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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftflhrerin Mag. Weiss, lber die
Beschwerde der R in M, vertreten durch MMag. Dr. Bernt Elsner, Rechtsanwalt in 1010 Wien, EbendorferstraRe 3,
gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 18. Juli 2002, ZI. RU1- V-02009/01, betreffend
eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde Payerbach), zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
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Das Land Niederosterreich hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.171,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Der Beschwerdefuhrerin gehort die Liegenschaft EZ 63, KG K, mit der Bauflache Grundstlick Nr. .83. Das umgebende
Grundstick Nr. 462/3 ist nach dem Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Marktgemeinde im Grinland, wobei das
auf der Bauflache bestehende Wohngebaude als "erhaltenswerter Bau im Grunland" ausgewiesen ist.

Mit Schreiben vom 3. Janner 2001 beantragte die BeschwerdefUhrerin unter Vorlage eines Bauplanes und einer
Baubeschreibung die Baubewilligung fur einen Zubau und die Instandsetzung des Wohnhauses. Dartiber fand am
21. Februar 2001 eine Verhandlung an Ort und Stelle statt, in der der bautechnische Sachverstandige festhielt, dass bis
auf die stdliche und 6stliche AuRBenwand des Gebdudes, welche jeweils zur Ganze bzw. zu zwei Drittel bis zu einer
Hohe von ca. 1 m bestehen geblieben seien, alle anderen wesentlichen Bauteile des Gebaudes, wie die westliche
AuBenwand und das Dach, sowie die Tragekonstruktion fur die Dachkonstruktion, zwischenzeitlich erneuert und
samtliche Innenwande entfernt worden seien. Der Bestand des urspringlichen Gebaudes mache ungefahr 10 % der

wesentlichen Bausubstanz aus, hinsichtlich der wesentlichen Bauelemente sei das Gebaude zu 90 % erneuert worden.

Die Beschwerdeflhrerin erklarte in der Verhandlung unter Hinweis auf ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes,
dass kein Neubau vorliege, wenn auf bestehendes aufgehendes Mauerwerk aufgebaut werde, welches ohne weitere

BaumalRnahmen verwendet werden kdnne.

Eine Entscheidung Uber dieses Bauansuchen wurde dem Ergebnis einer Untersuchung, welche Fundamentteile

erhalten geblieben sind, vorbehalten.

Der von der Baubehdrde beigezogene Amtssachverstandige erstattete, nachdem er in seiner Stellungnahme vom
28. Marz 2001 die in der Bauverhandlung offen gebliebene Frage der Fundamente beurteilt hatte, das im Folgenden
wiedergegebene Gutachten vom 25. April 2001, in welchem auch auf eine zwischenzeitig ergangene AuRerung der

Beschwerdefihrerin eingegangen wurde:

"Das auf Grundstlick Bfl. 83 befindliche und im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Payerbach als
Geb ausgewiesene Wohnhaus wurde zwischenzeitlich bis auf Teile der sudlichen Langswand und der daran
anschlieBenden ostlichen Giebelwand abgebrochen. Von den beiden Wanden blieben auch nur jeweils 1/3 der
urspringlichen Wand bis ca. 100 uber Niveau der nunmehr vorhandenen Betonplatte einschlieBlich deren
Fundamente bestehen. Alle Innenwande (tragend und nichttragend) wurden entfernt, ebenso der Dachstuhl, die Decke
Uber Erdgeschol3, die Stiege, die AuBenwande bis auf die unteren Teile der nérdlichen und 6stlichen Aul3enwand,
sowie auch die Fundamente im Bereich der véllig abgetragenen AuBenwande bzw. AuBenwandteile.

Die abgetragenen AuBenwande bzw. Wandteile wurden bis auf die nérdliche AuBenwand wieder neu hergestellt,
wobei im Bereich der zur Ganze abgetragenen Wande bzw. Wandteile auch die Fundamente erneuert wurden. Die
nordliche Aulenwand wurde, offensichtlich in Hinblick auf den geplanten, noch nicht errichteten Zubau aufgeldst.
Statt der ursprunglichen AuBenwand wurde ein Unterzug auf Pfeilern errichtet, welcher noch zusatzlich durch einen
neuen Stahlbetonpfeiler abgestitzt wird. Der Stahlbetonpfeiler ist auf einer neuen Fundamentplatte, welche sich tber
die gesamte von den Umfassungsbauteilen begrenzten Flache erstreckt, aufgesetzt. Ausgefihrt wurde auch ein neuer
Dachstuhl welcher auf den AuBenwanden bzw. auf den vorhin beschriebenen Unterzug aufliegt und der im Bereich der
Mittelpfetten durch zwei Stahlbetonsdulen abgestutzt ist. Diese Stahlbetonsdulen stehen ebenso auf der neuen
Fundamentplatte.

