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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Handstanger und
Dr. Enzenhofer als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Kalanj, Uber die Beschwerde des ] G in W, vertreten
durch Dr. Otto Schubert und Mag. Holger Hensel, Rechtsanwalte in 1070 Wien, LerchenfelderstralRe 15, gegen den
Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 4. Marz 2009, ZI. RU1- BR-1128/001-2009, betreffend einen
baupolizeilichen Auftrag (mitbeteiligte Partei: Gemeinde W), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat der beschwerdefiihrenden Partei Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.326,40 binnen

zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung
A) Zum angefochtenen Bescheid

1. Mit Bescheid vom 1. Juli 2005 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde dem Beschwerdefihrer die
baubehordliche Bewilligung fir Umbauarbeiten am bestehenden Gebadude in W, S 16, auf dem Grundstuck Nr. .35/1,
KG We.

Bei einer Besichtigung durch die Baubehérde am 6. Oktober 2005 wurde festgestellt, dass vom genehmigten Projekt
gravierend abgewichen wurde. Die Gebaude- bzw. Firsthohe wurde gegenuber dem genehmigten Vorhaben um
ca. 7 bis 8 m Uberschritten (Anderung der Dachneigung im Turmzimmer). Mit Mandatsbescheid des Biirgermeisters
der mitbeteiligten Gemeinde vom selben Tag wurde der Bau gemé&R § 29 der NO Bauordnung 1996 (BO) iVm § 57 AVG
eingestellt.Bei einer Besichtigung durch die Baubehdérde am 6. Oktober 2005 wurde festgestellt, dass vom
genehmigten Projekt gravierend abgewichen wurde. Die Gebaude- bzw. Firsth6he wurde gegenlber dem genehmigten
Vorhaben um ca. 7 bis 8 m Uberschritten (Anderung der Dachneigung im Turmzimmer). Mit Mandatsbescheid des
BuUrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom selben Tag wurde der Bau gemaR Paragraph 29, der
NO Bauordnung 1996 (BO) in Verbindung mit Paragraph 57, AVG eingestellt.

Mit Bescheid vom 20. Janner 2006 wies der Blrgermeister die gegen diesen Mandatsbescheid erhobene Vorstellung als
unbegriindet ab. Zwischenzeitige Uberpriifungen der Baubehérde ergaben, dass trotz des Baustopps vom

6. Oktober 2005 weitere Bautatigkeiten durchgefihrt wurden.

Die dagegen vom Beschwerdefiihrer eingebrachte Berufung wurde mit Bescheid des Gemeindevorstands der
mitbeteiligten Gemeinde vom 20. Marz 2006 als unbegrindet abgewiesen. Im Zuge des Berufungsverfahrens
erstattete ein bautechnischer Amtssachversténdiger des Amtes der NO Landesregierung eine Stellungnahme vom
25. November 2005 zu einem Auswechslungsplan von Oktober 2005; in dieser wurde festgehalten, der
Sachverstandige sei in einer gutachterlichen Stellungnahme am 31. Oktober 2005 zum Ergebnis gekommen, dass bei
Ausfuhrung einer Gebdaudehdhe des turmartigen Gebaudeteils von ungefahr 9,50 m den Bestimmungen des § 54 BO
entsprochen wurde, dass aber die im nunmehr vorliegenden Auswechslungsplan dargestellte Gebdudehdhe diesen
Wert von 9,50 m um rund 1 m Ubersteige und aus diesem Grund dem § 54 BO nicht entsprochen wirde.Die dagegen
vom Beschwerdefuhrer eingebrachte Berufung wurde mit Bescheid des Gemeindevorstands der mitbeteiligten
Gemeinde vom 20. Marz 2006 als unbegrindet abgewiesen. Im Zuge des Berufungsverfahrens erstattete ein
bautechnischer Amtssachverstindiger des Amtes der NO Landesregierung eine Stellungnahme vom
25. November 2005 zu einem Auswechslungsplan von Oktober 2005; in dieser wurde festgehalten, der
Sachverstandige sei in einer gutachterlichen Stellungnahme am 31. Oktober 2005 zum Ergebnis gekommen, dass bei
Ausfuhrung einer Gebdudehdhe des turmartigen Gebdudeteils von ungefdhr 9,50 m den Bestimmungen des
Paragraph 54, BO entsprochen wirde, dass aber die im nunmehr vorliegenden Auswechslungsplan dargestellte
Gebdudehohe diesen Wert von 9,50 m um rund 1 m Ubersteige und aus diesem Grund dem Paragraph 54, BO nicht

entsprochen wurde.

Mit Bescheid vom 5. Juli 2006 wies die belangte Behdrde die dagegen erhobene Vorstellung als unzuldssig zurlck, weil
sie keinen begrindeten Vorstellungsantrag aufgewiesen habe. Dieser Vorstellungsbescheid wurde rechtskraftig.

2. Im weiteren Verfahren wurde - am 15. Dezember 2005 bei der Baubehdrde eingelangt - ein neuerlicher
Auswechslungsplan samt Baubeschreibung vorgelegt. Dazu stellte der genannte Bausachverstandige gutachterlich (in
seinem Schreiben vom 21. Dezember 2005) fest, dass im Hinblick auf die nunmehr dargestellte Gebdudehdhe von
9,5 m eine Entsprechung gemaR § 54 BO erkannt werden kdnne. Bei der Bauverhandlung am 9. Janner 2006 wurde
festgestellt, dass nunmehr anstelle einer Dachneigung von 38 2. Im weiteren Verfahren wurde - am 15. Dezember 2005
bei der Baubehorde eingelangt - ein neuerlicher Auswechslungsplan samt Baubeschreibung vorgelegt. Dazu stellte der
genannte Bausachverstandige gutachterlich (in seinem Schreiben vom 21. Dezember 2005) fest, dass im Hinblick auf
die nunmehr dargestellte Gebdudehdhe von 9,5 m eine Entsprechung gemaR Paragraph 54, BO erkannt werden
kdénne. Bei der Bauverhandlung am 9. Janner 2006 wurde festgestellt, dass nunmehr anstelle einer Dachneigung von
38

Grad eine Dachneigung von 55 Grad vorgesehen sei, der Turm im

Bereich des stidostlichen Gebaudeecks eine Hohe von 9,50 m aufweise und auf diesem ein Zeltdach aufgesetzt werde.



Mit Bescheid vom 10. Janner 2006 erteilte (auf dem Gutachten aufbauend) der Burgermeister der mitbeteiligten
Gemeinde die mit dem Auswechslungsplan, datiert mit Dezember 2005, beantragte Baubewilligung far die
Umbauarbeiten am bestehenden Gebdude, die Niederschrift Uber die besagte Bauverhandlung wurde zum
wesentlichen Bestandteil des Bescheides erklart, der Auswechslungsplan und die Baubeschreibung wurden mit einer

Bezugsklausel zu diesem Bescheid versehen.

3. Im Zuge einer Uberprifung am 31. Juli 2006 wurde festgestellt, dass das bewilligte Vorhaben nicht im Einklang mit
der Bewilligung vom 10. Janner 2006 ausgefuhrt wurde. Mit Bescheid vom 1. August 2006 untersagte der
Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde nach 8 29 Z. 1 BO die Fortsetzung der Ausfihrung dieses Vorhabens. Beim
Turm sei die bewilligte Gebdudehohe mit 9,50 m um ca. 4,50 m Uberschritten worden. 3. Im Zuge einer Uberpriifung
am 31. Juli 2006 wurde festgestellt, dass das bewilligte Vorhaben nicht im Einklang mit der Bewilligung vom
10. Janner 2006 ausgefuhrt wurde. Mit Bescheid vom 1. August 2006 untersagte der Blrgermeister der mitbeteiligten
Gemeinde nach Paragraph 29, Ziffer eins, BO die Fortsetzung der Ausfuhrung dieses Vorhabens. Beim Turm sei die

bewilligte Gebdudehdhe mit 9,50 m um ca. 4,50 m Uberschritten worden.

Die dagegen erhobene Berufung wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid vom
18. Oktober 2006 ab. Begrindend wurde insbesondere ausgefiihrt, dass die Uberschreitung der genehmigten
Gebdudehodhe des turmartigen Gebdudeteils um ca. 4,50 m als bewilligungspflichtige Abanderung nach § 14 Z. 4 BO
anzusehen sei; es komme auch nicht darauf an, dass das ausgefihrte Vorhaben vom grof3ten Teil der Bevodlkerung
bevorzugt wirde. Gegen diesen Berufungsbescheid wurde kein Rechtsmittel erhoben.Die dagegen erhobene Berufung
wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid vom 18. Oktober 2006 ab. Begriindend wurde
insbesondere ausgefiihrt, dass die Uberschreitung der genehmigten Gebdudehohe des turmartigen Gebaudeteils um
ca. 4,50 m als bewilligungspflichtige Abanderung nach Paragraph 14, Ziffer 4, BO anzusehen sei; es komme auch nicht
darauf an, dass das ausgefuhrte Vorhaben vom groBten Teil der Bevdlkerung bevorzugt wirde. Gegen diesen
Berufungsbescheid wurde kein Rechtsmittel erhoben.

