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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatspriasident DDr. Jakusch und die Hofrite
Dr. Kail, Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Gubesch,
iiber die Beschwerde des Peter Steffan in Schwarzach im Pongau, vertreten durch Dr. Hans-Jorg Haftner,
Rechtsanwalt in 3100 St. Polten, Wienerstral3e 12, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Krems vom
28. September 2005, Z1. MD-C-2/2005/Mag.L/R, betreffend Erteilung eines Bauauftrages (mitbeteiligte Partei:
Dr. Giinther Chaloupek, 1140 Wien, Linzer Strae 277 RH 8), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.171,20 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefiihrer ist Eigentiimer der Liegenschaft EZ 868 Grundbuch KG Stein mit dem darauf
errichteten Haus in Krems, AlauntalstraBe 98. Dieses Haus ist in gekuppelter Bauweise an das Haus des
Mitbeteiligten (Alauntalstrale 100) angebaut.

In dem am 14. August 2003 beim Magistrat der Stadt Krems an der Donau eingelangten Schriftsatz vom
13. August 2003 fithrte der Beschwerdefiihrer aus, dass vom Hause Alauntalstrale 100 des Mitbeteiligten ein
Stahltrdger in die straenseitigen Auflenmauerwerksteile seines Hauses Alauntalstralle 98 hineinrage. Diese
Auflagerausbildung der Stahltriger des Nachbargebidudes sei eindeutig bauordnungswidrig. Der
Beschwerdefiihrer beantragte, es wolle die aufgezeigte Bauordnungswidrigkeit festgestellt und dem Eigentiimer
des Gebdudes Alauntalstrae 100 die Herstellung des bauordnungskonformen Zustandes aufgetragen werden.

Mit Devolutionsantrag vom 8. November 2004 begehrte der Beschwerdefithrer den Ubergang der
Entscheidungspflicht an die "zustidndige Oberbehorde".

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der Antrag des Beschwerdefiithrers vom 13. August 2003
als unbegriindet abgewiesen. Begriindend fiihrte die belangte Behorde aus, die beiden Einfamilienwohnhiuser
Alauntalstrafle 98 und 100 seien in gekuppelter Bauweise an der gemeinsamen Grundgrenze aneinander gebaut;
es konne nicht mehr eindeutig gekldrt werden, welches der beiden Hauser zuerst errichtet worden sei. Das Haus
Alauntalstrale 100 sei um das Jahr 1910 errichtet worden. Unterlagen iiber das damalige Bauverfahren seien
wihrend des zweiten Weltkrieges verloren gegangen. Die vom Beschwerdefiihrer beanstandeten I-Tréiger, die
iiber die gemeinsame Grundgrenze ragten und in der Aulenmauer des Hauses AlauntalstraSe 98 auflidgen, seien
bereits im Zeitpunkt der Errichtung des Hauses Alauntalstrale 100 eingebaut worden. Da es erst im Jahre 1989
zu einer Beanstandung dieser [-Triager durch den Rechtsvorgidnger des Beschwerdefiihrers gekommen sei, konne
von einem vermuteten Konsens ausgegangen werden. Die Bauakten aus der Zeit um 1910 seien nicht mehr
vorhanden. Dem Beschwerdefiihrer sei es zu keiner Zeit gelungen, die Vermutung der KonsensmiBigkeit des
Hauses Alauntalstrale 100 in Bezug auf die beiden I-Triger durch Erbringung des Gegenbeweises zu entkréften.
Es hitte nachgewiesen werden miissen, dass diese Trager konsenswidrig am Nachbarhaus aufliegen. Die
Verankerung der I-Triger auf dem Nachbargrundstiick sei jedoch grundsitzlich mit Zustimmung des
Grundeigentiimers moglich gewesen. Der Beschwerdefiihrer hitte die nicht erteilte Zustimmung nicht beweisen
konnen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Beschwerde. Der Beschwerdefiihrer macht Rechtswidrigkeit des
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.
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Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Mit seinem Antrag vom 13. August 2003 begehrte der Beschwerdefithrer die Entfernung von
Stahltragerteilen, die ausgehend vom Haus des Mitbeteiligten in das Auenmauerwerk seines Hauses ragen, weil
hiefiir keine erforderliche Baubewilligung vorliege.

