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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. S. Giendl, Uber die
Beschwerde des Wolfgang Hittmann in Strallwalchen, vertreten durch Dr. Max Urbanek, Rechtsanwalt in
3100 St. Polten, Riemerplatz 4, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 31. Janner 2003,
ZI. RU1-V-00154/01, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Parteien: 1. Roland Umshaus in 2232 Deutsch
Wagram, Roseggergasse 21, 2. Stadtgemeinde Deutsch-Wagram), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederosterreich hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung

Auf dem Grundstick Nr. 1454/1 des Erstmitbeteiligten befinden sich Baulichkeiten, bezuglich derer der
Erstmitbeteiligte um eine Abbruchbewilligung angesucht hatte. Dem Abbruchgrundstiick vorgelagert ist das dem
Beschwerdefiihrer gehorige, an der Verkehrsflaiche Am Wagram gelegene Grundstlck Nr. 1453; beide Grundstucke
sind dem Grundstlick der Familie M. Nr. 1466/1, welches gleichfalls an dieser Verkehrsflache liegt, seitlich benachbart.

Anlasslich der Verhandlung vom 5. Dezember 2001 bezlglich des Ansuchens des Mitbeteiligten um Erteilung der
Baubewilligung fir den Abbruch von Baulichkeiten auf seinem Grundstlick Nr. 1454/1 wurde die Inanspruchnahme
von Nachbargrundsticken fur die Entsorgung des Abbruchmaterials erdrtert. Der Sachverstandige stellte fest, dass ein
Abbruch nur unter Einbeziehung eines Nachbargrundstickes maoglich sei. Das an das Abbruchobjekt angrenzende
Grundstlck des Beschwerdefuhrers sei unverbaut und werde gegenlber der Verkehrsflache der Niveaunterschied mit
einer 60 cm hohen Betonsockelmauer abgesichert. An Bepflanzung im Bereich des Abbruchobjektes seien vier altere
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Obstbdaume sowie einige Straucher und ein Blumenbeet vorhanden. Zur Liegenschaft des seitlichen Nachbarn M. sei
der anschlieBende Bauwich mit diversen Holzschuppen verbaut und mit Welleternit eingedeckt. Diese Verbauung
reiche Uber die hintere Baufluchtlinie des Anwesens hinaus und erstrecke sich zu ca. 1/3 entlang der Feuermauer des
Abbruchobjektes. Eine Entsorgung ware Uber beide Nachbargrundsticke moglich, und auf Grund der vorgefundenen
Gegebenheiten kdnne auch der urspringliche Zustand anstandslos wiederhergestellt werden.

Der Rechtsvertreter der Familie M. erklarte bei der Verhandlung, dass eine Inanspruchnahme dieses Grundsttickes
unter den vereinbarten Bedingungen akzeptiert werde. Insbesondere musse der Zustand wie vor den Abbrucharbeiten
auf Kosten des Bauwerbers wiederhergestellt werden. Der Beschwerdefiihrer machte einen unwiederbringlichen
Schaden am Gartenbestand geltend, der durch eine Neubepflanzung nicht ersetzt werden kénne. Da der Abbruch von
Hand aus erfolgen misse und die Baubeschreibung dies auch so vorsehe, kame schlief3lich auch ein Abtransport Gber
die Liegenschaft des Mitbeteiligten in Betracht, gleichfalls auch Gber das Nachbargrundstiick der Familie M., die an der
relevanten Stelle eine Einfahrt besitze. Der dort errichtete Garagenbau aus Holz und Welleternit sei jedenfalls
wertmaBig mit 0, anzusetzen. Jedenfalls mussten hinsichtlich der verschiedenen Abtransportmdoglichkeiten
Kostenvoranschlage erstellt werden. Der mitbeteiligte Bauwerber erklarte, dass der Abtransport Gber das Grundstick
des Beschwerdeflhrers am kostenglinstigsten ware.