4. Die mitbeteiligte Gemeinde ersuchte im Dezember 2006 den bautechnischen Amtssachverstandigen um Beurteilung
des ausgefuhrten Gebdudeteils, weil der Beschwerdefiihrer fur diese Ausfiihrung eine nachtragliche Bewilligung
erwirken wolle. In seiner Stellungnahme vom 28. Dezember 2006 flhrte der Sachverstandige u.a. aus, dass die
derzeitige Ausfihrung die bewilligte Gebaudehdhe um eineinhalb GeschoRe Ubersteige und daher als auffallende
Abweichung gemal § 54 BO zu bewerten sei; als maximal zuldssige Gebdudehdhe des turmartigen Baukorpers
erscheine nur jene Ausfihrung als zulassig, die im Auswechslungsplan vom Dezember 2005 (mit 9,50 m) dargestellt sei.
4. Die mitbeteiligte Gemeinde ersuchte im Dezember 2006 den bautechnischen Amtssachverstandigen um Beurteilung
des ausgefiihrten Gebaudeteils, weil der Beschwerdefiihrer fir diese Ausfiihrung eine nachtragliche Bewilligung
erwirken wolle. In seiner Stellungnahme vom 28. Dezember 2006 flihrte der Sachverstandige u.a. aus, dass die
derzeitige Ausfihrung die bewilligte Gebdudehdhe um eineinhalb Geschol3e Ubersteige und daher als auffallende
Abweichung gemdaR Paragraph 54, BO zu bewerten sei; als maximal zuldssige Gebdudehohe des turmartigen
Baukdrpers erscheine nur jene Ausflhrung als zulassig, die im Auswechslungsplan vom Dezember 2005 (mit 9,50 m)
dargestellt sei.

Auf Ersuchen der mitbeteiligten Gemeinde, diese Stellungnahme als Gutachten auszufiihren, teilte der
Amtssachverstandige mit Schreiben vom 22. Marz 2007 Folgendes mit:

Wunschgem3R wird nachfolgend die Erhebung im Sinne der Bestimmungen des & 54 NOBO 1996
Gbermittelt. WunschgemaR wird nachfolgend die Erhebung im Sinne der Bestimmungen des Paragraph 54, NOBO 1996
Ubermittelt.

1. 1)Ziffer eins
Allgemeines

2. 2)Ziffer 2
Seitens der Gemeinde W wurde das Amt der NO Landesregierung, Referat Ortsbhildpflege, um Erhebung im Sinne
§ 54 NOBO 1996, Bezug nehmend auf das Bauvorhaben "G J, S 16, W, diverse Umbauarbeiten, Parz.Nr. 35/1,
EZ 52, Kat.Gem. We, Gemeinde W", ersucht.Seitens der Gemeinde W wurde das Amt der NO Landesregierung,
Referat Ortsbildpflege, um Erhebung im Sinne Paragraph 54, NOBO 1996, Bezug nehmend auf das Bauvorhaben
"GJ, S 16, W, diverse Umbauarbeiten, Parz.Nr. 35/1, EZ 52, Kat.Gem. We, Gemeinde W", ersucht.



3. 3)ziffer 3
Erhebung

4. AyZiffer 4
Wie im beiliegenden Katasterplan vermerkt, sind sechs umliegende Gebaude als Bezugsobjekte im
Umgebungsbereich vorhanden. Dies daher, da diese Objekte von allgemein zuganglichen Orten aus zugleich mit
dem gegenstandlichen Vorhaben sichtbar sind. Die értliche Erhebung hat unterschiedliche maximale

Gebaudehdhen ergeben.

5) Diese im beiliegenden Balkendiagramm dargestellten Werte liegen zwischen 5,90 m und 8,30 m. Das
gegenstandliche Vorhaben weist demgegenuber eine Gebaudehdhe beim Wohnhaus von 9,00 m und beim Turm
14,60 m auf. Die oben angeflhrten Gebaudehdhen wurden in beiliegendes Balkendiagramm eingetragen. Mit Hilfe
dieser Darstellung ist sehr augenfallig die Abweichung des gegenstandlichen Vorhabens (Turm) um rd. zwei
GescholRhohen (!) im Vergleich zum Umgebungsbestand ersichtlich.
Diese Erhebung dient daher der Behdrde als Unterstutzung zur Feststellung und Formulierung einerauffallenden
Abweichung im Sinne der Bestimmungen des § 54. Dies aus dem Grund, da die Feststellung der auffallenden
Abweichung eine Rechtsfrage darstellt, die von der Behdrde und nicht seitens des SV zu formulieren ist.Diese
Erhebung dient daher der Behdrde als Unterstitzung zur Feststellung und Formulierung einer auffallenden
Abweichung im Sinne der Bestimmungen des Paragraph 54, Dies aus dem Grund, da die Feststellung der auffallenden
Abweichung eine Rechtsfrage darstellt, die von der Behorde und nicht seitens des SV zu formulieren ist.
Diese Stellungnahme wurde dem Beschwerdefuhrer von der mitbeteiligten Gemeinde mit Schreiben vom 6. Juni 2007
als Ergebnis der Beweisaufnahme zur Stellungnahme Gbermittelt, der Beschwerdefihrer gab dazu keine
Stellungnahme ab.
5.1. In der Folge erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde als Baubehdrde erster Instanz dem
Beschwerdefiihrer mit Bescheid vom 24. September 2007 auf dem Boden des § 29 dritter und vierter Satz BO iVm
88 23 Abs. 1 und 20 Abs. 1 Z. 6 und 54 BO "den baupolizeilichen Auftrag, beziglich des von BaumaBnahmen
betroffenen stdostlichen Teils dieses Gebaudes mit einer verbauten Flache von ca. 129,48 m2 einen Zustand
herzustellen, der dem vorherigen entspricht. Daher ist dieser Gebdudeteil mit einer verbauten Flache von
ca. 129,48 m2 vollstandig abzubrechen. Der Abbruch hat auch die im abzubrechenden Gebaudeteil bestehenden
Entsorgungsanlagen zu umfassen, Ver- und Entsorgungsleitungen sind abzusichern bzw abzuschlieBen. Diese
Malnahmen sind binnen zwo6lf Monaten ab Rechtskraft dieses Bescheides durchzuftihren." (Ohne Hervorhebungen im
Original.) 5.1. In der Folge erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde als Baubehdérde erster Instanz dem
Beschwerdefiihrer mit Bescheid vom 24. September 2007 auf dem Boden des Paragraph 29, dritter und
vierter Satz BO in Verbindung mit Paragraphen 23, Absatz eins und 20 Absatz eins, Ziffer 6 und 54 BO "den
baupolizeilichen Auftrag, bezlglich des von BaumaRRnahmen betroffenen stidéstlichen Teils dieses Gebaudes mit einer
verbauten Flache von ca. 129,48 m2 einen Zustand herzustellen, der dem vorherigen entspricht. Daher ist dieser
Gebaudeteil mit einer verbauten Flache von ca. 129,48 m2 vollstandig abzubrechen. Der Abbruch hat auch die im
abzubrechenden Gebaudeteil bestehenden Entsorgungsanlagen zu umfassen, Ver- und Entsorgungsleitungen sind
abzusichern bzw abzuschlieBen. Diese Malinahmen sind binnen zwolf Monaten ab Rechtskraft dieses Bescheides
durchzufuhren." (Ohne Hervorhebungen im Original.)

Nach der Bescheidbegriindung hatte der beigezogene Amtssachverstindige des Amtes der NO Landesregierung fiir
Ortsbildpflege nach einem am 31. Oktober 2005 durchgefihrten Lokalaugenscheins eine gutachterliche
Stellungnahme abgegeben, die sich auf einen vom Beschwerdefihrer zum damaligen Zeitpunkt vorgelegten
Auswechslungsplan bezog. Der Amtssachverstandige fihrte u.a. Folgendes aus:

"Es besteht eine rechtskraftige Baubewilligung fur diverse Umbauarbeiten. Die derzeitige Ausfihrung weicht jedoch
von dieser Bewilligung in einigen Bereichen wesentlich ab. Aufgrund dieser Tatsache wurde ein Baustopp verfiigt.
Entgegen der Bewilligung wurde ein 55 Grad geneigtes Satteldach errichtet. Im Eckbereich wurde die Erkerausbildung
insofern gedndert, als diese bereits im Bereich der Erdgeschossdecke beginnt und dartber zusatzlich 3 GeschoRRe
aufweist.

Der Umgebungsbereich ist gepragt durch zweigeschollige Baukodrper. Bei Vorhandensein eines Bebauungsplanes
wlrden diese der Bauklasse Il zuzuordnen sein. Die Dachlandschaft zeigt durchwegs steilgeneigte Sattel- und
Walmdacher.Der Umgebungsbereich ist gepragt durch zweigescholRige Baukorper. Bei Vorhandensein eines



Bebauungsplanes wirden diese der Bauklasse rémisch zwei zuzuordnen sein. Die Dachlandschaft zeigt durchwegs
steilgeneigte Sattel- und Walmdacher.

Nachdem das oben angefiihrte Vorhaben im ungeregelten Baulandbereich errichtet wird, ist zur Beurteilung der
zulassigen Gebiudehohe der § 54 NO BO 96 heranzuziehen. Demnach ist zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben
hinsichtlich der gewlinschten Hohe auffallend von den Gebdudehdhen des Umgebungsbereiches abweicht. Bezogen
auf den Auswechslungsplan bedeutet dies, dass bei der gewlnschten Ausfuhrung des Hauptdaches eine auffallende
Abweichung der Gebdudehdhe nicht gegeben ist. Der turmartige Gebaudeteil im Eckbereich Ubersteigt jedoch den
ortsiblichen Wert dermallen, dass eine auffallende Abweichung festgestellt werden muss.Nachdem das oben
angeflhrte Vorhaben im ungeregelten Baulandbereich errichtet wird, ist zur Beurteilung der zuldssigen Gebdudehohe
der Paragraph 54, NO BO 96 heranzuziehen. Demnach ist zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben hinsichtlich der
gewlinschten Hohe auffallend von den Gebdudehéhen des Umgebungsbereiches abweicht. Bezogen auf den
Auswechslungsplan bedeutet dies, dass bei der gewlnschten Ausfiihrung des Hauptdaches eine auffallende
Abweichung der Gebdudehdhe nicht gegeben ist. Der turmartige Gebadudeteil im Eckbereich Ubersteigt jedoch den
ortsliblichen Wert dermaRen, dass eine auffallende Abweichung festgestellt werden muss.

