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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber die Beschwerde der G M in K, vertreten durch
Dr. Alois Autherith, Dr. Herwig Hammerer und Mag. Rainer Samek, Rechtsanwalte in 3500 Krems, UtzstralRe 13, gegen
den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 24. August 2009, ZI. RU1-BR-620/002-2009, betreffend
einen Bauauftrag (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde P), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 610,60 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
l.rémisch eins.

Die Beschwerdeflihrerin ist Eigentimerin eines Anwesens in K, zu dem (u.a.) ein Lagergebdude (ehemaliges
Wohngebaude) und ein 6stlich daran anschlieBendes Stallgebaude gehdren. In Bezug auf das Stallgebdaude wurde den
Rechtsvorgangern der Beschwerdefiihrerin mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom
9. Dezember 1992 die baubehdrdliche Bewilligung fur einen "Rinderstallein- Um- und Zubau sowie fur die Errichtung
einer Gullegrube, einer DUngerstatte und eines Fahrsilos" auf diesem Anwesen erteilt.

Am 20. Oktober 2008 fand auf dem Anwesen eine baubehérdliche Uberpriifung durch den Biirgermeister und einen
bautechnischen Amtssachverstandigen des Gebietsbauamtes K statt. In der diesbezlglichen baubehdrdlichen
Niederschrift vom 20. Oktober 2008 wurde (u.a.) festgehalten:
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"(...)

Die Erhebung diente der Feststellung von Baugebrechen, die im Bereich des Fassadenverputzes der Gebaudeteile
gegen den sudlichen

Gemeindeweg.

(...)

Das (...) frihere Wohnhaus und nunmehr zu einem Abstellgebdude umgewidmet, weist einen stark gegliederten
Fassadenverputz auf. Dieses Gebdude wurde vor einiger Zeit mit neuen Fenstern versehen. Die eingebauten Fenster
weisen unverputzte Leibungen und sichtbaren Montageschaum auf. In der Fassadenflache dieses Gebaudeteiles ist ein
stark schadhafter und bereits abgefallener Verputz gegeben, der Schadanteil wird mit 80 % geschatzt. Die Fassade
weist eine Hohe von geschatzt 3,50 m vom anschlielenden Traufenpflaster bis zur Dacheindeckung auf. Der Sockel mit
einer Hohe von i.M. ca. 80 cm besteht aus Natursteinen und ist nur mehr an einigen Stellen ein friiherer Verputz
erkennbar. Das an diesen anschlielende Stallgebdude weist auf Grund der hoheren Traufe und des hdoheren
anschlieBenden Geldndes eine fast gleiche Hohe von 3,50 auf. Die Gesamtlange friheres Wohnhaus und Stall betragt
It. Katastermappe rund 32,70 m auf. Beim Stallgebdude ist vom Gemeindeweg auch ein Teil des Giebels bis zur
abgeschlossenen Reiche sichtbar. Hier ist im Traufenbereich beim Gesimse ein erheblicher Mauersprung, der einer

Sanierung bedarf, erkennbar. Der Schadanteil des Stallgebdudes wird mit ca. 50 % geschatzt.

Die Grundeigentimerin (Beschwerdefihrerin) hat mit Schreiben vom 10.10.2008 bei der Baubehotrde deponiert, dass

sie bei der angesetzten Uberpriifung nicht anwesend sein wird und diese ablehnt.
Gutachten:

Aus bautechnischer Sicht wird festgestellt, dass im Bereich des Fassadenverputzes der gegen den Guterweg
gerichteten Fassadenflache Baumangel gegeben sind. Als gelindeste Mitteln sind aus Sachverstandigersicht

aufzutragen:

(...)

2. Die Fassade des ehemaligen Wohntraktes ist abzuschlagen und mit einem Grob- und Feinverputz zu versehen und

hell zu farbeln.

3. Der Mauersprung im Gesimsebereich des Stallgebaudes ist zu sanieren, schadhafter Verputz abzuschlagen und

ebenso wie fehlender mit Grob- und Feinputz zu verputzen. Die Fassade ist anschlieend hell zu farbeln.

(...)"

Der mit Schreiben des Burgermeisters vom 26. November 2008 zur Prazisierung seines Gutachtens aufgeforderte
Amtssachverstandige fihrte in seinem erganzenden Gutachten vom 4. Dezember 2008 (u.a.) aus, dass ein Farbton
nicht vorgeschrieben werden kénne, weil es fur den Ort K keinen Farbelungsplan gebe. Der schadhafte Wandverputz
beim ehemaligen Wohngebdude mit einer Lange von 17,5 m und einer Hohe von 3,5 m, somit einer Flache von rund
62 m2, und mit einem Schadanteil von 80 % sei nach Abschlagen von noch losen Verputzteilen mit Grob- und
Feinverputz samt Farbelung zu sanieren. Ebenso sei die nachfolgende Fassade des Stallgebdudes mit einem
Schadanteil von 50 %, einer Lange von 16 m und einer Hoéhe von 3,5 m, somit einer Flache von 56 m2, nach

Abschlagen von noch losen Verputzteilen mit Grob- und Feinverputz samt Farbelung zu sanieren.

