 2018 und damit auf die
Frage, ob die verfahrensgegenstandliche baulichen Anlage tatséachlich nur voriiberge-
henden Bestand haben soll. Von den ihnen in § 33 Abs 3ff TBO 2018 eingerdumten
subjektiv-6ffentlichen Einwendungsrechten kénnen sie hingegen keinen Gebrauch ma-
chen. Die in § 33 Abs 8 und 9 TBO 2018 enthaltenen Regelungen betreffend privat-
rechtliche Einwendungen und libergangene Parteien gelten im Verfahren nach § 53
TBO 2018 sinngemal. Siehe dazu bereits oben Punkt 9.1.2 und 9.5.

154 |m Ubrigen ist auch der StraBenverwalter Verfahrenspartei.
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10. VORARLBERG
10.1 Nachbarn und ihre Rechte

10.1.1 Definition und Parteistellung

Die Definition des Nachbarn in Vorarlberg findet sich in § 2 Abs 1 lit k VIbg BauG155. Ein
Nachbar ist demnach der Eigentiimer oder Bauberechtigte eines Grundstiickes, das
zu einem Baugrundstick in solchem raumlichen Naheverhaltnis steht, dass mit Aus-
wirkungen des geplanten Bauwerkes, der geplanten sonstigen Anlage oder deren vorge-
sehener Benutzung, gegen welche die Bestimmungen dieses Gesetzes einen Schutz
gewahren, zu rechnen ist.

Die Eigenschaft als Nachbar definiert sich also im Wesentlichen am Grundeigentum bzw
Baurecht an in einem besonderen raumlichen Naheverhaltnis zum Baugrundstick
stehenden Grundflachen. Eine gemeinsame Grenze ist nicht notwendig, es muss jedoch
mit Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Grundstlck zu rechnen sein.

Damit ist der Nachbarbegriff in Vorarlberg durchaus weiter gefasst als in anderen Bun-
deslandern und vergleichbar mit jenen in Kérnten oder der Steiermark.

Grundsatzlich kann jeder Nachbar Einwendungen erheben. Ob Betroffenheit dann
auch tatsé&chlich vorliegt, ist im Rahmen des Bauverfahrens festzustellen. Die Baubehor-
de hat sich inhaltlich mit jedem Vorbringen eines Nachbarn, mit dem er eine Beeintrach-
tigung geltend macht, auseinander zu setzen.156

» In welchen Punkten Nachbarn ihre Rechte geltend machen durfen (und somit dann
tatséchlich Parteistellung haben), hangt aber nicht zuletzt von ihrer Entfernung zum
geplanten Bauvorhaben bzw dem Baugrundstiick ab (dazu sogleich Punkt 10.1.2).

» Haben Nachbarn dem Bauvorhaben ausdricklich zugestimmt, verlieren sie mit
dem Zeitpunkt ihrer Zustimmung ihre Parteistellung. Die Zustimmung hat durch
schriftliche Erklarung auf den Planen zu erfolgen. Die Zustimmung ist ab ihrem Ein-
langen bei der Behdrde unwiderruflich (§ 25 Abs 1 Vibg BauG).

10.1.2 Einwendungen (Nachbarrechte)

Die Nachbarrechte finden sich in § 26 Abs 1 VIbg BauG. Der Nachbar kann die in § 26
Abs 1 VIbg BauG aufgezéhlten Rechte insofern geltend machen, als sich aus den Vor-
schriften Rechte ableiten lassen, die (auch) den Interessen der Nachbarn zu dienen be-
stimmt sind (subjektiv-6ffentliche Rechte).157

155 Vorarlberger BauG (VIbg BauG) LGBI 2001/52 idF LGBI 2020/91.
156 VwGH 18. 11. 1993, 93/06/0177.
157 VwGH 20. 6. 2001, 99/06/0175.
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Die Aufzahlung des § 26 Abs 1 Vibg BauG ist taxativ und somit abschlie3end; sie er-
moglicht keine die Nachbarrechte erweiternde Auslegung.158 Zu den Nachbarrechten
gehdren Bestimmungen

>

betreffend den Schutz vor den in § 4 Abs 4 VIbg BauG genannten Gefahren (Lawi-
nen, Wasser, Vermurungen, Steinschlag etc), soweit mit Auswirkungen auf das
Grundstiick des Nachbarn zu rechnen ist (lit a);

betreffend die Einhaltung der Abstandsvorschriften geméan §§ 5 bis 7 Vibg BauG,
soweit sie dem Schutz des Nachbarn dienen (lit b);

dahingehend, dass Bauwerke, ortsfeste Maschinen und sonstige ortsfeste techni-
schen Einrichtungen keinen Verwendungszweck haben dirfen, der eine das ortsubli-
che Ausmaf Ubersteigende Belastigung oder eine Gefahrdung des Nachbarn erwar-
ten lasst (§ 8 Abs 1 Vibg BauG), soweit mit Immissionen auf seinem Grundstiick zu
rechnen und das Grundstick nicht mehr als 100 m vom Baugrundstick entfernt ist
(lit c);

betreffend die Einhaltung der Vorschriften des § 8 Abs 3 und 4 Vibg BauG (Immissi-
onsschutz betreffend (Seveso-)Betriebe, lit d). Die Bestimmung regelt die heran-
rickende Wohnbebauung. Dieses subjektiv-6ffentliche Recht ist in dreifacher Hin-
sicht beschrankt:

— der benachbarte Betrieb muss in den Anwendungsbereich von anderen anlagen-
rechtlichen Vorschriften fallen,

— diese Vorschriften mussen die Vorschreibung nachtraglicher Auftrdge zu Lasten
des Inhabers des Betriebs vorsehen und

— das Grundstuck des Nachbarn darf nicht mehr als 100 Meter vom Baugrundstick
des Bauwerbers entfernt sein.159

Diese drei Voraussetzungen bzw Einschrdnkungen missen kumulativ (= miteinan-
der) vorliegen;

betreffend die Einhaltung der Festlegungen des Bebauungsplatzes Uber die Bau-
grenze, die Baulinie und die H6he des Bauwerks, soweit das Bauwerk nicht mehr als
20 m vom Grundsttick des Nachbarn entfernt ist (lit e).

Wird von einem Nachbarn die Verletzung eines Rechtes behauptet, das im Privatrecht
begrindet ist (privatrechtliche Einwendung), so ist der Beteiligte mit seinen privat-
rechtlichen Einwendungen auf den ordentlichen Rechtsweg zu verweisen.160

158 VWGH 25. 5. 2019, Ra 2019/06/0069.
159 Vgl Lampert in Thaller/Weber/Lampert, Osterreichisches Baurecht I, Vorarlberg, 6.4. Der Nachbar im Baubewilli-

gungsverfahren.

160 VwGH 25. 2. 2010, 2009/06/0117.
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10.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Eine miindliche Bauverhandlung ist nach § 25 Abs 1 Vibg BauG nicht zwingend durch-
zuftihren. Ob eine mindliche Verhandlung abzuhalten ist, liegt im Ermessen der Behor-
de. Diese hat im Einzelfall mit Ricksichten auf moglichste ZweckmaBigkeit, Raschheit,
Einfachheit und Kostenersparnis zu entscheiden.161 Um eine Préklusion eintreten zu las-
sen, ist die Durchfihrung einer mindlichen Bauverhandlung jedoch anzuraten.

Wird eine mundliche Verhandlung abgehalten, kommen grundsatzlich die Bestimmungen
des AVG zur Anwendung, da das Vibg BauG wenige bis keine abweichende Rege-
lungen vorsieht.162 Es kann daher auf die Regelungen des AVG und die allgemeinen
Ausfihrungen unter Punkt 2.1 verwiesen werden.

10.3 Praklusion

Das VIbg BauG sieht keine Sondervorschriften fur die Préklusion vor, weshalb die Rege-
lungen des AVG zur Anwendung kommen und auf die Ausfiihrungen in Punkt 2.5 ver-
wiesen werden kann.

10.4 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

Das VIbg BauG sieht keine Sondervorschriften fir die Quasi-Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand vor. Es kann daher auf die Ausfihrungen zu § 42 Abs 3 AVG unter
Punkt 2.6 verwiesen werden.