Wie oben dargestellt wird festgestellt, dass die im Auswechslungsplan Nr. 05/093/2005 der Fa. Ing. B gewlnschte
Ausfiihrung nicht den Bestimmungen des § 54 NO BO 96 entspricht.Wie oben dargestellt wird festgestellt, dass die im
Auswechslungsplan Nr. 05/093/2005 der Fa. Ing. B gewlinschte Ausfiihrung nicht den Bestimmungen des Paragraph
54, NO BO 96 entspricht.

Da wie oben dargelegt der vorliegende Auswechslungsplan sowie die bereits durchgefiihrten BaumaBnahmen nicht
den Bestimmungen den § 54 des NO BO 96 entsprechen, wurde vereinbart, dass ein neuerlicher Plan vorgelegt wird.
In diesem wird die derzeitig bestehende Ausfihrung des Hauptdaches dargestellt und beibehalten. Der turmartige
Bauteil wird jedoch bis zur GeschoRdecke des dritten Geschol3es (Kote 9,10 m It. vorliegendem Auswechslungsplan)
riickgebaut. Auf eine geringfiigige Ubermauerung wird ein der Dachneigung des Hauptdaches entsprechendes
Zeltdach aufgesetzt. Die Gebdudehdhe dieses Bauteils wird ungefdhr 9,50 m betragen.Da wie oben dargelegt der
vorliegende Auswechslungsplan sowie die bereits durchgefiihrten Baumalinahmen nicht den Bestimmungen den
Paragraph 54, des NO BO 96 entsprechen, wurde vereinbart, dass ein neuerlicher Plan vorgelegt wird. In diesem wird
die derzeitig bestehende Ausfiihrung des Hauptdaches dargestellt und beibehalten. Der turmartige Bauteil wird jedoch
bis zur GeschoRdecke des dritten GeschoRes (Kote 9,10 m It. vorliegendem Auswechslungsplan) riickgebaut. Auf eine
geringfiigige Ubermauerung wird ein der Dachneigung des Hauptdaches entsprechendes Zeltdach aufgesetzt. Die
Gebaudehohe dieses Bauteils wird ungefahr 9,50 m betragen.

Bei einer dementsprechenden, wie oben skizzierten Ausfihrung (Rlckbau des turmartigen Gebdudeteiles und
Beibehaltung des bereits ausgefiihrten Hauptdaches) kann eine Entsprechung gegenliber den Bestimmungen des § 54
NO BO 96 erkannt werden Bei einer dementsprechenden, wie oben skizzierten Ausfiihrung (Riickbau des turmartigen
Gebaudeteiles und Beibehaltung des bereits ausgefiihrten Hauptdaches) kann eine Entsprechung gegenuber den
Bestimmungen des Paragraph 54, NO BO 96 erkannt werden.

Weiters wurde begrindend insbesondere ausgefiihrt, dass die Holzdecke, die urspriinglich das Erdgeschol3 vom
Obergeschol3 des Wohnhauses getrennt habe, im Zuge der Bauarbeiten abgetragen worden sei. Wirde sich ein
Beseitigungsauftrag nur auf die abweichend vom Konsens vorgenommenen BaumaRnahmen richten, bliebe ein
unselbstandiger Gebaudetorso ohne raumbildende ErdgeschoRdecke Ubrig. Daher habe sich der Beseitigungsauftrag
auf den gesamten im Spruch beschriebenen Gebaudeteil zu richten. Das (oben unter Punkt A.4. wiedergegebene)
schlUssige Gutachten des Amtssachverstandigen vom 22. Marz 2007 wiurdigte die Behodrde in rechtlicher Hinsicht
dahingehend, dass mit der HohenUberschreitung des Turms von 4,50 m ein auffallendes Abweichen des Gebaudes in
der Hohe von den an allgemein zuganglichen Orten zugleich mit dem Gebaude sichtbaren Bauwerken iSd § 54
erster Fall BO vorliege. Fur das Gebaude, so wie es derzeit ausgefuhrt sei, durfe daher im Grund des 8 20 Abs. 1 Z. 6
iVm & 23 Abs. 1 BO eine Baubewilligung nicht erteilt werden, sodass nach § 29 dritter und vierter Satz BO nach der
rechtskraftigen Baueinstellung mit dem vorliegenden Auftrag vorzugehen gewesen sei.Weiters wurde begrindend
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insbesondere ausgefuhrt, dass die Holzdecke, die ursprunglich das Erdgeschol3 vom ObergeschoR des Wohnhauses
getrennt habe, im Zuge der Bauarbeiten abgetragen worden sei. Wiurde sich ein Beseitigungsauftrag nur auf die
abweichend vom Konsens vorgenommenen Baumalinahmen richten, bliebe ein unselbstandiger Gebaudetorso ohne
raumbildende ErdgeschoRdecke Ubrig. Daher habe sich der Beseitigungsauftrag auf den gesamten im Spruch
beschriebenen Gebdudeteil zu richten. Das (oben unter Punkt A.4. wiedergegebene) schllissige Gutachten des
Amtssachverstandigen vom 22. Marz 2007 wurdigte die Behérde in rechtlicher Hinsicht dahingehend, dass mit der
Hohenuberschreitung des Turms von 4,50 m ein auffallendes Abweichen des Gebaudes in der Hohe von den an
allgemein zuganglichen Orten zugleich mit dem Gebaude sichtbaren Bauwerken iSd Paragraph 54, erster Fall BO
vorliege. Fur das Gebdude, so wie es derzeit ausgefuhrt sei, dirfe daher im Grund des Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer
6, in Verbindung mit Paragraph 23, Absatz eins, BO eine Baubewilligung nicht erteilt werden, sodass nach Paragraph
29, dritter und vierter Satz BO nach der rechtskraftigen Baueinstellung mit dem vorliegenden Auftrag vorzugehen

gewesen sei.

5.2.In der dagegen erhobenen Berufung wurde u. a. ausgefihrt, dass der Abbruchauftrag in keinem Verhaltnis zu dem
Schaden fur den Ort und den Beschwerdefiihrer stehen wirde; das Gebdude belebe die Architektur des gesamten
Ortsteils, der Abbruch des Turmes wurde der Baulichkeit den beabsichtigten Schlosscharakter nehmen. Nur die Hohe
eines kleinen Teiles des Umbaus wuirde einen Verstol3 nach 8 54 BO darstellen. 5.2. In der dagegen erhobenen
Berufung wurde u. a. ausgefuhrt, dass der Abbruchauftrag in keinem Verhaltnis zu dem Schaden fir den Ort und den
Beschwerdefiihrer stehen wiirde; das Gebaude belebe die Architektur des gesamten Ortsteils, der Abbruch des Turmes
wulrde der Baulichkeit den beabsichtigten Schlosscharakter nehmen. Nur die Hohe eines kleinen Teiles des Umbaus
wurde einen Verstol3 nach Paragraph 54, BO darstellen.

5.3. Da es die Berufungsbehorde fur fraglich erachtete, ob die Abtragung von zwei offenbar konsenswidrig errichteten
TurmgescholRen vom Abbruch des gesamten Gebdudeteils getrennt werden kénne, ersuchte sie einen bautechnischen
Amtssachverstandigen des NO Gebietsbauamtes A. um die Beantwortung folgender Fragen:

1. In der Niederschrift (iber die am 26.9.2006 durchgefiihrte baubehérdliche Uberpriifung wurde festgehalten, dass
"der Turm ... nunmehr eine Hohe (besitzt), welche eine Ziegelreihe Giber dem genehmigten First liegt. Dartuber hinaus
wurde das Zeltdach aufgesetzt. Im Turm wurden zusatzlich zwei GescholBe eingebaut. Ansonsten wurden die
Baumalinahmen augenscheinlich bescheidgemaR hergestellt.

1. 2.Ziffer 2

2. 3.Ziffer3
Besteht der so beschriebene Zustand des stidéstlichen Gebaudeteils nach wie vor? Sind neben der Abweichung
hinsichtlich des Turms weitere Abweichungen von dem mit dem Bescheid des Blrgermeisters vom 10.1.2006 ...
erteilten Konsens - insbesondere im Bereich des Ubergangs des Satteldachs zum Turmteil - ersichtlich?

4, Ist es aus bautechnischer Sicht méglich, die konsenswidrig errichteten beiden TurmgeschoRe
abzutragen, ohne dass der gesamte siiddstliche Gebaudeteil und/oder andere Gebaudeteile einsturzgefahrdet
ist/sind?

5. Wurde im Fall, dass blof3 die beiden konsenswidrig errichteten Turmgeschol3e abgetragen werden,
eine nicht plangemalie Gebaudedffnung - insbesondere im Bereich des Satteldachs - entstehen? Bejahendenfalls: Wie
groR ware diese Offnung? Welche baulichen MaRnahmen waren zur SchlieBung dieser Offnung erforderlich?

6. Kénnte im Fall, dass blof3 die beiden konsenswidrig errichteten Turmgeschol3e abgetragen werden,
die Decke Uber dem zweiten Obergeschol3 im Turmteil aus bautechnischer Sicht als ausreichender Abschluss des
Gebaudes im Hinblick auf dul3ere Einflusse (Schutz gegen Regenwasser, Schneedruck bzw Schmelzwasser, Wind, Hagel
etc) gewertet werden?

Verneinendenfalls: Welche MaBnahmen waren erforderlich?

7. Entspricht die Decke zwischen Erdgeschof3 und

1. Obergeschold dem Konsens? Kann aus bautechnischer Sicht der Gebdudeteil unterhalb der Decke
zwischen Erd- und ObergeschoB vom Gebaudeteil oberhalb dieser Decke getrennt werden?

8. Koénnte im Fall, dass der stiddstliche Gebaudeteil oberhalb der Decke zwischen Erd- und
Obergeschol3 abgetragen wird, die genannte Decke aus bautechnischer Sicht als ausreichender Abschluss des
Gebaudes im Hinblick auf dul3ere Einflisse (Schutz gegen Regenwasser, Schneedruck bzw Schmelzwasser, Wind, Hagel



etc) gewertet werden? Verneinendenfalls: Welche MalRnahmen waren erforderlich?

