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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfhrerin Mag. Su3ner,
Uber die Beschwerde der Beschwerdeflihrer 1. KWinW, 2. GH, 3. EH, beideinL, 4. KO, 5.)JP,6.5S,7.1B, 8 FN, alle
inW,9.BLinB,10.FT,11.NH,12.CR,13.NV,14.HS,15. M B, allein W, 16. HJ, 17. M ], beide in WN, 18. N R, 19. W
H,20.R0O, alleinW,21.EHIiInB,22.50,23.GL,24.CL, alleinW,

25.AGinT, 26. E M in A, 27. Verlassenschaft nach F V und 28. R O, beide in W, alle vertreten durch Dr. Gabriele
Schubert, Rechtsanwaltin in 2500 Baden, WeilburgstraRe 33/1, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen
Landesregierung vom 25. April 2013, ZI. RU1-BR-1805/001-2013, betreffend Parteistellung in einem
Abbruchauftragsverfahren (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde K), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrer haben dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 610,60

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die Beschwerdefuhrer begehren im hier gegenstandlichen Verfahren die Zustellung eines Bescheides, mit dem den
Grundeigentimern ein baupolizeilicher Auftrag zum Abbruch gemal? 8 35 Abs. 2 Z. 3 BO erteilt worden ist. Die


file:///

Beschwerdefiihrer gehen davon aus, Eigentimer der vom Abbruch betroffenen Baulichkeiten zu sein. Die belangte
Behdrde stellt dies in Abrede.

Im Akt befindet sich ein Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 18. Dezember 1978. Mit diesem
Bescheid wurden im Gefolge des hg. Erkenntnisses vom 3. November 1978, Zlen. 2129/74 und 2141/74, Bescheide des
Gemeinderates der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 20. Juni 1973, mit denen Berufungen gegen Bescheide des
Burgermeisters der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 23. Juni 1972 als unbegrindet abgewiesen worden waren, auf
Grund der Vorstellung von insgesamt 20 Vorstellungswerbern wegen Rechtswidrigkeit behoben und die Angelegenheit
zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der mitbeteiligten Marktgemeinde verwiesen. In der Begrindung
dieses Bescheides wurde ausgefihrt, der Birgermeister habe mit Bescheiden vom 23. Juni 1972 den
Vorstellungswerbern gemafd § 113 Abs. 2 Z. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung den baupolizeilichen Auftrag
zum Abbruch samtlicher auf den jeweiligen Teilflachen der Grundstlicke Nr. 1052/18 und 1052/19, beide KG K,
errichteten Baulichkeiten bis 15. Juli 1972 erteilt. Die Niederosterreichische Landesregierung fuhrte in ihrer
Bescheidbegriindung weiter aus, die Gebaude, Bauwerke und Anlagen widersprachen der Grinlandwidmung. Die
Gemeindebehorden hatten sich allerdings nicht mit der Bewilligungspflicht der baulichen Anlagen und auch nicht mit
der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch diese auseinandergesetzt. Aulerdem seien auch Anlagen betroffen,
von denen nicht ohne nahere Begrindung gesagt werden kdnne, dass es sich um "Baulichkeiten" handelte. Die
Bescheide des Gemeinderates seien daher aufzuheben gewesen. Im fortgesetzten Verfahren werde auch gesondert zu
prifen sein, ob und inwieweit gegen Vorstellungswerber, die blo3 Pachter oder Subpdachter seien, etwa wegen der
Superadifikatseigenschaft und gesonderter Eigentumsrechte tGberhaupt ein Abbruchauftrag erlassen werden kénne.

Mit insgesamt vier im Akt befindlichen Bescheiden, alle vom 28. Dezember 2010, erteilte die Birgermeisterin der
mitbeteiligten Marktgemeinde den Eigentimern der Grundstlicke Nr. 1052/23 und 1052/24 sowie 1052/18, 1052/19,
1052/20 und 1052/21, alle KG K, gemaR § 35 Abs. 2 Z. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) den
Auftrag, die auf diesen Grundsticken ohne Bewilligung errichteten baulichen Anlagen und Gebaude abzubrechen. Die
konsenslos errichteten Baulichkeiten und Gebdude seien Mobilwohnheime, Schutzdiacher und Ahnliches sowie
Einfriedungen.

Im Akt befindet sich weiters der Beschluss des Bezirksgerichtes Baden vom 27. November 2012, 9 C 506/12i. Dieser
erging in der Aufkindigungssache der Eigentimer der gegenstdndlichen Grundstiicke gegen die
Funftbeschwerdeflhrerin. In der Begriindung dieses Beschlusses wird unter anderem erwahnt, dass die Baubehdrde
einen Abbruchbescheid (Demolierungsbescheid) vom 28. Dezember 2010 gegentber den Grundstlckseigentiimern
und Verpachtern erlassen habe und diese Entscheidung inzwischen in Rechtskraft erwachsen sei. Gleichlautende
BeschlUsse richteten sich offenbar an die Ubrigen Beschwerdefiihrer.