10.5 Ubergangener Nachbar

Wurde ein Nachbar dem Bauverfahren nicht zugezogen, obwohl er Parteistellung gehabt
hatte, ist das Verfahren ihm gegeniber grundsatzlich noch nicht wirksam abgeschlossen
worden (Ubergangene Partei). Das Vibg BauG sieht in § 28 Abs 6 eine eigene Bestim-
mung Uber die Rechtsstellung der Gbergangenen Nachbarn vor.

Demnach kommt es auch bei Ubergangenen Nachbarn zum Verlust der Parteistellung,
wenn

» seit Beginn der Bauarbeiten,
— die Uber bloBe Vorarbeiten im Sinne des § 27 Vibg BauG163 hinausgehen und

— die auf Grund einer rechtskréaftig erteilten Baubewilligung durchgefihrt werden,

181 VWGH 15. 9. 2009, 2005/06/0176; Lampert in Thaller/Weber/Lampert, Osterreichisches Baurecht |, Vorarlberg, 6.3.
Mundliche Verhandlung.

162 Ein Beispiel fur eine vom AVG abweichende Regelung findet sich in § 25 Abs 2 Vibg BauG zur Verpflichtung zum
+~Ausstecken® im Fall der Abhaltung einer mindlichen Verhandlung.

163 Darunter féllt die Vornahme bestimmter ausdricklich zu bezeichnender Vorarbeiten, wie Abbruch bestehender Ge-
béaude, Planierung und Einfriedung der Baustellen, Erdaushub, Ausfihrung des Unterbaues bis zur Erdoberflache.
Ist aufgrund des Verfahrensstandes offenkundig, dass ein Grund fir die Zurlickweisung oder Abweisung des Bau-
antrags nicht vorliegt, kann die Behdrde auf Antrag des Bauwerbers diese nach § 27 Abs 1 Vibg BauG noch vor Er-
teilung der Baubewilligung mit Bescheid bewilligen.
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» mehr als ein Jahr vergangen ist und

» die Ubergangene Partei nicht schon davor die Zustellung des Baubescheides
beantragt hat (§ 28 Abs 6 Vibg BauG).

Es handelt sich dabei um eine objektive Frist, die unabhangig vom Wissensstand des
Ubergangenen Nachbars zu laufen beginnt.164

Die Rechte, die eine ubergangene Partei wéhrend des noch offenen Bauverfahrens bzw
nach dessen Abschluss hat, richten sich mangels Sondervorschriften im Vibg BauG nach
dem AVG. Es kann daher diesbezuglich auf die Ausfihrungen in Punkt 2.8 verwiesen
werden.

10.6 Nachbarrechte im Anzeigeverfahren

In § 19 iVm § 32 Vibg BauG wird die Mdglichkeit vorgesehen, gewisse Bauvorhaben in
einem (vereinfachten) Anzeigeverfahren bewilligen zu lassen. Die Bauanzeige ist bei der
Behdrde schriftlich einzubringen (§ 32 Abs 1 Vibg BauG).

Beispiele: Die Errichtung oder wesentliche Anderung von Nebengebéuden zu
Wohngebé&uden, wenn das Nebengebédude eine uberbaute Fldche von héch-
stens 25 m? und eine Héhe von héchstens 3,5 m uber dem Geldnde hat und
in einer Baufldche liegt;, oder der Abbruch von Gebduden oder Gebédude-
teilen.

Nach mittlerweile stdndiger Rechtsprechung des VwWGH kommt den Nachbarn bei ver-
fassungskonformer Interpretation von § 19 iVm § 26 Vibg BauG auch in vereinfachten
Anzeigeverfahren beschrankte Parteistellung zu. Somit ist die alte Rechtsprechung,
dass in diesen Verfahren Uberhaupt keine Parteistellung gegeben ist, als Uberholt anzu-
sehen.165

Die Parteistellung besteht jedoch nicht im selben Umfang wie beim Baubewilligungs-
verfahren nach den §§ 23 ff VIbg BauG, Nachbarn haben namlich nur ein rechtliches In-
teresse daran, dass ihre Nachbarrechte nicht beeintrachtigt werden, in dem die Behorde
eigentlich bewilligungspflichtige Bauvorhaben Uber ein vereinfachtes Anzeigeverfahren
erledigt. Die Parteistellung der Nachbarn beschrankt sich daher im Anzeigeverfahren
ausschlie3lich auf die Beurteilung der Frage, ob die gesetzlichen Voraussetzungen
fiir ein Anzeigeverfahren vorliegen.166

164 VwGH 27. 11. 2003, 2003/06/0176.

165 VWGH 4. 11. 2016, Ro 2014/05/0029; vgl Lampert in Thaller/Weber/Lampert, Osterreichisches Baurecht |, Vorarl-
berg, 7.2. Der Nachbar im Anzeigeverfahren.

166 VwGH 4. 11. 2016, Ro 2014/05/0029; vgl Lampert in Thaller/Weber/Lampert, Osterreichisches Baurecht I, Vorarl-
berg, 7.2. Der Nachbar im Anzeigeverfahren.
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11. WIEN
11.1 Nachbarn und ihre Rechte

11.1.1 Definition und Parteistellung

Der Begriff des Nachbarn wird in § 134 Wr BO167 definiert. Nachbarn sind demnach
die Eigentumer (bzw Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs 3
Wr BO).

Man unterscheidet bei benachbarten Liegenschaften zwischen Liegenschaften, die im
Bauland liegen, und Liegenschaften in allen anderen Widmungsgebieten. Benachbarte
Liegenschaften im Bauland168 sind solche, die

» mit der vom Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft eine gemeinsame Grenze ha-
ben oder

» bis zu einer Breite von 6 m durch Fahnen,169 diesen gleichzuhaltende Grundstreifen
oder eine hdchstens 20 m breite 6ffentliche Verkehrsflache von dieser Liegenschaft
getrennt sind und (in letzterem Fall) der zu bebauenden Liegenschaft gegentber-
liegen.

In allen Gbrigen Widmungsgebieten sowie bei Flachen des 6ffentlichen Gutes sind je-
ne Liegenschaften benachbart, die in einer Entfernung von héchstens 20 m vom ge-
planten Bauwerk liegen.

Die Nachbareigenschaft definiert sich demnach anhand der konkreten Distanz, wobei
diese insb von der Widmungskategorie des Grundstickes im Flachenwidmungsplan
abhangig ist. Im Vergleich zu den anderen Bundeslandern ist der Nachbarkreis nicht
UbermaBig eingeschrankt; es gibt aber auch weiter gefasste Definitionen.

Personen, denen ein Baurecht zusteht, sind wie Eigentimer der Liegenschaften zu be-
handeln (§ 134 Abs 3 Wr BO).

Die Wr BO halt ausdricklich fest, dass im Falle mehrerer Miteigentimer jedem einzel-
nen Miteigentimer Nachbareigenschaft zukommt und nicht nur den Miteigentimern als
Gesamtheit (§ 134 Abs 3 Wr BO).

Die Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften sind nur dann auch Par-
teien, wenn

» der geplante Bau und dessen Widmung ihre im § 134 a Wr BO erschépfend festge-
legten subjektiv-6ffentlichen Rechte beriihrt (siehe Punkt 11.1.2) und

167 Bauordnung fur Wien (Wr BO) LGBI 1930/11 idF LGBI 2020/61.
168 Siehe dazu § 4 Abs 2 lit c Wr BO.
169 Fahne ist ein Verbindungsstreifen zwischen Verkehrsflache und Bauplatz (vgl § 16 Abs 2 Wr BO).
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» sie binnen der vorgesehenen Frist von zumindest drei Wochen schriftlich bzw spéte-
stens bei der mundlichen Verhandlung Einwendungen gegen die geplante Baufuh-
rung erheben (§ 134 Abs 3iVm § 70 Abs 2 Wr BO).

Die Wr BO unterscheidet sich durch diese Regelung grundsatzlich von den Baugesetzen
der anderen Bundeslander. Fir die Erlangung der Parteistellung muss némlich

» einerseits die theoretische Mdglichkeit!'70 der Beeintrachtigung der Nachbarrechte
bestehen und

» andererseits (und darin liegt der entscheidende Unterschied) missen spatestens bei
der Bauverhandlung Einwendungen erhoben werden (§ 134 Abs 3 Wr BO).