In der Folge legte der Erstmitbeteiligte zwei Kostenvoranschlage der B-GesmbH vor. Im Kostenvoranschlag betreffend
den Abbruch Uber das Grundstiick der Familie M. wird der Abbruch selbst auf Grund verlangerter Zufahrt bis zur
StralBe mit EUR 11.628,-- beziffert. Fir die Demontage von Tor, Holzverschlag und Eternitdach mit seitlicher Lagerung
zur Neumontage werden EUR 1.040,-- vorgesehen. Fur die Montage von Tor, Holzverschlag, Eindeckung mit Eternit,
eventuelle Neuplatten und Hélzer wiirden nach tatsachlichem Aufwand pauschal EUR 2.075,-- verrechnet. Dies ergebe
eine Summe von netto EUR 14.743,--, inklusive USt von EUR 17.691,60.

Im Kostenvoranschlag betreffend den Abbruch Uber das Grundstlck des Beschwerdeflhrers "bei freier Zufahrt"
werden die Kosten des Abbruches mit EUR 8.720,74 beziffert. Die Wiederherstellung des Gartenzaunes
wlrde EUR 330,-- in Anspruch nehmen, die Wiederherstellung des Gartenbereichs mit Frasarbeiten, Humuslieferung
und Rasensaat sowie mit ca. 30 Stlck BlUtenstauden und 2 Stick Kriecherlstdmmen EUR 514,--, also eine
Gesamtsumme von netto EUR 9.564,-- und inklusive USt EUR 11.477,69.

In seiner dagegen erstatteten Stellungnahme fihrte der Beschwerdefiihrer aus, die Kostenvoranschlage seien keine
Sachverstandigengutachten sondern mussten durch einen Amtssachverstandigen Uberprift werden. Die vorgelegten
Kostenschatzungen seien nicht Uberprifbar und nicht nachvollziehbar, da keinerlei Aufschlisselungen, etwa nach
erforderlichen Arbeitszeiten, vorhanden seien. Insbesondere sei die Preisdifferenz bei den eigentlichen
Abbrucharbeiten nicht erklarbar. Bei Inanspruchnahme des Grundstilickes des Beschwerdefiihrers misse wegen des
Niveauunterschiedes eine Rampe ausgebildet werden, woflr aber keine Ansatze vorgesehen seien. Bezliglich der
erforderlichen Neuherstellungen im Garten des Beschwerdeflihrers, woflir im Kostenvoranschlag B. netto EUR 514,--
angesetzt worden waren, legte der Beschwerdefuhrer ein Anbot der Gartenbaufirma Ing. D. vom 4. Februar 2002 vor,
wonach die Sanierung netto EUR 1.164,10 erfordern wirde. SchlieRlich wies der Beschwerdefiihrer darauf hin, dass auf
dem Grundstick M. konsenswidrige Baulichkeiten vorhanden seien, die ohnehin entfernt werden mussten, sodass
dort wesentlich geringere Kosten entstiinden.

Der Amtssachverstandige der Baubehorde hielt in einer, von der Baubehdrde am 30. April 2002 in einem
Aktenvermerk niedergelegten, Stellungnahme fest, dass die im Gutachten verlangte Kostengegeniberstellung von
einem behdrdlich konzessionierten Bauunternehmen erstellt und von der Baubehérde als Bestandteil der Einreichung
zu betrachten sei. Eine Uberpriifung durch den Sachverstindigen fiir Baufragen sei nicht vorgesehen, da die B-
GesmbH fur den von ihr kalkulierten Kostenvoranschlag verantwortlich sei.

Mit Bescheid vom 13. Mai 2002 erteilte der Birgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde die begehrte
Baubewilligung fir den Abbruch der Baulichkeiten auf dem Grundstlick Nr. 1454 (richtig wohl: 1454/1). Dem
Beschwerdefiihrer wurde in diesem Bescheid aufgetragen, die vorUbergehende Beniitzung des unbebauten
Grundstlckes Nr. 1452 (richtig wohl: 1453) wahrend der Dauer der Abbrucharbeiten zu dulden. Der Bauwerber wurde
verpflichtet, mindestens 4 Wochen vor Inanspruchnahme des Nachbargrundstickes den Beschwerdefihrer
nachweislich und schriftlich vom Datum und der Dauer der Inanspruchnahme zu informieren und die Abbruch- und



Abtransportarbeiten zigig und ohne Unterbrechungen durchzufihren. Weiters wurde festgelegt, dass nach Abschluss
der BaumalBnahmen ein Zustand, der dem bisherigen entspreche, wiederherzustellen sei und ein nicht behebbarer
Schaden dem Beschwerdeflihrer zu ersetzen sei.