Mit gleichlautenden Eingaben der Beschwerdefiihrer, die am 11. Juli 2012 bzw. 3. September 2012 bei der
mitbeteiligten Marktgemeinde eingelangt sind, wurde ein "Antrag auf Bescheidzustellung als Ubergangene Partei"
gestellt. Gleichzeitig wurde "fristgerecht ab Kenntnis des vom Bezirksgericht Baden ... bezeichneten Bescheides"
Berufung erhoben unter Hinweis auf die unerledigten Verfahrensauftrage der Niederdsterreichischen
Landesregierung vom 18. Dezember 1978, woraus eindeutig jeweils die Parteistellung als unbefristeter Pachter
hervorgehe.

Mit jeweils an die einzelnen Beschwerdeflhrer gerichteten Bescheiden des Birgermeisters der mitbeteiligten
Marktgemeinde vom 4. Oktober 2012 wurden die Antrage der Beschwerdefihrer auf Bescheidzustellung als
Ubergangene Partei als unbegrindet abgewiesen. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, nachdem aus dem
Antrag auf Bescheidzustellung nicht eindeutig hervorgehe, um welchen konkreten Bescheid es sich handle, sei der
Antrag schon aus formellen Griinden zurlckzuweisen. Selbst wenn davon ausgegangen werde, dass sich der Antrag
auf den Bescheid vom 28. Dezember 2010, gerichtet an die Grundeigentimer, beziehe, koénne fur die
Beschwerdefiihrer keine Parteistellung im Abbruchverfahren angenommen werden. Bekannt sei, dass samtliche
baulichen Anlagen und Gebaude, Mobilwohnheime, Schutzdacher etc. auf den gegenstandlichen Grundstiicken ohne
Baubewilligung und auch ohne Zustimmung des jeweiligen Liegenschaftseigentimers errichtet worden seien. Mangels
Zustimmung des Liegenschafseigentimers konne daher kein Superadifikat vorliegen. Auch aus dem Bescheid der
Niederosterreichischen Landesregierung vom 18. Dezember 1978 ergebe sich, dass im fortgesetzten Verfahren
gesondert zu prifen sei, ob und inwieweit gegen die Vorstellungswerber in Ansehung der Eigentumsrechte Uberhaupt
ein Abbruchauftrag erlassen werden konne. Dieses Verfahren liege aber "nicht vor". Nunmehr sei allerdings



recherchiert worden und es habe sich ergeben, dass weder Superadifikate gegeben seien noch sonstige
Eigentumsrechte diverser Pachter an den errichteten Baulichkeiten. Der Abbruchbescheid vom 28. Dezember 2010 sei
daher zutreffend an die Liegenschaftseigentimer gerichtet worden. Den Beschwerdefihrern komme im
Abbruchverfahren keine Parteistellung zu, weshalb sie auch keine l(bergangenen Parteien seien. Auf die erhobene
Berufung werde daher nicht ndher eingegangen.

Gegen die genannten Bescheide des Burgermeisters der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 4. Oktober 2012 erhoben
die Beschwerdeflhrer jeweils Berufung. Mit im Wesentlichen gleichlautenden Bescheiden vom 28. November 2012
wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Marktgemeinde die Berufungen der Beschwerdefuhrer als unbegrindet
ab.