In Wien besteht vor der (rechtzeitigen und zuldssigen) Erhebung von Einwendungen
noch keine Parteistellung. Dies ergibt sich schon aus dem Wortlaut des Gesetzes, wo-
nach Nachbarn keine Parteistellung erlangen, wenn sie der geplanten Baufihrung auf
den Bauplénen oder unter Bezugnahme auf diese ausdrucklich zugestimmt haben. Wei-
ters aus der Bestimmung, wonach das fir die Erhebung von Einwendungen erforderliche
Recht auf Akteneinsicht (§ 17 AVG) den Nachbarn bereits ab Einreichung des Bauvor-
habens bei der Behdrde zusteht. Waren sie in diesem Zeitpunkt bereits Parteien, stinde
ihnen dieses Recht ohnedies zu.

Die Wr BO verlangt von den Nachbarn demnach im Ergebnis eine Handlung, um die
Parteistellung liberhaupt zu erlangen. In den Ubrigen Baugesetzen der Bundeslander
besteht die Parteistellung hingegen zunachst ex lege, erlischt jedoch wieder, wenn keine
rechtzeitigen und zuldssigen Einwendungen erhoben werden.

11.1.2 Nachbarrechte (Einwendungen)

In § 134a Wr BO sind die subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte taxativ (= abschlie-
Bend) aufgezahlt.’”1 Sie kénnen sohin nicht durch Gesetzesauslegung erweitert wer-
den. Der Nachbar kann diese Einwendungen jedoch nur geltend machen, sofern diese
auch seinem Schutz dienen (§ 134 a Abs 1 Wr BO).

Nachbarrechte sind demnach:
» Bestimmungen liber den Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbargrundgren-
zen (lit a)

Den Nachbarn kommt geméan § 134 a Abs 1 lita Wr BO ein subjektiv-6ffentliches Recht
auf Einhaltung der Bestimmungen Gber den Abstand eines Bauwerkes zu den Nachbar-
grundgrenzen zu. Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstande ergeben sich beispielswei-
se aus den §§ 79 und 84 Wr BO.

Bei Bauvorhaben unter der Erdoberflache kommt den Nachbarn ausdriicklich kein sub-
jektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der Abstédnde zu (§ 134 a Abs 1 lit a Wr BO).

170 Siehe dazu auch § 70 Abs 1 Wr BO.
171 VwGH 30. 5. 2000, 96/05/0121.
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» Bestimmungen uber die Gebaudehohe (lit b)

Aufgrund des § 134a Abs 1 litb Wr BO besteht ein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht
hinsichtlich der Einhaltung der Bestimmungen Uber die Gebaudehdhe, wie in § 75 Wr
BO. Ein (daruber hinausgehendes) Nachbarrecht etwa hinsichtlich der Einhaltung auch
noch der Bestimmungen Uber die GeschoBBanzahl besteht nicht.172

» Bestimmungen lber die flichenmaBige Ausniitzbarkeit von Bauplatzen, Bau-
losen und Kleingarten (lit c)

Bestimmungen uUber die flachenmafige beziehungsweise volumenbezogene Ausnutz-
barkeit der Bauplatze und der Baulose oder von Teilen davon kénnen in Bebauungspla-
nen festgesetzt werden (§ 5 Abs 4 Wr BO) oder ergeben sich aus dem Gesetz (zB aus
§ 76 Wr BO).

» Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich Fluchtlinien (lit d)

Baufluchtlinien sind jene Grenzen, Uber die mit einem Gebdude oder Gebaudeteil, mit
Ausnahme der gemafR § 84 Wr BO zuldssigen Vorbauten, nicht vorgertckt werden darf
(§ 5 Abs 6 lit e Wr BO). Dem Nachbarn kommt dabei ein subjektives Recht zu, dass die-
se Baufluchtlinien nicht Gberschritten werden.

» Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungs-
gemaéBen Benitzung eines Bauwerkes ergeben kénnen, zum Inhalt haben (lit e)

Die Nachbarn kénnen nach § 134 a Abs 1 lit e Wr BO einwenden, dass ein Bauvorhaben
nach der Widmungskategorie des Flachenwidmungsplanes unzuléssig ist, wenn die flr
das bebauende Grundstick vorgesehene Widmung auch einen Immissionsschutz ge-
wahrleistet.173

Die Widmung Griinland-Schutzgebiet-Parkschutzgebiet gewahrt dabei etwa grundséatz-
lich keinen Immissionsschutz.174 Die Widmungskategorie Wohngebiet gewéahrt den
Nachbarn hingegen grundsatzlich einen Immissionsschutz; ein bestimmtes (ortsibliches)
Maf3 an Immissionen muss dennoch von den Nachbarn hingenommen werden.175

Die Beeintrachtigung durch Immissionen, die sich aus der Benutzung eines Bauwerkes
zu Wohnzwecken, fur Schulen oder Kinderbetreuungseinrichtungen oder flr Stellplatze
im gesetzlich vorgeschriebenen Ausmalf3 ergibt, kann dagegen ausdrucklich nicht gel-
tend gemacht werden (§ 134 a Abs 1 lit e Wr BO).

Bestimmungen gemén Abs 1 lit e dienen dem Schutz der Nachbarn auch nur insoweit,
als nicht ein gleichwertiger Schutz bereits durch andere Bestimmungen gegeben ist
(§ 134 a Abs 2 Wr BO).

172 VwGH 6. 9. 2011, 2009/05/0245.

178 VwGH 27. 4. 2004, 2002/05/1508.
174 VwGH 27. 4. 2004, 2002/05/1508.
175 VwGH 25. 2. 2005, 2002/05/0757.
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» Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen (lit f)

Emissionen gemén § 134 a Abs 1 lit f Wr BO sind nach § 134 Abs 3 Wr BO nur solche,
die auf der Grundlage eines behoérdlichen Bescheides zulassig sind. Durch solche
Emissionen darf auf der zu bebauenden Liegenschaft keine Gefdhrdung des Lebens
oder der Gesundheit der Benutzer oder Bewohner entstehen. Diesen Emissionen kann
durch entsprechende BaumafBnahmen auf der zu bebauenden Liegenschaft oder mit Zu-
stimmung des Eigentimers (aller Miteigentiimer) auf der Nachbarliegenschaft entgegen-
getreten werden.

Diese Bestimmung regelt die Nachbarrechte im Zusammenhang mit der heranriicken-
den Wohnbebauung. Damit wird einerseits im Sinne der Judikatur des VIGH sicherge-
stellt, dass der Eigentimer des Nachbargrundes, auf dem sich der Betrieb befindet, Par-
teistellung hat. Andererseits sollen nur legale und sehr schwerwiegende Emissionen, die
die Gesundheit oder sogar das Leben der kiinftigen Bewohner gefahrden, den Wohnbau
unzuldssig machen; illegale Emissionen sind ohnehin nach den fir den Betrieb mafBgeb-
lichen Vorschriften (zB Gewerbeordnung) zu unterbinden.176

» Allfallig geltend gemachte privatrechtliche Einwendungen

Gehort das eingewendete Recht dem Privatrecht an, handelt es sich um eine privatrecht-
liche Einwendung. Privatrechtliche Einwendungen sind auf den Zivilrechtsweg zu ver-
weisen.177

11.2 Die mundliche Verhandlung und ihre Kundmachung

Besteht die Mdglichkeit, dass durch ein Bauvorhaben subjektiv-6ffentliche Nachbarrech-
te berGhrt werden, ist im ordentlichen Baubewilligungsverfahren grundsatzlich eine
miindliche Verhandlung durchzufiihren (§ 70 Abs 1 Wr BO) — sofern diese nicht nach
§ 70 Abs 2 Wr BO entfallen kann. Die bekannten Beteiligten sind dabei von der Behdrde
mangels gesonderter Regelung nach den allgemeinen Vorschriften des AVG (siehe dazu
Punkt 2.1) persdnlich zu versténdigen. Zur Verhandlung sind auch der Planverfasser
und der Baufuhrer zu laden.