Mit Bescheid des Blrgermeisters vom 20. Marz 2009 wurde der Beschwerdefihrerin als Eigentimerin des genannten
Anwesens gemaR § 33 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 (im Folgenden: BO) der folgende baupolizeiliche Auftrag erteiltMit
Bescheid des Burgermeisters vom 20. Marz 2009 wurde der Beschwerdefihrerin als Eigentimerin des genannten
Anwesens gemdal Paragraph 33, Absatz 2, NO Bauordnung 1996 (im Folgenden: BO) der folgende baupolizeiliche
Auftrag erteilt:

"Instandsetzungsauftrag

Die AuBBenfassade des ehemaligen Wohngebaudes, nunmehr Lagergebdude und die AuBenfassade beim &stlich

anschlieBenden Stallgebdude ist zu sanieren und zwar:

e Strichaufzahlung

beim ehemaligen Wohngebadude, welches eine Lange von 17,5 m und eine Héhe von 3,5 m, somit eine Flache von
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ca. 62 m2 aufweist, ist der schadhafte Wandverputz mit einem Schadanteil von 80 % nach Abschlagen von losen
Verputzteilen mit Grob- und Feinverputz samt Farbelung zu sanieren.

e Strichaufzahlung
Beim Stallgebaude, welches eine Lange von 16 m und eine Héhe von 3,5 m, somit eine Flache von 56 m2
aufweist, ist der schadhafte Wandverputz mit einem Schadanteil von 50 % nach Abschlagen von losen
Verputzteilen mit Grob- und Feinverputz samt Farbelung zu sanieren.

e Strichaufzahlung
Der Mauervorsprung im Gesimsbereich des Stallgebaudes ist zu sanieren; schadhafter Verputz ist abzuschlagen,
mit Grob- und Feinverputz zu verputzen und zu farbeln.

Die aufgetragenen MaBnahmen sind bis langstens 31. Juli 2009

fertig zu stellen.

(...)"

Die Beschwerdefihrerin erhob dagegen Berufung.

Mit Bescheid des Gemeindevorstandes vom 6. Mai 2009 wurde gemaR § 66 Abs. 4 AVG der Berufung keine Folge
gegeben und der erstinstanzliche Bescheid bestatigt sowie die Erfullungsfrist bis zum 31. August 2009 neu festgelegt.
In ihrer Begriindung verwies die Berufungsbehdrde (u.a.) auf die genannte Niederschrift vom 20. Oktober 2008 und
das Amtssachverstandigengutachten vom 4. Dezember 2008, welche Unterlagen der Beschwerdeflhrerin mit
Schreiben vom 2. Janner 2009 zur Kenntnis gebracht worden seien.Mit Bescheid des Gemeindevorstandes vom

6. Mai 2009 wurde gemaR Paragraph 66, Absatz 4, AVG der Berufung keine Folge gegeben und der erstinstanzliche
Bescheid bestatigt sowie die Erfillungsfrist bis zum 31. August 2009 neu festgelegt. In ihrer Begriindung verwies die
Berufungsbehdorde (u.a.) auf die genannte Niederschrift vom 20. Oktober 2008 und das
Amtssachverstandigengutachten vom 4. Dezember 2008, welche Unterlagen der Beschwerdefiihrerin mit Schreiben
vom 2. Janner 2009 zur Kenntnis gebracht worden seien.

Die Beschwerdefuhrerin erhob gegen diesen Bescheid Vorstellung und brachte (u.a.) vor, dass Gebaude- und
Bauwerksfassaden laut BO und NO Bautechnikverordnung 1997 nicht verputzt werden miissten. Es kénnten die
verschiedensten Materialien ausgefihrt werden bzw. im Bestand verbleiben, und es kdnne die Fassadengestaltung
nicht vom Burgermeister bestimmt werden. Fur landwirtschaftlich genutzte Gebaude seien keine Fassaden- bzw.
Warmedammungsmaflinahmen erforderlich, und es sei auch kein Schallschutz notwendig. Vor einiger Zeit seien erst
die Fenster ausgetauscht, das Dach neu eingedeckt, der Rauchfang saniert und der vor dem Grundstuick befindliche
Klchengarten neu eingezaunt worden. Beim Mauersockel handle es sich um einen Natursteinsockel, der noch nie
verputzt gewesen sei. Aus bautechnischer Sicht hatten keine erheblichen "Baumangel Sachschaden" festgestellt
werden kdnnen. Der BUrgermeister sollte zuerst mit vorbildhafter Wirkung die im Eigentum der Gemeinde befindlichen
Gebaude sanieren, ehe er sie (die Beschwerdeflhrerin) zu einer Haussanierung zwinge. Beim Austausch der Fenster
sei die Hausfassade noch in Ordnung gewesen, bis schlieBlich der Kanalbau in K durchgefihrt worden sei. Da sich ihr
Gebaude auf felsigem Boden befinde, sei es durch die Grabungsarbeiten fir den in unmittelbarer Nahe
vorbeifuhrenden Kanalstrang und infolge der damit verbundenen Ruittelbewegungen durch Maschinen zu massiven
Beschadigungen an ihrer Hausfassade gekommen, sodass der vorhandene Putz gebrdckelt bzw. in kleinen Teilen in
ihren Kiichengarten heruntergerieselt sei. Laut Sachverstandigem seien auch keine Mangel am Mauerwerk feststellbar,
sodass ein baupolizeilicher Auftrag nicht notwendig gewesen ware. Es waren niemals Personen gefahrdet gewesen,
weil solche erst ihren Kiichengarten betreten mussten, um zu ihrer Fassade zu gelangen, wozu sie nicht befugt waren.
Noch dazu kénne man nicht von einer umfallenden Mauer sprechen, weil lediglich der Putz zu kleinen Teilen in den
Kichengarten heruntergerieselt sei. Im Hinblick darauf, dass sich ihr Gebdude nicht unmittelbar an der
GemeindestralRe befinde, sondern durch einen 5 m breiten Kiichengarten, im Anschluss daran einen ca. 4 m breiten
Grunstreifen und eine ca. 6 m breite Boschung davon getrennt sei, kbnne man auch nicht von einem stérenden
Erscheinungsbild oder gar einem gefahrlichen Bauwerk sprechen. Hatte ihr der Biirgermeister nicht einen
betrachtlichen Schaden durch diverse Haus- und Hofkontrollen sowie Anzeigen bzw. einen unmdglich durchfihrbaren
Kanalbau zugeflugt, hatte sie langst die Ausbesserungsarbeiten an der Hausfassade infolge des Fenstertausches
erledigen lassen kénnen. Unter diesen Umstanden sei derzeit an eine Sanierung nicht zu denken, allein bereits aus
finanzieller Sicht und vor allem nicht in der kurzen Zeit von drei Monaten, wo jeder neu aufgebrachte Putz eine
gewisse Trocknungsphase haben musse. Wirde ihr (der Beschwerdefihrerin) der Birgermeister ihren Gesamtschaden
von EUR 20.000,-- refundieren, so ware die Wiederherstellung der Fassade in den urspriinglichen Zustand kein