Noch nicht ausgefuhrt wurde der Innenausbau sowie der Zubau. Nach dem vorliegenden Einreichplan fehlen noch
samtliche Innenwdnde, wobei auch eine tragende Wand (fir die Decke) vorgesehen ist. Diese tragende Wand wird im
Bereich der geplanten Stiege durch einen Unterzug aufgeldst. AuRerdem wurde die neue Stiege, die Kamine die Decke
Uber Erdgeschol’ sowie der gesamte geplante neue Dachgeschol3ausbau noch nicht ausgefihrt.

Der geplante Zubau wird an der Nordseite des Gebdudes errichtet. Die Wande als 38 cm Ziegelmauerwerk vorgesehen,
ob Einzelfundamente oder auch hier eine Fundamentplatte hergestellt wird, ist aus dem Schnitt A - A nicht eindeutig
ersichtlich. Dies wurde bereits anldsslich eines am 21. Februar 2001 durchgefiihrten Lokalaugenscheins vom
bautechnischen Amtssachverstandigen festgestellt.

Aus bautechnischer Sicht ist daher festzuhalten, dass es bei der Neuerrichtung von tragenden Wanden (Aul3en- und



Innenwande), der Fundamentplatte, Streifenfundamenten, Kaminen, Unterzligen, der Decke, von Stahlbetonsaulen
und des Dachstuhles um Baumalnahmen handelt, die die Standsicherheit tragender Bauteile betreffen. Zudem ist
auch, wie zum Beispiel bei Tramdecken, deren Trame sichtbar bleiben, bei Kaminen sowie beim DachgeschofRausbau
der Brandschutz betroffen, da hinsichtlich dieser Bauteile nach den Bestimmungen der NO Bautechnikverordnung
1997 wie auch bei tragenden Wanden gewisse Anforderungen hinsichtlich der Brandwiderstandsklasse gestellt
werden. Fir Aullenbauteile und Decken und dgl. werden zudem auch Anforderungen hinsichtlich Warme- und
Schallschutz gestellt.

Bezlglich der AuBerungen der (Beschwerdefiihrervertreter) vom 12.4.2001 wird von Seiten des bautechnischen
Amtssachverstandigen Folgendes festgestellt:

Zu 6) Derzeit sind die Aullenabmessungen des Gebdudes, soweit dies auf Grund der vorliegenden Unterlagen
kontrollierbar ist, unverandert geblieben, da der geplante Zubau an der Nordseite noch nicht ausgefuhrt ist.

Zu 8) Es ist unrichtig, dass die Aulenwande vollig unverandert geblieben sind. Wie bereits erwahnt, wurde die
ursprunglich vorhandene nérdliche AuRenwand, - offensichtlich in Hinblick auf den geplanten Zubau - aufgeldst, das
hei3t, durch einen Stahlbetonunterzug und Stahlbetonsaulen ersetzt.

Zu 9) In der gutachtlichen Stellungnahme vom 21. Februar 2001 wurde vom bautechnischen Sachverstandigen
festgestellt, dass es sich aus bautechnischer Sicht um einen Umbau handelt. Der Begriff Umbau ist aus rechtlicher
Sicht nach ha. Ansicht unverfinglich, da weder die NO Bauordnung 1996 noch die NO Bautechnikverordnung 1997
diesen Begriff verwendet. Die NO Bauordnung 1996 spricht statt von Umbauten von Veranderungen von Bauwerken.
Die Bewilligungspflicht dieser Abdnderungen richtet sich nach § 14 Abs 4 NO BO 1996 danach, ob die Ab&nderungen
die Standsicherheit tragender Bauteile, den Brandschutz oder die hygienischen Verhaltnisse beeintrachtigt. Dazu wird
auf die obigen Ausfuihrungen des Unterfertigten verwiesen. Der Bergriff 'Neubau' wurde vom Sachverstandigen sowohl
in seinem Befund als auch in seiner gutachtlichen Stellungnahme in der VS vom 21.2.2001 kein einziges Mal verwendet.

Instandsetzung bedeutet nach ha Ansicht in bautechnischer Hinsicht die Ausbesserung von Schaden oder das Ersetzen
von Bausubstanz, sodass die bauliche Anlage nach Durchfihrung dieser Malinahmen wieder in einem bautechnisch
einwandfreien Zustand ist. Im gegenstandlichen Falle wurden auch, wie bereits ausfiihrlich beschrieben, konstruktive
bauliche Anderungen durchgefiihrt."

Mit Schriftsatz vom 3. Mai 2001 zog die Beschwerdefuhrerin ihr Bauansuchen zurlick. Nach dem
Sachverstandigengutachten stehe fest, dass kein Neubau vorliege; es sei lediglich ein bewilligungs- und anzeigefreies
Vorhaben im Sinne des § 17 der NO BauO vorgenommen worden. Von der Errichtung eines Zubaues werde Abstand

genommen.