Im Rahmen des Ortsaugenscheins am 7. Janner 2008 erstattete der Amtssachverstandige folgendes
"Erganzungsgutachten" fur die Entscheidung der Berufungsbehdrde:

Aufgrund des Ersuchens der Gemeinde W vom 10.12.2007 ... fUr eine weitere Entscheidung der Berufungsbehorde
wurde in dem angefuhrten Schreiben eine erganzende bautechnische Stellungsnahme des zustandigen
Amtssachverstandigen zu den Punkten 1 - 6 angefordert.

Hiezu wurde ein Lokalaugenschein vor Ort durchgefihrt. Die Besichtigung wurde lediglich von auf3en vorgenommen,
da der Bauwerber selbst nicht anwesend war.

Zu Punkt 1:

Der in der Niederschrift vom 26.09.2006 beschriebene Bauzustand (vorhandene Fotos vom 17.08.2006) wurde am
heutigen Tage in baulich unveranderter Ausfuhrung vorgefunden. Aufgrund des vorgefundenen unveranderten
Bauzustandes (Fotos vom 17.08.2006) wurde die bescheidgemal3e Ausfuhrung vom 10.01.2006 bis dato nicht
hergestellt. Daraus ergibt sich ein direkter Anbau des Satteldaches an den Turm. Die Einbindung des Zeltdaches des
Turms in die Dachkonstruktion des Hauptgebdudes, wie im Genehmigungsbescheid vom 10.01.2006 angefiihrt, wurde
nicht hergestellt.

Zu Punkt 2:

Im Auswechslungsplan (eingelangt am 15.12.2005) und genehmigt mit 10.01.2006 wurde die Anderung des Turmes
und des Hauptdaches des Gebaudes durch die Baufirma B dargestellt. In der Verhandlungsschrift vom 09.01.2006 ...
wurde seitens des Vertreters der Firma B (Herrn Baumeister Ing. F B) keine Erklarung hiezu abgegeben inwieweit die
dargestellte Ausfihrung des Bauvorhabens unter Abanderung des Bestandes eine Gefahrdung des Istzustandes
darstellt. Die Verhandlungsschrift wurde zur Kenntnis genommen.

Aus bautechnischer Sicht wird festgehalten, dass eine Einsturzgefahrdung anderer Gebaudeteile nicht gegeben ist. Es
ist jedoch festgehalten, dass MaRnahmen gegen Eindringen von Feuchtigkeit zu treffen sind.

Das heil3t, dass die nunmehr oberste GescholRdecke warmetechnisch entsprechend den Bestimmungen der

NO Bautechnikverordnung, § 6 Zif. 1 Punkt 5 herzustellen ist. AnschlieRend ist die AuBenhaut dicht gegen Eindringen
von Feuchtigkeit auszubilden. Hieflir ware eine entsprechende Folienabdeckung und Verschweil3ung der Sto3e
notwendig.Das heil3t, dass die nunmehr oberste GeschoRRdecke warmetechnisch entsprechend den Bestimmungen der
NO Bautechnikverordnung, Paragraph 6, Zif. 1 Punkt 5 herzustellen ist. AnschlieBend ist die AuRenhaut dicht gegen
Eindringen von Feuchtigkeit auszubilden. Hiefur ware eine entsprechende Folienabdeckung und VerschweiRung der
StolRe notwendig.

Zu Punkt 3:

Bei Abtragung der konsenswidrig errichteten TurmgeschoRe und anschliefender Ausfiihrung wie im
Auswechslungsplan (eingelangt am 15.12.2005) und genehmigt mit 10.01.2006 entstehen keine nicht plangemaRen
Gebaudeoffnungen. Die Errichtung eines Zeltdaches erscheint aus bautechnischer Sicht nicht unbedingt erforderlich,
wenn wie unter Pkt. 2 beschrieben entsprechend MalBnahmen gegen ein Eindringen von Feuchtigkeit (Regen und
Schneewasser) gewahrleistet wird. Die optische Beurteilung (Ortsbild) ware hiezu jedoch neu erforderlich. Die
bestehende Dachkonstruktion wére in diesem Fall im Bereich des fehlenden Turmes zu erganzen. Dies erfordert
zusatzliche BaumaRnahmen, wie eine Verlangerung des Gesimses. Weiters misste das Dach abgestitzt werden.

Zu Punkt 4:

Hiezu wird festgehalten, dass bei Entfernung der beiden konsenswidrig errichteten TurmgeschoRe eine Ausfiihrung
wie im genehmigten Auswechslungsplan vom 10.01.2006 unbedingt erforderlich ist, da ansonsten die Dichtheit der
abschlieBende Decke als Schutz gegen Regen, Schmelzwasser und Hagel nicht gewdhrleistet ist. Wieweit die Decke
dem anfallenden Schneedruck standhalten kann bei nicht plangemaRer Ausfihrung, kann nicht festgestellt werden.
Hiezu ist eine statische Berechnung der bauausfiihrenden Firma erforderlich.

Zu Punkt 5:

Die Decke zwischen Erdgeschol und 1. Obergeschol entspricht augenscheinlich dem Konsens. Die Trennung des
Erdgeschol3es vom Obergeschol3 ist nur dann mdéglich, wenn dies bei der Errichtung der Decke zwischen Erd- und
Obergeschol? bereits eingeplant war. Dies ist jedoch aus den vorliegenden Planunterlagen nicht ersichtlich.

Zu Punkt 6:

Soweit aus den vorliegenden Planunterlagen ersichtlich ist, ist ein Abbruch (des offensichtlich in der Frage gemeinten
Turmteiles) Uber dem ErdgeschoR nicht moglich. Dies wird damit begriindet, dass die Decke des Turmes und des



anschlieBenden Gebdudes als eine Einheit hergestellt worden ist. Ein Abbruch wirde enorme Kosten aufgrund der
erforderlichen weiteren Bauausfihrung beinhalten. Aus den Planunterlagen ist ersichtlich, dass die Herabsetzung des
Zeltdaches (Abbruch der beiden obersten GescholRe), wie im genehmigten Auswechslungsplan vom 10.01.2006
dargestellt, moglich erscheint, da dies der Einreichplan entsprechend darstellt.

Weiters wird hiezu festgehalten, dass der gesamte Abbruch wie angefragt aus bautechnischer Sicht sehr schwer
moglich ist und nur unter enormen finanziellen und technischen Aufwand durchzufihren ware.

Die Ausfuhrung der Decke ware wie unter Punkt 2 angefuhrt vorzunehmen. Das heil3t, es ware eine Warmedammung
erforderlich und tber dieser Warmedammung musste die Folienabdeckung als Feuchtigkeitsschutz aufgebracht
werden.

In seiner Stellungnahme zu diesem Gutachten vom 25. Marz 2008 flihrte der Beschwerdeflhrer u.a. aus, dass die
Gesamtflache des Gebaudes etwa 1.100 m2 betrage, wovon hinsichtlich der Héheniberschreitung bloR eine Teilflache
von 16 m2 beanstandet wirde.

5.4. Mit Bescheid vom 21. Mai 2008 wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde die Berufung gegen den
Bauauftrag gemaR §& 66 Abs. 4 AVG als unbegrindet ab. 5.4. Mit Bescheid vom 21. Mai 2008 wies der
Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde die Berufung gegen den Bauauftrag gemaR Paragraph 66, Absatz
4, AVG als unbegrtindet ab.