Problem mehr. Aber bevor die gegen sie gefuhrten Strafverfahren nicht erledigt und eingestellt wirden, sei von ihrer
Seite keine Anderung in Aussicht zu stellen. Wenn allerdings der Blrgermeister ihre derzeitige Fassade als nicht in
Ordnung finde, so kdnne er diese, wie sie urspringlich gewesen sei, auf Gemeindekosten jederzeit sanieren lassen.
Denn vor dem Kanalbau sei die Hausfassade noch in Ordnung gewesen. Bei der vor ihrem Kiichengarten befindlichen
Bdschung handle es sich um Gemeindegrund, der noch niemals von der Gemeinde gemaht worden sei. Vor ihrem
Anwesen werde nicht gemaht, obwohl sie dieselben Steuern wie alle anderen Dorfbewohner bezahle misse. Wenn
nun das Gras bereits einen Meter hoch sei, so kdnne ohnedies niemand die Fassade ihres Gebaudes "feststellen", und
es store diese auch nicht das Gesamterscheinungsbild des Ortes.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 24. August 2009 wurde gemal’ § 61 Abs. 4 der

NO Gemeindeordnung 1973 (im Folgenden: GO) die Vorstellung als unbegriindet abgewiesen. Dazu fiihrte die belangte
Behorde nach Darstellung des Verfahrens vor den Baubehdrden, des Inhaltes der Vorstellung sowie des § 61 Abs. 4 GO
und des § 33 Abs. 1 und 2 BO aus, dass das im 6stlichen Bereich befindliche Stallgebdude mit Bescheid vom

9. Dezember 1992 baubehdérdlich bewilligt worden und auf Grund dieser Bewilligung - laut Baubeschreibung
bestiinden die AuRBenmauern aus Hohlblockmauerwerk und sollte die Fassade mit einem Reibputz versehen werden -
die Fassade mit einem Reibputz zu versehen gewesen sei. Wie vom Sachverstandigen beim Lokalaugenschein am

20. Oktober 2008 festgestellt worden, bestehe im Traufenbereich beim Gesimse ein erheblicher Mauersprung, der
einer Sanierung bedurfe, und werde der Schadanteil des Stallgebadudes mit ca. 50 % geschatzt. Auch auf den von der
Baubehorde und von der Beschwerdefiihrerin Gbermittelten Fotos sei ein schadhafter bzw. abgebrdckelter Verputz
erkennbar. Die derzeit vorhandene duRere Gestaltung des Gebdudes entspreche somit nicht dem bewilligten Zustand,
und es kdnne der Baubehorde daher nicht entgegengetreten werden, wenn diese eine Sanierung des Verputzes
angeordnet habe.Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 24. August 2009 wurde gemal
Paragraph 61, Absatz 4, der NO Gemeindeordnung 1973 (im Folgenden: GO) die Vorstellung als unbegriindet
abgewiesen. Dazu flhrte die belangte Behorde nach Darstellung des Verfahrens vor den Baubehdérden, des Inhaltes
der Vorstellung sowie des Paragraph 61, Absatz 4, GO und des Paragraph 33, Absatz eins, und 2 BO aus, dass das im
Ostlichen Bereich befindliche Stallgebdaude mit Bescheid vom 9. Dezember 1992 baubehdrdlich bewilligt worden und
auf Grund dieser Bewilligung - laut Baubeschreibung bestiinden die Aulenmauern aus Hohlblockmauerwerk und
sollte die Fassade mit einem Reibputz versehen werden - die Fassade mit einem Reibputz zu versehen gewesen sei.
Wie vom Sachverstandigen beim Lokalaugenschein am 20. Oktober 2008 festgestellt worden, bestehe im
Traufenbereich beim Gesimse ein erheblicher Mauersprung, der einer Sanierung bedurfe, und werde der Schadanteil
des Stallgebaudes mit ca. 50 % geschatzt. Auch auf den von der Baubehérde und von der Beschwerdefuhrerin
Ubermittelten Fotos sei ein schadhafter bzw. abgebrdckelter Verputz erkennbar. Die derzeit vorhandene duRere
Gestaltung des Gebaudes entspreche somit nicht dem bewilligten Zustand, und es kénne der Baubehdrde daher nicht
entgegengetreten werden, wenn diese eine Sanierung des Verputzes angeordnet habe.