Mit Schriftsatz vom 25. Mai 2001 erstattete die Beschwerdefihrerin eine Stellungnahme zum oben wiedergegebenen
Gutachten. Die tatsachlichen Ausfuhrungen des Sachverstandigen blieben darin weitestgehend unwidersprochen; aus
den Feststellungen des Gutachtens ergebe sich zwingend, dass eine Ab&nderung im Sinne des § 14 Z. 4 NO BauO 1996
nicht vorliege. Soweit der Sachverstindige auf erfolgte konstruktive bauliche Anderungen hinweise, werde betont, dass
es ja darauf ankomme, ob die Standsicherheit tragender Bauteile, der Brandschutz oder die hygienischen Verhaltnisse
beeintrachtigt wirden. Dass die vorgenommenen Baumalinahmen, sei es die Ausbesserung der Fundamente an der
nordlichen und westlichen Wand, sei es die Sanierung der AuBenwande in den selben AulRenabmessungen oder der
Unterzug sowie der Stahlbetonpfeiler, geeignet seien, die Standsicherheit tragender Bauteile zu beeintrachtigen, sei im
Gutachten des Sachverstandigen in keiner Weise zum Ausdruck gebracht worden. Vielmehr ergebe sich schlUssig, dass
eine Beeintrachtigung der Standsicherheit nicht vorliege. AbschlieRend erklarte die Beschwerdefuhrerin, dass sie das
Ansuchen ja zurlickgezogen habe, sodass kein Antrag mehr vorliege und das Verfahren daher "einzustellen" sei.

Mit Bescheid vom 15. Juni 2001 ordnete der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde in Anwendung des § 35 Abs. 2
Z. 3 NO BauO 1996 an, dass das nunmehr errichtete Geb&ude auf dem gegensténdlichen Grundstiick bis spatestens
6 Monate nach Rechtskraft des Bescheides abgebrochen werde.

Festgestellt wurde in diesem Bescheid zunachst der vorhandene Konsens auf Grund des Austauschplans, der der
Benutzungsbewilligung vom 5. Dezember 1961 zu Grunde gelegen sei. Die Baubehdrde verwies auf die bei der
Verhandlung vom 21. Februar 2001 getroffenen Feststellungen und auf das dort erstattete Gutachten sowie das

erganzende Gutachten des Bausachenverstandigen vom 28. Marz 2001, wonach im Bereich der bestehen gebliebenen
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sudlichen und &stlichen AuBenwandfragmente auch die alten Fundamente vorhanden seien, wahrend im Bereich der
neuen Mauern auch das Fundament zumindest zum Uberwiegenden Teil erneuert worden sei. Festgestellt wurde, dass
das bewilligte Wochenendhaus aus dem Jahr 1957 fast zur Ganze abgetragen worden sei. Verblieben sei lediglich die
Stdwand bis ca. 1 m Uber Niveau sowie zwei Drittel der Ostwand bis ca. 1 m tber Niveau der nunmehr vorhandenen
Betonplatte, einschlieRBlich deren Fundamente. Alle Innenwédnde (tragend und nicht tragend), Stiegenaufgang,
Dachstuhl, die Decke Uber Erdgeschol3, die AuBenwande (West- und Nordwand sowie 1 m Uber Niveau die Std- und
Ostwand) seien abgetragen worden. Die AulRenwande seien im Vergleich zum bewilligten Wochenendhaus aus dem
Jahr 1957 nicht unverandert geblieben, die urspriingliche nérdliche AuBenwand sei aufgelést und durch einen
Stahlbetonunterzug und Stahlbetonsdulen ersetzt worden. Des Weiteren wird in der Bescheidbegrindung ein GroRteil
des oben zitierten Gutachtens wortlich wiedergegeben.

Die Baubehdrde erster Instanz gelangte daher zum Ergebnis, dass es sich im Konkreten nicht um eine Instandsetzung
eines Bauwerkes, sondern um konstruktive bauliche Anderungen handle, die einer Bewilligung gemaR § 14 NO BauO
bedurften. Daflr sei eine Bewilligung erforderlich gewesen, die vorgenommene Ausflhrung sei aber nicht
bewilligungsfahig. Wirden wesentliche Teile eines alten Gebdudes abgebrochen, so sei eine allenfalls bis dahin
bestehende Baubewilligung jedenfalls untergegangen. Nach den getroffenen Feststellungen seien 90 % der
wesentlichen Bauteile abgebrochen worden, sodass die ursprungliche Baubewilligung erloschen sei. Dies hatte zur
Folge, dass das neu errichtete Gebaude als bewilligungspflichtiger Neubau zu werten sei. Eine solche Bewilligung
wurde aber dem Flachenwidmungsplan widersprechen.