Die belangte Behorde geht im angefochtenen Bescheid davon aus, dass die vom Beschwerdefiihrer als
bauordnungswidrig bezeichnete Baufiihrung konsensgemil} sei. Es liege ein "vermuteter Konsens" vor. Die
belangte Behorde geht weiters davon aus, dass die Stahltriger im Rahmen der Errichtung des nunmehr dem
Mitbeteiligten gehorigen Gebiudes im Jahre 1910 eingebaut worden sind.

Im Zeitpunkt der Errichtung dieses Gebiudes war die Bauordnung fiir das Erzherzogtum Osterreich unter der
Enns mit Ausschluss der Reichshaupt- und Residenzstadt Wien vom 17. Jinner 1883 (NO BauO 1883) in
Geltung. Das Gebidude des Mitbeteiligten war nach dieser Bauordnung bewilligungspflichtig. Die
baubehordliche Bewilligungspflicht bestand fiir solche Bauvorhaben auch im Geltungsbereich der
NO Bauordnung 1976. Deren Bewilligungspflicht ist nunmehr in § 14 NO Bauordnung 1996 normiert
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 23. Mai 2002, Z1. 2001/05/0835).

GemiB § 33 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 hat der Eigentiimer eines Bauwerks dafiir zu sorgen, dass dieses in
einem der Bewilligung (§ 23) oder der Anzeige (§ 15) entsprechenden Zustand ausgefiihrt oder erhalten wird. Er
hat Baugebrechen, durch welche die Standsicherheit, die dulere Gestaltung, der Brandschutz, die Sicherheit von
Personen und Sachen beeintrichtigt werden oder die zu unzumutbaren Beldstigungen (§ 48) fithren konnen, zu
beheben. GemiB Abs.2 dieser Bestimmung hat die Baubehorde nach Uberpriifung des Bauwerks unter
Gewdhrung einer angemessenen Frist die Behebung des Baugebrechens zu verfiigen, wenn der Eigentiimer eines
Bauwerkes seiner Verpflichtung nach Abs. 1 nicht nachkommt.

Im Falle eines baubewilligungspflichtigen Vorhabens kann demnach ein Baugebrechen im Sinne des § 33
NO Bauordnung 1996 auch dann vorliegen, wenn durch eine bewilligungsbediirftige aber nicht bewilligte oder
anzeigepflichtige aber nicht angezeigte Abédnderung oder das Fehlen eines unentbehrlichen Bauteils oder
Zubehors ein Zustand eines Bauwerkes verursacht wurde, der seine Standfestigkeit, sein Aussehen, den
Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrichtigt oder zu einer ortlich unzumutbaren
Belistigung der Nachbarschaft im Sinne des § 48 fithren kann. Sind diese nicht genehmigten bzw. nicht
nichtuntersagten Abweichungen vom bewilligten Projekt nachtriglich nicht bewilligbar, sind diese
Konsenswidrigkeiten auf Grund eines Auftrages nach § 33 NO Bauordnung 1996 zu beheben. Fiir die Erlassung
eines Bauauftrages nach § 33 NO Bauordnung 1996 muss somit feststehen, ob und bejahendenfalls in welcher
Form das vom Bauauftrag betroffene Bauwerk baubehordlich bewilligt worden ist, ob und bejahendenfalls wann
und inwiefern von dieser Bewilligung abgewichen worden ist, ob fiir diese festgestellten Abweichungen
ebenfalls die erforderlichen baubehordlichen Bewilligungen bzw. Genehmigungen vorliegen, ob der tatsdchlich
festgestellte Zustand diesen Bewilligungen bzw. Genehmigungen entspricht und ob im Fall einer Abweichung
diese Konsenswidrigkeiten die Standsicherheit, die duBlere Gestaltung, den Brandschutz, die Sicherheit von
Personen und Sachen beeintrichtigen oder diese zu unzumutbaren Belédstigungen fithren konnen. Eine
Baubewilligung im Sinne des § 33 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 ist nicht nur eine solche nach diesem Gesetz,
vielmehr sind darunter auch Baubewilligungen nach den Vorgingerbestimmungen der NO Bauordnung 1996 zu
subsumieren (vgl. hiezu das bereits zitierte hg. Erkenntnis vom 23. Mai 2002).

Der von der belangten Behorde im angefochtenen Bescheid abgewiesene Antrag des Beschwerdefiihrers
richtet sich auf Erlassung eines Auftrages gemif3 § 33 Bauordnung 1996.

