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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fritz, Gber die Beschwerde
der SIAG HandelsgesmbH in Wels, vertreten durch Mag. Dr. Angelika Tupy, Rechtsanwaltin in 1090 Wien, Wahringer
StralBe 18, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 20. Juni 2006, ZI. BauR-013570/2-2006-
Ba/Vi, betreffend Bauauftrag (mitbeteiligte Partei: Stadt Wels), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.171,20 binnen zwei

Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.


file:///

Begriundung

Die Beschwerdefuhrerin ist Eigentimerin des Grundstickes Nr. 887/11 der Liegenschaft EZ 869, KG Lichtenegg,
Salzburger StraBe 127, welches sich auf Grund des bestehenden Flachenwidmungsplanes der mitbeteiligten
Stadtgemeinde im "Bauland-Wohngebiet" befindet. Fir das auf diesem Grundstlck errichtete Gebdude wurde mit
Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 3. August 1995 die Verwendung als "Buros mit
Verkaufsflache" bewilligt.

Der beauftragte bautechnische Amtssachverstindige hat am 1. Dezember 2005 folgende bauliche Anderungen auf
diesem Grundstuck festgestellt:

"In das bestehende siiddstliche erdgeschossige Buro von ca. 110 m2 wurde im Bereich des Einganges ein Technikraum
mit den Abmessungen von 1,50 x 5 m in Leichtbauweise (Standerkonstruktion mit beidseitiger Gipskartonbeplankung)
errichtet. In dieser Leichtwand wurden mehrere Fernseher montiert. Im Technikraum befinden sich die Anschlusse ftr
samtliche Fernseher sowie ein kleines Liftungsgerat. Der Zugang zum Technikraum erfolgt ber das Wettburo. Weiters
wurde im norddstlichen Wettburo ein Raum fur Spielautomaten mit Abmessungen von 4 x 4 m und ein Abstellraum
von 2 x 2,50 m errichtet. Die Wande wurden ebenfalls in Leichtwand ausgefihrt. Die Verbindungsfenster zwischen
dem bestehenden Objekt und dem Abstellraum bzw. Spielraum wurden verschlossen. Die zweifllgelige Pendelttr im
Bereich des Ganges wurde entfernt. Zwischen dem Bestandobjekt und dem Gang/Wettbiro wurde eine
brandhemmende Tur eingebaut. Die Zugangstur zum Wettburo erfolgt Gber die bestehende stidwestliche Eingangstur.
Die baulichen Veranderungen erfolgten nur im Innenbereich des bestehenden Objektes. Die Aulenabmessungen, die
Fenster- und Turenaufteilungen in der AuBenfassade wurden nicht verandert."

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 4. Mai 2005 wurde der Beschwerdefuhrerin
als Eigentimerin der beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft aufgetragen, die entgegen der Baubewilligung
vorgenommenen baulichen Malinahmen zu beseitigen und den bescheidmaRigen Zustand wieder herzustellen. Der
Einbau eines Wettblros und der daraus resultierende Betrieb eines solchen sei auf Grund der Widmung des
Grundstlckes nicht zuldssig, da eine solche Verwendung des Bauwerkes nicht den wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Bedurfnissen vorwiegend der Bewohner diene. Vielmehr sei dadurch mit Nutzern aus anderen Gebieten zu
rechnen.

Die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefuhrerin wurde mit Bescheid des Stadtsenates der mitbeteiligten
Stadtgemeinde vom 11. Juli 2005 abgewiesen. Es gebe bauliche Anlagen, die in bestimmten Gebieten nicht errichtet
werden durften.

Mit Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 7. September 2005 wurde auf Grund der dagegen
erhobenen Vorstellung der Beschwerdefuhrerin festgestellt, dass die Beschwerdefihrerin durch den
Berufungsbescheid in ihren Rechten verletzt wird. Der Bescheid des Stadtsenates der mitbeteiligten Stadtgemeinde
vom 11. Juli 2005 wurde behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die mitbeteiligte
Stadtgemeinde zurlickverwiesen. Begrindend wurde hiezu ausgeflhrt, dass es die Baubehérden unterlassen hatten
zu prufen, ob durch die vorgenommenen BaumalRinahmen Uberhaupt ein Bewilligungs- oder Anzeigetatbestand
gegeben sei. Es kénne nicht ausgeschlossen werden, dass die Baubehdrden bei ordnungsgemaBer Abwicklung des
Verfahrens zu einem anderen, fir die Beschwerdeflihrerin glinstigeren Ergebnis gekommen waren. Es sei unter
Beiziehung eines bautechnischen Sachverstandigen das Verfahren dahingehend zu ergdnzen, ob es sich bei den
BaumaRnahmen um einen Umbau eines Gebiudes handle, ob eventuell eine Anderung des Verwendungszweckes im
Sinne des § 24 Abs. 1 Z. 3 0.6. Bauordnung 1994 vorliege oder ob moglicherweise der Anzeigetatbestand des § 25
Abs. 1 Z. 3 0.6. Bauordnung 1994 erfullt sei. Erst dann, wenn die Konsenslosigkeit der in Rede stehenden baulichen
Anlagen feststehe, sei in einem zweiten Schritt zu prifen, ob nach der geltenden Rechtslage die Erteilung einer
Baubewilligung bzw. die nachtragliche Kenntnisnahme einer Bauanzeige moglich sei.