In ihrer dagegen erstatteten Berufung macht die Beschwerdefiihrerin geltend, die Behorde habe den Bescheid
erlassen, ohne ein Abbruchverfahren einzuleiten oder die Beschwerdefiihrerin zu héren. Dem angefochtenen
Bescheid liege kein Parteienantrag zu Grunde, ein amtswegiges Verfahren sei nicht eingeleitet worden, ohne jedes
Verfahren und ohne Gewahrung rechtlichen Gehors sei der angefochtene Bescheid erlassen worden. Die Behérde
habe nie mitgeteilt, dass sie ein Ermittlungsverfahren wegen eines moglichen Abbruchbescheides vornehme.

Auf Grund altersbedingter Schaden am Gebaude sei es notwendig gewesen, Sanierungsmalinahmen zu ergreifen. Der
von der Beschwerdeflhrerin beschaftigte Baufiihrer sei beauftragt worden, das Gebadude zu sanieren. Der Baufihrer
habe in dem mit der Berufung vorgelegten Schreiben vom 29. Juni 2001 bestatigt, dass er am Gebadude keine die
Standsicherheit oder den Brandschutz beeintréchtigende MaRnahme vorgenommen habe. Es sei nicht festgestellt
worden, dass die AuRenabmessungen unverandert geblieben seien, dass wesentliche Teile der urspringlichen
Bausubstanz erhalten geblieben seien, dass die Standfestigkeit nicht beeintrachtigt werde und das duRere
Erscheinungsbild unverandert geblieben sei. Der hergestellte Unterzug und der neue Stahlbetonpfeiler seien keine
Anderungen, die geeignet waren, die Standsicherheit zu beeintrichtigen, sondern es handle sich nur um ein
Bauprovisorium im Hinblick auf den urspriinglich geplanten Zubau. Da der Zubau nicht errichtet werde, kénne der
Unterzug wieder durch eine AulRenwand ersetzt werden, sodass der urspringliche Zustand vollig wiederhergestellt
werde. Die Entscheidung, ob ein Neubau vorliege, lasse sich nur nach qualitativen Merkmalen beurteilen, aber nicht
nach dem im Bescheid angefiihrten Prozentsatz, wonach angeblich eine 90 %-ige Veranderung vorgenommen worden
ware. Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes komme es darauf an, dass das alte Bauwerk véllig beseitigt
werde und ein neues errichtet werde.

Zum Beweis daflr, dass nur bewilligungsfreie MaBnahmen durchgefihrt worden seien, beantragte die
Beschwerdefiihrerin die Einvernahme des Baufuihrers, Baumeister Z. Mit Bescheid vom 6. Dezember 2001 gab der
Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde der Berufung keine Folge und bestatigte den angefochtenen Bescheid. Die
Ersetzung der Bausubstanz habe die Annahme einer bloRen Instandsetzung ausgeschlossen. Es sei alles neu errichtet
worden bis auf die stdliche Langswand sowie zu ca. zwei Drittel die daran anschlieBende 6stliche AuBenwand, jeweils
bis zu einer Hohe von ca. 1 m. Alles andere sei neu errichtet bzw. alle Innenwande und sonstige Aulienwande und der
Dachstuhl abgerissen worden. Der vorhandene Konsens sei daher untergegangen, auf Grund der Widmung sei ein
Neubau nicht zulassig.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die dagegen von der Beschwerdefihrerin erhobene
Vorstellung als unbegrindet ab. Ein weiteres Parteiengehdr sei nicht einzurdumen gewesen, weil die
Beschwerdefiihrerin bei der Beweisaufnahme personlich anwesend gewesen sei. Betreffend die Erneuerung der
Fundamente sei der Beschwerdefiihrerin férmliches Parteiengehér geboten worden und habe sie auch eine AuRerung
abgegeben. Die Beschwerdefuihrerin vermochte weder UnschlUssigkeit noch Unvollstandigkeiten der



Beweisaufnahmen aufzuzeigen und sei auch den gutachtlichen Ausfihrungen des bautechnischen Sachverstandigen
nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegen getreten. Zu samtlichen Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens sei ihr die
Moglichkeit der Stellungnahme eingeraumt worden. Soweit sich die Beschwerdeflhrerin darauf berufe, dass dies in
einem Baubewilligungsverfahren erfolgt sei, wurde ihr entgegnet, dass Beweisergebnisse eines anderen Verfahrens

verwertet werden kdnnen.

Bezlglich der Frage, ob es sich um eine bewilligungs- und anzeigefreie Instandsetzung oder um die Errichtung eines
neuen Gebaudes gehandelt habe, verwies die belangte Behorde darauf, dass wesentliche Teile des Gebaudes zu 90 %
erneuert wurden, sodass die vorhandene Baubewilligung jedenfalls untergegangen sei. Daran vermodge der Umstand
nichts zu andern, dass Restmauern noch vorhanden seien und auf bestehendes aufgehendes Mauerwerk aufgebaut
worden sei. Da die Wiedererrichtung des Gebdudes im Grunland nicht bewilligungsfahig sei, habe die
Berufungsbehdrde zu Recht den Abbruchauftrag bestatigt.