Wohnungseigentiimer sind von der Behdrde nur durch Anschlag an allgemein zu-
ganglicher Stelle des Hauses (jeder Stiege) zu laden (§ 70 Abs 1 Wr BO). Mit der An-
bringung dieses Anschlages ist die Ladung der Nachbarn vollzogen. Dieser Anschlag
ist von der Behdrde so rechtzeitig178 anzubringen, dass die Verhandlungsteilnehmer vor-
bereitet zur Bauverhandlung erscheinen kénnen (§ 70 Abs 1 Wr BO).

Eine mindliche Verhandlung entféllt geméi § 70 Abs 2 Wr BO, wenn

» die Behorde die Eigentimer benachbarter Liegenschaften
176 Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht’ § 134 a, EB zur Nov LGBI 2001/36.
177 VwGH 28. 5. 1958, 0229/57.

178 Die zu gewahrende Vorbereitungszeit ist grundsatzlich eine Einzelfallentscheidung, wobei acht Tage in der Regel
als ausreichend angenommen werden, vgl dazu auch VwGH 10. 12. 2013, 2013/05/0206.
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» vom Einlangen eines Ansuchens um Baubewilligung nachweislich verstédndigt hat
und

» ihnen unter Bekanntgabe der Zeit und des Ortes der moglichen Akteneinsicht die
Gelegenheit eingerdumt wurde, allfillige Einwendungen gegen die geplante Bau-
fihrung binnen einer angemessenen Frist, die zumindest drei Wochen betragt, bei
der Behoérde einzubringen, sowie

» innerhalb der gesetzten Frist keine zulassigen Einwendungen erhoben werden.

Die Anberaumung der mindlichen Verhandlung hat primar durch persénliche Verstan-
digung der bekannten Beteiligten zu geschehen, siehe bereits Punkt 2.1.

Daruber hinaus sind jedoch flur die Kundmachung der Bauverhandlung keine vom AVG
abweichenden Vorschriften enthalten. Es kann daher auf die allgemeinen Ausfihrungen
zur doppelten Kundmachung unter Punkt 2.2 verwiesen werden.

11.3 Praklusion

» Nachbarn, die vom geplanten Bau und dessen Widmung in ihren in § 134a Wr BO
aufgezahlten subjektiv-6ffentlichen Rechten nicht beriihrt werden, sowie

» Nachbarn, die vom geplanten Bau und dessen Widmung in ihren in § 134a Wr BO
aufgezahlten subjektiv-6ffentlichen Rechten zwar berihrt werden,

— die aber nicht geméan § 70 Abs 2 schriftlich binnen der gesetzten Frist bzw spéate-
stens bei der mindlichen Verhandlung Einwendungen im Sinne des § 134a Wr
BO gegen die geplante Baufihrung erheben oder

— die der geplanten Baufihrung auf den Bauplédnen oder unter Bezugnahme auf
diese ausdrucklich zugestimmt haben,

erlangen keine Parteistellung.

Da die Wr BO keine besondere Regelung vorsieht, gilt auch hier: Wird eine muindliche
Verhandlung durchgefiihrt und diese doppelt kundgemacht, so hat dies zur Folge, dass
Nachbarn, die ihre Einwendungen nicht rechtzeitig geltend gemacht haben, keine Par-
teistellung erlangen (siehe dazu Punkt 2.2).179

Wiewohl die Folgen fur die Nachbarn letztlich dieselben wie bei der Préklusion im Allge-
meinen sind — jene Nachbarn, die ihre Einwendungen nicht rechtzeitig geltend machen,
haben keine Parteistellung im Verfahren —, sieht die Wr BO im Hinblick auf die Praklusi-
on, wie bereits ausgeflihrt, doch eine spezielle Regelung vor. Durch das Versdumen der
Verfahrenshandlung wird die Parteistellung hier namlich niemals erlangt. Das — fur
die Erhebung von Einwendungen — erforderliche Akteneinsichtsrecht wird den Nachbarn
vorab Uber § 134 Abs 3 Wr BO eingerdumt, siehe dazu schon oben Punkt 11.1.1.

179 Vgl dazu Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht’ § 70 Anm 2.
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11.4 Ubergangener Nachbar

Weist ein Nachbar der Behérde nach, dass er ohne sein Verschulden daran gehindert
war, die Parteistellung nach § 134 Abs3 Wr BO zu erlangen (siehe dazu oben
Punkt 11.1.1, kann er seine Einwendungen auch nachtraglich einbringen (§ 134 Abs 4
Wr BO).

Der Nachbar hat der Behérde dafiir einerseits nachzuweisen, dass er es ohne sein Ver-
schulden verabsaumt hat, Einwendungen gegen die Bauausfihrung zu erheben. Dar-
Uber hinaus hat er den Antrag innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Fristen zu stel-
len.

Solche Einwendungen sind vom Nachbarn
» binnen zwei Wochen nach Wegfall des Hindernisses,

» langstens jedoch drei Monate nach Baubeginn

einzubringen. Der Ubergangene Nachbar ist vom Zeitpunkt des Vorbringens dieser Ein-
wendungen an Partei; eine spatere Erlangung der Parteistellung ist ausgeschlossen.

Eine spatere Erlangung der Parteistellung wird jedenfalls ausdricklich ausgeschlossen,
um zu verhindern, dass Ubergangene Nachbarn etwa noch Jahre nach Erteilung der
Baubewilligung auftreten und durch ihre Einwendungen die Aufhebung von bereits kon-
sumierten Baubewilligungen bewirken. Es wurde daher aus Grinden der Rechtssicher-
heit eine absolute Frist — drei Monate nach dem angezeigten Baubeginn — in das
Gesetz aufgenommen, nach deren Ablauf jedwede Einwendungsmoglichkeiten und
demgeman samtliche Parteienrechte untergegangen sind. Der Baubeginn wurde als Be-
zugspunkt herangezogen, weil dadurch eine erteilte Baubewilligung auch fur die Nach-
barn in erkennbarer Weise nach auf3en in Erscheinung tritt.180

11.5 Quasi-Wiedereinsetzung in den vorigen Stand

» Die Wr BO sieht keine Sondervorschriften fur die Quasi-Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand vor. Es kann daher auf die Ausfiihrungen zu § 42 Abs 3 AVG unter
Punkt 2.6 verwiesen werden, soweit diese auf die Systematik der Regelung zur
Praklusion anwendbar ist.

» Zu beachten ist jedoch die gerade eben dargelegte Regelung des § 134 Abs 4 Wr
BO, die auch Elemente der (Quasi-)Wiedereinsetzung in sich tragt. Insbesondere
sind die Einwendungen vom Nachbarn binnen zwei Wochen nach Wegfall des
Hindernisses, langstens jedoch drei Monate nach Baubeginn einzubringen. Die
Frist far die spatestmdgliche Einbringung des Antrages wird daher verlangert.

180 Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht” § 134, EB zur Nov LGBI 1992/34; vgl allgemein zur Regelung des § 134 Abs 4 Wr
BO VwGH 4. 3. 2008, 2005/05/0203; 30. 1. 2001, 2000/05/0180.
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11.6 Nachbarrechte im vereinfachten Bauverfahren

Auch die Wr BO sieht ein vereinfachtes Verfahren in ihnrem § 70 a vor. Die Regelung un-
terscheidet sich dabei wiederum von den Baugesetzen der anderen Lander, da eine Ge-
neralklausel zugunsten des vereinfachten Bauverfahrens existiert. Mit anderen Wor-
ten, es werden grundsétzlich alle Bauvorhaben im vereinfachten Verfahren genehmigt,
solange sie nicht unter die Ausnahmebestimmungen des § 70a Abs 1 Z 1 bis 15 Wr BO
fallen. Nur fur die Ausnahmen gemaf § 70 a Abs 1 Wr BO ist daher jedenfalls eine Bau-
bewilligung im ordentlichen Bauverfahren zu erwirken.

Beispiele: Vom vereinfachten Bauverfahren per se ausgenommen sind zB Bau-
vorhaben in bestimmten Schutzgebieten (§ 70a Abs 1 Z 3 Wr BO) oder Bau-
werke, deren H6he 26 m liberschreitet (§ 70a Abs 1 Z 10 Wr BO).

