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Foliennummer: 1
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung
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Aktuelle bau- und raumordnungsrechtliche Judikate

Referent: 

RA Dr. Roland Zauner

06.05.2026



SV-TAG 2026

Foliennummer: 2
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.11.2025, Ro 2023/05/0014

❖ Bescheide des Bürgermeisters vom 25.07.2022 + 23.08.2022: 

Beseitigung + Benützungsuntersagung Poolhaus, Terrasse, 

Schwimmbecken (§ 49 OÖ BauO 1994)

❖ 1976 Baubewilligungsantrag für Betriebsfreizeitblockhaus (unerledigt 

bis ins Jahr 2022)

❖ diesbezüglich Fortführungsantrag an Bürgermeister am 27.07.2022

→ Flächenwidmungsplan (Grünland) erst ab dem Jahr 1978

❖ Säumnisbeschwerde am 08.02.2023



SV-TAG 2026

Foliennummer: 3
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.11.2025, Ro 2023/05/0014
LVwG OÖ: 

❖ Abweisung des Antrags auf Baubewilligung

❖ Fortführung nach bisher geltenden Rechtsvorschriften gemäß § 69 

OÖ BauO 1976 betreffe nur BauO – nicht OÖ ROG 1976

❖ Widerspruch des Projekts zur aktuellen Flächenwidmung

VwGH: 

❖ Revision unbegründet abgewiesen 

❖ Rechtslage zum Entscheidungszeitpunkt maßgeblich (intensive 

Befassung mit Rechtsprechung auch aus anderen Bundesländern)



SV-TAG 2026

Foliennummer: 4
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.12.2025, Ra 2024/05/0172

❖ Bescheid des Bürgermeisters: Untersagung der Adaptierung einer 

Telekommunikationsanlage (Bauanzeigeverfahren) mangels 

Sonderausweisung Grünland-„Funkanlage“, obwohl Höhe > 10 m

LVwG OÖ:

❖ bestätigt Bürgermeister: Sonderausweisung für Funkanlagen (§ 30a 

Abs 1 OÖ ROG 1994: „Masten“ mit Höhe >10 m) fehle

❖ keine Unterscheidung zwischen „Rooftop-Standorten“ & „Greenfield-

Standorten“, 10 m-Kriterium gelte auch bei Antennenträgern auf 

Gebäuden



SV-TAG 2026

Foliennummer: 5
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.12.2025, Ra 2024/05/0172

VwGH:

❖ „Sonderausweisung für Funkanlagen“ iSd § 30a Abs 1 OÖ ROG nur 

für „Errichtung“ frei stehender Masten (Greenfield-Standort) 

erforderlich, begriffliche Unterscheidung zu „Antennenanlagen“ (zB

§§ 24, 25 OÖ BauO 1994, die an bzw auf Gebäuden angebracht sind 

(Rooftop-Standort))

❖ historische und systematische Interpretation, Begrifflichkeit 

„freistehend“ relevant, ferner Begriffsunterscheidung „Anbringung“ 

versus „Errichtung“



SV-TAG 2026

Foliennummer: 6
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

LVwG OÖ 30.09.2025, LVwG-154483 – 154484

❖ Bescheid Bürgermeister: Feststellung des rechtmäßigen Bestands 

(§ 49a OÖ BauO 1994) zweier im Jahr 1969 (für Bootsabstellplätze 

Fremdenverkehrsbetrieb) baubewilligter und abweichend errichteter 

Bootshütten (im Grünland-Land- & Forstwirtschaft)

❖ Bescheid OÖ Landesregierung: aufsichtsbehördliche Aufhebung des 

Feststellungsbescheides

→keine Gebäude im Hofbereich eines land- und 

forstwirtschaftlichen Betriebs iSd § 49a Abs 1 OÖ BauO 1994, 

sondern ausschließlich zu gewerblichen Zwecken errichtet



SV-TAG 2026

Foliennummer: 7
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

LVwG OÖ 30.09.2025, LVwG-154483 – 154484

❖ Pensionsbetrieb zur Gästebeherbergung + landwirtschaftliche 

Tätigkeit (Mostproduktion bis 1990er)