Was das ehemalige Wohngebaude anlange, so sei dieser Teil - wie sich aus den vorgelegten Bauakten ergebe -

um 1850 errichtet worden und existierten diesbeztiglich keine Bauunterlagen. Auf Grund der Errichtungszeit um

1850 sei die Baubehorde offensichtlich von einem vermuteten Konsens fur dieses Gebaude ausgegangen. Das
Vorliegen dieses Konsenses habe die Beschwerdefuhrerin nicht ausdricklich bestritten. Es sei daher zunachst
festzustellen, wie dieses Gebaude bewilligt worden sei. Nun scheine es nicht denkunmaoglich, dass es im Zeitpunkt
seiner Errichtung ohne Verputz bewilligt worden sei. Mauern kénnten - abhangig vom verwendeten Material - bei
entsprechender Ausfihrung auch ohne Verputz witterungsbestandig sein. Unter der Annahme, das Gebaude ware
ohne Verputz bewilligt worden, musste geklart werden, wann dieser Verputz aufgebracht worden und ob dies
konsensgemaR erfolgt sei. Mangels Bauunterlagen kdnne jedoch nicht festgestellt werden, ob bzw. wann eine
Bewilligung flr die Aufbringung dieses Verputzes erteilt worden sei. Das Abschlagen des Verputzes und Belassen der
AuBenwande ohne Verputz ware eine bewilligungspflichtige Abanderung des Bauwerkes, weil dadurch die
Standfestigkeit tragender Bauteile beeintrachtigt werden konnte. Dies ergebe sich daraus, dass mangels Verputz eine
Verndssung der verwendeten Ziegel oder Steine eintreten kdnnte, die zu einer Beeintrachtigung der Standfestigkeit
fihren kénne. AuBenmauern kénnten nur dann ohne Verputz belassen werden, wenn das verwendete Baumaterial
dafur geeignet sei und eine entsprechende Bauausfuhrung erfolge.

Die BeschwerdefUhrerin bestreite nicht ausdrucklich, dass der Verputz bewilligungskonform aufgebracht worden sei.
Es konne deshalb davon ausgegangen werden, dass der Verputz mit Zustimmung der Baubehdrde konsensgemal
angebracht worden sei, weil im gegenteiligen Fall diese die Entfernung dieses Verputzes zur Wiederherstellung des



bewilligten Zustandes (Gebdude ohne Verputz) hatte anordnen mussen. Daflr gebe es in den vorgelegten Bauakten
allerdings keine Anhaltspunkte. Auf Grund des Zeitraumes, in dem das ehemalige Wohngebaude errichtet worden sei,
sei deshalb davon auszugehen, dass es mit Verputz dem Konsens entspreche.

Vom bautechnischen Sachverstandigen sei am 20. Oktober 2008 festgestellt worden, dass in der Fassadenflache des
friheren Wohnhauses der Verputz stark schadhaft und bereits abgefallen sei, wobei der Schadanteil mit 80 %
geschatzt worden sei. Beim Sockel aus Natursteinen sei nur mehr an einigen Stellen ein friherer Verputz erkennbar.
Dieser nur mehr teilweise vorhandene Verputz und die Verputzreste im Sockelbereich seien auch auf den sowohl von
der Baubehorde als auch von der Beschwerdefuhrerin Gbermittelten Fotos ersichtlich. Da der konsensgemalRle
Zustand des ehemaligen Wohngebdudes in jenem "mit Verputz" bestehe, dieser nur mehr zum Teil vorhanden sei und
dies nicht der (vermuteten) Bewilligung entspreche, kénne der Ansicht der Baubehdrde nicht entgegengetreten
werden, dass die aul3ere Gestaltung des ehemaligen Wohnhauses durch den abgebrdckelten Verputz beeintrachtigt
sei.

Die Ausfuhrungen in der Vorstellung, dass "aus bautechnischer Sicht keine erheblichen Baumangel Sachschaden
festgestellt werden konnten", widersprachen dem Ermittlungsergebnis. Die Einsehbarkeit des Gebaudes sei nicht
relevant, weil nicht Ortsbildfragen, sondern die Beeintrachtigung der duReren Gestaltung der Gebaude fir den
Instandsetzungsauftrag ausschlaggebend gewesen seien. Fir die Qualifikation eines Baugebrechens sei die Ursache
grundsatzlich ohne Bedeutung. Gegenstand des Verfahrens seien nicht, wie von der Beschwerdeflhrerin vorgebracht,
Schaden am Mauerwerk, sondern der schadhafte bzw. nicht mehr vorhandene Verputz gewesen. Wenn die
Beschwerdefiihrerin ausfihre, dass ohne einen Gesamtschaden von EUR 20.000,-- langst die Ausbesserungsarbeiten
an der Hausfassade infolge des Fenstertausches hatten erledigt werden kénnen, so bestatige sie damit selbst, dass
Schaden an der Fassade vorhanden seien, die behoben werden mussten.

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

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen. Die mitbeteiligte Gemeinde hat keine Gegenschrift erstattet.

II. rémisch zwei.

Der Verwaltungsgerichtshof hat - in einem gemdR§ 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat - erwogen:Der
Verwaltungsgerichtshof hat - in einem gemal Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VWGG gebildeten Senat - erwogen:

1. Gemal 8 61 Abs. 4 GO hat die Vorstellungsbehérde den bei ihr in Vorstellung gezogenen Bescheid dahingehend zu
prifen, ob durch die Entscheidung der Gemeinde in der vorliegenden Angelegenheit des Eigenwirkungsbereiches
Rechte der beschwerdefiihrenden Partei verletzt wurden. Trifft dies zu, so hat sie der Vorstellung Folge zu geben, den
bei ihr angefochtenen Bescheid aufzuheben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde
zurlickzuverweisen. Trifft dies nicht zu, so hat sie die Vorstellung abzuweisen. Nach der hg. Judikatur steht es ihr im
Ubrigen frei, ob sie bei Vorliegen von Verfahrensmangeln ein eigenes Ermittlungsverfahren durchfiihrt und den
maflgebenden Sachverhalt selbst klart oder ob sie den angefochtenen Gemeindebescheid wegen Verletzung von
Verfahrensvorschriften aufhebt (vgl. zum Ganzen etwa das hg. Erkenntnis vom 21. Dezember 2010, ZI. 2007/05/0231,
mwN). 1. GemaR Paragraph 61, Absatz 4, GO hat die Vorstellungsbehdrde den bei ihr in Vorstellung gezogenen
Bescheid dahingehend zu prifen, ob durch die Entscheidung der Gemeinde in der vorliegenden Angelegenheit des
Eigenwirkungsbereiches Rechte der beschwerdefiihrenden Partei verletzt wurden. Trifft dies zu, so hat sie der
Vorstellung Folge zu geben, den bei ihr angefochtenen Bescheid aufzuheben und die Angelegenheit zur neuerlichen
Entscheidung an die Gemeinde zurlickzuverweisen. Trifft dies nicht zu, so hat sie die Vorstellung abzuweisen. Nach der
hg. Judikatur steht es ihr im Ubrigen frei, ob sie bei Vorliegen von Verfahrensmingeln ein eigenes
Ermittlungsverfahren durchfihrt und den maRgebenden Sachverhalt selbst klart oder ob sie den angefochtenen
Gemeindebescheid wegen Verletzung von Verfahrensvorschriften aufhebt vergleiche , zum Ganzen etwa das
hg. Erkenntnis vom 21. Dezember 2010, ZI. 2007/05/0231, mwN).

2. 8 33 BO in der fur die vorliegende Beurteilung maligeblichen Fassung LGBI. 8200-15 lautet: 2. Paragraph 33, BO in
der fur die vorliegende Beurteilung mafRgeblichen Fassung Landesgesetzblatt 8200, -15 lautet:

"8 33

Vermeidung und Behebung von Baugebrechen
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1. (1)Absatz eins,Der Eigentiimer eines Bauwerks hat daflir zu sorgen, dass dieses in einem der Bewilligung (8 23)
oder der Anzeige (8 15) entsprechenden Zustand ausgefuhrt und erhalten wird. Er hat Baugebrechen, durch
welcheDer Eigentimer eines Bauwerks hat daflir zu sorgen, dass dieses in einem der Bewilligung (Paragraph 23,)
oder der Anzeige (Paragraph 15,) entsprechenden Zustand ausgefihrt und erhalten wird. Er hat Baugebrechen,
durch welche

o die Standsicherheit,

o die dul3ere Gestaltung,

o der Brandschutz,

o die Sicherheit von Personen und Sachen

beeintrachtigt werden oder die

0 zu unzumutbaren Beldstigungen (8 48) fuhren o zu unzumutbaren Belastigungen (Paragraph 48,) fihren
kénnen, zu beheben.

1. (2)Absatz 2,Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die
Baubehérde nach Uberpriifen des Bauwerks unter Gewéhrung einer angemessenen Frist, die Behebung des
Baugebrechens zu verfliigen.Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Absatz eins, nicht
nach, hat die Baubehérde nach Uberpriifen des Bauwerks, unter Gewéhrung einer angemessenen Frist, die
Behebung des Baugebrechens zu verfugen.

Die Baubehorde darf in diesem Fall

o die Uberpriifung durch Sachverstandige durchfiihren lassen,
o die Vornahme von Untersuchungen und
o die Vorlage von Gutachten anordnen.

(...)"

3. Die Beschwerde bringt gegen den in Bezug auf das ehemalige Wohngebaude erteilten Bauauftrag vor, es sei davon
auszugehen, dass die AuBenmauern dieses Gebdudes, das um 1850 errichtet worden sei und woflr keine Unterlagen
existierten, ohne Verputz bewilligt worden seien, habe doch die belangte Behorde selbst ausgefihrt, es erscheine nicht
denkunmoglich, dass das Gebdude ohne Verputz bewilligt worden sei, zumal Mauern - abhangig vom Material - auch
ohne Verputz witterungsbestandig sein kdnnten. Dass das ehemalige Wohngebdude mit angebrachtem Verputz dem
vermuteten Konsens entspreche, entbehre einer Uberprifbaren Sachverhaltsfeststellung. Wenn die belangte Behérde
die Auffassung vertrete, es ware - unter Zugrundelegung der Annahme, das Gebdude ware ohne Verputz bewilligt
worden - das Abschlagen des Verputzes und Belassen der AuBenwande ohne Verputz eine bewilligungspflichtige
Abdnderung des Bauwerkes, weil mangels Verputz eine Vernassung der verwendeten Ziegel oder Steine eintreten und
dies zur Beeintrachtigung der Standfestigkeit fihren kénnte, so habe sich die belangte Behdrde mit den Aulienmauern
des ehemaligen Wohngebdudes nicht auseinandergesetzt. Die belangte Behdérde hatte zur Feststellung gelangen
mussen, dass das gegenstandliche Mauerwerk eine aus Stein, namlich Waldviertler Granit, bestehende Fassade
darstelle, die witterungsfest und gegen Witterungseinflisse bestandig sei. Derartige AulRenwande seien nach § 14 und
§ 57 NO Bautechnikverordnung 1997 nicht zu verputzen oder zu verkleiden. Dariiber hinaus kdme eine solche
bewilligungspflichtige Abanderung eines Bauwerkes (Abschlagen des Verputzes und Belassen der AulRenwande ohne
Verputz) als Anlass fir einen baupolizeilichen Auftrag nach 8 33 BO nicht in Betracht, sei doch dieser Auftrag nur dann
zu erteilen, wenn ein Baugebrechen die in Abs. 1 dieser Bestimmung aufgezahlten nachteiligen Auswirkungen habe.
Eine Abanderung des Bauwerkes sei nur im Sinn einer Wiederherstellung des Zustandes moglich, der den technischen
Vorschriften zur Zeit der Errichtung entsprochen habe. Zusammengefasst ergebe sich daher, dass lediglich eine
Wiederherstellung des unverputzten Mauerwerkes statthaft sei. 3. Die Beschwerde bringt gegen den in Bezug auf das
ehemalige Wohngebdude erteilten Bauauftrag vor, es sei davon auszugehen, dass die Aulenmauern dieses Gebaudes,
das um 1850 errichtet worden sei und wofur keine Unterlagen existierten, ohne Verputz bewilligt worden seien, habe
doch die belangte Behorde selbst ausgeflhrt, es erscheine nicht denkunmdglich, dass das Gebaude ohne Verputz
bewilligt worden sei, zumal Mauern - abhangig vom Material - auch ohne Verputz witterungsbestandig sein konnten.
Dass das ehemalige Wohngebdude mit angebrachtem Verputz dem vermuteten Konsens entspreche, entbehre einer