Dagegen erhoben die Beschwerdefuhrer Vorstellungen, die mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid als
unbegrindet abgewiesen wurden. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, es handle sich um ein
baupolizeiliches Verfahren und nicht um ein Verfahren Uber zivilrechtliche Anspruche. Die behaupteten
Schadenersatzanspriche waren vor einem Zivilgericht einzuklagen. Im Bescheid vom 18. Dezember 1978 sei
keinesfalls ausgefuhrt worden, dass den betroffenen Pachtern und Subpdachtern Parteistellung zukomme. Dieses
Verfahren "durfte anscheinend eingeschlafen sein". Die Priufung der Eigentimereigenschaft der Beschwerdefihrer sei
nunmehr durch die Baubehérde durchgefihrt worden. Superadifikate lagen nicht vor, weil keine
Urkundenhinterlegung erfolgt sei und weil die Bauwerke bereits seit 40 Jahren benutzt wirden. Daraus kdénne
keinesfalls die Absicht zur Entfernung dieser Bauwerke abgeleitet werden. Auch habe keine Zustimmung des
Liegenschaftseigentiimers zur Errichtung der Bauwerke vorgefunden werden kdnnen, sodass auch diese wesentliche
Voraussetzung fur Superadifikate nicht erfllt sei. In zwei beispielsweise zu nennenden Pachtvertragen sei klar
vereinbart worden, dass die Pacht jeweils jahrlich abgeschlossen werde und bei Auflésung des Pachtvertrages keinerlei
Investitionsabldsen bezahlt wirden. Die Grundstlicke seien bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist zu rdumen. Somit lagen
keine Superadifikate vor und bestehe keine Parteistellung der Beschwerdeflhrer im Abbruchverfahren.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Beschwerde wird im Wesentlichen ausgeflhrt, aus den Gerichtsakten betreffend die Aufkindigung gehe
unbestritten hervor, dass inzwischen am 31. Oktober 2012 eine Begehung vor Ort durch die Bezirkshauptmannschaft
Baden, den Birgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde und die Niederdsterreichische Landesregierung
stattgefunden habe. Die mit 21. April 1999 erteilte wasserrechtliche Bewilligung, die Bade- und Nutzungsbewilligung
far die Grundeigentimer und die als Mieter bezeichneten Pachter und deren Familienmitglieder, sei erortert und die
"extensive Badeseenutzung" sei ausdrucklich bewilligt worden. Die Erwerbung von Rechten durch Fortsetzung des mit
den gesetzlichen Erfordernissen ausgestatteten Besitzes wahrend der vom Gesetz bestimmten Zeit von 41 Jahren sei
zwingend zu bejahen. Nach 41 Jahren ein Verfahren zu beenden, das von 1978 bis 2010 "verschlafen" worden sei, ohne
die Betroffenen einzubinden, verstoBe gegen den Grundsatz des rechtlichen Gehérs. Zumindest im Wege einer
Vorfrage ware die rechtliche Beurteilung der Rechtsstellung nach 41 Jahren unumgéanglich gewesen. Die Beischaffung
des Gerichtsaktes sei in der Vorstellung beantragt worden. Da das gerichtliche Verfahren zur Frage der Rechtsstellung
zufolge Erwerbs der Baulichkeiten durch die Beschwerdeflihrer und Rechtsaustbung durch 41 Jahre sowie allfalliger
Ersitzung noch offen sei, hatte die belangte Behdrde die abweisende Feststellung nicht aus eigenem treffen durfen. Es
stelle eine Aktenwidrigkeit dar, dass seitens der mitbeteiligten Marktgemeinde recherchiert worden sei, welche
Eigentumsrechte vorlagen. Eine ebensolche Aktenwidrigkeit ergebe sich aus Feststellungen, dass aus einem Antrag der
Pachter weder der konkrete Pachtgegenstand noch die Pachter selbst ersichtlich seien. Im Gerichtsakt seien die
Adressaten der Aufkiindigung, die Pachter, klar umschrieben, ebenso wie die betroffene Ortlichkeit, die im Ubrigen
ident mit der Ortlichkeit des administrativrechtlichen Abbruchbescheides sei. Aktenwidrig sei auch, dass nicht darauf
eingegangen worden sei, dass die wasserrechtliche Nutzung und die Bade- und Nutzungsbewilligung fur die Pachter
erdrtert und bejaht worden seien. Es liege ein erganzungsbedurftiger Sachverhalt vor. Die Gerichtsakten seien nicht
beigeschafft worden, was erfolglos gerligt worden sei. Verfahrensméangel Iagen auch dadurch vor, dass nach 35 Jahren



Verfahrensdauer kein Parteiengehor erfolgt sei. Nach 41 Jahren der Rechtsausibung und 35 Jahren Verfahrensdauer
sei es als VerstoR gegen die EMRK anzusehen, wenn den Verpflichtungen auf Parteiengeh6r und Anhdrung durch drei
Instanzen, wiewohl die Beschwerdefihrer in das Verfahren einzubinden seien, nicht nachgekommen worden sei.

Die hier maf3gebenden Bestimmungen der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) idF LGBI. Nr. 8200-20 lauten

auszugsweise:
I|§ 6
Parteien, Nachbarn und Beteiligte

(1) In Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach 8§ 32, § 33 Abs. 2, § 34 Abs. 2 und § 35 haben
Parteistellung:

1.

der Bauwerber und/oder der Eigentimer des Bauwerks
2.

der Eigentimer des Baugrundstuicks

3.

die Eigentimer der Grundstlicke, die an das Baugrundstick angrenzen oder von diesem durch dazwischen liegende
Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale Grundstuicke, Verkehrsflachen, Gewasser, Gringurtel)

getrennt sind (Nachbarn), und
4, die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den Grundstticken nach Z. 2 und 3,

z.B. Superadifikat, Baurechtsobjekt, Keller, Kanalstrang (Nachbarn).