❖ keine Feststellung des land- oder forstwirtschaftlichen (L&F) 

Betriebszwecks

❖ Verwendungszweck = Fremdenverkehr

❖ „rechtlich sanieren“ iSd § 49a OÖ BauO 1994

→ Gebäude im Grünland im Hofbereich eines L&F-Betriebs



SV-TAG 2026

Foliennummer: 8
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

LVwG OÖ 30.09.2025, LVwG-154483 – 154484

→ Hofbereich = land- & forstwirtschaftliche Wohn- & 

Wirtschaftsgebäude, alle Haupt- & Nebengebäude in 

unmittelbarer Nähe

❖ Bootshütten gehörten nicht dem Hofbereich an

❖ Verhältnismäßigkeit iSd § 98 Abs 1 OÖ GemO 1990:

→ Konsenswidrigkeit & raumordnungsrechtliches öffentliches 

Interesse überwiegt pekuniäres Eigentümerinteresse

❖ Beschwerde als unbegründet abgewiesen



SV-TAG 2026

Foliennummer: 9
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.11.2025, Ra 2025/05/0117

❖ Bescheid Bürgermeisterin vom 20.12.2010: Baubewilligung für 

Schweinemaststall mit Belüftungsanlage unter Auflagen (Abluftgeschwindigkeit) 

erteilt

❖ Bescheid Bürgermeisterin vom 24.11.2023: nachträgliche Auflagen 

(Abluftgeschwindigkeit und Kaminhöhe) unter Bezugnahme auf „eingereichte 

Projektunterlagen“ bis 30.04.2024 umzusetzen

❖ Bescheid Bürgermeisterin vom 03.06.2024:

I. Antrag auf Fristverlängerung abgewiesen 

II. Untersagung der Benützung des Stallgebäudes gemäß § 50 OÖ BauO

1994 binnen Frist wegen Auflagennichteinhaltung des Bescheids vom 

24.11.2023



SV-TAG 2026

Foliennummer: 10
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.11.2025, Ra 2025/05/0117

LVwG OÖ: 

❖ Anwendung des § 50 Abs 2 iVm Abs 4 OÖ BauO 1994

❖ Da Nichterfüllen der Auflagen gemäß Bescheid vom 24.11.2023 = Abänderung 

des ursprünglichen Baubewilligungsbescheids 

❖ Benützung einer baulichen Anlage nur entsprechend der Bewilligung sowie der 

Auflagen zulässig, daher rechtswidrige Benützung gegeben und Untersagung 

zulässig

VwGH: 

❖ Benützungsuntersagung nur bei Verwendungszweck- oder Nutzungsänderung 

sowie sonstiger wesentlicher Betriebsänderung (Verweis auf § 50 Abs 4 

OÖ BauO 1994), kein diesbezüglicher Anhaltspunkt im konkreten Fall 



SV-TAG 2026

Foliennummer: 11
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 09.03.2026, Ra 2025/05/0056

❖ Bescheid Magistrat vom 23.01.2024: Bewilligung für Änderung von 

Bauplätzen + bebauten Grundstücken (§ 9 OÖ BauO 1994) unter 

Bedingung erteilt:

„Die mit diesem Bescheid genehmigten Gutbestandsveränderungen dürfen 

erst nach Abbruch der in der vorzitierten Vermessungsurkunde mit der 

Wortfolge ,wird demoliert‘ bezeichneten Objekte bzw Objektteile im Bereich 

der neu konfigurierten Grundgrenzen grundbücherlich durchgeführt werden.“

❖ Hintergrund: Neue Bauplatzgrenzen würden bestehende Bauwerke 

durchschneiden, ein solcher Zustand dürfe per se nicht bewilligt 

werden



SV-TAG 2026

Foliennummer: 12
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 09.03.2026, Ra 2025/05/0056
LVwG OÖ:

❖ Aufhebung des angefochtenen Bescheids + Zurückverweisung an die belangte Behörde 

zur neuerlichen Entscheidung 

❖ Fehlen von wesentlichen Sachverhaltsermittlungen, nämlich fehle ein Plan mit 

Darstellung von Baubestand

❖ maßgeblich für die Bewilligungsfähigkeit, Behörde habe nach § 13 Abs 3 AVG dem 

Bewilligungswerber Planvorlage aufzutragen

VwGH: 