Begrindend wurde u.a. Folgendes festgehalten: Ein Abbruchauftrag kénne sich nur dann auf Teile eines Bauvorhabens
beziehen, wenn die konsenswidrigen oder konsenslosen Teile eines Bauvorhabens von diesem trennbar seien; bei der
Beurteilung der Trennbarkeit sei zu prufen, ob aus technischen Griinden von einer Trennbarkeit des konsentierten,
vom konsenswidrigen oder konsenslosen Teil gesprochen werden kénne. Aus der schlissigen und nachvollziehbaren
gutachterlichen Stellungnahme des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 7. Janner 2008 ergebe sich, dass bei
Abtragung der beiden konsenswidrig errichteten TurmgeschoRe ohne anschlieBende Aufsetzung des mit Bescheid vom
10. Janner 2006 konsentierten Zeltdachs die oberste GeschoRBdecke entsprechend8 6 Abs. 1 Z 5
NO Bautechnikverordnung 1997 herzustellen und anschlieBend mittels Folienabdeckung und VerschweiRung der
StolRe dicht gegen Eindringen von Feuchtigkeit auszubilden ware. Weiters ware die bestehende Dachkonstruktion
durch zusatzliche Baumallnahmen (wie etwa eine Verldangerung des Gesimses) zu erganzen, das Dach musste
abgestitzt werden. Andernfalls ware eine Ausfihrung wie mit Bescheid vom 10. Janner 2006 festgelegt, aus
bautechnischer Sicht unbedingt erforderlich, weil die Dichtheit der abschlieBenden Decke als Schutz gegen Regen,
Schmelzwasser und Hagel nicht gewahrleistet sei. Da also - wenn nicht eine Ausfiihrung des siddstlichen Gebaudeteils
gemal dem Bescheid vom 10. Janner 2006 erfolge - eine Abstltzung des Daches mittels baulicher MaRnahmen
erforderlich ware, um den konsensgemafen Teil des in Rede stehenden Bauwerks zu erhalten, kénne damit aus
technischer Sicht bei dieser Variante nicht von einer Trennbarkeit ausgegangen werden. In diesem Zusammenhang sei
auch zu bedenken, dass es keine rechtliche Grundlage dafir gebe, dem Beschwerdeflhrer bestimmte bauliche
MalRnahmen (Ausfihrung des in Rede stehenden Gebadudeteils gemall dem Bescheid vom 10. Janner 2006 oder
Abstltzung des Daches) vorzuschreiben. Auch der Abbruch des Turmteils des sliddstlichen Gebaudeteiles Uber dem
Erdgeschol? sei aus technischer Sicht nicht moglich, weil die Decke Uber dem ErdgescholR im gesamten sidostlichen
Gebaudeteil als Einheit ausgefuhrt sei; damit kdnne auch bei dieser Variante von keiner Trennbarkeit aus technischer
Sicht ausgegangen werden. Dartber hinaus sei eine Trennbarkeit des Erdgeschol3es vom Obergeschol? hinsichtlich des
gesamten suddstlichen Gebaudeteils aus bautechnischer Sicht insofern nicht moéglich, als eine solche Trennbarkeit aus
den Planunterlagen, die mit Bescheid vom 10. Janner 2006 bewilligt worden sei, nicht ersichtlich sei; damit bestehe
auch hier keine Trennbarkeit im dargestellten Sinne. Somit liege keine Trennbarkeit der konsenswidrig errichteten
zwei TurmgescholRe vom Ubrigen sudostlichen Gebaudeteil vor. Ferner sei die Erstbehdrde auf dem Boden des
schlUssigen Gutachtens des Amtssachverstandigen fir Ortsbildpflege zutreffend zum Ergebnis gekommen, dass die
HohenUberschreitung des Turms von 4,50 m ein auffallendes Abweichen iSd § 54 erster Fall BO bedeute; dieses
schlissige Gutachten habe durch das nicht auf gleichem fachlichem Niveau stehende Vorbringen des
Beschwerdefiihrers nicht erschuttert werden kénnen, fur diesen Gebadudeteil dirfe wegen der Nichteinhaltung des
8 54 erster Fall BO aus dem Grund des § 20 Abs. 1 Z. 6 iVm § 23 Abs. 1 BO eine Bewilligung nicht erteilt werden. Dem
Beschwerdefiihrer bleibe es im Ubrigen unbenommen, das Gebiude an die vorliegende Bewilligung anzupassen und
daflr ein geandertes Projekt - soweit dieses mit 8 54 BO in Einklang stehe - eine Bewilligung zu erwirken; mit dem
gegenstandlichen Verfahren habe dies freilich nichts zu tun. Unabhangig vom vorliegenden Abbruchauftrag sei es dem
Beschwerdefihrer jederzeit modglich, den sudostlichen Gebdudeteil gemal dem Bewilligungsbescheid vom
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10. Janner 2006 auszufuhren.Begrundend wurde u.a. Folgendes festgehalten: Ein Abbruchauftrag kénne sich nur dann
auf Teile eines Bauvorhabens beziehen, wenn die konsenswidrigen oder konsenslosen Teile eines Bauvorhabens von
diesem trennbar seien; bei der Beurteilung der Trennbarkeit sei zu prifen, ob aus technischen Grinden von einer
Trennbarkeit des konsentierten, vom konsenswidrigen oder konsenslosen Teil gesprochen werden kénne. Aus der
schlUssigen und nachvollziehbaren gutachterlichen Stellungnahme des bautechnischen Amtssachverstandigen vom
7. Janner 2008 ergebe sich, dass bei Abtragung der beiden konsenswidrig errichteten TurmgeschoRe ohne
anschlieBende Aufsetzung des mit Bescheid vom 10. Janner 2006 konsentierten Zeltdachs die oberste GeschoRdecke
entsprechend Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, NO Bautechnikverordnung 1997 herzustellen und anschlieRend
mittels Folienabdeckung und VerschweiRung der StoRe dicht gegen Eindringen von Feuchtigkeit auszubilden ware.
Weiters ware die bestehende Dachkonstruktion durch zusatzliche BaumaRBnahmen (wie etwa eine Verlangerung des
Gesimses) zu erganzen, das Dach misste abgestitzt werden. Andernfalls ware eine Ausfiihrung wie mit Bescheid vom
10. Janner 2006 festgelegt, aus bautechnischer Sicht unbedingt erforderlich, weil die Dichtheit der abschlieBenden
Decke als Schutz gegen Regen, Schmelzwasser und Hagel nicht gewahrleistet sei. Da also - wenn nicht eine Ausfiihrung
des studostlichen Gebaudeteils gemal dem Bescheid vom 10. Janner 2006 erfolge - eine Abstiitzung des Daches mittels
baulicher Malinahmen erforderlich wére, um den konsensgemalen Teil des in Rede stehenden Bauwerks zu erhalten,
kénne damit aus technischer Sicht bei dieser Variante nicht von einer Trennbarkeit ausgegangen werden. In diesem
Zusammenhang sei auch zu bedenken, dass es keine rechtliche Grundlage dafiir gebe, dem Beschwerdeflhrer
bestimmte bauliche MaBnahmen (Ausfihrung des in Rede stehenden Gebdudeteils gemall dem Bescheid vom
10. Janner 2006 oder Abstutzung des Daches) vorzuschreiben. Auch der Abbruch des Turmteils des stUddstlichen
Gebaudeteiles Uber dem ErdgescholR sei aus technischer Sicht nicht méglich, weil die Decke Uber dem ErdgeschoR im
gesamten sUdostlichen Gebadudeteil als Einheit ausgefuhrt sei; damit kdnne auch bei dieser Variante von keiner
Trennbarkeit aus technischer Sicht ausgegangen werden. Dartber hinaus sei eine Trennbarkeit des ErdgescholRes vom
Obergeschol3 hinsichtlich des gesamten stidostlichen Gebdudeteils aus bautechnischer Sicht insofern nicht maglich,
als eine solche Trennbarkeit aus den Planunterlagen, die mit Bescheid vom 10. Janner 2006 bewilligt worden sei, nicht
ersichtlich sei; damit bestehe auch hier keine Trennbarkeit im dargestellten Sinne. Somit liege keine Trennbarkeit der
konsenswidrig errichteten zwei TurmgeschoRRe vom Ubrigen siddstlichen Gebaudeteil vor. Ferner sei die Erstbehérde
auf dem Boden des schlissigen Gutachtens des Amtssachverstandigen fur Ortsbildpflege zutreffend zum Ergebnis
gekommen, dass die Hohenuberschreitung des Turms von 4,50 m ein auffallendes Abweichen iSd Paragraph 54,
erster Fall BO bedeute; dieses schlissige Gutachten habe durch das nicht auf gleichem fachlichem Niveau stehende
Vorbringen des Beschwerdefihrers nicht erschittert werden kdnnen, fir diesen Gebaudeteil dirfe wegen der
Nichteinhaltung des Paragraph 54, erster Fall BO aus dem Grund des Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 6, in Verbindung
mit Paragraph 23, Absatz eins, BO eine Bewilligung nicht erteilt werden. Dem Beschwerdefihrer bleibe es im Ubrigen
unbenommen, das Gebdude an die vorliegende Bewilligung anzupassen und dafiir ein gedndertes Projekt - soweit
dieses mit Paragraph 54, BO in Einklang stehe - eine Bewilligung zu erwirken; mit dem gegenstandlichen Verfahren
habe dies freilich nichts zu tun. Unabhdngig vom vorliegenden Abbruchauftrag sei es dem BeschwerdefUhrer jederzeit
moglich, den stidostlichen Gebaudeteil gemall dem Bewilligungsbescheid vom 10. Janner 2006 auszufiihren.

6. Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die gegen diesen Berufungsbescheid eingebrachte Vorstellung
gemaR § 61 Abs. 4 NO Gemeindeordnung 1973 als unbegriindet abgewiesen. 6. Mit dem nunmehr angefochtenen
Bescheid wurde die gegen diesen Berufungsbescheid eingebrachte Vorstellung gemall Paragraph 61, Absatz 4,
NO Gemeindeordnung 1973 als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend wurde im Wesentlichen Folgendes ausgefuihrt: Zum Vorstellungsvorbringen, dem vom Beschwerdefihrer
vor den Gemeindebehtrden angekindigten Umstand, das Gebdude konne "hdher werden", sei nicht entgegen
getreten worden, und es liege nur eine geringflgige Erhéhung des "Erkers" vor, sei festzustellen, dass vorliegend schon
begrifflich von keinem Erker gesprochen werden konne, vielmehr sei der Turm als Bestandteil des Hauptgebaudes
anzusehen. Die von den Gemeindebehdrden verflgte Baueinstellung erweise sich als gerechtfertigt, weil
bewilligungspflichtige MaBnahmen - die Uberschreitung der bewilligten Gebidudehéhe beim Turm von 9,50 m um
ca. 4,50 m - ohne die hiefur erforderliche baubehordliche Bewilligung ausgefiihrt worden seien. Flr den Fall, dass eine
Baubewilligung nicht erteilt werden dirfe, habe entsprechend § 29 BO die Verfigung der Herstellung des
urspruinglichen Zustands nach der Baueinstellung zu erfolgen. Zu beachten sei in diesem Zusammenhang, dass eine
Aufforderung der Baubehorde im Hinblick auf eine nachtragliche Antragstellung auf eine Baubewilligung entbehrlich
erscheine, weil ein Widerspruch der Ausflihrung eines nach 8 14 BO bewilligungspflichtigen Vorhabens zu einer
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zwingenden baurechtlichen Vorschrift offenkundig sei. Im Hinblick auf eine allféllige KonsensmaRigkeit der vom
bewilligten Vorhaben abweichenden Ausfihrungen habe ein Amtssachverstandiger ein Gutachten nach 8 54 BO zur
Frage des auffallenden Abweichens erstattet. Ausgehend von einem abgegrenzten Bezugsbereich sei er dabei zum
Ergebnis gelangt, dass eine ortliche Erhebung maximale Gebdudehdéhen zwischen 5,90 m und 8,30 m ergeben hatte.
Das bewilligte gegenstandliche Vorhaben weise demgegenuber eine Gebaudehdhe beim Wohnhaus von 9,00 m und
beim Turm von 10,60 m auf. Die erfolgte Abweichung davon weise demgegenuber eine Gebaudehdhe beim Wohnhaus
von 9,00 m und beim Turm von 14,60 m auf. Die Abweichung des gegenstandlichen Vorhabens (Turm) sei sehr
augenfallig um rund zwei GeschoBhdhen im Vergleich zum Umgebungsbestand ersichtlich. Diesen schliissigen und
nachvollziehbaren Ausfihrungen sei der Beschwerdefiihrer nicht entgegengetreten. Die Baubehdrde habe auch eine
gutachterliche Stellungnahme zur Frage der Trennbarkeit der beiden konsenswidrigen TurmgescholRe vom Ubrigen
Gebaudeteil eingeholt, die im Ergebnis eine Trennbarkeit verneine. Abgesehen davon, dass der BeschwerdefUhrer
diesen schlissigen und nachvollziehbaren Ausfihrungen des Sachverstandigen nicht entgegengetreten sei, habe er
eine Trennung des Vorhabens in mehrere Teile nicht behauptet. Dadurch, dass die zur Durchfihrung der
vorgenommenen Arbeiten erforderliche Baubewilligung nicht vorgelegen habe und auch nicht erteilt habe werden
kdénnen, sei sowohl der auf § 29 BO gestitzte Auftrag zur Baueinstellung als auch der Abbruchauftrag durch die
Baubehodrde I. Instanz zu Recht ergangen, es kénne dem Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde nicht
entgegen getreten werden, wenn er mit dem in Vorstellung gezogenen Bescheid die Berufung als unbegrindet
abgewiesen und den erstinstanzlichen Bescheid bestatigt habe.Begrindend wurde im Wesentlichen Folgendes
ausgefuhrt: Zum Vorstellungsvorbringen, dem vom Beschwerdefiihrer vor den Gemeindebehérden angekindigten
Umstand, das Gebaude kénne "héher werden", sei nicht entgegen getreten worden, und es liege nur eine geringflgige
Erhéhung des "Erkers" vor, sei festzustellen, dass vorliegend schon begrifflich von keinem Erker gesprochen werden
kdénne, vielmehr sei der Turm als Bestandteil des Hauptgebdudes anzusehen. Die von den Gemeindebehd&rden
verfligte Baueinstellung erweise sich als gerechtfertigt, weil bewilligungspflichtige MaRnahmen - die Uberschreitung
der bewilligten Gebaudehdhe beim Turm von 9,50 m um ca. 4,50 m - ohne die hiefur erforderliche baubehdrdliche
Bewilligung ausgefiihrt worden seien. Fir den Fall, dass eine Baubewilligung nicht erteilt werden durfe, habe
entsprechend Paragraph 29, BO die Verfiigung der Herstellung des urspriinglichen Zustands nach der Baueinstellung
zu erfolgen. Zu beachten sei in diesem Zusammenhang, dass eine Aufforderung der Baubehdrde im Hinblick auf eine
nachtragliche Antragstellung auf eine Baubewilligung entbehrlich erscheine, weil ein Widerspruch der Ausfihrung
eines nach Paragraph 14, BO bewilligungspflichtigen Vorhabens zu einer zwingenden baurechtlichen Vorschrift
offenkundig sei. Im Hinblick auf eine allfallige Konsensmafigkeit der vom bewilligten Vorhaben abweichenden
Ausfiihrungen habe ein Amtssachverstandiger ein Gutachten nach Paragraph 54, BO zur Frage des auffallenden
Abweichens erstattet. Ausgehend von einem abgegrenzten Bezugsbereich sei er dabei zum Ergebnis gelangt, dass eine
ortliche Erhebung maximale Gebdudehthen zwischen 5,90 m und 830 m ergeben hatte. Das bewilligte
gegenstandliche Vorhaben weise demgegenulber eine Gebaudehdhe beim Wohnhaus von 9,00 m und beim Turm von
10,60 m auf. Die erfolgte Abweichung davon weise demgegentiber eine Gebdaudehdhe beim Wohnhaus von 9,00 m und
beim Turm von 14,60 m auf. Die Abweichung des gegenstandlichen Vorhabens (Turm) sei sehr augenfallig um rund
zwei GeschoBBhoéhen im Vergleich zum Umgebungsbestand ersichtlich. Diesen schltssigen und nachvollziehbaren
Ausfuihrungen sei der Beschwerdeflhrer nicht entgegengetreten. Die Baubehdrde habe auch eine gutachterliche
Stellungnahme zur Frage der Trennbarkeit der beiden konsenswidrigen TurmgeschoRe vom Ubrigen Gebaudeteil
eingeholt, die im Ergebnis eine Trennbarkeit verneine. Abgesehen davon, dass der BeschwerdefUhrer diesen
schlissigen und nachvollziehbaren Ausfuhrungen des Sachverstéandigen nicht entgegengetreten sei, habe er eine
Trennung des Vorhabens in mehrere Teile nicht behauptet. Dadurch, dass die zur Durchfihrung der vorgenommenen
Arbeiten erforderliche Baubewilligung nicht vorgelegen habe und auch nicht erteilt habe werden kdnnen, sei sowohl
der auf Paragraph 29, BO gestutzte Auftrag zur Baueinstellung als auch der Abbruchauftrag durch die Baubehdrde
romisch eins. Instanz zu Recht ergangen, es kdnne dem Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde nicht
entgegen getreten werden, wenn er mit dem in Vorstellung gezogenen Bescheid die Berufung als unbegrindet
abgewiesen und den erstinstanzlichen Bescheid bestatigt habe.

B) Zum Beschwerdeverfahren

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes aufzuheben.



Die belangte Behodrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde als unbegrindet abzuweisen.

C) Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Mit dem angefochtenen Bescheid hatte die belangte Vorstellungsbehdrde die Rechtmafigkeit eines im
baubehordlichen Instanzenzug ergangenen, auf § 29 BO gestutzten baupolizeilichen Auftrag zu prifen. Im Rahmen der
dabei zukommenden nachprifenden RechtmaBigkeitskontrolle hat sie zu prifen, ob der bekampfte
Berufungsbescheid im Zeitpunkt seines Zustandekommens nach der damals geltenden Sach- und Rechtslage
rechtmaRig war (vgl. das hg. Erkenntnis vom 21. Dezember 2010, ZI.2007/05/0231). 1. Mit dem angefochtenen
Bescheid hatte die belangte Vorstellungsbehérde die RechtmaRigkeit eines im baubehordlichen Instanzenzug
ergangenen, auf Paragraph 29, BO gestutzten baupolizeilichen Auftrag zu prifen. Im Rahmen der dabei zukommenden
nachprufenden RechtmaRigkeitskontrolle hat sie zu prifen, ob der bekampfte Berufungsbescheid im Zeitpunkt seines
Zustandekommens nach der damals geltenden Sach- und Rechtslage rechtmaRig war vergleiche , das hg. Erkenntnis
vom 21. Dezember 2010, ZI. 2007/05/0231).

§ 29 BO (idF LGBI. 8200-6) lautet wie folgt: Paragraph 29, BO in der Fassung Landesgesetzblatt 8200, -6) lautet wie folgt:
"§ 29

Baueinstellung

Die Baubehorde hat die Fortsetzung der Ausfihrung eines Bauvorhabens zu untersagen, wenn

1. die hiefir notwendige Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8 15) nicht vorliegt oder 1. die hiefiir notwendige
Baubewilligung (Paragraph 23,) oder Anzeige (Paragraph 15,) nicht vorliegt oder

2. bei einem bewilligten Vorhaben kein Baufuhrer bestellt ist.

Im ersten Fall hat die Baubehorde die Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen entspricht, zu verfigen, wenn
nicht innerhalb einer von der Baubehdrde bestimmten Frist um nachtragliche Baubewilligung angesucht oder die
Anzeige vorgelegt wird.

Darf eine Baubewilligung nicht erteilt werden (8 23 Abs. 1) oder ist das Bauvorhaben zu untersagen (§ 15 Abs. 3), hat
diese Verfigung nach der Baueinstellung zu erfolgen.Darf eine Baubewilligung nicht erteilt werden (Paragraph 23,
Absatz eins,) oder ist das Bauvorhaben zu untersagen (Paragraph 15, Absatz 3,), hat diese Verfigung nach der

Baueinstellung zu erfolgen.
Im zweiten Fall darf die Ausfihrung erst nach Meldung eines Baufuhrers fortgesetzt werden."

Nach dem fallbezogen relevanten ersten Fall des § 29 BO hat die Baubehdrde die Fortsetzung des Ausfiihrung vom
konsensbedurftigen Bauvorhaben zu untersagen, fur die der erforderliche Konsens nicht erwirkt wurde. Diese
Bestimmung setzt demnach voraus, dass die Ausfuhrung noch nicht abgeschlossen ist, wie auch, dass das Vorhaben
Uberhaupt konsensbedurftig ist; diese Voraussetzungen sind sachverhaltsmalig in einem Baueinstellungsbescheid
naher darzulegen (vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom 24. Mai 2005, ZI. 2004/05/0186, und vom 16. November 2010,
Z1.2009/05/0259).Nach dem fallbezogen relevanten ersten Fall des Paragraph 29, BO hat die Baubehérde die
Fortsetzung des Ausfihrung vom konsensbedurftigen Bauvorhaben zu untersagen, fur die der erforderliche Konsens
nicht erwirkt wurde. Diese Bestimmung setzt demnach voraus, dass die Ausfihrung noch nicht abgeschlossen ist, wie
auch, dass das Vorhaben Uberhaupt konsensbedurftig ist; diese Voraussetzungen sind sachverhaltsmaRig in einem
Baueinstellungsbescheid naher darzulegen vergleiche , etwa die hg. Erkenntnisse vom 24. Mai 2005, ZI. 2004/05/0186,
und vom 16. November 2010, ZI. 2009/05/0259).