Festgestellt wurde, dass auf Grund der ©ortlichen Gegebenheit (geschlossene Verbauung an der
Verkehrsflache Roseggerstrasse durch ein nicht den Gegenstand der Abbruchbewilligung bildendes Wohngebaude) ein
Abbruch nur unter Einbeziehung der Nachbargrundsticke maglich ist. Nach den vom "verantwortlichen Baufihrer"
bekannt gegebenen Kostenvoranschldgen sei die Inanspruchnahme des Grundstickes des Beschwerdeflhrers
kostengtinstiger als die Inanspruchnahme des Grundstickes der Familie M.

In der dagegen erstatteten Berufung rigte der Beschwerdefuhrer insbesondere, dass auf seine Einwande in seiner
Stellungnahme vom 7. Februar 2000 Gberhaupt nicht eingegangen worden sei. Die Duldungspflicht sei in ihrer Dauer
unbestimmt festgelegt worden.

Der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde wies mit Bescheid vom 16. Juli 2002 die Berufung als unbegrindet ab,
modifizierte den Spruch des erstinstanzlichen Bescheides jedoch dahingehend, dass die Grundsticksnummer des
belasteten Grundstlckes korrigiert wurde und dass die Duldungsverpflichtung "in einer Breite von 4 m wadhrend der
Dauer der Abbrucharbeiten in einem Héchstausmal von einer Woche" begrenzt wurde. Auch die Verpflichtung, die
Abbruch- und Abtransportarbeiten zlgig durchzufihren, wurde mit einer Woche befristet. In der Begrindung wurde
auf die Auffassung des Amtssachverstandigen verwiesen, wonach die Kostenvoranschlage flir den Abbruch von einem
behordlich konzessionierten Bauflihrer erstellt worden seien und damit keiner nachfolgenden Kontrolle durch einen
Sachverstandigen unterldgen. Der Abtransport Uber das Grundstlck des Beschwerdeflihrers ware kostenglnstiger;
bezlglich der Baulichkeiten auf dem Grundstick der Familie M. sei eine Bauanzeige erstattet worden, welche durch
ungenutzten Verlauf der achtwdchigen Frist "rechtskraftig" sei, sodass ein Abtransport Uber das Grundstick der
Familie M. "auch faktisch nicht mehr méglich" sei.

Die belangte Behdrde wies die dagegen vom Beschwerdeflihrer erhobene Vorstellung als unbegriindet ab. Zu der noch
streitgegenstandlichen Duldungsverpflichtung verwies die belangte Behdérde zunachst darauf, dass der
Beschwerdefiihrer von seinem Widerspruchsrecht gemaR & 7 Abs. 6 NO BauO Gebrauch gemacht habe, weshalb die
Baubehorde darliiber bescheidmalig zu entscheiden habe. Auf Grund der gegebenen geschlossenen Verbauung an der
Roseggerstralle sei eine Entsorgung des Abbruchmaterials Uber das eigene Grundsttick des Bauwerbers nicht moglich
bzw. mit sehr hohen Kosten verbunden. Auf Grund der vorgelegten Kostenvoranschldge sei die Entsorgung des
Abbruchmaterials Uber das Grundsttick des Beschwerdeflhrers als kostenglnstigere Variante dargelegt worden. Fur
den Abtransport des Abbruchmaterials sei die Dauer einer Woche vorgesehen; es werde ein Streifen von 4 m Breite
am hinteren Ende des Gartengrundstlckes des Beschwerdeflhrers benutzt, wobei darauf geachtet werde, dass der
Nussbaum verbleiben kdnne. Beziglich der Méglichkeit der Verbringung Uber das andere Nachbargrundstiick der
Familie M. verwies die belangte Behorde auf die flr die dort bestehenden Baulichkeiten erstattete Bauanzeige, die
"rechtskraftig" sei, sodass ein Abtransport auch "faktisch nicht mehr méglich" sei. Die erbrachten Kostenvoranschlage
der B-GesmbH seien nachvollziehbar und in sich schlissig und dem Gutachten des Bausachverstandigen zu Grunde
gelegt worden. Der vom Beschwerdefiihrer vorgelegte Kostenvoranschlag der Gartenbaufirma Ing. D. betreffe nur die
Vorgartensanierung und nicht den Abbruch des Gebdudes, sodass er mit den vom Bauwerber vorgelegten
Kostenvoranschlagen nicht vergleichbar sei.