❖ Voraussetzungen des § 28 Abs 3 2. Satz VwGVG nicht erfüllt

❖ Zurückverweisung daher rechtswidrig, allenfalls (hier nicht gesichert) erforderliche 

Vorgangsweise nach § 13 Abs 3 AVG kein ausreichender Grund für Zurückverweisung 

durch LVwG



SV-TAG 2026

Foliennummer: 13
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 21.05.2025, Ra 2023/05/0055

❖ Bauvorhaben: Abbruch nebeneinander liegender Objekte

❖ Nachbareinwendung: Entstehung einer Außenmauer ohne 

Brandwandeigenschaft (öffnungslos)

❖ Vorlage „Technischer Bericht“ durch Bauwerberin zur Herstellung einer 

Feuermauer auf Nachbargrundstück

❖ in weiterer Folge Vorlage Teilungsplan nach § 10 Abs 8 NÖ BO 2014

❖ Bescheid Magistrat vom 09.09.2021:

I. Verfügung Grenzverlegung (wegen gemeinsamer Wand im Dachgeschoß)

II. Baubewilligung Abbruch bis Oberkante des Kellerdeckenniveaus



SV-TAG 2026

Foliennummer: 14
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 21.05.2025, Ra 2023/05/0055

❖ Berufungsbescheid Stadtsenat vom 04.04.2022:

Aufhebung des I. Spruchpunkts, sonstige Bestätigung

LVwG NÖ:

❖ Berufungsbescheid wegen Unzuständigkeit der belangten Behörde aufgehoben

❖ Berufungsbehörde habe über andere Sache als Erstbehörde entschieden (da 

Genehmigung der ursprünglich eingereichten Variante mit Abbruch Wand im 

Dachgeschoß, welche nicht Gegenstand des Erstbescheids gewesen sei)

❖ entgegen § 13 Abs 8 AVG rechtliches aliud



SV-TAG 2026

Foliennummer: 15
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 21.05.2025, Ra 2023/05/0055

VwGH:

❖ bloße Vorlage des Teilungsplans gem § 10 Abs 8 NÖ BO 2014 = 

keine Antragsänderung

❖ Gegenstand des Berufungsverfahrens = Gegenstand der I. Instanz ( 

§ 66 Abs 4 AVG: Änderung rechtlicher Beurteilung durch 

Berufungsbehörde keine Änderung der Sache)

❖ Verpflichtung des LVwG: Antrag auf Abbruch selbst prüfen & darüber 

entscheiden

❖ Erkenntnis LVwG wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben



SV-TAG 2026

Foliennummer: 16
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 24.07.2025, Ra 2023/05/0033

❖ Baubewilligung für Errichtung einer Wohnanlage (sechs Häuser) mit 47 Wohneinheiten 

inkl. Parkplätze + Mehrzwecksaal & Abbruch bestehender Gebäude

❖ gesonderte Einreichung „Haus B“ mit neun Wohneinheiten (nach ursprünglicher 

Einreichung der beiden Projekte als ein Bauvorhaben)

❖ zwar Nachbarrecht auf Unteilbarkeit des Bauvorhabens

❖ jedoch: insoweit, als damit Beeinträchtigung subjektiv-öffentlicher Nachbarrechte in 

Betracht kommt

❖ Gegenständlich: in Einwendungen und auch in Revisionszulässigkeitsbegründung diese 

Beeinträchtigung nicht ausreichend aufgezeigt

❖ Nachbarrevision zurückgewiesen



SV-TAG 2026

Foliennummer: 17
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

LVwG Tirol 10.07.2025, LVwG-2025/40/1179-5

❖ Antrag auf Bewilligung für Errichtung eines Wohnhauses 

❖ Beschwerdeführerin = Hotelbetreiberin auf Nachbargrundstück

❖ Einwendungen der heranrückenden Wohnbebauung 

→ „umgekehrter Immissionsschutz“ (§ 79 GewO 1994)