In ihrer dagegen erhobenen Beschwerde erachtet sich die Beschwerdefihrerin in ihrem Recht auf Nichterteilung eines
Abbruchauftrages verletzt. Sie 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:

Die den Abbruchauftrag regelnde Bestimmung des§ 35 NO BauO (hier in der Fassung LGBI. 8200-6; BO) lautet
auszugsweise:

(2) Die Baubehorde hat den Abbruch eines Bauwerks anzuordnen, wenn

1. mehr als die Halfte des voll ausgebauten umbauten Raumes eines Gebdudes durch Baugebrechen unbenutzbar

geworden ist, gesundheits-, bau- oder feuerpolizeiliche Missstande vorliegen oder

2. die Behebung des Baugebrechens unwirtschaftlich ist und der Eigentimer innerhalb der ihm nach § 33 Abs. 2
gewahrten Frist die Missstande nicht behoben hat oder

3. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8 15) vorliegt und das Bauwerk unzulassig ist (8 15 Abs. 3
und 8 23 Abs. 1) oder der Eigentimer den flr die fehlende Bewilligung erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht
innerhalb der von der Baubehorde bestimmten Frist ab der Zustellung der Aufforderung hiezu eingebracht hat.

FUr andere Vorhaben gilt Z. 3 sinngemaR.

n

Bei dem von den Baubehdrden herangezogenen Tatbestand des 8 35 Abs. 2 Z. 3 BO ist zundchst zu prifen, ob das
Bauwerk (jedenfalls) unzuldssig ist; ist dies nicht der Fall, dann kann ein Bauauftrag nur dann erteilt werden, wenn der
Eigentimer den erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht eingebracht hat. Zu einer solchen Aufforderung an den
Eigentimer kam es hier nicht, weil die Verwaltungsbehdérden das Bauwerk in Anbetracht der gegebenen Widmung
jedenfalls als unzulassig angesehen haben.

Fir das Grinland sieht § 19 Abs. 4 NO ROG 1976, LGBI. 8000-13 (ROG) vor, dass ein bewilligungs- oder
anzeigepflichtiges Vorhaben nur dann und nur in jenem Umfang zuldssig ist, als dies fur eine Nutzung gemal3 § 19
Abs. 2 ROG erforderlich ist und eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt.

Hier wurde die Widmungsart des 8 19 Abs. 2 Z. 4 fir das gegenstandliche Baugrundstuick festgelegt. Diese Bestimmung

lautet:
"4, Erhaltenswerte Gebadude im Grinland:

a) Solche sind baubehdérdlich bewilligte Hauptgebdude, die sich in einem bautechnisch unbedenklichen Zustand
befinden (ein solcher liegt vor, wenn keine Baugebrechen vorhanden sind, durch welche die Standfestigkeit, der
Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt werden kénnen) und die das Orts- und/oder
Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen bzw. der Bautradition des Umlandes entsprechen.
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b) Gebaude diurfen dann nicht als erhaltenswerte Bauten gewidmet werden, wenn sie entweder der lit. a nicht
entsprechen oder auf einer Flache gemal3 8 15 Abs. 3 Z. 1 bis 3 und 6 situiert sind.

Fur erhaltenswerte Gebaude im Grunland gelten die Bestimmungen des Abs. 5.

Die Gemeinde kann erforderlichenfalls die Nutzung eines erhaltenswerten Gebdudes im Grunland durch eine
Zusatzbezeichnung im Flachenwidmungsplan einschranken."

Bezlglich dieser Widmungsart sieht der Abs. 5 des § 19 ROG vor:
"(5) Fur erhaltenswerte Gebdude im Grinland gilt:

1. Eine bauliche Erweiterung von "erhaltenswerten Gebauden im Grunland" darf nur dann bewilligt werden, wenn die
bauliche MaBnahme

a)

far die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

b)

gegenUber dem ursprunglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhaltnis steht und

Q) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender
Gebaudeteile (z.B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u.dgl.) erreicht werden kann.

Bemessungsgrundlage fur alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeitpunkt der
Festlegung als "erhaltenswertes Gebaude im Griinland". Wurde das Hochstausmal? bereits ausgeschopft, sind weitere
Zubauten unzulassig. Bauwerke fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sind auch zulassig, wenn sie nur der
Auslibung einer nicht erwerbsorientierten Liebhaberei dienen und im Nahverband zum erhaltenswerten Bau stehen.

2. Bei nach Ausstattung und GroR3e ganzjahrig bewohnbaren Wohngebauden ist unabhangig von der
BestandsgroRRe abweichend von

Z.1 lit. b eine Erweiterung der Wohnnutzflache bis auf 130 m2 zulassig.