In seiner dagegen erhobenen Beschwerde erachtet sich der Beschwerdefuhrer in seinem Recht darauf verletzt, dass
ihm keine Duldungsverpflichtung auferlegt werde. Er begehrt die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Zeitpunkt der hier ergangenen Berufungsentscheidung galt die NO BauO 1996 in der Fassung LGBI. 8200-8 (BO).
Deren § 7 regelt "Verpflichtungen gegentiber dem Nachbarn" und lautet auszugsweise:

"(1) Die Eigentimer und sonstige Nutzungsberechtigte missen die voribergehende Benutzung von Grundstiicken und
Bauwerken sowie des Luftraumes Uber diesen durch die Eigentimer der bestehenden oder zu errichtenden Bauwerke
auf den Nachbargrundsticken und durch die von diesen Beauftragten dulden, wenn diese nur so oder anders nur mit



unverhaltnismaliig hohen Kosten

Bauplane verfassen,

Bauwerke errichten,

Erhaltungs- und Abbrucharbeiten durchfiihren oder
Baugebrechen beseitigen

kénnen.

Die Eigentimer und sonstigen Nutzungsberechtigten sind, auRer bei Gefahr im Verzug, jeweils mindestens 4 Wochen

vor der Inanspruchnahme der Grundstticke oder Bauwerke zu verstandigen.

(5) Bevor die Arbeiten nach Abs. 1 bis 4 durchgefiihrt werden, haben der Berechtigte und der Belastete gemeinsam
den bestehenden Zustand des betroffenen Grundsticks oder Bauwerks festzustellen (Beweissicherung). Sind die
Arbeiten abgeschlossen, ist ein Zustand, der dem bisherigen entspricht, herzustellen. Ein nicht behebbarer Schaden ist
dem Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten des betroffenen Grundstticks oder Bauwerks vom Berechtigten

nach Abs. 1 bis 4 zu ersetzen.

(6) Wird die Inanspruchnahme fremden Eigentums (Abs. 1 bis 4) verweigert oder der Verpflichtung nach Abs. 2 2. Satz
nicht nachgekommen, hat die Baubehdrde die Beweissicherung nach Abs. 5

1. Satz durchzuflhren und UGber Notwendigkeit, Umfang und Dauer der Inanspruchnahme oder Verpflichtung zu
entscheiden und die Duldung oder Verpflichtung dem belasteten Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten
aufzutragen. Bei Gefahr im Verzuge hat die Baubehdrde die erforderlichen MaBnahmen auch ohne vorangegangenes
Ermittlungsverfahren anzuordnen.

(7) Ein Antrag auf Neufestsetzung der Entschadigung oder der Kostenersatzleistung nach 8 8 Abs. 2 steht der
Vollstreckung eines Bescheides nach Abs. 6 nicht entgegen, wenn der von der Baubehdrde festgesetzte Betrag bei
Gericht erlegt ist."

§ 7 Abs. 1 BO nennt als beglnstigte Vorhaben nunmehr ausdricklich auch Abbrucharbeiten. Das Vorliegen der
weiteren gesetzlichen Voraussetzung, dass das Vorhaben auf eigenem Grund des Bauwerbers nicht oder nur mit
unverhaltnismallig hohen Kosten verwirklicht werden kann, bestreitet der Beschwerdeflhrer nicht (mehr). Er verlangt
aber, dass der andere Nachbar zur Duldung herangezogen werde.

Hier kann die offentliche Verkehrsfliche Am Wagram vom Abbruchgrundstick Uber das Grundstliick des
Beschwerdefihrers in direkter Richtung, aber auch Uber das seitlich benachbarte Grundstuck der Familie M. erreicht

werden.