Nachbarn kommen im vereinfachten Verfahren inhaltlich dieselben Rechte (siehe
Punkt 11.1.2) zu wie im ordentlichen Bauverfahren. Sie kbnnen

» ab Einreichung des Bauvorhabens bei der Behérde Akteneinsicht (§ 17 AVG) neh-
men und

» bis langstens drei Monate nach dem Baubeginn

Einwendungen im Sinne des § 134 a Wr BO (siehe bereits unter Punkt 11.1.2) vorbrin-
gen und damit beantragen, dass die Baubewilligung versagt wird (§ 70a Abs 8 Wr BO).
Vom Zeitpunkt der Erhebung solcher Einwendungen an sind die Nachbarn Parteien. Ei-
ne spétere Erlangung der Parteistellung ist ausgeschlossen.

11.7 Nachbarrechte im Verfahren fir Bauwerke kleineren Umfangs etc

Die Wr BO sieht in ihrem § 70 b ein weiteres Baubewilligungsverfahren mit Verfahrenser-
leichterungen vor. Diese Regelung verfolgt den Zweck, den ,kleinen Hauselbauer” durch
eine rasche und unkomplizierte Verfahrensfuhrung zu unterstatzen.

Méglich ist das Verfahren fur:

» Bauvorhaben in Gartensiedlungsgebieten sowie

» bei Bauvorhaben in der Bauklasse | mit einer bebauten Flache von hdchstens
150 m°.

Der Bauwerber hat dabei den Vorteil, dass er nur bestimmte Unterlagen (§ 70b Abs 1
Wr BO) vorlegen muss und er nach Vorlage der vollstdndigen Unterlagen bereits mit
dem Bauvorhaben beginnen darf (§ 70 b Abs 3 Wr BO).

Die Stellung des Nachbarn unterscheidet sich nicht von jener im vereinfachten Bau-
verfahren nach § 70 a Wr BO (siehe Punkt 11.6).
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Beantragt der Bauwerber jedoch eine nachtragliche Baubewilligung, so hat er die Nach-
barn von der Einreichung des Bauvorhabens bei der Behérde nachweislich in Kenntnis
zu setzen. Der Lauf der Frist fur die Einwendungen beginnt in diesem Fall erst mit dem
Tag, an dem die Nachbarn von der Einreichung des Bauvorhabens nachweislich Kennt-
nis erhalten haben.

Ferner gibt es besondere Bestimmungen etwa fur Bauten voriibergehenden Bestandes,
langen Bestandes etc.
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12. CHECKLISTEN UND MERKBLATTER

CHECKLISTE — DOPPELTE KUNDMACHUNG DER BAUVERHANDLUNG

Doppelte Kundmachung durch

1. Edikt gemaR § 41 Abs 1 zweiter Satz AVG
Kundmachung wahlweise
- an der Amtstafel der Gemeinde,

- durch Verlautbarung in der fir amtliche Kundmachungen der Behérde be-
stimmten Zeitung oder

- im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde
UND

2. Kundmachung in einer in den Verwaltungsvorschriften vorgesehenen be-
sonderen Form bzw (subsidiar) in geeigneter Form

Weitere Form der Kundmachung abhangig von der jeweiligen Bauordnung, aber
idR Kundmachung ebenfalls (bzw gleichzeitig als in geeigneter Form) auf eine
weitere der drei oben dargelegten Arten.

= Wurde eine miindliche Verhandlung doppelt kundgemacht, so hat dies zur Fol-
ge, dass eine Person ihre Stellung als Partei verliert (Prédklusion), soweit sie
nicht spatestens am Tag vor Beginn der Verhandlung wédhrend der Amts-
§42 stunden bei der Behérde oder wahrend der Verhandlung Einwendungen er-
AVG hebt (§ 42 Abs 1 AVG).

o Die Teilnehmer mussen rechtzeitig und vorbereitet zur Verhandlung erschei-
nen kénnen (idR gentugen 2 Wochen zwischen Anberaumung und Abhaltung).

¢ Die Praklusionsfolgen treten nur ein, wenn in den Ladungen und der Kundma-
chung explizit auf die Rechtsfolgen hingewiesen wird.

e Die Praklusionswirkung trifft auch jene Personen, die — als ,,bekannte Betei-
ligte“ — von der Behoérde personlich zu verstandigen gewesen waéren. In
den Bauordnungen der einzelnen Bundeslander werden dazu abweichend an-
dere Arten der persdnlichen Versténdigung fir Wohnungseigentiimer vorge-

sehen.
Andere Arten personlicher Verstandigung

Oberosterreich | alternativ Hausfluranschlag in Mehrpartei- | § 32 Abs 1

enhdusern dritter Satz
OO BauO

Salzburg alternativ Edikt und Anschlag an gut sicht- | § 8 Abs2Z 1
barer Stelle in Wohnungseigen- | Sbg BauPolG
tumsobjekten

Wien ausschlieBlich | Anschlag an allgemein zugéngli- | § 70 Abs 1
cher Stelle Wr BO
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DER NACHBAR

Der Nachbarbegriff ist in Osterreich nicht einheitlich geregelt. IdR gelten jedoch die Eigen-
tumer der an das Baugrundstiick angrenzenden Grundstiicke als Nachbarn. Dartiber
hinaus sind nach den jeweiligen Bauordnungen Nachbarn jene Personen, deren Grund-

stiick

Von den AuBenwiénden/Fronten des jeweiligen Bauvorhabens abhingige Nachbar-

stellung
. . §21Abs1Z3
Burgenland - weniger als 15 m entfernt ist. Bgld BauG
- sich in einem gewissen raumlichen Nahebereich
befindet (variabler Radius, der vom konkreten
Bauvorhaben abhéangt).
Salzbur Bei Einfriedungen, Stiitz- und Futtermauern so-| § 7 Abs 1 Z 1
9 wie freistehenden Solaranlagen haben die Eigen- | Sbg BauPolG
timer der angrenzenden und/oder sich im unmit-
telbaren Nahebereich der baulichen Mallhahme
befindlichen Grundstiicke Nachbarstellung.
Von der Grundstiicksgrenze des Bauplatzes abhéngige Nachbarstellung
- vom Baugrundstiick durch dazwischenliegende §6Abs 123
Niederdsterreich Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m NO BO
getrennt ist.
- héchstens 10 m entfernt ist (Wohngebaude-
Oberésterreich B?uvorhaben); . § 31 Abs 1 O6
- héchstens 50 m entfernt ist (alle anderen Bau- BauO

vorhaben).

Tirol

- héochstens 15 m vom Bauplatz entfernt liegt,
wobei zusatzlich auch die Entfernung zwischen
der Grundstiicksgrenze und dem Bauvorhaben
maximal 50 m betragen darf.

Bei Bauvorhaben im Gefahrdungsbereich eines
Seveso-Betriebes gilt auch der Inhaber der Be-
triebsanlage als Nachbar.

§ 33 Abs 2 und 6
TBO 2018

Wien

- (im Bauland) bis zu einer Breite von 6 m durch
Fahnen, diesen gleichzuhaltende Grundstreifen
oder eine héchstens 20 m breite 6ffentliche Ver-
kehrsflache von dieser Liegenschaft getrennt ist
und (in letzterem Fall) der zu bebauenden Lie-
genschaft gegentberliegt;

- (in allen Ubrigen Widmungsgebieten sowie bei
Flachen des 6ffentlichen Gutes) in einer Entfer-
nung von héchstens 20 m vom geplanten Bau-
werk liegt.

§ 134 Abs 3
Wr BO
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(Nur) von der méglichen Einwirkung des Bauvorhabens abhdngige Nachbarstellung

§ 23 Abs 2 lita

Karnten - im Einflussbereich des Vorhabens liegt. sweiter Fall K-BO

- zum vorgesehenen Bauplatz in einem solchen
raumlichen Naheverhaltnis steht, dass vom
geplanten Bau oder dessen konsensgemalier

Steiermark Benutzung Einwirkungen auf diese Grund-

flachen ausgehen kénnen, gegen welche die

Bestimmungen dieses Gesetzes Schutz ge-

wahren.

§ 4 Z 44 Stmk
BauG

- zu einem Baugrundstick in solchem raumli-
chen Naheverhaltnis steht, dass mit Aus-
wirkungen des geplanten Bauwerkes, der

Vorarlberg geplanten sonstigen Anlage oder deren vor-

gesehener Benltzung, gegen welche die Be-

stimmungen dieses Gesetzes einen Schutz
gewahren, zu rechnen ist.