Wenn ein familieneigener Wohnbedarf gedeckt wird, darf dartiber hinaus die Wohnnutzflache um héchstens 130 m2

einmalig erweitert werden.
Die Unterteilung der gewidmeten Wohnnutzflache in Wohneinheiten ist zulassig.
3. Eine Anderung des Verwendungszweckes von Geb&duden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Gebaudes keine das ortlich zumutbare Ausmal? Ubersteigende Larm-
und Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspringliche Baubestand in Substanz und duferem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten
bleibt und

C) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur
(Abwasserbeseitigung u.dgl.) erganzt wird und

d) keine wesentlichen Veranderungen oder Nutzungseinschrankungen der angrenzenden unbebauten
Flachen eintreten.

Bei der Nutzungsanderung bestehender Gebaude fur zukunftige Wohnzwecke gelten die in Z. 2 erster und zweiter Satz
festgelegten Obergrenzen nicht.

4. Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u.dgl.) vollstandig zerstorte Gebaude durfen
wiedererrichtet werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn der Umfang
dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z. 1 und Z. 2 vorgesehenen Umfang zulassig
sind.

5. Zur Sanierung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht moglich
oder unwirtschaftlich ware."

Die Verwaltungsbehdrden haben sich ausschlieBlich mit der Frage befasst, ob bewilligungs- und anzeigefreie



Instandsetzungsarbeiten nach § 17 Abs. 1 Z. 4 BO oder ein bewilligungspflichtiges Vorhaben (Neubau nach 8 14 Z. 1 BO
oder Anderung nach § 14 Z. 4 BO) vorliegt. Auf Grund der Beurteilung als "Neubau" wurde die Unzuldssigkeit im
Grinland angenommen; mit der vorliegenden Widmungsart "erhaltenswerte Bauten im Grunland" (im Folgenden
gemal § 7 Z. 5 Planzeichenverordnung als "Geb" bezeichnet) hat sich jedoch keine Behdrde auseinander gesetzt.

Eine Grunlandwidmung erlaubt bei bestehenden rechtskraftig bewilligten Gebauden, die im Falle ihrer Neuerrichtung
der Widmung widersprachen, grundsatzlich nur Instandsetzungsarbeiten; damit soll durch den naturlichen
Endigungsprozess von Bauwerken auch an bebauten Grundstucken letztlich der Zweck der Grinlandwidmung
verwirklicht werden. Ganz anders ist es jedoch bei der Widmung "Geb": Die Absicht des Raumordnungsgesetzgebers
ergibt sich eindeutig aus dem Attribut "erhaltenswert"; der Verordnungsgeber wird ermdchtigt, wenn er die
Voraussetzungen nach § 19 Abs. 4 ROG bejaht hat, durch eine derartige Widmung den Erhalt, also den Weiterbestand
dieses Gebaudes durch aktive MaBnahmen zu ermdéglichen.

8 19 Abs. 5 ROG macht deutlich, dass der Gesetzgeber sogar tber die blof3e Erhaltung hinausgehen wollte. Erlaubt sind
namlich Erweiterungen, also nicht nur Abanderungen, sondern auch Zubauten. Bei Wohngebduden wird von den
Anforderungen der Z. 1 lit. b dieses Absatzes (Baumalinahmen in einem untergeordneten Verhaltnis zum Baubestand)
Abstand genommen. Am deutlichsten wird diese Sonderbehandlung in der Z. 4 dieses Absatzes, wonach nach
Elementarereignissen sogar die ganzliche Neuerrichtung ("einschlieBlich Erweiterung") erlaubt ist. SchlieBlich hat der
Gesetzgeber mit der Z. 5 einen Begriff der "Sanierung" eingefuhrt, der sich den weiter unten zitierten Definitionen in
den §§ 14 und 17 BO nicht unterordnen l3sst.

Die BeschwerdefUhrerin hat immer wieder betont, dass es auf Grund altersbedingter Schaden am Gebaude notwendig
gewesen sei, Sanierungsmafnahmen zu ergreifen. Deutlich wird dies in dem von der Beschwerdeflhrerin vorgelegten
Schreiben des Baumeisters Z. vom 29. Juni 2001 zum Ausdruck gebracht, wo es wortlich heif3t:

"... Weiters habe ich nur altes Material, welches aus bautechnischen Grinden bedenklich war, durch neues, der
Sicherheit entsprechendes Material ersetzt. Die vorgenommenen SanierungsmalBnahmen waren notwendig um die
Bausicherheit und den Fortbestand des Gebdudes zu gewahrleisten und auch eine zukiinftige Benltzung zu
ermoglichen. Ebenso kann ich sagen, die Sanierungs- und Bausicherungsmafinahmen waren dringend, da das Dach
und die Decke eingestlrzt waren. Die Wande im Suden und Osten hatten gesunde Fundamente und das Mauerwerk
konnte bis 1 m Hohe belassen werden, bei den anderen Seiten war ein Austausch des nicht standfesten und feuchten
Wandmaterials unumganglich und auch das Fundament musste verbessert werden, um die Standsicherheit zu
gewahrleisten."