Verpflichtet zur Duldung sind die Eigentimer der Nachbargrundstiicke, wobei das Gesetz die Frage, wer von mehreren
in Betracht kommenden Nachbarn dulden muss, nicht beantwortet. Da aber der Gesetzgeber schon bei der
Grundvoraussetzung nach § 7 Abs. 1 BO auf einen Kostenfaktor abstellt, erscheint es nahe liegend, dieses Kriterium
auch bei Beantwortung der hier zu beurteilenden Frage heranzuziehen, wobei es, da die Entscheidung zwischen den
als Verpflichtete in Betracht kommenden Nachbarn zu erfolgen hat, vorrangig auf die zu erwartenden Gesamtkosten
abzustellen ist. Die Kosten sind objektiv zu ermitteln, sodass auch nicht darauf abzustellen ist, durch welche Ursachen,
also etwa konsenslose Baulichkeiten, diese Kosten bedingt sind.

Auf Grund des hier vorliegenden Sachverhaltes muss nicht die Frage beantwortet werden, ob solche Kosten auch dann
zu berucksichtigen wdren, wenn der Bauwerber selbst durch konsenslose Baulichkeiten auf seinem eigenen
Grundstlck den Zugang zur Verkehrsflache verhindert und deshalb die Duldung beansprucht. Hier geht es ja um einen
unbeteiligten Nachbarn, dem durch die Duldungsverpflichtung ausschlieBlich eine Belastung auferlegt wird. Fur
konsenslose Baulichkeiten kennt das Gesetz einen geschlossenen Sanktionenkatalog; eine Benachteiligung bei
Festlegung einer Duldungsverpflichtung zwischen zwei Nachbarn ist darin nicht enthalten. Die Auffassung des
Beschwerdefiihrers, bei der hier vorzunehmenden Kostenermittlung waren die Abbruchkosten auf dem Grundstick
der Familie M. nicht zu bertcksichtigen, wird daher vom Verwaltungsgerichtshof nicht geteilt.



Als Grundlage der Entscheidung der Behdrde, welchem Nachbarn die Duldungsverpflichtung aufzuerlegen ist, sind die
zu erwartenden Gesamtkosten (einschlief3lich der Wiederherstellung und eines allfalligen Ersatzes) zu ermitteln, wobei
dafur nur ein Sachverstandigenbeweis in Betracht kommt.

Gerade dies ist im Beschwerdefall nicht geschehen, vielmehr hat es der Sachverstandige ausdrucklich abgelehnt, die
vom Erstmitbeteiligten behaupteten Kosten einer Uberpriifung zu unterziehen. Dabei wére insbesondere auf die
Einwendungen des Beschwerdefihrers in seiner Stellungnahme vom 7. Februar 2002 einzugehen gewesen, wo nicht
nur die mangelnde Detailliertheit zu Recht gerigt, sondern auch die Frage aufgeworfen wird, warum der Abbruch bei
Inanspruchnahme der Liegenschaft der Familie M. héhere Kosten verursachen wirde. Es ist auch nachvollziehbar, dass
die Frage des Niveauunterschiedes zwischen dem Grundstick des Beschwerdefuhrers und der Verkehrsflache
kostenrelevant sein kann. Bezlglich der reinen Gartenarbeiten hat der Beschwerdefiihrer ein Privatgutachten

vorgelegt, welches gleichfalls einer Auseinandersetzung bedarf.

Aber auch die erforderliche Entscheidung Uber Umfang und Dauer der Inanspruchnahme lasst sich nur mittels

Beiziehung eines Sachverstandigen treffen.

Wenn die belangte Behdrde in ihrer Entscheidungsbegriindung ausfihrt, dass die Kostenvoranschlage der B-GesmbH
nachvollziehbar und schllssig seien und dem Gutachten des Bausachverstandigen zu Grunde gelegt worden seien,
dann verkennt sie, dass der Bausachverstandige diesbeziglich kein Gutachten erstattet hat. Indem sie die Mangel des
Verfahrens auf Gemeindeebene nicht wahrgenommen hat, belastete sie ihrerseits ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit

des Inhaltes, der somit gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben war.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. ||
Nr. 333/2003. Die Abweisung des Kostenmehrbegehrens betrifft den angesprochenen Umsatzsteuerbetrag, dessen

gesonderte Zuerkennung mit Rucksicht darauf, dass es sich beim Schriftsatzaufwand um eine Pauschalsumme handelt,

im Gesetz nicht vorgesehen ist.
Wien, am 24. Mai 2005
Schlagworte
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