n

"8 35

SicherungsmalRnahmen und Abbruchauftrag

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

1. mehr als die Halfte desvoll ausgebauten umbauten Raumes eines Gebaudes durch Baugebrechen unbenitzbar
geworden ist und gesundheits-, bau- oder feuerpolizeiliche Mi3stande vorliegen oder

2. die Behebung des Baugebrechens unwirtschaftlichist und der Eigentimer innerhalb der ihm nach & 33 Abs. 2
gewahrten Frist die Mil3stande nicht behoben hat oder

3. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8§ 15) vorliegt und
o das Bauwerk unzuldssig ist (8 15 Abs. 3 und 8 23 Abs. 1) oder o der Eigentimer den fur die fehlende Bewilligung

erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der Baubehdrde bestimmten Frist ab der Zustellung
der Aufforderung hiezu eingebracht hat.

Fur andere Vorhaben gilt Z. 3 sinngemaR.

n

Nach dem Wortlaut des § 6 Abs. 1 BO ist davon auszugehen, dass dann, wenn das Eigentum am Baugrundstick und
das Eigentum am Bauwerk auseinanderfallen, sowohl der Eigentimer des Bauwerks als auch der Eigentumer des
Baugrundstuicks Parteistellung haben. Dies bedeutet aber nicht, dass der Auftrag in einem einheitlichen Bescheid
gegen alle Personen, die Verpflichtete sind, erlassen werden muss (vgl. die bei Pallitsch/Pallitsch/Kleewein,
Niederdsterreichisches Baurecht, 8. Auflage, S. 575 unter Z. 11 zitierte hg. Rechtsprechung). Parteistellung als Adressat
eines Bauauftrages hat nach Bescheiderlassung vielmehr nur derjenige, gegen den der Auftrag tatsachlich ergangen
ist, nicht jedoch derjenige, gegen den der Auftrag gegebenenfalls richtigerweise auch zu ergehen gehabt hatte
(vgl. dazu auch die bei Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, aaO, S. 575 unter Z. 12 zitierte hg. Rechtsprechung). Die

Beschwerdefiihrer kénnen schon auf Grund dessen in keinem subjektiv-6ffentlichen Recht verletzt sein, wenn der



Bauauftrag nur an den Liegenschaftseigentimer ergangen ist, selbst wenn sie als Eigentimer der Baulichkeiten zur
Beseitigung verpflichtet sein sollten. Das Vorbringen der Beschwerdefiihrer zur Frage des Eigentums an den
Baulichkeiten geht daher ins Leere.

Soweit die Beschwerdefiihrer den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 18. Dezember 1978 fur
sich ins Treffen fuhren, ist einerseits zu sagen, dass dies schon deshalb nicht zielfihrend ist, weil es hier um ein gegen
die Liegenschaftseigentiimer gerichtetes Abbruchauftragsverfahren geht. Im Ubrigen aber wird gegebenenfalls zu
kldren sein, ob nicht auf Grund des Verfahrens, das zum Bescheid vom 18. Dezember 1978 gefihrt hat, (unter
Beachtung der Dinglichkeit, von Rechtsnachfolgen und Anderungen der Sach- und Rechtslage) bereits - zumindest
erstinstanzliche - Abbruchauftrage, die sich an alle oder einzelne nunmehrige Beschwerdefihrer richten, vorliegen. Die
Baubehorde erster Instanz ware insofern gegebenenfalls gar nicht berechtigt, neuerlich in derselben Sache eine
Entscheidung zu treffen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Mai 2014, ZI. 2012/05/0144).

Bemerkt wird, dass dann, wenn auf Grund des Abbruchauftrages, der gegenlber den Liegenschaftseigentiimern
ergangen ist, im Rahmen der Vollstreckung in Eigentumsrechte Dritter (hier also allenfalls der Beschwerdeflihrer)
eingegriffen werden sollte, im Vollstreckungsverfahren diesen die Méglichkeit einer Klage nach § 37 EO offensteht
(vgl. die hg. Erkenntnisse vom 8. April 2014, ZI. 2011/05/0050, und vom 8. April 2014, Z|.2012/05/0132).

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Bemerkt wird, dass auf den vorliegenden, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Verwaltungsgerichtshof anhdngigen
Beschwerdefall nach § 79 Abs. 11 letzter Satz VwWGG die bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden
Bestimmungen des VWGG weiter anzuwenden sind.

Der Ausspruch Gber den Aufwandersatz stitzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit § 79 Abs. 11 VwWGG und § 3
der Verordnung BGBI. Il Nr. 518/2013 idF Nr. 8/2014 in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.

Wien, am 9. Oktober 2014
Schlagworte
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