§ 2 Abs 1 lit k Vibg
BauG

Keine Nachbarstellung haben idR

- Bestandnehmer (zB Mieter, Pachter);
- Nachbarn, die dem Bauvorhaben bereits ausdriicklich zugestimmt haben.
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(QUASI-)WIEDEREINSETZUNG IN DEN VORIGEN STAND

Voraussetzungen nachzuholen.

Méoglichkeit einer préakludierten Person, versdumte Prozesshandlungen unter gewissen

Voraussetzungen:

Verlust der Parteistellung (Praklusion)

rechtzeitige Einbringung von Einwendungen verhindert durch:
- unvorhergesehenes oder unabwendbares Ereignis;
- daran besteht kein Verschulden oder nur ein minderer Grad des Versehens

subjektive Frist: binnen zwei Wochen nach Wegfall
schriftlicher Antrag inklusive | des Hindernisses

Erhebung von Einwendungen | gpjektive Frist: spatestens bis Eintritt der Rechtskraft
des erledigenden Bescheides

Wirkung:

Antrag ist berechtigt

Parteistellung ex nunc wiedererlangt
Einwendungen gelten als rechtzeitig erhoben

42
§ o ) Keine Parteistellung
Abs 3 | | Antrag ist nicht berechtigt _ _ .
AVG Einwendungen sind zuriickzuweisen

Anmerkung: Ein férmlicher Abspruch liber den Antrag ist nicht vorgesehen.

Grundsétzlich keine Abweichung in den Baugesetzen der Léander, dh es kommen die
allgemeinen Regelungen des AVG zur Anwendung.

Modifizierungen der Regelungen des AVG in einzelnen Bundesldndern

wendungen:

zungsanderung

Verlangerung der Frist fur die Einbringung der Ein-

- bis zum Ablauf von acht Wochen ab tatsach-

Steiermark lichem Baubeginn oder

- ab Kenntnis der bewilligungspflichtigen Nut-
zungsanderung, langstens jedoch bis zum Ab-
lauf eines Jahres ab durchgefiihrter Nut-

§ 27 Abs 3
Stmk BauG

Wien

Objektive Frist verlangert:
- langstens bis drei Monate nach Baubeginn 4 Wr BO

§ 134 Abs

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]

83



| 12. Checklisten und Merkblatter

UBERGANGENER NACHBAR

Ein Nachbar gilt als Ubergangen, wenn er

- dem Verfahren iliberhaupt nicht beigezogen wurde oder
- zumindest ihm gegeniber der die Hauptsache erledigende Bescheid (oder ein Zuriickwei-
sungs- oder negativer Feststellungsbescheid tber die Parteistellung) nicht erlassen wird.
Ubergangene Parteien behalten alle ihre Rechte und kénnen das Verfahrensergebnis nach der
allgemeinen Regelung des AVG ohne jede zeitliche Beschridnkung bekdampfen, dh die Rechts-
kraft des Bewilligungsbescheides bleibt fortwédhrend in Schwebe.
Die Gbergangene Partei kann
- die nachtrdgliche Zustellung des sie betreffenden Bescheides verlangen und diesen nach er-
folgter Zustellung gemaR dem Stand des Verfahrens mit dem dafiir vorgesehenen Rechtsmittel

bekampfen,

- die Feststellung beantragen, dass ihr im betreffenden Verfahren Parteistellung zukommt oder
- sich unmittelbar mit dem Rechtsmittel, das gegen den Bescheid in Betracht kommt, zur Wehr

setzen.

Ubergangene Nachbarn verlieren ihre Parteistellung nach den Baugesetzen der Lénder endgiiltig

(absolute Frist):

Jahr vergangen

. . . § 21 Abs 6
Burgenland seit dem Baubeginn sind 4 Wochen vergangen Bgld BauG
Kairnten seit der Meldung Uber den Baubeginn ist mehr als ein § 23 Abs 7 K-BO

Niederodsterreich

- die Ausfiihrung des Bauvorhabens wurde begon-
nen und

- seit der Anzeige des Beginns der Ausfiihrung des
Bauvorhabens ist mehr als ein Jahr vergangen

§ 6 Abs 7 NO BO

.. . seit dem Beginn der Bauausfuhrungen ist bereits ein § 33 Abs 4

Oberdsterreich i
Jahr vergangen 06 BauO
seit dem Beginn der Bauausfihrungen sind bereits §8a

Salzburg sechs Monate vergangen (Nachbar verliert lediglich sein Sba BauPolG
Einwendungsrecht, nicht aber seine Parteistellung) 9
- nach Ablauf von drei Monaten seit dem tatsach-

lichen Baubeginn oder

Steiermark - nach Ablauf von drei Monaten seit Kenntnis der § 27 Abs 4
bewilligungspflichtigen Nutzungsinderung, Stmk BauG
spatestens jedoch nach Ablauf eines Jahres ab
durchgefiihrter Nutzungsanderung)

Tirol seit der Anzeige Uber die Bauvollendung ist mehr als § 33 Abs 9
ein Jahr vergangen TBO 2018
seit dem — Uber Vorarbeiten iSd § 27 Vibg BauG hinaus-

. o . § 28 Abs 6

Vorarlberg gehenden — Beginn der Bauarbeiten ist mehr als ein

Vilbg BauG
Jahr vergangen
. seit dem Baubeginn sind bereits drei Monate vergan- § 134 Abs 4

Wien

gen Wr BO

Zweck: Der Konsensinhaber hat nach Ablauf der absoluten Frist die Sicherheit, dass der seiner
baulichen Anlage zugrunde liegende Konsens bestandskraftig ist und bleibt (ausgenommen Durch-
brechung der Rechtskraft).

84

Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]




Autorenverzeichnis |

AUTORENVERZEICHNIS

Dr. Tatjana Katalan ist Partnerin der E + H Eisenberger + Herzog Rechtsanwalts GmbH.
Sie leitet gemeinsam mit einer Kollegin die Praxisgruppe Offentliches Recht. Dariiber
hinaus leitet sie den Standort Klagenfurt. Tatjana Katalan ist spezialisiert auf Infrastruk-
tur-, Bau- und Anlagenrecht. Die Schwerpunkte ihrer Tatigkeit liegen in der Beratung und
Betreuung von Gemeinden in den Bereichen Bau-, Raumordnungs- und StraBenrecht.
Weiters begleitet sie Projekte in den Bereichen StraBen- und Eisenbahnrecht, Bau- und
Raumordnungsrecht, Gewerbe- und Berg-, Forst- und Naturschutzrecht und UVP-Ver-
fahren. Darlber hinaus betreut sie Verfahren nach der GewO sowie nach dem Kranken-
anstalten- und Apothekenrecht zur Erlangung von Berufsberechtigungen.

Sie hélt in diesen Bereichen regelmafBig Vortrage und ist stdndig Vortragende fir den
Osterreichischen Verband der Immobilienwirtschaft. Sie ist zudem Vorstandsmitglied des
Forums Naturschutz und Wirtschaft Kérnten.

Unter ihren zahlreichen Publikationen findet sich zB auch die Einflhrung in das Karntner
Bau- und Raumplanungsrecht.

Mag. Dr. Marie Sophie Reitinger ist als selbstédndige Rechtsanwaltin und Substitutin bei
der E+H Eisenberger + Herzog Rechtsanwalts GmbH tatig und Mitglied der Praxisgruppe
fir Offentliches Recht. Die Schwerpunkte ihrer Téatigkeit liegen im Abfallwirtschafts- und
Altlastensanierungsrecht, Zollrecht, Chemikalienrecht, Energie- und Telekommunika-
tionsrecht. Dartber hinaus verfugt sie Uber ausgepragte Kenntnisse und Erfahrungen im
Bau- und Raumordnungsrecht. Sophie Reitinger ist bereits seit 2015 Teil der Kanzlei und
begann ihre Laufbahn als Konzipientin. Im Jahr 2018 schloss sie die Rechtsanwaltspri-
fung mit sehr gutem Erfolg ab. Fir ein 8-monatiges Secondment unterstitzte sie danach
die Rechtsabteilung eines der gréBten Energieversorger Osterreichs mit Sitz in Wien.
Seit Marz 2020 ist sie nunmehr als selbstandige Rechtsanwaltin und Substitutin fur E+ H
tatig.