Nach Ergdnzung des Ermittlungsverfahrens hat der Stadtsenat der mitbeteiligten Stadtgemeinde als
Berufungsbehdrde mit Bescheid vom 23. Janner 2006 den erstinstanzlichen Bauauftrag wie folgt abgeandert:

"Der (BeschwerdefUhrerin) wird als EigentUimerin der angeflhrten baubehdérdlich nicht bewilligungspflichtigen
baulichen Anlage aufgetragen, die Verwendung dieser Anlage als Wettblro, einer im Wohngebiet unzuldssigen und
nicht bewilligungsfahigen Einrichtung, binnen acht Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides zu unterlassen und
damit den rechtmaRigen Zustand herzustellen."



Gestutzt wurde dieser Auftrag auf die 88 49, 54 und 55 0.6. Bauordnung 1994 sowie § 22 0.6. Raumordnungsgesetz
1994. Die Berufungsbehdrde stellte fest, dass die Beschwerdefihrerin das baubehdrdlich bewilligte stdliche Blro als
Wettblro mit Kundenfrequenz nitze. Es seien ein Abstellraum, eine Spielhalle sowie ein Liftungsraum eingebaut
worden. Zwischen dem nordlichen Blro und dem Gang sei eine Brandschutztir eingebaut worden. Im Anschluss an
den Gang sei die zweifllgelige Tur entfernt worden. Die Zugangstur sei im westlichen Teil nach auen aufschlagend
eingebaut worden. Die im Plan dargestellten Glasbausteine (Lichtbander) zum Bestand seien geschlossen worden. Der
bautechnische Sachverstindige habe in seinem Befund vom 1. Dezember 2005 die baulichen Anderungen nochmals
ausfuhrlich dargestellt und festgehalten, dass durch diese geringflgigen baulichen Veranderungen im Innenbereich
des Brandschutzobjektes Brandschutz, Festigkeit und Sicherheit des Objektes nicht beeinflusst wirden. Die
Anderungen seien weder bewilligungs- noch anzeigepflichtig (Hinweis auf die §§ 24 Abs. 1 Z. 3 0.6. Bauordnung 1994
sowie 8 25 Abs. 1 Z. 3 0.6. Bauordnung 1994). Abgesehen davon, ob ein Wettblro Uberhaupt wirtschaftlichen, sozialen
oder kulturellen Bedirfnissen dienen koénnte, stelle das gegenstandliche Wettblro jedoch eine im Wohngebiet
unzuldssige und nicht bewilligungsfahige Einrichtung dar, weil es vorwiegend von auswartigen Kunden frequentiert
werde; diese Raumlichkeiten seien somit nicht entsprechend den geltenden raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
ausgefuhrt worden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Vorstellung der Beschwerdeflhrerin mit
der Feststellung keine Folge gegeben, dass die Beschwerdefihrerin durch den Berufungsbescheid in ihren Rechten
nicht verletzt wird. Begriindend fiihrte die belangte Behdrde aus, dass im Beschwerdefall 8 50 Abs. 1 erster Satz
0.6. Bauordnung 1994 maligeblich sei. Es stehe fest, dass der Beschwerdefiihrerin mit Bescheid vom 3. August 1995
von der Baubehdrde erster Instanz die Baubewilligung fur das auf ihrem Grundstuck errichtete Gebaude zum Zwecke
der Errichtung von Buros mit Verkaufsflachen erteilt worden sei. Die Benutzungsbewilligung sei am 12. Dezember 1996
erfolgt. Es stehe weiters fest, dass ein Teil dieses Objektes als Wettbliro benitzt werde. In diesem Teil sei ein
Abstellraum, eine Spielhalle und ein Luftungsraum eingebaut worden. Die belangte Behorde teile die Auffassung der
Berufungsbehorde, dass ein Wettblro im Widerspruch zur Flachenwidmung "Wohngebiet" stehe, weil eine solche
Einrichtung nicht vorwiegend den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen BeduUrfnissen der Bewohner des
Wohngebietes im Sinne des 8§ 22 Abs. 1 0.6. ROG 1994 diene, zumal der Kundenkreis eines Wettburos nicht auf die
Bewohner der naheren Umgebung beschrankt sei. Da schon der Widerspruch zur hier maR3geblichen Flachenwidmung
gegeben sei, bedirfe es keinerlei weiterer Ermittlungen hinsichtlich der von einer solchen Betriebsanlage
ausgehenden Larmimmissionen. Es komme nicht allein auf die zu erwartenden Emissionen an. Andere Bauten und
sonstige Anlagen durften namlich im Wohngebiet nur dann errichtet werden, wenn sie auch wirtschaftlichen, sozialen
oder kulturellen Bedurfnissen vorwiegend der Bewohner dienten. Die Beschwerdefiihrerin habe selbst bestatigt, dass
ihr Wettbiro auch von auswartigen Kunden besucht werde bzw. der Kundenkreis nicht ausschlieBlich auf die
Bewohner des Wohngebietes beschrankt bleibe.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefuhrerin macht Rechtswidrigkeit des
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend und fihrt aus, sie habe die
Errichtung einer Wettannahmestelle ordnungsgemal den Sicherheitsbehdrden angezeigt. Ihre bauliche Anlage verflge
sowohl Uber eine rechtskraftige Bau- als auch Benutzungsbewilligung; die Anzeige der Wettannahmestelle sei
widerspruchslos und ohne die Erteilung von weiteren Auflagen zur Kenntnis genommen worden. Seit 1995 werde ihr
Objekt auf Grund der rechtskraftigen Bewilligungen als Biro mit Verkaufsflachen verwendet. Es habe immer
Kundenfrequenz gegeben. Immer wieder seien auch abends Seminare abgehalten worden, die von vielen Menschen
besucht worden seien. Selbst ein Gastlokal sei mit der Widmung Wohngebiet vereinbar. Eine eigenmachtige
Umwidmung der R3aumlichkeiten von der Nutzung zu Wohnzwecken in Blros sei nie erfolgt. Das Objekt sei immer
entsprechend den Genehmigungen nur fir gewerbliche Zwecke genutzt worden. Die Behdrde hatte feststellen
mussen, wie der Betrieb einschlieBlich des Betriebsablaufes gestaltet sei. Insbesondere hatten in einer
Betriebsbeschreibung alle méglichen Belastigungen der Anrainer dargestellt werden mussen. Bei Durchfiihrung eines
ordnungsgemalien Ermittlungsverfahrens hatte sich gezeigt, dass weder eine Larm- noch eine Geruchbelastigung der
Nachbarn gegeben sei. Das mit Verkaufsflachen bewilligte Blro werde selbstverstandlich immer von auswartigen
Kunden frequentiert. Auch bei der Abhaltung von Seminaren am Abend sei ein groRer Besucherzustrom gegeben. Ein
Wettbliro werde im Gegensatz zu normalen Verkaufsflachen, Seminarrdumlichkeiten oder auch Gaststatten wesentlich
weniger frequentiert.



Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete ebenso wie die mitbeteiligte
Stadtgemeinde eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Die Beschwerdefuhrerin replizierte in ihrer Stellungnahme vom 12. Oktober 2006.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Baubehorden haben den gegenuber der Beschwerdefihrerin erlassenen beschwerdegegenstandlichen Bauauftrag
auf § 49 0.6. Bauordnung 1994 gestutzt. Die Berufungsbehdrde hat die von der Beschwerdefuhrerin in Abweichung
von der erteilten Baubewilligung vorgenommenen baulichen Anderungen im Innenbereich ihres Gebaudes als
geringfugig und weder baubewilligungs- noch anzeigepflichtig, die vorgenommene Verwendungsanderung (Nutzung
des Buros mit Verkaufsflache als Wettbiro) jedoch als nicht mit der Widmung Bauland-Wohngebiet vereinbar beurteilt.

Die belangte Behorde hat im angefochtenen Bescheid den erteilten Bauauftrag fur rechtmalig erkannt, die
Zulassigkeit des Bauauftrages jedoch auf 8§ 50 Abs. 1 erster Satz 0.6. Bauordnung 1994 gestutzt.

Schon in den Erkenntnissen vom 22. Mai 2001, ZI.2000/05/0279, und vom 4. September 2001, ZI.2001/05/0204, hat
der Verwaltungsgerichtshof darauf hingewiesen, dass es fur die RechtmaRigkeit eines baupolizeilichen Auftrages
bedeutungslos ist, wenn er zwar zu Unrecht auf § 49 0.6. Bauordnung 1994 gestitzt wurde, der Auftrag jedoch nach
§ 50 0.6. Bauordnung 1994 berechtigt war.