Jedenfalls waren auf Grund des Vorbringens der Beschwerdeflihrerin Feststellungen notwendig gewesen, die die
rechtliche Beurteilung erlauben, ob eine "Sanierung" im Sinne des § 19 Abs. 5 Z. 5 ROG vorliegt. Die belangte Behoérde
belastete dadurch, dass sie die vorgenommene Baufiihrung im Sinne des § 35 Abs. 2 Z. 3 BO von vornherein als
unzuldssig ansah, mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes; unter Heranziehung des § 19 Abs. 5 ROG ist vielmehr die Prifung
einer Bewilligungsfahigkeit und somit einer allfalligen Aufforderung nach der zuletzt genannten Gesetzesstelle
unerlasslich.

Bezlglich der entfernten (tragenden und nicht tragenden) Innenwande erhebt sich die Frage, ob auch eine
"Entkernung" durch § 19 Abs. 5 ROG gedeckt ist. Dies muss bei Abanderungen im Inneren des Gebaudes, die nicht die
Standsicherheit und den Brandschutz beeintrachtigen, im Sinne des § 17 Abs. 1 Z. 5 BO jedenfalls bejaht werden. Bei
tragenden Wanden wird dies unter Anwendung des § 19 Abs. 5 Z. 5 ROG zu beurteilen sein.

Rechtswidrig ware ein Beseitigungsauftrag, wenn, wie die Beschwerdefihrerin meint, tatsachlich blofl3 eine
Instandsetzung vorlage, wobei in diesem Fall auch der Auftrag nach & 35 Abs. 2 Z. 3 BO zu unterbleiben hatte. Die
diesbeziiglichen Bestimmungen der BO lauten auszugsweise:

"8 14
Bewilligungspflichtige Bauvorhaben
Nachstehende Bauvorhaben bedirfen einer Baubewilligung:

1. Neu- und Zubauten von Gebauden;



4, die Abanderung von Bauwerken, wenn die Standsicherheit tragender Bauteile, der Brandschutz oder
die hygienischen Verhéltnisse beeintrachtigt, ein Widerspruch zum Ortsbild (8 56) entstehen oder Rechte nach § 6

verletzt werden kdnnten;

§17
Bewilligungs- und anzeigefreie Vorhaben

(1) Bewilligungs- und anzeigefreie Vorhaben sind jedenfalls:

4. die Instandsetzung von Bauwerken, wenn die Konstruktions- und Materialart beibehalten sowie Formen und Farben
von aullen sichtbaren Flachen nicht verandert werden,

5. Abanderungen im Inneren des Gebaudes, die nicht die Standsicherheit und den Brandschutz beeintrachtigen,

n

Zum Begriff der Instandsetzung hat der Verwaltungsgerichtshof noch im Geltungsbereich der NO BauO 1976 im
Erkenntnis vom 20. Dezember 1994, ZI. 92/05/0240, ausgefuhrt, dass dabei nur jeweils schadhafte Teile durch
Ausbesserung der Schaden oder der Ersetzung einzelner Bausubstanzen wieder in einen den Anforderungen
entsprechenden Zustand versetzt werden, nicht aber die gesamte Anlage beseitigt und durch eine gleichartige
Neuanlage ersetzt wird. Die Erneuerung samtlicher raumbildender Teile kdnne schon deshalb keine "Instandsetzung"
sein, weil es keinen Unterschied machen kann, ob zuerst das alte Haus vollstandig abgetragen wird und ein neues

-wenn auch mit den selben Ausmalien -
errichtet wird, oder nur sukzessive Teile durch neue Teile ersetzt werden.

Die Beschwerdefuhrerin zeigt richtig auf, dass der Verwaltungsgerichtshof in mehreren Fallen die Qualifikation
"Instandsetzung" abgelehnt hat, in denen ein noch wesentlich geringerer Altbestand vorhanden war als hier. Daraus
lasst sich aber nicht der gewlinschte Umkehrschluss ziehen, dass dann, wenn ein Altbestand vorhanden ist, jedenfalls
nur eine Instandsetzung vorliegt. Vielmehr muss auf die vom Gesetzgeber vorgenommene Wertung bei
bewilligungspflichtigen, anzeigepflichtigen und bewilligungs- oder anzeigefreien Vorhaben abgestellt werden.

