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Gericht
Verwaltungsgerichtshof

Entscheidungsdatum
03.07.2007

Geschaftszahl
2005/05/0368

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Kail
und Dr. Pallitsch als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fritz, Gber die Beschwerde der Christa
Grossmann in Wien, vertreten durch Dr. Otto Schubert und Mag. Holger Hensel, Rechtsanwélte in 1070 Wien,
LerchenfelderstraBe 15, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen  Landesregierung vom
27. September 2005, ZI. RU1-BR-300/001-2005, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei:
Marktgemeinde Perchtoldsdorf), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Kostenersatzbegehren der mitbeteiligten Marktgemeinde wird abgewiesen.

Begrindung

Mit Bescheid vom 13. Marz 1998 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde der
Beschwerdeflihrerin die Baubewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf ihrem Grundstiick in
Perchtoldsdorf, Corneliusgasse 5. Das Haus sollte nach den Einreichunterlagen direkt an die hintere
Baufluchtlinie und somit im Abstand von 7 m zur hinteren Grundstiicksgrenze angebaut werden.

Als Ergebnis einer baubehordlichen Uberpriifung am 4. Oktober 2004 erteilte der Biirgermeister der
mitbeteiligten Marktgemeinde mit Bescheid vom 12. Oktober 2004 (u.a.) den Auftrag, das Gebaude abzubrechen
und die urspriingliche Hohenlage des Geldndes wieder herzustellen.

In der Begrindung wurde ausgefiihrt, dass im Gegensatz zum bewilligten Lageplan das Gebdude in einem
Abstand von 3,20 m von der hinteren Grundstiicksgrenze entfernt errichtet worden sei und somit die
Baufluchtlinie um 3,80 m (berbaut worden sei. Es sei daher ein anderes Gebdude als das mit Bescheid vom
13. Mérz 1998 bewilligte Gebaude errichtet worden, welches nachtréglich nicht bewilligungsféhig sei, da
entgegen dem Bebauungsplan die hintere Baufluchtlinie auf ganzer Lange um 3,80 m Uberbaut worden sei. Die
vorgefundenen groRflachigen Anderungen der Héhenlage seien von der Baubewilligung nicht erfasst.

In ihrer dagegen erhobenen Berufung erklarte die Beschwerdefiihrerin, dass das errichtete Gebdude
durchaus der erteilten Bewilligung entspreche, allerdings nur auf einem anderen Standort innerhalb des
Grundsttickes errichtet worden sei. Dieser Standort sei ohnehin innerhalb des Mindestabstandes von 3 m zur
hinteren Grundstiicksgrenze situiert und die Uberschreitung der Baufluchtlinie betrage im Verhiltnis zur
Gesamtlinge des Gebaudes lediglich 36,6 %. Die Uberbauung der Baufluchtlinie sei nicht unzulassig; die
Beschwerdefihrerin hatte aufgefordert werden missen, um eine nachtrégliche Baubewilligung anzusuchen.
Auch eine Interessenabwégung zwischen den Interessen der Allgemeinheit an der Einhaltung der
NO Bauordnung, den subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechten sowie der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit des
Abbruches und der wirtschaftlichen Harte der Delogierung fur die Mieter der Beschwerdefiihrerin hétte erfolgen
mussen.

Der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Marktgemeinde wies diese Berufung mit Bescheid vom
27.J&nner 2005 ab. Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan der Marktgemeinde
Perchtoldsdorf sei fur das gegenstdndliche Grundstlck ein hinterer Bauwich in der Breite von 7 m Uber die
gesamte Breite des Grundstiickes ausgewiesen. Nach § 50 Abs. 2 NO BauO betrage der hintere Bauwich wie der
seitliche Bauwich 3 m, sofern im Bebauungsplan nicht anderes festgelegt sei. Hier ist aber eine hintere
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Baufluchtlinie eingetragen, sodass ein hinterer Bauwich von 7 m von einer Bebauung freizuhalten ist. Die
Beschwerdeflhrerin habe nicht das bewilligte Vorhaben ausgefiihrt. Bei einem Bauwerk sei nicht nur die
summenmaBige Ansammlung von Baumaterial ausschlaggebend, sondern ein Bauwerk miisse definitionsgeman
mit dem Boden kraftschliissig verbunden sein, sodass die Situierung des Bauwerkes auf einem Grundstiick
wesentlicher Bestandteil der Baubewilligung sei. Davon ausgehend sei hier etwas anderes errichtet worden,
wofir keine Baubewilligung gemiBR § 23 NO BauO vorliege; eine solche Baubewilligung sei wegen der
Uberschreitung der hinteren Baufluchtlinie ausgeschlossen. Die verlangten Abwéagungen seien hier nicht
anzustellen; wenn das Objekt ohne Baubewilligung errichtet wurde, so miisse es gemaR § 35 Abs. 3 NO BauO
abgebrochen werden.