Von folgender Rechtslage ist im Beschwerdefall auszugehen:

0.6. Bauordnung 1994 idF vor der Novelle LGBI. Nr. 96/2006 (0.6. BauO 1994):
"§35

Entscheidung tber den Baubewilligungsantrag

(1) Die Baubehorde hat Uber den Antrag gemall 8 28 einen schriftlichen Bescheid zu erlassen. Sofern nicht eine
Zuruckweisung oder eine Abweisung nach § 30 zu erfolgen hat, ist die beantragte Baubewilligung zu erteilen, wenn die
erforderliche Zustimmung des Grundeigentimers vorliegt und das Bauvorhaben in allen seinen Teilen den
Bestimmungen des Flachenwidmungsplans und des Bebauungsplans sowie sonstigen baurechtlichen Vorschriften
nicht widerspricht. ...

8§50
Benultzung baulicher Anlagen
(1) Bauliche Anlagen durfen nur entsprechend den fiir sie geltenden baurechtlichen Vorschriften benittzt werden. ...

(2) Daruber hinaus durfen bauliche Anlagen, fur die eine Baubewilligung erteilt wurde, nur entsprechend dieser
Bewilligung sowie entsprechend den Auflagen und Bedingungen dieser Bewilligung benutzt werden.

(3) Erlangt die Baubehorde Kenntnis, dass eine bauliche Anlage nicht entsprechend Abs. 1 benultzt wird, hat sie dem
Eigentimer der baulichen Anlage mit Bescheid eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Benultzung oder
die Behebung der festgestellten Mangel innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist aufzutragen. § 47 Abs. 3
und § 48 Abs. 6 gelten sinngemaR.

(4) Erlangt die Baubehorde Kenntnis, dass eine bauliche Anlage nicht entsprechend Abs. 2 benultzt wird, hat sie dem
Eigentiimer mit Bescheid die dem Abs. 2 widersprechende Beniitzung zu untersagen. Dies gilt nicht fir Anderungen,
die keiner Bewilligung nach § 24 Abs. 1 Z. 3 bedurfen.

(5) Vorschriften Uber die Benutzung von baulichen Anlagen in anderen Landesgesetzen werden durch Abs. 1 bis 3 nicht
berthrt."

0.6. Raumordnungsgesetz 1994 idF der Novelle LGBI. Nr. 115/2005:
"§22
Widmungen im Bauland

(1) Als Wohngebiete sind solche Flachen vorzusehen, die fur Wohngebaude bestimmt sind, die einem dauernden
Wohnbedarf dienen; andere Bauten und sonstige Anlagen durfen in Wohngebieten nur errichtet werden, wenn sie
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wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bedurfnissen vorwiegend der Bewohner dienen und ihre ordnungsgemalle
Benutzung keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fur die Bewohner mit sich bringt;
Buros und Kanzleien sind in Wohngebieten dartber hinaus zuldssig, soweit die einzelnen Bauten nicht Uberwiegend
far solche Zwecke benutzt werden. ...

n

Wie sich aus 8 50 Abs. 1 0.6. Bauordnung 1994 unzweifelhaft ergibt, dirfen bauliche Anlagen nur entsprechend den fur
sie geltenden baurechtlichen Vorschriften benltzt werden. Unter baurechtlichen Vorschriften sind in diesem
Zusammenhang auch die Bestimmungen des Flachenwidmungsplans zu verstehen (vgl. die in &8 35
0.6. Bauordnung 1994 gewahlte Formulierung "Bestimmungen des Flachenwidmungsplans und des Bebauungsplans
sowie sonstigen baurechtlichen Vorschriften"). Die Baubehorde hat daher dem Eigentimer der baulichen Anlage auch
im Falle einer dem Flachenwidmungsplan widersprechenden Nutzung gemaR § 50 Abs. 3 O6. Bauordnung 1994 mit
Bescheid eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Benltzung oder die Behebung der festgestellten
Mangel innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist aufzutragen, es sei denn, eine solche Benltzung einer
baulichen Anlage ware durch eine rechtskraftige Baubewilligung gedeckt.

Fir das auf dem Grundstick der Beschwerdeflhrerin errichtete Gebaude besteht auf Grund des Bescheides des
BuUrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 3. August 1995 eine rechtskraftige Baubewilligung. Bei der
Beurteilung, ob die in Rede stehende Tatigkeit der Beschwerdefuhrerin in den fraglichen Raumen dieses Gebaudes zu
Recht ausgelbt wird, kommt es daher allein auf den Inhalt dieser rechtskraftigen Baubewilligung an. Um dies
beurteilen zu kénnen, bedarf es detaillierter konkreter Feststellungen Uber die von der Beschwerdefiihrerin in diesen
Raumen tatsachlich ausgelbte Tatigkeit. Solche Feststellungen haben die Baubehdrden jedoch nicht getroffen.

Da die belangte Behdrde dies nicht erkannt hat, belastete sie ihren Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes.
Der angefochtene Bescheid war daher gemald § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 14. November 2006
Schlagworte
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