❖ kein Nachweis über das Ausmaß der zulässigen Emissionen (Tir LGBl 

64/2023 – bspw Emissionserklärung, Gutachten gewerbetechnischer ASV, 

Verweis auf gewerberechtliche Genehmigung nicht ausreichend

❖ Beschwerde gegen Baubewilligung abgewiesen



SV-TAG 2026

Foliennummer: 18
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 25.06.2025, Ra 2022/06/0325

❖Bescheid Stadtsenat: Über Antrag Vorschreibung der Herstellung des 

gesetzmäßigen Zustands der Nutzung + Untersagung der Nutztier(-

Hühner-)haltung in Gartenhütte und Gehege (100 m2)

LVwG Stmk: Zurückverweisung, da keine Prüfung einer tatsächlichen 

Belästigung im „Reinen Wohngebiet“ durch luftreinhalte- und lärmtechnische 

Gutachten

VwGH (über Revision Stadtsenat):

❖ Widmung einer Liegenschaft als Reines Wohngebiet (§ 30 Abs 1 Z 1 

StROG 2010) gewährt Immissionsschutz („ausschließlich für Wohnzwecke 

bestimmt“)



SV-TAG 2026

Foliennummer: 19
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 25.06.2025, Ra 2022/06/0325

❖ Recht des Nachbarn auf Einhaltung der Widmung 

❖ Beschluss wegen Rechtswidrigkeit des Inhalts aufgehoben: keine 

tatsächlichen Ermittlungen geboten (Unterscheidung § 26 Abs 1 Z 1 

und Z 5 StROG 2010)

❖ im Ergebnis somit Hühnerhaltung im Reinen Wohngebiet unzulässig



SV-TAG 2026

Foliennummer: 20
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 10.04.2025, Ra 2024/06/0107

❖ Bescheid Stadtsenat vom 15.10.2021: 

über Nachbarantrag baupolizeilicher Auftrag: Beseitigung einer 

Haustechnikanlage (sechs Geräte der Marke D) am Dach eines 

Bürogebäudes wegen Verletzung von Nachbarrechten

❖ Bescheid Stadtsenat vom 22.02.2024: 

Baubewilligung für Errichtung von sechs VRV-Wärmepumpen 

inklusive vierseitig umschlossener Lärmschutzwand



SV-TAG 2026

Foliennummer: 21
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 10.04.2025, Ra 2024/06/0107
LVwG Stmk: 

❖ ersatzlose Behebung des Beseitigungsauftrags vom 15.10.2021

❖ durch Baubewilligungsbescheid vom 22.02.2024 („6 Geräte der Marke D“) Grundlage für 

Beseitigungsauftrag weggefallen

VwGH:

❖ bejahendenfalls wäre Identität des Beseitigungs- und des Bewilligungsgegenstands eine 

vom VwG zu beachtende Sachverhaltsänderung

❖ mangels rechtskonformen Ermittlungsverfahrens des VwG fraglich, ob diese Identität 

gegeben ist

❖ Erkenntnis des VwG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von 

Verfahrensvorschriften aufgehoben



SV-TAG 2026

Foliennummer: 22
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.12.2025, Ra 2024/05/0078

❖ Bescheid Magistrat Wien vom 25.09.2023: Unterlassungsauftrag der 

gewerblichen Nutzung mehrerer Tops in Wohnzone für kurzfristige 

Beherbergungszwecke

❖ Bescheid Magistrat Wien vom 16.10.2023: Baubewilligung der 

Umwidmung (weitgehend) dieser Tops in gewerbliche Apartments

VwG Wien: 

❖ Beschwerde gegen Bescheid vom 25.09.2023 abgewiesen

❖ Fertigstellungsanzeige fehle, daher gewerbliche Nutzung weiterhin 

unzulässig



SV-TAG 2026

Foliennummer: 23
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 18.12.2025, Ra 2024/05/0078

VwGH:

❖ Benützungsverbot durch Bescheid = konstitutiver Verwaltungsakt

❖ Sach- & Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung maßgeblich

❖ Sachverhaltsänderungen, die nicht in der Herstellung eines Zustandes, der 

baupolizeilichen Auftrag entspricht, bestehen, vor dem VwG beachtlich

❖ Hier Baubewilligung relevant, da VwG Verstoß gegen § 7a BO für Wien herangezogen 

habe

❖ Notwendigkeit der Fertigstellungsanzeige zu Unrecht angenommen, da gegen § 7a Abs 