Wenn sogar hinsichtlich der Bewilligungspflicht von Abanderungen im Inneren eines Gebaudes darauf abgestellt wird,
ob die Standsicherheit oder der Brandschutz beeintrachtigt werden kann (ist dies der Fall, dann liegt
Bewilligungspflicht nach 8 14 Z. 4 vor, ist dies nicht der Fall, dann besteht Bewilligungsfreiheit nach 8 17 Abs. 1 Z. 5 BO),
dann muss, um nicht einen Wertungswiderspruch zu "Abdnderungen" im Sinne des § 14 Z. 4 BO herbeizufthren,
darauf Bedacht genommen werden, ob eine Méoglichkeit der Einflussnahme auf die Standfestigkeit oder den
Brandschutz besteht. Es kann dem Gesetzgeber nicht unterstellt werden, dass er in Bezug auf die Erneuerung von
(tragenden) AuBenmauern lediglich die im 8 17 Abs. 1 Z. 4 BO genannten schdnheitlichen Ricksichten im Auge hatte;
wenn also bereits das Merkmal der Abanderung im Sinne des 8 14 Z. 4 BO erreicht wurde, kann von einer
"Instandsetzung" keine Rede mehr sein. Eine andere Betrachtung wirde zum Ergebnis flihren, dass das Abtragen und
die Neuerrichtung einer AulRenmauer, die das Dachgebalk tragt, dann bewilligungsfrei ist, wenn Formen und Farben
der von aullen sichtbaren Flachen nicht verandert werden, aber bewilligungspflichtig wird, wenn etwa eine friher
vorhandene Fensteréffnung nicht mehr enthalten ist. Bei einer vollstandigen Entfernung und Neuerrichtung von

tragenden Bauteilen liegt daher keine "Instandsetzung" vor.

Zur Verfahrensrige der Beschwerdefihrerin ist auszufiihren, dass das Gesetz einen besonderen
verfahrenseinleitenden Akt bezliglich des amtswegigen Bauauftragsverfahrens nicht vorsieht. Von einer Verweigerung
des rechtlichen Gehdrs kann schon deshalb keine Rede sein, weil das eingangs genannte Gutachten der
Beschwerdefiihrerin vorgehalten wurde und sie sich dazu - nach Ruckziehung des Bauansuchens - ausfuhrlich
geduRert hat. Im Ubrigen hat sie die getroffenen Tatsachenfeststellungen weitestgehend unbekadmpft gelassen; es ist
ihr allerdings zuzubilligen, dass der auch im angefochtenen Bescheid wiederholten Ausfuhrung, der Bestand des
ursprunglichen Gebaudes mache nur ungefahr 10 % der wesentlichen Bausubstanz aus und das Gebaude ware somit
hinsichtlich seiner wesentlichen Bauelemente zu 90 % erneuert worden, ein nachvollziehbares Rechenwerk nicht zu
Grunde liegt.


https://www.jusline.at/entscheidung/78028

Die Beschwerdefuhrerin macht schliel3lich eine Befangenheit des bescheiderlassenden Organwalters der belangten
Behorde nach § 7 Abs. 5 AVG deshalb geltend, weil er auf Anfrage der erstinstanzlichen Behorde in einem Schreiben
vom 24. Mai 2000 seine Rechtsansicht unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht hatte.

8 7 Abs. 1 Z. 5 AVG betrifft die "Mitwirkung" an der Bescheiderlassung in unterer Instanz; in jenem Schreiben vom
24. Mai 2000 wurde mit den einfUhrenden Worten: "losgelost vom konkreten Einzelfall" eine Auskunft Gber die
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zu einer bestimmten Frage erteilt. Von einer "Mitwirkung" am erst- oder

zweitinstanzlichen Bescheid kann daher keine Rede sein.

Die belangte Behorde belastete somit, da sie ausgehend von ihrer Rechtsauffassung die Voraussetzungen des 8 19
Abs. 5 ROG nicht geprift hat, ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes, sodass er gemal § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG

aufzuheben war.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG, insbesondere § 50 VWGG, in Verbindung
mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003, unter Bedachtnahme auf deren 8 3 Abs. 2. Fir eine Abgeltung der

angesprochenen, nicht bezifferten Umsatzsteuer besteht keine Rechtsgrundlage.

Gemall § 39 Abs. 2 Z 6 VWGG wurde ungeachtet eines Antrages der Beschwerdefuhrerin von der Verhandlung
abgesehen, da die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens und die dem
Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lieen, dass die mindliche Erérterung
eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten lasst; vielmehr bleibt die weitere Klarung dem fortgesetzten
Verfahren vorbehalten. Dem steht auch Art. 6 Abs. 1 EMRK nicht entgegen. Der EGMR hat zuletzt in seiner
Entscheidung vom 2. September 2004, ZI. 68087/01 (Hofbauer/Osterreich), unter Hinweis auf weitere Rechtsprechung
dargelegt, dass die Anforderungen von Art. 6 EMRK auch beim Unterbleiben einer mundlichen Verhandlung oder
Uberhaupt jeglicher Anhérung (im Originaltext: any hearing at all) erfillt waren, wenn das Verfahren ausschlieBlich
rechtliche oder "technische" (im Originaltext: highly technical) Fragen betrifft. Der Gerichtshof verwies im erwahnten
Zusammenhang auch auf das Bedurfnis der nationalen Behdrden nach zweckmaRiger und wirtschaftlicher
Vorgangsweise, das angesichts der sonstigen Umstande des Falles zum Absehen von einer mindlichen Verhandlung
berechtigte.

Wien, am 23. Februar 2005
Schlagworte
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