Dr. Reinhard Jantscher ist als Rechtsanwaltsanwarter bei der E + H Eisenberger + Her-
zog Rechtsanwalts GmbH tatig und ebenfalls Mitglied der Praxisgruppe fiir Offentliches
Recht. Die Schwerpunkte seiner Tatigkeit liegen im Verfassungs- und Verwaltungsrecht,
insbesondere im Bau-, Raumordnungs-, Anlagen- und Umweltrecht sowie im Verfahren
vor den Gerichten und Gerichtshdfen des 6ffentlichen Rechts.

Reinhard Jantscher schloss das Diplomstudium der Rechtswissenschaften an der Uni-
versitat Graz in Mindeststudienzeit und als Jahrgangsbester ab. Fur diese Leistung er-
hielt er Stipendien von der Universitdt Graz und vom Land Steiermark. Er absolvierte
weiters den Lehrgang Rechnungswesen fir Juristen an der Universitat Graz und konnte
auch diesen als Jahrgangsbester abschlieBen. Im Anschluss war er vier Jahre lang als
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Universitatsassistent am Institut fiir Offentliches Recht und Politikwissenschaft der Uni-
versitat Graz beschéftigt.

Seine Dissertation mit dem Titel ,Die Zurechnung von Staatsakten zu den Staatsgewal-
ten, insbesondere bei mehreren an einem Staatsakt beteiligten Organen“ wurde vom
Jungforscherfonds der Steiermérkischen Sparkasse und von der Heinrich Graf Har-
degg’schen Stiftung mit Stipendien geférdert.

Niklas Gamillscheg ist als juristischer Mitarbeiter im Bereich des 6ffentlichen Rechts bei
der E+H Eisenberger + Herzog Rechtsanwalts GmbH t&tig. Die Schwerpunkte seiner
Tatigkeit liegen im Verfassungs- und Verwaltungsrecht, insbesondere im Bau-, Raum-
ordnungs-, Anlagen- und Umweltrecht sowie im Verfahren vor den Gerichten und Ge-
richtshéfen des 6ffentlichen Rechts.

Niklas Gamillscheg studiert Rechtswissenschaften an der Universitat Graz und steht
unmittelbar vor dem Abschluss seines Studiums. Wéahrend seiner universitaren Laufbahn
sammelte er wertvolle Erfahrungen im Rahmen zahlreicher Praktika im In- und Ausland,
unter anderem als Praktikant bei der Staatsanwaltschaft Berlin und an der &sterreichi-
schen Botschaft in Addis Abeba.
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Band 3/2003
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Gemeindeabgaben im Insolvenzverfahren IV
32 Seiten. EUR 9,80

ISBN 978-3-214-14475-3

Band 5/2004

Schmied

Facility Management

64 Seiten. EUR 14,80
ISBN 978-3-214-14482-1

Band 4/2003
Becker/Jager/Kirowitz/Suarez/Trenker
Lenkungseffekte von Abgaben auf Handymasten
54 Seiten. EUR 15,20

ISBN 978-3-214-14476-0

Band 6/2004

Osterr. Gemeindebund

Katastrophenschutz — Katastrophenbewaltigung
94 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-14481-4

2005

Band 5/2003

Hink/Médlhammer/Platzer (Hrsg)
Auswirkungen des Regierungsprogramms auf
die Gemeinden

126 Seiten. EUR 28,—

ISBN 978-3-214-14477-8

Band 1/2005

Hink/Leininger-Westerburg/Rupp

E-Government — Leitfaden fiir Birgermeister und
Gemeindebedienstete

64 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-14483-8

2004

Band 1/2004

Achatz/Oberleitner

Besteuerung und Rechnungslegung der Vereine
76 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-14473-9

Band 2/2005

Heiss/Dietmar Pilz

Kosten- und Leistungsrechnung der
Siedlungswasserwirtschaft

78 Seiten. EUR 19,80

ISBN 978-3-214-14484-5

Band 2/2004

Huber/Noor/Trieb/Reifberger

Die Gemeinden und ihre straBenpolizeilichen
Aufgaben

88 Seiten. EUR 21,—

ISBN 978-3-214-14474-6

Band 3-4/2005
Mitterbacher/Schrittwieser
Kommunales Abgabenstrafrecht
196 Seiten. EUR 38,—

ISBN 978-3-214-14487-6

Band 3/2004
Colcuc-Simek/Mader/Skala/Viehauser/Zimmerl
Herausforderung Siedlungswasserwirtschaft
80 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-14478-4

Band 5/2005
Achatz/Hacker-Ostermann/Heiss/Pilz
Betriebsprifung in der Gemeinde

95 Seiten. EUR 24,—

ISBN 978-3-214-14486-9

2006

Band 4/2004
Kerschner/Wagner/Weil3
Umweltrecht fir Gemeinden
172 Seiten. EUR 36,—

ISBN 978-3-214-14479-0
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Band 3/2006

Kommunalnet E-Government Solutions GmbH
Handbuch Kommunalnet

84 Seiten. EUR 19,80

ISBN 978-3-214-14488-3

Band 5/2007

Reinhard Haider

Umsetzung von E-Government
72 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-18821-4

Band 4.a/2006

Mugler/Fink/Loidl

Gestaltung guinstiger Rahmenbedingungen fiir
Klein- und Mittelbetriebe im landlichen Raum
52 Seiten. EUR 13,80

ISBN 978-3-214-14489-0

2008

Band 4b/2006

Osterreichischer Gemeindebund (Hrsg)

Zukunft landliche Gemeinde Diskussionsbeitrage
zum Osterreichischen Gemeindetag 2006

108 Seiten. EUR 26,—

ISBN 978-3-214-14490-6

Band 1-2/2008

Sachs/Hahnl

Das neue Bundesvergaberecht 2006 —
Leitfaden fir L&nder und Gemeinden. 2. Auflage
164 Seiten. EUR 38,—

ISBN 978-3-214-14498-2

Band 5/2006

Mazal (Hrsg)

Zur sozialen Stellung von Gemeindemandataren
126 Seiten. EUR 28,80

ISBN 978-3-214-14491-3

Band 3/2008
Achatz/Brassloff/Brenner/Schauer
Kommunale KG-Modelle und
Rechnungsabschliisse auf dem Prifstand
52 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-14499-9

2007

Band 4/2008
Mugler/Loidl/Fink/Lang/Teodorowicz
Gemeindeentwicklung in Zentraleuropa
48 Seiten. EUR 12,50

ISBN 978-3-214-00542-9

Band 1/2007

Aicher-Hadler

Die strafrechtliche Verantwortlichkeit des
Birgermeisters

52 Seiten. EUR 14,—

ISBN 978-3-214-14480-7

2009

Band 2/2007
Bacher/Grieb/Hartel/Heiss/Stabentheiner
Die Gemeinde als Vermieterin

116 Seiten. EUR 24,80

ISBN 978-3-214-14494-4

Band 1/2009

Lukas Held

Haushaltsfiihrung und Verantwortlichkeit
der Gemeindeorgane

124 Seiten. EUR 28,—

ISBN 978-3-214-14500-2

Band 3/2007

Hofinger/Hinteregger

Genossenschaften — eine Perspektive fiir
Kommunen

38 Seiten. EUR 9,90

ISBN 978-3-214-14495-1

Band 2/2009

Hoffer/M. Huber/Noor/Reifberger/Rettenbacher/
M. Schneider

Die Gemeinde und ihre strafBenpolizeilichen
Aufgaben. 2. Auflage

96 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-14501-9

Band 4/2007

Handler/Mazal/Weber

Kommunale Sommergesprache 2007
76 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-14497-5

Band 3/2009

Gunther Léwenstein

Die finanzstrafrechtliche Verantwortung der
Gemeinde

48 Seiten. EUR 9,90

ISBN 978-3-214-14502-6
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Band 4/2009

Alfred Ried|

Richtlinien fur Finanzgeschéfte der Gemeinden
24 Seiten. EUR 4,90

ISBN 978-3-214-14503-3
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Band 5/2009