3 BO für Wien zufolge Vorliegens der Baubewilligung nicht mehr verstoßen werden 

konnte

❖ Erkenntnis wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben



SV-TAG 2026

Foliennummer: 24
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 19.03.2026, Ra 2024/05/0132

❖ Bescheid Magistrat der Stadt Wien vom 28.06.2024 (Bauvorhaben Müllsammelplatz):

I. keine Nachbarparteistellung (§ 70b Abs 6 BO für Wien) 

II. Einwendungen vom 22.04.2024 zurückgewiesen, da verspätet (mehr als drei 

Monate nach Baubeginn am 06.11.2023 – Magistrat beruft sich auf Feststellung 

des tatsächlichen Baubeginns nach Überprüfung durch die MA 37) 

VwG Wien:

❖ Aktenwidrigkeit wegen Denkunmöglichkeit einer gültigen Anzeige des Baubeginns vor 

dem 12.02.2024 (da modifizierte Einreichunterlagen mit diesem Tag datiert)

❖ eine Anzeige des Baubeginns vom 06.11.2023 sei nicht im Akt ersichtlich

❖ daher ersatzlose Behebung und Zurückverweisung an die Baubehörde



SV-TAG 2026

Foliennummer: 25
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 19.03.2026, Ra 2024/05/0132

VwGH:

❖ unabhängig vom angezeigten Baubeginn ist für Beginn des Fristenlaufs 

nach § 70b Abs 6 BO für Wien der tatsächliche Baubeginn maßgeblich

❖ Verweis auf VfSlg 16049/2000, 18234/2007 zur BO für Wien: Anknüpfung 

der Frist an Baubeginnsanzeige unsachlich & verfassungswidrig – Anzeige 

für Nachbarn nicht erkennbar 

❖ VwG Wien hat MA 37 mit Zurückverweisung unrichtige Rechtsansicht 

überbunden, daher Revision berechtigt

❖ Beschluss des VwG wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben



SV-TAG 2026

Foliennummer: 26
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 23.09.2025, Ra 2023/06/0103

❖ Bescheid BH (als Baubehörde) vom 06.12.2022: 

❖ Herstellung der (1991) baubewilligten Gästezimmer ohne Küchen, 

❖ Unterlassung der Benützung der Gästezimmer als Apartments, 

❖ Vorlage des Nachweises über Herstellung des gesetzmäßigen Zustands

LVwG Salzburg:

❖ bis 01.01.2018 weder Küchen noch Kochnischen projektiert, Bau 

auch in seinem Gesamtzweck nicht als Apartmenthaus konsentiert

❖ Schaffung eines widmungswidrigen Apartmenthauses



SV-TAG 2026

Foliennummer: 27
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

VwGH 23.09.2025, Ra 2023/06/0103
❖ Überprüfungsbescheid 1992 – keine nachträgliche Bewilligung, da kein Hinweis 

auf zu diesem Zeitpunkt bereits ausgeführte Küchen

VwGH:

❖ § 5 Abs 1 lit b Sbg BauPolG idF des Jahres 1991 klar: im Einreichprojekt 

sämtliche Verwendungszwecke von Räumen anzuführen, bei Mischnutzung (zB

„Flur/Küche“) die Angabe mehrerer Verwendungen möglich

❖ Keine „schlüssige“ Baubewilligung, keine nachträgliche Genehmigung (allenfalls 

geringfügiger) Abweichungen im Überprüfungsbescheid 1992

❖ Begriffsverständnis „Apartmenthaus“ erforderte stets Wohneinheiten mit 

zumindest Küche oder Kochnische, daher keine Thematik iZm

Übergangsbestimmungen (§ 86 Abs 11 Satz 1 Sbg ROG 2009)



SV-TAG 2026

Foliennummer: 28
Organisation: TAS Sachverständigenbüro für Technische Akustik SV-GmbH

Eine Veranstaltung mit Unterstützung von: ÖAL Österreichischer Arbeitsring für Lärmbekämpfung

BMLUK Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klimaschutz und

Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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