Uberprufbaren Sachverhaltsfeststellung. Wenn die belangte Behérde die Auffassung vertrete, es ware - unter
Zugrundelegung der Annahme, das Gebaude ware ohne Verputz bewilligt worden - das Abschlagen des Verputzes und
Belassen der AulRenwande ohne Verputz eine bewilligungspflichtige Abdnderung des Bauwerkes, weil mangels Verputz
eine Vernassung der verwendeten Ziegel oder Steine eintreten und dies zur Beeintrachtigung der Standfestigkeit
fihren konnte, so habe sich die belangte Behérde mit den AulRenmauern des ehemaligen Wohngebdudes nicht
auseinandergesetzt. Die belangte Behdrde hatte zur Feststellung gelangen mussen, dass das gegenstandliche
Mauerwerk eine aus Stein, namlich Waldviertler Granit, bestehende Fassade darstelle, die witterungsfest und gegen
Witterungseinflisse bestandig sei. Derartige Aullenwdnde seien nach Paragraph 14 wund Paragraph
57, NO Bautechnikverordnung 1997 nicht zu verputzen oder zu verkleiden. Dariiber hinaus kdme eine solche
bewilligungspflichtige Abdnderung eines Bauwerkes (Abschlagen des Verputzes und Belassen der Aul3enwande ohne
Verputz) als Anlass flr einen baupolizeilichen Auftrag nach Paragraph 33, BO nicht in Betracht, sei doch dieser Auftrag
nur dann zu erteilen, wenn ein Baugebrechen die in Absatz eins, dieser Bestimmung aufgezahlten nachteiligen
Auswirkungen habe. Eine Abanderung des Bauwerkes sei nur im Sinn einer Wiederherstellung des Zustandes maéglich,
der den technischen Vorschriften zur Zeit der Errichtung entsprochen habe. Zusammengefasst ergebe sich daher, dass
lediglich eine Wiederherstellung des unverputzten Mauerwerkes statthaft sei.

Gegen den in Bezug auf das 6stliche Stallgebaude erteilten Bauauftrag bringt die Beschwerde vor, die Feststellung der
belangten Behorde, auf Grund der im Jahr 1992 erteilten Baubewilligung sei die Fassade des Stallgebdudes mit einem
Reibputz zu versehen, stehe in Widerspruch zu den im Bauakt erliegenden Unterlagen. So sei im Zuge des
Bauvorhabens im Jahr 1992, wie dies aus den im Bauakt erliegenden Planen ersichtlich sei, der Altbestand des
gegenstandlichen Stallgebdudes, sohin auch die sidseitig verlaufende AuBenmauer, vollkommen unbeeintrachtigt
gelassen worden. Hatte die belangte Behdrde diese Feststellung getroffen, ware sie zur Ansicht gelangt, dass der
diesbeziigliche Baukonsens ein Gebdude ohne Verputz umfasse.

4. Dieses Vorbringen ist nicht zielfihrend.

Nach der hg. Judikatur (vgl. dazu etwa die inHauer/Zaussinger, NiederOsterreichisches Baurecht?7, auf S. 441 zu
§ 33 BO E 1 ff zitierte Rechtsprechung) setzt das Vorliegen eines Baugebrechens im Sinn dieser Gesetzesbestimmung
einen (eventuell vermutlich) baubehoérdlich bewilligten Bestand voraus. Die in § 33 Abs. 1 leg. cit. normierte
Instandhaltungspflicht ist allerdings auch fur ein im Zeitpunkt seiner Errichtung nicht bewilligungspflichtiges Bauwerk
gegeben. In einem solchen Fall ist - weil ein konsentierter Zustand als Mal3stab fiir die Qualitat der Instandhaltung
nicht herangezogen werden kann - dieser unmittelbar aus & 33 Abs. 1 leg. cit. zu erschlieRen, weshalb die dort
angefuhrten Beeintrachtigungen vom Eigentimer jedenfalls zu beseitigen sind (vgl. in diesem Zusammenhang etwa
auch das hg. Erkenntnis vom 21. Marz 2007, ZI. 2006/05/0007).Nach der hg. Judikatur vergleiche , dazu etwa die in
Hauer/Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht?7, auf S. 441 zu Paragraph 33, BO E 1 ff zitierte Rechtsprechung)
setzt das Vorliegen eines Baugebrechens im Sinn dieser Gesetzesbestimmung einen (eventuell vermutlich)
baubehordlich bewilligten Bestand voraus. Die in Paragraph 33, Absatz eins, leg. cit. normierte Instandhaltungspflicht
ist allerdings auch fur ein im Zeitpunkt seiner Errichtung nicht bewilligungspflichtiges Bauwerk gegeben. In einem
solchen Fall ist - weil ein konsentierter Zustand als MaRstab fur die Qualitat der Instandhaltung nicht herangezogen
werden kann - dieser unmittelbar aus Paragraph 33, Absatz eins, leg. cit. zu erschlieBen, weshalb die dort angefihrten
Beeintrachtigungen vom Eigentimer jedenfalls zu beseitigen sind vergleiche , in diesem Zusammenhang etwa auch
das hg. Erkenntnis vom 21. Marz 2007, ZI. 2006/05/0007).