Gabriele Aicher-Hadler

Verantwortlichkeit bei Amtsmissbrauch und
Korruption. 2. Auflage

52 Seiten. EUR 14,60

ISBN 978-3-214-14504-0

Band 2/2011

Matschek

Interkommunale Zusammenarbeit (IKZ)
120 Seiten. EUR 28,—

ISBN 978-3-214-14512-5

Band 6/2009

A. Enzinger/M. Papst

Mittelfristige Finanzplanung in Gemeinden
104 Seiten. EUR 26,—

ISBN 978-3-214-14505-7

Band 3/2011

Steindl/Wiese

Optimales Krisenmanagement fir Gemeinden
120 Seiten. EUR 28,—

ISBN 978-3-214-14513-2

2010

Band 1/2010

Bacher/Heiss/Klausbruckner/G. Stabentheiner/
Schweyer

Energieausweis fiir Gemeinden

88 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-14506-4

Band 4/2011

Klug

Einflhrung in das kommunale Haushalts- und
Rechnungswesen

36 Seiten. EUR 7,90

ISBN 978-3-214-14514-9

Band 2/2010

Weber/Kahl/Trixner

Verpflichtendes Vorschul- oder Kindergartenjahr
80 Seiten. EUR 16,80

ISBN 978-3-214-14507-1

Band 5/2011
Breuss/Pilz/Pletz/Pdlzl/Strohrigl/Teuschler
Haushaltskonsolidierung in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten

88 Seiten. EUR 20,—

ISBN 978-3-214-14515-6

2012

Band 3/2010
Postgeschéftsstellenbeirat (Hrsg)
Von der Postliberalisierung zur
Postgeschéftsstelle

64 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-14508-8

Band 1-2/2012
Sachs/Hahnl-Trettnak

Das neue Bundesvergaberecht 2006,
3. Auflage

158 Seiten. EUR 38,—

ISBN 978-3-214-14516-3

Band 4/2010
Hink/Rupp/Parycek
E-Government in Gemeinden
56 Seiten. EUR 12,80

ISBN 978-3-214-14509-5

Band 3/2012
Jauk/Kronberger

Gender Budgeting

67 Seiten. EUR 16,80
ISBN 978-3-214-14517-0

Band 5/2010
Hofbauer//Kamhuber/Krammer/Muhlberger/
Ninaus/Pilz/Rathgeber/Ritz/Veig|

Leitfaden zum Kommunalsteuerrecht

124 Seiten. EUR 28,60

ISBN 978-3-214-14510-1

2013

2011

Band 1/2013

Aicher-Hadler

Verantwortlichkeit bei Amtsmissbrauch
und Korruption, 3. Auflage

64 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-14518-7

Band 1/2011

Zechner

Strategische Kommunikationspolitik als
Erfolgsfaktor fir Gemeinden

44 Seiten. EUR 9,80

ISBN 978-3-214-14511-8

Band 2/2013

Achatz/Oberleitner

Besteuerung und Rechnungslegung der Vereine,
2. Auflage

64 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-14472-2
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Band 3/2013

Eckschlager

Rechte und Pflichten der Gemeindevertreter
74 Seiten. EUR 16,80

ISBN 978-3-214-14519-4

Band 4/2013

Mathis

Standort-, Gemeinde- und Regionalentwicklung
70 Seiten. EUR 16,80

ISBN 978-3-214-14520-0

Band 3/2015
Promberger/Mayr/Ohnewas

Analyse der Gemeindefinanzen vor dem
Hintergrund eines aufgabenorientierten
Finanzausgleichs

88 Seiten. EUR 20,80

ISBN 978-3-214-03825-0

Band 5-6/2013
Kerschner/Wagner/Weil3

Umweltrecht fir Gemeinden, 2. Auflage
124 Seiten. EUR 28,80

ISBN 978-3-214-14521-7

Band 4/2015

KWG (Hrsg),

Bork/Egg/Giese/Hutter/Poier

Direkte Demokratie und Partizipation in den
Osterreichischen Gemeinden

90 Seiten. EUR 20,80

ISBN 978-3-214-03826-7

2014

Band 1-2/2014

Sachs/Trettnak-Hahnl

Das neue Bundesvergaberecht, 4. Auflage
120 Seiten. EUR 28,80

ISBN 978-3-214-02557-1

Band 5/2015

HoédI/Rohrer/Zechner

Open Data und Open Innovation in Gemeinden
62 Seiten. EUR 14,80

ISBN 978-3-214-03827-4

2016

Band 3/2014

Steinkellner/Zheden

Prozessanalyse zur Einflhrung des
Elektronischen Akts in der Gemeindeverwaltung
80 Seiten. EUR 18,80

ISBN 978-3-214-02558-8

Band 1/2016

Bacher/Hartel/Schedimayer/G. Stabentheiner
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104 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-03828-1

Band 4-5/2014
Parycek/Kustor/Reichstédter/Rinnerbauer
E-Government auf kommunaler Ebene
Ein rechtlich-technischer Leitfaden zur
Umsetzung von E-Government

128 Seiten. EUR 30,80

ISBN 978-3-214-02559-5

Band 2—-3/2016

Sachs/Trettnak-Hahnl

Das neue Bundesvergaberecht, 5. Auflage
112 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-03829-8

2015

Band 4/2016
Promberger/Mayr/Ohnewas
Aufgabenorientierter Finanzausgleich
94 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-01164-2

Band 1/2015

Flotzinger/Leiss

Gemeindeabgaben im Insolvenzverfahren,
2. Auflage

32 Seiten. EUR 7,80

Band 5/2016
Berl/Forster
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108 Seiten. EUR 22,—
ISBN 978-3-214-03654-6

ISBN 978-3-214-03823-6 2017

Band 2/2015 Band 1/2017
Nestler/Freudhofmeier/Geiger/Prucher Meszarits

Besteuerung von Gemeindemandataren Finanz-Kennzahlen fiir Gemeindehaushalte nach
98 Seiten. EUR 22,80 VRV 2015

ISBN 978-3-214-03824-3
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Band 2/2017
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Die Rechtsstellung des Nachbarn in Bauverfahren
54 Seiten. EUR 14,20

ISBN 978-3-214-08644-2

Band 3/2017
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Haftung der Gemeinde bei Hochwasser
98 Seiten. EUR 22,80

ISBN 978-3-214-08645-9

Band 1-2/2019
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Leitfaden fir die Er6éffnungsbilanz nach
der VRV 2015

204 Seiten. EUR 48,—

ISBN 978-3-214-02573-1

Band 4/2017

Graf/Krizanac

,Datenschutz neu” fir Gemeinden
60 Seiten. EUR 15,80

ISBN 978-3-214-08646-6

Band 3/2019
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108 Seiten. EUR 26,—
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Im Zeitalter der Migration™’
82 Seiten. EUR 20,80
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68 Seiten. EUR 16,80
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Band 1/2018
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Anti-Korruptionsrecht und Compliance-
MaBnahmen flir Gemeindevertreterinnen
80 Seiten. EUR 20,—

ISBN 978-3-214-02570-0

Band 2/2020

Kodek (HrsQ)
Gemeindeinsolvenz

102 Seiten. EUR 24 ,—
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Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG] 91




| Impressum

IMPRESSUM

gem. § 24 MedienG

Offenlegung gem. § 25 MedienG und Angaben zu § 5 ECG abrufbar unter
https://www.manz.at/impressum

Schriftenreihe des Osterreichischen Gemeindebundes

Medieninhaber (Verleger):

MANZ’sche Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH, Internet: www.manz.at
Anschrift: Kohlmarkt 16, A-1010 Wien

Verlagsadresse: Johannesgasse 23, A-1015 Wien, E-Mail: verlag@manz.at
Herausgeber: Dr. Walter Leiss, Osterreichischer Gemeindebund

Redaktion: Univ.-Prof. Dr. Markus Achatz; Bgm. Mag. Alfred Riedl, Mag. Dr. Peter Pilz
Verlagsredaktion: MMag. Judith Gerngross, Johannesgasse 23, A-1015 Wien,

E-Mail: judith.gerngross @ manz.at

Bildnachweis: Dr. Walter Leiss © O. Gemeindebund; Bgm. Mag. Alfred Riedl © Matern

92 Schriftenreihe Recht und Finanzierungspraxis der Gemeinden [RFG]