In ihrer dagegen erhobenen Vorstellung wiederholte die Beschwerdefiihrerin ihre Auffassung, dass sie das
Gebéude lediglich in einem Abstand von 3,20 m von der hinteren Grundstiicksgrenze, aber sonst entsprechend
der Baubewilligung errichtet habe. Hatte die Baubehdrde der Beschwerdefiihrerin die Mdglichkeit eingeraumt,
nachtraglich um Baubewilligung anzusuchen, dann hatte eine Bauverhandlung stattgefunden, bei der die
Nachbarn ihre Zustimmung erteilt hatten, sodass die von der Bewilligung abweichende Lage des Gebadudes zu
genehmigen gewesen ware. In Anbetracht der Gesamtlange des Gebéudes von 10,38 m sei die Uberbauung im
Ausmal’ von 3,8 m lediglich 36,6 % der Gebdudelange, dies stelle keine deutliche Abweichung dar.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Vorstellung als unbegriindet ab. Die
unbestritten erfolgte Ausfiihrung sei unzuléssig; es handle sich gegenlber der Baubewilligung um ein "Aliud".
Aus § 50 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 51 Abs. 4 NO BauO ergebe sich, dass der Mindestbauwich von 3 m
bzw. der halben Geb&dudehdhe nur dann maBgeblich sei, wenn keine hintere Baufluchtlinie festgesetzt sei,
andernfalls sei die hintere Baufluchtlinie als Mindestbauwich anzusehen und daher von jeglicher Bebauung mit
Gebéauden freizuhalten. Dies kénne weder durch eine Vereinbarung mit den Nachbarn noch aus wirtschaftlichen
Uberlegungen abgedndert werden. Auf Grund des Widerspruches zum Bebauungsplan ware eine nachtragliche
Baubewilligung nicht méglich, sodass zu Recht der Abbruch angeordnet worden war.

Der Verfassungsgerichtshof lehnte die Behandlung der dagegen erhobenen, urspringlich an ihn gerichteten
Beschwerde mit Beschluss vom 14. Dezember 2005, B 3377/05, ab und trat sie antragsgemdaR dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab.

Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdefiihrerin in ihrem subjektiven Recht auf
Nichterlassung eines Abbruchauftrages sowie in ihrem Recht auf nachtragliche Erteilung einer Baubewilligung
verletzt. Sie begehrt die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und
wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, wie auch die mitbeteiligte
Marktgemeinde, eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach Auffassung der Beschwerdefiihrerin habe die belangte Behorde das Gesetz deshalb unrichtig
angewendet, weil sie in ihrem Abbruchbescheid davon ausgehe, dass ein anderes Gebaude errichtet worden sei.
Es sei jedoch das Gebdude in Form, Grofle und Ausstattung gemaR der erteilten Bewilligung errichtet worden
und dies sei von der Firma E-Fertighaus AG als zustandiger Baufilhrerin mit Fertigstellungsanzeige vom
9. Oktober 2001 bestatigt worden. Es sei richtig, dass im Einreichplan ein Abstand von 7 m zur hinteren
Grundstiicksgrenze verzeichnet sei und dass das Gebdude tatsachlich in einem Abstand von 3,20 m von der
hinteren Grundstiicksgrenze errichtet worden sei. Wenn die belangte Behorde meine, dass eine derartige
Uberschreitung der hinteren Baufluchtlinie nicht zuléssig sei, tibersehe sie, dass die Bestimmungen iiber die
Baufluchtlinien primér schutzwirdigen Interessen der Nachbarn dienten. Man musse im Beschwerdefall an den
sich aus § 50 NO BauO ergebenden Mindestabstand von 3 m ankniipfen; es kénne nicht Ziel der NO BauO sein,
dass sémtliche Gebdude, die Uber eine Baufluchtlinie errichtet wurden, abgetragen werden missen. Da hier der
gesetzliche Mindestabstand von 3 m gewahrt sei, hatte die nachtragliche Konsensféhigkeit bejaht werden
muissen. Wenn nur mit einem Drittel der Geb&udelédnge die Baufluchtlinie Gberbaut worden sei, kénne von einem
deutlichen Abweichen nicht gesprochen werden. Es hatte vielmehr eine Bauverhandlung unter Beiziehung der
Nachbarn durchgefuhrt und deren Einversténdnis gekléart werden missen.