Ein Baugebrechen im Sinn dieser Gesetzesbestimmung ist ein Zustand eines Bauwerkes, der entweder durch eine
Verschlechterung (Alter, AbnUtzung, Verwitterung, Beschadigung) oder durch eine bewilligungsbedurftige, aber nicht
bewilligte oder anzeigepflichtige, aber nicht angezeigte Abanderung oder durch das Fehlen eines unentbehrlichen
Bauteils oder Zubehdrs (Konsenswidrigkeit) verursacht wurde und der die Standsicherheit, die duBere Gestaltung
(Aussehen), den Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt oder zu einer ortlich
unzumutbaren Belastigung der Nachbarschaft fiuhren kann (vgl. dazu etwa das hg. Erkenntnis vom 25. Marz 2010,
ZI. 2007/05/0255, mwN). Als solche Baugebrechen kommen zum Beispiel Risse im Mauerwerk oder etwa auch Schaden
am AuBenputz in Betracht (vgl. dazu etwa Hauer/Zaussinger, aaO, auf S. 436 zu &8 33 BO Anm 6 und 7)Ein
Baugebrechen im Sinn dieser Gesetzesbestimmung ist ein Zustand eines Bauwerkes, der entweder durch eine
Verschlechterung (Alter, AbniUtzung, Verwitterung, Beschadigung) oder durch eine bewilligungsbedurftige, aber nicht
bewilligte oder anzeigepflichtige, aber nicht angezeigte Abanderung oder durch das Fehlen eines unentbehrlichen
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Bauteils oder Zubehdrs (Konsenswidrigkeit) verursacht wurde und der die Standsicherheit, die duBere Gestaltung
(Aussehen), den Brandschutz oder die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt oder zu einer ortlich
unzumutbaren Beldstigung der Nachbarschaft fuhren kann vergleiche , dazu etwa das hg. Erkenntnis vom
25. Marz 2010, ZI. 2007/05/0255, mwN). Als solche Baugebrechen kommen zum Beispiel Risse im Mauerwerk oder
etwa auch Schaden am AuBenputz in Betracht vergleiche , dazu etwa Hauer/Zaussinger, aaO, auf S. 436 zu Paragraph
33, BO Anmerkung 6, und 7).

Im Beschwerdeverfahren ist nicht strittig, dass fur das ehemalige Wohngebadude, das um 1850 errichtet wurde, von
einem vermuteten Konsens auszugehen ist. Was nun die von der Beschwerdefihrerin bekampfte Annahme der
belangten Behdrde anlangt, dass dieser Konsens auch die Anbringung eines Fassadenverputzes umfasst habe, so ist
Folgendes auszufiihren:

Wie sich aus dem im Bauverfahren eingeholten Amtssachverstandigengutachten ergibt und aus den vorgelegten
Lichtbildern hervorgeht, weist die Aullenfassade des ehemaligen Wohngebdudes umfangreiche Verputzschaden
(Schadanteil von 80 %) auf, wobei auch im Sockelbereich Verputzreste erkennbar sind. Die Beschwerdeflhrerin hat
dartber hinaus in ihrer gegen den Berufungsbescheid erhobenen Vorstellung selbst ausgefiihrt, dass es (auf Grund
von Ruttelbewegungen durch Maschinen bei Kanalbauarbeiten) zu massiven Beschadigungen ihrer Hausfassade
gekommen, der vorhandene Putz gebréckelt und bis dahin die Hausfassade noch in Ordnung gewesen sei. Dies spricht
- mangels gegenteiliger Beweisergebnisse - fur die Annahme der belangten Behorde, dass das ehemalige
Wohngebdude mit einem AufRenverputz errichtet worden ist, und gegen die Beschwerdebehauptung, dass der
vermutete Konsens die Errichtung des Gebaudes nur ohne Aul3enverputz umfasst habe.

Es besteht nun kein Zweifel daran, dass nach den oben dargelegten Kriterien ein Baugebrechen im Sinn des § 33
Abs. 1 BO vorliegt, das die duBere Gestaltung dieses Bauwerks beeintrachtigt. Schon dieser Umstand hat die Erteilung
des diesbezlglichen Bauauftrages gerechtfertigt. Abgesehen davon ist es eine Erfahrungstatsache, dass bei Fehlen des
Verputzes an Mauern - die in den Verwaltungsakten befindlichen Lichtbilder zeigen eindeutig, dass das Mauerwerk
nicht nur aus Steinen besteht, sondern darin stellenweise Ziegel eingebaut sind - wegen der Gefahr des Eindringens
von Niederschlagen und sonstigen Witterungseinfliissen durch ein solches Baugebrechen die Standsicherheit der
Mauer beeintrachtigt werden kann (vgl. dazu etwa die in Hauer/Zaussinger, aaO, auf S. 443 zu § 33 BO E 8 f zitierte
hg. Judikatur), sodass auch aus diesem Grund der Bauauftrag gerechtfertigt ware.Es besteht nun kein Zweifel daran,
dass nach den oben dargelegten Kriterien ein Baugebrechen im Sinn des Paragraph 33, Absatz eins, BO vorliegt, das
die dullere Gestaltung dieses Bauwerks beeintrachtigt. Schon dieser Umstand hat die Erteilung des diesbeziglichen
Bauauftrages gerechtfertigt. Abgesehen davon ist es eine Erfahrungstatsache, dass bei Fehlen des Verputzes an
Mauern - die in den Verwaltungsakten befindlichen Lichtbilder zeigen eindeutig, dass das Mauerwerk nicht nur aus
Steinen besteht, sondern darin stellenweise Ziegel eingebaut sind - wegen der Gefahr des Eindringens von
Niederschlagen und sonstigen Witterungseinfliissen durch ein solches Baugebrechen die Standsicherheit der Mauer
beeintrachtigt werden kann vergleiche , dazu etwa die in Hauer/Zaussinger, aaO, auf S. 443 zu Paragraph 33, BOE 8 f
zitierte hg. Judikatur), sodass auch aus diesem Grund der Bauauftrag gerechtfertigt ware.