Nach dem vorliegend herangezogenen 8 29 zweiter und dritter Satz BO (auf letzteren hat sich die Berufungsbehdérde
ausdrucklich bezogen) hat die Baubehdrde bei Feststellung von Konsenswidrigkeiten neben der Untersagung der
Fortsetzung der Ausfuhrung des Bauvorhabens (Baueinstellung) den Bauflhrer entweder - bevor ein Auftrag zur
Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen entspricht, ergeht - zur Antragstellung auf nachtragliche
baubehordliche Bewilligung innerhalb einer von der Baubehdérde zu bestimmenden Frist oder sofort zur
Wiederherstellung aufzufordern; diese Aufforderung zur Antragstellung auf nachtragliche baubehérdliche Bewilligung
hat u.a. dann zu unterbleiben, wenn eine Baubewilligung nicht erteilt werden darf; dies ist grundsatzlich dann der Fall,
wenn das Bauvorhaben offenkundig in Widerspruch zu den in 8 20 Abs. 1 Z. 1 bis 6 BO angefuhrten Bestimmungen
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steht.Nach dem vorliegend herangezogenen Paragraph 29, zweiter und dritter Satz BO (auf letzteren hat sich die
Berufungsbehorde ausdrticklich bezogen) hat die Baubehérde bei Feststellung von Konsenswidrigkeiten neben der
Untersagung der Fortsetzung der Ausfuhrung des Bauvorhabens (Baueinstellung) den Bauflhrer entweder - bevor ein
Auftrag zur Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen entspricht, ergeht - zur Antragstellung auf nachtragliche
baubehdrdliche Bewilligung innerhalb einer von der Baubehdrde zu bestimmenden Frist oder sofort zur
Wiederherstellung aufzufordern; diese Aufforderung zur Antragstellung auf nachtragliche baubehérdliche Bewilligung
hat u.a. dann zu unterbleiben, wenn eine Baubewilligung nicht erteilt werden darf; dies ist grundsatzlich dann der Fall,
wenn das Bauvorhaben offenkundig in Widerspruch zu den in Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, bis 6 BO
angefihrten Bestimmungen steht.

Nach der hg. Rechtsprechung haben die Baubehérden im Fall der Ausfihrung eines bewilligungspflichtigen
Bauvorhabens ohne Vorliegen der erforderlichen Baubewilligung die Herstellung eines Zustands, der dem vorherigen
entspricht, zu verfigen (§ 29 BO) bzw. den Abbruch des Bauwerks anzuordnen (§8 35 Abs. 2 BO), wenn eine
Baubewilligung nicht erteilt werden darf bzw. das errichtete Bauwerk unzuldssig (§ 23 Abs. 1 BO) ist (§ 29 dritter Satz
bzw. § 35 Abs. 2 Z. 3 BO) (vgl. das hg. Erkenntnis vom 22. November 2005, ZI. 2004/05/0250). Die Baubehdérde hat
jedoch die Mdglichkeit einzurdumen, innerhalb einer bestimmten Frist nachtraglich um Baubewilligung anzusuchen,
wenn das ausgefiihrte Bauvorhaben nicht in Widerspruch zu den in § 20 Abs. 1 Z. 1 bis 6 BO angefihrten
Bestimmungen steht (vgl. nochmals das Erkenntnis ZI. 2004/05/0250 sowie die hg. Erkenntnisse vom 3. Juli 2007,
Z1.2005/05/0009, Slg. Nr. 17.234 A, und vom 16. November 2010, ZI.2009/05/0259).Nach der hg. Rechtsprechung
haben die Baubehorden im Fall der Ausfihrung eines bewilligungspflichtigen Bauvorhabens ohne Vorliegen der
erforderlichen Baubewilligung die Herstellung eines Zustands, der dem vorherigen entspricht, zu verfigen (Paragraph
29, BO) bzw. den Abbruch des Bauwerks anzuordnen (Paragraph 35, Absatz 2, BO), wenn eine Baubewilligung nicht
erteilt werden darf bzw. das errichtete Bauwerk unzuldssig (Paragraph 23, Absatz eins, BO) ist (Paragraph 29,
dritter Satz bzw. Paragraph 35, Absatz 2, Ziffer 3, BO) vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 22. November 2005,
Z1.2004/05/0250). Die Baubehdrde hat jedoch die Moglichkeit einzurdumen, innerhalb einer bestimmten Frist
nachtraglich um Baubewilligung anzusuchen, wenn das ausgefihrte Bauvorhaben nicht in Widerspruch zu den in
Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, bis 6 BO angefiihrten Bestimmungen steht vergleiche , nochmals das Erkenntnis
Z1.2004/05/0250 sowie die hg. Erkenntnisse vom 3. Juli 2007, ZI.2005/05/0009, Slg. Nr. 17.234 A, und vom
16. November 2010, ZI. 2009/05/0259).

Das Gesetz nennt als MaRnahme, weil fir die Ausfuhrung die notwendige Baubewilligung oder Anzeige nicht vorliegt,
die Herstellung eines Zustandes, "der dem vorherigen entspricht". Bei konsenslosen Bauten wirde darunter die
Demolierung verstanden; liegt aber eine Baubewilligung vor und kann der bewilligte Zustand durch bloRe Ruckfihrung
erreicht werden, ist darunter die Herstellung des bewilligten Zustands zu verstehen (vgl. das hg. Erkenntnis vom
14. November 2006, ZI. 2004/05/0181, mwH).Das Gesetz nennt als MaRnahme, weil fur die Ausfihrung die notwendige
Baubewilligung oder Anzeige nicht vorliegt, die Herstellung eines Zustandes, "der dem vorherigen entspricht". Bei
konsenslosen Bauten wirde darunter die Demolierung verstanden; liegt aber eine Baubewilligung vor und kann der
bewilligte Zustand durch bloBe Ruckfihrung erreicht werden, ist darunter die Herstellung des bewilligten Zustands zu
verstehen vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 14. November 2006, ZI. 2004/05/0181, mwH).

2.1. Unstrittig ist im vorliegenden Beschwerdeverfahren, dass das im Jahr 2006 bewilligte Bauvorhaben noch nicht
abgeschlossen war, als im August 2006 die Fortsetzung der Ausfihrung des Bauvorhabens untersagt wurde.

Unbekampft steht ferner fest, dass der Beschwerdefuihrer das im Jahr 2006 bewilligte Bauvorhaben bezuglich des in
Rede stehenden Turmes nicht bewilligungsgemaR ausgefuhrt hat. Dem angefochtenen Bescheid ist diesbezlglich zu
entnehmen, dass der Turm um 4 m héher als bislang bewilligt ausgefiihrt wurde.

Unbekampft bleibt weiters die - auf dem Boden der diesbeziglich schlissigen AusfUhrungen des
Amtssachverstandigen - unbedenkliche Auffassung der belangten Behorde, dass fur die von der Baubewilligung
abweichende Bauausfihrung eine Baubewilligung nicht erteilt werden darf, weil dies im Widerspruch zu einer
Bestimmung der BO - namlich des § 54 leg. cit. - stinde (vgl. § 23 Abs. 1 iVm § 20 Abs. 1 Z. 7 (idF LGBI. 8200-14, in Kraft
getreten am 7. September 2007; zuvor die im Erstbescheid und im Berufungsbescheid genannte Z. 6)).Unbekampft
bleibt weiters die - auf dem Boden der diesbezlglich schlissigen Ausfihrungen des Amtssachverstandigen -
unbedenkliche Auffassung der belangten Behorde, dass fur die von der Baubewilligung abweichende Bauausfuhrung
eine Baubewilligung nicht erteilt werden darf, weil dies im Widerspruch zu einer Bestimmung der BO - namlich des
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Paragraph 54, leg. cit. - stiinde vergleiche , Paragraph 23, Absatz eins, in Verbindung mit Paragraph 20, Absatz eins,
Ziffer 7, in der Fassung Landesgesetzblatt 8200, -14, in Kraft getreten am 7. September 2007; zuvor die im Erstbescheid

und im Berufungsbescheid genannte Ziffer 6,)).

2.2. Die Beschwerde wendet indes im Wesentlichen ein, dass zur Herstellung der urspringlich konsensmaligen
Ausfuhrung lediglich zwei Geschol3teile abzutragen, nicht aber - wie im baupolizeilichen Auftrag normiert - der
gesamte Gebdudeteil abgerissen werden musste. Der von der Berufungsbehdérde herangezogene Bausachverstandige
- auf den sich auch die belangte Behdrde stitze - gehe selbst von der Mdglichkeit der Herstellung der konsensmaRigen
Bauvariante durch Abtragen der konsenswidrig errichteten beiden GescholRe samt anschlielender geringfugiger
MaBnahmen aus.

2.3. Mit diesem Vorbringen zeigt die Beschwerde eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf.

2.3.1. Zunéchst ist festzuhalten, dass bei einem einheitlichen Bauwerk grundsatzlich der gesamte Bau Gegenstand
eines baupolizeilichen Auftrags ist, ein Abbruchauftrag kann sich nur dann auf Teile eines Bauvorhabens beziehen,
wenn die konsenswidrigen oder konsenslosen Teile eines Bauvorhabens von diesem trennbar sind (vgl. etwa die
hg. Erkenntnisse vom 31. Juli 2007, ZI. 2006/05/0236, Slg. Nr. 17.251 A, oder vom 6. September 2011, ZI.2009/05/0348,
mwH); entscheidungswesentlich ist dabei die Frage der technischen Durchfihrbarkeit des auf dem konsenslos
errichteten Bauteil beschrankten Beseitigungsauftrages (vgl. das hg. Erkenntnis vom 25. Februar 2005,
Z|. 2004/05/0279). 2.3.1. Zunachst ist festzuhalten, dass bei einem einheitlichen Bauwerk grundsatzlich der gesamte
Bau Gegenstand eines baupolizeilichen Auftrags ist, ein Abbruchauftrag kann sich nur dann auf Teile eines
Bauvorhabens beziehen, wenn die konsenswidrigen oder konsenslosen Teile eines Bauvorhabens von diesem
trennbar sind vergleiche , etwa die hg. Erkenntnisse vom 31. Juli 2007, ZI. 2006/05/0236, Slg. Nr. 17.251 A, oder vom
6. September 2011, ZI.2009/05/0348, mwH); entscheidungswesentlich ist dabei die Frage der technischen
Durchfiihrbarkeit des auf dem konsenslos errichteten Bauteil beschrankten Beseitigungsauftrages vergleiche , das
hg. Erkenntnis vom 25. Februar 2005, ZI. 2004/05/0279).