GemiB § 6 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 haben im Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren
nach § 32, § 33 Abs. 2, § 34 Abs. 2 und § 35 auch die Nachbarn Parteistellung (§ 6 Abs. 1 Z. 3). Die Nachbarn
sind nach dieser Gesetzesstelle jedoch nur dann Parteien, wenn sie durch das Bauwerk und dessen Beniitzung in
den in Abs. 2 erschopfend festgelegten subjektivoffentlichen Rechten beriihrt sind. Gemall § 6 Abs.2 Z. 1
leg. cit. werden subjektiv-offentliche Rechte durch jene Bestimmungen dieses Gesetzes, des
NO Raumordnungsgesetzes 1976, der NO Aufzugsordnung sowie der Durchfiihrungsverordnungen zu diesen
Gesetzen beriihrt, die u.a. die Standsicherheit der Bauwerke der Nachbarn gewéhrleisten. Der Beschwerdefiihrer
hatte daher im gegenstindlichen Verfahren nach § 33 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 Parteistellung, weil durch die
Beniitzung seines Gebdudes als Stiitze fiir Triger des Nachbargebdudes die Standsicherheit seines Bauwerkes
beriihrt wird.

Zulassig wire eine solche Inanspruchnahme von Fremdgrund nur, wenn - von einer Zustimmung des
Grundeigentiimers abgesehen - die festgestellte Ausfithrung der Baubewilligung entspriache. Bei Priifung des
konsensgemiflen Zustandes eines Bauwerks kann auch die Rechtskonstruktion des "vermuteten Konsenses" von
Bedeutung sein, welche auf Altbauten, fiir die - abgesehen von anderen Voraussetzungen - keine Baubewilligung
existiert oder eine solche nicht mehr auffindbar ist, Anwendung findet (zu den Voraussetzungen der Annahme
eines vermuteten Konsens siehe das bereits mehrfach zitierte hg. Erkenntnis vom 23. Mai 2002).

Die Rechtsvermutung der KonsensmiBigkeit kommt einem Bauzustand, der nach der zur Zeit seiner
Herstellung geltenden Bauordnung gesetzwidrig war, jedoch nicht zustatten, weil nicht angenommen werden
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kann, dass die Baubehorde die gesetzwidrige Herstellung bewilligt hitte. In einem solchen Fall miisste vielmehr
von der Partei, die den Konsens behauptet, der Nachweis erbracht werden, dass dieser tatsdchlich erteilt worden
ist.

Schon nach der NO BauO 1883 durfte sich ein Bauplatz nur auf ein Grundstiick beziehen und sich nicht iiber
mehrere Grundstiicke erstrecken (vgl. die §§ 6 ff und §§ 19f NO BauO 1883). Die Uberbauung einer
Grundstiicksgrenze war daher grundsitzlich nicht zuldssig (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 7. Juli 2000,
Z1. 2000/05/0044, zur vergleichbaren Rechtslage der NO BauO 1976, und vom 17. Juni 2003, Z1. 2002/05/1503,
zur NO BauO 1996). Daher kann abgesehen davon, dass der Mitbeteiligte einen solchen vermuteten Konsens
nicht behauptet hat, entsprechend den obigen Ausfithrungen zum vermuteten Konsens im Beschwerdefall
entgegen der von der belangten Behorde vertretenen Rechtsauffassung nicht davon ausgegangen werden, dass
die Baubehorde im Zeitpunkt der Errichtung des Gebiudes der mitbeteiligten Partei eine Baubewilligung erteilt
hat, die nicht nur eine Mitbeniitzung von Nachbargrund beinhaltet, sondern auch eine Verbindung mit dem
Nachbargebiaude derart vorgesehen hat, dass Mauerteile dieses Nachbargebiudes wesentliche tragende
Funktionen fiir das Geb#dude des Mitbeteiligten iibernehmen, obwohl auch fiir das Gebdude der mitbeteiligten
Partei -wie sich aus den Plinen betreffend den Umbau im Jahre 1961 ergibt- eine die
beschwerdegegenstindlichen Stahltriger tragende Gebdudemauer vorgesehen war und diese Gebdudemauer auch
tatsdchlich errichtet worden ist.

Die im Mauerwerk des Hauses des Beschwerdefiihrers befindlichen Teile der I-Triger des Gebiudes des
Mitbeteiligten konnen daher nicht als baubewilligt im Sinne eines vermuteten Konsenses beurteilt werden.

Da die belangte Behorde dies verkannte, belastete sie ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes.
Der angefochtene Bescheid war daher gemil} § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. II
Nr. 333/2003.

Wien, am 10. Oktober 2006
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