Ahnlich ist der in Bezug auf das 6stliche Stallgebdude erteilte Bauauftrag zu beurteilen. Hinsichtlich des Auftrages, den
Mauervorsprung im Gesimsbereich des Stallgebaudes zu sanieren, enthalt die Beschwerde kein Vorbringen. Laut dem
genannten Amtssachverstandigengutachten handelt es sich dabei um einen erheblichen Mauersprung im
Traufenbereich beim Gesimse, der der Sanierung bedarf. Die Beurteilung der belangten Behorde, dass gemal § 33
Abs. 2 BO in Bezug auf diesen Mauervorsprung der Bauauftrag zu erlassen war, begegnet daher keinen
Bedenken.Ahnlich ist der in Bezug auf das 6stliche Stallgeb3ude erteilte Bauauftrag zu beurteilen. Hinsichtlich des
Auftrages, den Mauervorsprung im Gesimsbereich des Stallgebdaudes zu sanieren, enthdlt die Beschwerde kein
Vorbringen. Laut dem genannten Amtssachverstandigengutachten handelt es sich dabei um einen erheblichen
Mauersprung im Traufenbereich beim Gesimse, der der Sanierung bedarf. Die Beurteilung der belangten Behorde,
dass gemald Paragraph 33, Absatz 2, BO in Bezug auf diesen Mauervorsprung der Bauauftrag zu erlassen war,
begegnet daher keinen Bedenken.

Was nun die AuRBenfassade dieses Stallgebaudes und den diesbezlglichen Bauauftrag anlangt, so ist die Beschwerde
mit ihrem Vorbringen zwar insoweit im Recht, als die Auffassung der belangten Behdrde, dass die mit Bescheid des
BuUrgermeisters vom 9. Dezember 1992 erteilte Baubewilligung die Anbringung eines Reibputzes an der Fassade
vorschreibe, nicht nachvollzogen werden kann. So ist in dem in den Verwaltungsakten enthaltenen, mit dem
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Genehmigungsvermerk des Blrgermeisters versehenen Einreichplan vom 15. Oktober 1992 die (sUdseitige)
AuBenmauer des Stallgebdudes grau dargestellt, woraus hervorgeht, dass es sich dabei nicht um einen neu zu
errichtenden, abzutragenden oder abzutragenden und an derselben Stelle neu zu errichtenden Bauteil, sondern um
einen Altbestand gehandelt hat (vgl. dazu insbesondere die zu diesem Zeitpunkt geltende NO Bauplanverordnung,
LGBI. 8200/2-0). Damit ist im Ergebnis jedoch fur den Beschwerdestandpunkt nichts gewonnen. Denn auch dazu geht
aus dem Gutachten des Amtssachverstandigen und den Lichtbildern hervor, dass der Wandverputz schadhaft ist
(Schadanteil von 50 %) und durch diese Schaden die dul3ere Gestaltung des Gebdudes beeintrachtigt wird, zumal auch
insoweit eine Gefahr des Eindringens von Niederschlagen oder sonstigen Witterungseinflissen in das Mauerwerk
angenommen werden kann.Was nun die AulRenfassade dieses Stallgebaudes und den diesbezlglichen Bauauftrag
anlangt, so ist die Beschwerde mit ihrem Vorbringen zwar insoweit im Recht, als die Auffassung der belangten
Behorde, dass die mit Bescheid des Blrgermeisters vom 9. Dezember 1992 erteilte Baubewilligung die Anbringung
eines Reibputzes an der Fassade vorschreibe, nicht nachvollzogen werden kann. So ist in dem in den Verwaltungsakten
enthaltenen, mit dem Genehmigungsvermerk des Burgermeisters versehenen Einreichplan vom 15. Oktober 1992 die
(stidseitige) AuBenmauer des Stallgebdudes grau dargestellt, woraus hervorgeht, dass es sich dabei nicht um einen
neu zu errichtenden, abzutragenden oder abzutragenden und an derselben Stelle neu zu errichtenden Bauteil,
sondern um einen Altbestand gehandelt hat vergleiche , dazu insbesondere die zu diesem Zeitpunkt geltende
NO Bauplanverordnung, LGBI. 8200/2-0). Damit ist im Ergebnis jedoch fiir den Beschwerdestandpunkt nichts
gewonnen. Denn auch dazu geht aus dem Gutachten des Amtssachverstandigen und den Lichtbildern hervor, dass der
Wandverputz schadhaft ist (Schadanteil von 50 %) und durch diese Schaden die duRere Gestaltung des Gebaudes
beeintrachtigt wird, zumal auch insoweit eine Gefahr des Eindringens von Niederschldagen oder sonstigen
Witterungseinflissen in das Mauerwerk angenommen werden kann.

Die Ansicht der belangten Behorde, dass daher in Bezug auf diese Baugebrechen der Bauauftrag zu erteilen war,
begegnet somit keinen Bedenken.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegrindet, weshalb sie gemalR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen warDie
Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet, weshalb sie gemaf3 Paragraph 42, Absatz eins, VWGG abzuweisen

war.

Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Der
Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 11. Oktober 2011
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