Der den Abbruch regelnde § 35 NO BauO 1996 in der Fassung
LGBI. 8.200-8 (BO) lautet auszugsweise:
"8§ 35
SicherungsmalRnahmen und Abbruchauftrag
@)..
(2) Die Baubehdrde hat den Abbruch eines Bauwerks anzuordnen, wenn

1. mehr als die Hélfte des voll ausgebauten umbauten Raumes eines Geb&dudes durch Baugebrechen
unbenitzbar geworden ist und gesundheits-, bau- oder feuerpolizeiliche Missstdnde vorliegen oder
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2. die Behebung des Baugebrechens unwirtschaftlich ist und der Eigentiimer innerhalb der ihm nach § 33
Abs. 2 gewahrten Frist die Missstdnde nicht behoben hat oder

3. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8§ 23) oder Anzeige (§ 15) vorliegt und
- das Bauwerk unzuléssig ist (§ 15 Abs. 3 und § 23 Abs. 1) oder

- der Eigentimer den fir 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 sinngemaB.

(3) .“ll

Hier kommt allein der Tatbestand des § 35 Abs. 2 Z. 3 BO in Betracht; es ist zu prifen, ob fur das
tatsdchlich vorhandene, gegenuber der urspringlich erteilten Baubewilligung um 3,8 m verschobene Bauwerk
eine Bewilligung vorliegt.

Es entspricht der stdndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, dass die Baubewilligung fir ein
durch seine Lage bestimmtes Vorhaben erteilt wird, sodass firr jedes Verriicken des Vorhabens eine neuerliche
Bewilligung erwirkt werden muss (siehe beispielsweise die hg. Erkenntnisse vom 15. Juli 2003, 2002/05/0743,
vom 3. April 2003, ZI. 2002/05/1438 und vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072). Wohl wurde auch eingerdumt,
dass Einzelfalle denkbar sind, in denen durch eine geringfugige Verschiebung eines Bauwerkes nicht vom
Vorliegen eines rechtlichen "Aliud™" auszugehen sei; bei einer Verschiebung mit einem Drittel der Gebaudelédnge
kann von einer solchen Geringfiigigkeit keine Rede sein, sodass schon deshalb ein Konsens zu verneinen ist und
es diesbeziiglich nicht darauf ankommt, dass hier mit dieser Verriickung auch eine Norm verletzt wurde, auf die
§ 23 Abs. 1 BO verweist.

Die zuletzt angesprochene Frage spielt allein insofern eine Rolle, als nur bei Unzul&ssigkeit der Bauauftrag
unverziglich erteilt werden kann, wéhrend ansonsten nach dem zweiten Unterfall des § 35 Abs. 2 Z. 3 BO die
Mdglichkeit eines Bauansuchens eingerdumt werden muss. Unzuldssig im Sinne des dort genannten § 23
Abs. 1 BO st ein Bauwerk, wenn ein Widerspruch zu den im §20 Abs.1Z.1 bis6 BO angeflhrten
Bestimmungen besteht. § 20 Abs. 1 Z. 2 BO nennt den Bebauungsplan; ein Widerspruch zum Bebauungsplan
macht ein Vorhaben wie auch ein schon bestehendes Bauwerk unzul&ssig.

Diese Unzuléssigkeit liegt hier dadurch vor, dass durch die Ausfuhrung die Baufluchtlinie um 3,80 m
Uberschritten wurde. Fir einen Alternativauftrag nach 8§ 35 Abs. 2 Z. 3BO bestand kein Raum, weil ein
Ansuchen geméR § 23 Abs. 1 2. Satz BO wegen des Hindernisses des § 20 Abs. 1 Z. 2 BO abgewiesen werden
musste.

Ist das Bauwerk unzuléssig, dann hat die Behorde den Abbruch anzuordnen. Diese Anordnung ist somit
zwingend vorgesehen; eine Beriuicksichtigung wirtschaftlicher Interessen sieht das Gesetz ebenso wenig vor wie
eine Bedachtnahme darauf, ob Nachbarn mit der Abweichung einverstanden sind.

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, sodass sie gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Auf Basis der zitierten Rechtsprechung konnte die Entscheidung in einem gem. § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG
gebildeten Senat getroffen werden.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz griindet sich auf die 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der
Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003. Das Kostenersatzbegehren der mitbeteiligten Marktgemeinde war
abzuweisen, weil sie nicht durch einen Rechtsanwalt vertreten war (8 49 Abs. 1 VWGG idF der Novelle
BGBI. I Nr. 88/1997) und weil sich diese Bestimmung auch auf § 48 Abs 3 Z 2 VWGG bezieht (hg. Erkenntnis
vom 7. September 2004, ZI. 2001/05/0748 mwN).

Wien, am 3. Juli 2007
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