2.3.2. Anders als die belangte Behorde meint, ergibt sich aus dem diesbezlglich von der Berufungsbehérde
herangezogenen Erganzungsgutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 7. Janner 2008 (dem die
belangte Behdrde folgte) nicht, dass die Beseitigung des konsenslos errichteten Turmteiles nicht technisch getrennt
von der Ubrigen Baufihrung am stiddstlichen Teil der Baulichkeit durchgefiihrt werden kénnte.

Zwar hielt der Amtssachverstandige unter "Zu Punkt 6" fest, dass ein Abbruch des Turmteiles oberhalb der Decke
zwischen Erd- und ObergeschoR Gber dem Erdgeschold nicht mdglich sei, weil die Decke des Turmes und des
anschlieBenden Gebaudes als eine Einheit hergestellt worden sei; ferner wiirde ein solcher Abbruch enorme Kosten
auf Grund der erforderlichen weiteren Bauausfihrungen beinhalten. Der Sachverstandige fihrte aber auch aus, aus
den Planunterlagen sei ersichtlich, dass die Herabsetzung des (von der Bewilligung vom 10. Janner 2006 erfassten,
vgl. oben Punkt A.2.) Zeltdaches (Abbruch der beiden obersten GeschoRe, wie im genehmigten Auswechslungsplan
vom 10. Janner 2006 dargestellt) moglich erscheine, weil dies der Einreichplan entsprechend darstelle. "Zu Punkt 3"
hielt der Amtssachverstandige fest, dass bei Abtragung der konsenswidrig errichteten Turmgeschof3e und der
anschlieBenden Ausfiihrung wie im mit 10. Janner 2006 genehmigten Auswechslungsplan keine nicht planmaRigen
Gebaudeodffnungen entstiinden. Aus dem darauf folgenden Hinweis, dass ein Abbruch enorme Kosten auf Grund der
erforderlichen weiteren Bauausfihrung beinhalte, lasst sich zudem schlie3en, dass ein solcher Abbruch zwar derartige
Kosten verursachen wirde, er aber nicht ganzlich ausgeschlossen erscheint. Zudem halt der Sachverstandige dort
weiter fest, aus den Planunterlagen sei ersichtlich, dass die Herabsetzung des Zeltdaches moglich erscheine, da dies
der Einreichplan entsprechend darstelle. Aus den Ausfihrungen unter "Zu Punkt 2" des Amtssachverstandigen ergibt
sich schlief3lich, dass aus bautechnischer Sicht bei Abtragung der konsenswidrig errichteten beiden Turmgeschol3e
eine Einsturzgefahrdung anderer Gebdudeteile nicht gegeben ist.Zwar hielt der Amtssachverstandige unter "Zu
Punkt 6" fest, dass ein Abbruch des Turmteiles oberhalb der Decke zwischen Erd- und Obergeschol3 Uber dem
Erdgeschol3 nicht moglich sei, weil die Decke des Turmes und des anschlieBenden Gebdudes als eine Einheit
hergestellt worden sei; ferner wirde ein solcher Abbruch enorme Kosten auf Grund der erforderlichen weiteren
Bauausfuihrungen beinhalten. Der Sachverstandige fuhrte aber auch aus, aus den Planunterlagen sei ersichtlich, dass
die Herabsetzung des (von der Bewilligung vom 10. Janner 2006 erfassten, vergleiche , oben Punkt A.2.) Zeltdaches
(Abbruch der beiden obersten GeschoRe, wie im genehmigten Auswechslungsplan vom 10. Janner 2006 dargestellt)
moglich erscheine, weil dies der Einreichplan entsprechend darstelle. "Zu Punkt 3" hielt der Amtssachverstandige fest,
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dass bei Abtragung der konsenswidrig errichteten Turmgeschol3e und der anschlieBenden Ausfihrung wie im mit
10. Janner 2006 genehmigten Auswechslungsplan keine nicht planmaRigen Gebaudedffnungen entstiinden. Aus dem
darauf folgenden Hinweis, dass ein Abbruch enorme Kosten auf Grund der erforderlichen weiteren Bauausfihrung
beinhalte, lasst sich zudem schliel3en, dass ein solcher Abbruch zwar derartige Kosten verursachen wirde, er aber
nicht ganzlich ausgeschlossen erscheint. Zudem halt der Sachverstandige dort weiter fest, aus den Planunterlagen sei
ersichtlich, dass die Herabsetzung des Zeltdaches moglich erscheine, da dies der Einreichplan entsprechend darstelle.
Aus den Ausfuhrungen unter "Zu Punkt 2" des Amtssachverstandigen ergibt sich schlief3lich, dass aus bautechnischer
Sicht bei Abtragung der konsenswidrig errichteten beiden TurmgescholRe eine Einsturzgefahrdung anderer

Gebaudeteile nicht gegeben ist.

Angesichts dieser Ausfihrungen des Sachverstandigen erscheint es nicht nachvollziehbar, dass die Herstellung eines
Zustandes, "die dem vorherigen entspricht" blo3 im Wege einer Demolierung nicht nur der konsenswidrig errichteten
Teile des Turmes, sondern des gesamten Bauwerkes iSd § 29 dritter Satz BO erforderlich ware.Angesichts dieser
Ausfuhrungen des Sachverstandigen erscheint es nicht nachvollziehbar, dass die Herstellung eines Zustandes, "die
dem vorherigen entspricht" bloR im Wege einer Demolierung nicht nur der konsenswidrig errichteten Teile des Turmes,
sondern des gesamten Bauwerkes iSd Paragraph 29, dritter Satz BO erforderlich ware.

Die belangte Behorde hatte daher dem Beschwerdeflhrer in ihrem baupolizeilichen Auftrag nach 8 29 BO jedenfalls
die Moglichkeit einzurdumen gehabt, innerhalb der von ihr gesetzten Frist den im Janner 2006 bewilligten Zustand - als
"vorheriger Zustand" iSd § 29 zweiter Satz BO - (auch wenn dies nach Auffassung des Sachverstandigen nur unter
enormem finanziellen und technischem Aufwand moglich ware) herzustellen. Da auch der auferlegte Gesamtabbruch
der Herstellung des vorherigen Zustandes entspricht, hatte dem Beschwerdefuhrer alternativ dazu der vorliegend
erteilte baupolizeiliche Auftrag zum vollstdndigen Abbruch - wie dies im Bescheid des Burgermeisters der
mitbeteiligten Gemeinde vom 24. September 2007 angeordnet wurde - erteilt werden kdnnen.Die belangte Behorde
hatte daher dem Beschwerdefihrer in ihrem baupolizeilichen Auftrag nach Paragraph 29, BO jedenfalls die Moglichkeit
einzurdumen gehabt, innerhalb der von ihr gesetzten Frist den im Janner 2006 bewilligten Zustand - als "vorheriger
Zustand" iSd Paragraph 29, zweiter Satz BO - (auch wenn dies nach Auffassung des Sachverstandigen nur unter
enormem finanziellen und technischem Aufwand moglich ware) herzustellen. Da auch der auferlegte Gesamtabbruch
der Herstellung des vorherigen Zustandes entspricht, hatte dem Beschwerdefihrer alternativ dazu der vorliegend
erteilte baupolizeiliche Auftrag zum vollstdndigen Abbruch - wie dies im Bescheid des Blrgermeisters der
mitbeteiligten Gemeinde vom 24. September 2007 angeordnet wurde - erteilt werden kdnnen.

Eine solche Vorgangsweise entspricht auch dem bei einer verwaltungspolizeilichen MalRnahme wie der vorliegenden
mafgebliche Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, der bei Vorhandensein mehrerer geeigneter potentieller
MalRnahmen die Wahl der am wenigsten belastenden MaBnahme verlangt (wie dies in einer Reihe verschiedener
Verwaltungsmaterien zum Ausdruck gebracht wurde, vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom 26. April 2005,
Z1.2001/03/0454, Slg. Nr. 16.600 A, und vom 1. Juli 2005, ZI.2002/03/0051 (betreffend die Abrundung von
Jagdgebieten), das hg. Erkenntnis vom 21. Februar 2008, ZI.2006/07/0123, Slg. Nr. 17.380 A (betreffend
Kanalanschluss), das hg. Erkenntnis vom 8. September 2010, ZI.2006/01/0182 (betreffend das Anliegen von
Handfesseln), und das hg. Erkenntnis vom 21. April 2010, ZI.2007/03/0173 (betreffend MaBnahmen zur
Wildschadensverhitung)). Dieser Grundsatz erscheint auch im vorliegenden Kontext malgeblich.Eine solche
Vorgangsweise entspricht auch dem bei einer verwaltungspolizeilichen MalRnahme wie der vorliegenden maf3gebliche
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, der bei Vorhandensein mehrerer geeigneter potentieller Manahmen die Wahl der
am wenigsten belastenden Malinahme verlangt (wie dies in einer Reihe verschiedener Verwaltungsmaterien zum
Ausdruck gebracht wurde, vergleiche , etwa die hg. Erkenntnisse vom 26. April 2005, ZI.2001/03/0454,
Slg. Nr. 16.600 A, und vom 1. Juli 2005, ZI.2002/03/0051 (betreffend die Abrundung von Jagdgebieten), das
hg. Erkenntnis vom 21. Februar 2008, ZI.2006/07/0123, Slg. Nr. 17.380 A (betreffend Kanalanschluss), das
hg. Erkenntnis vom 8. September 2010, ZI.2006/01/0182 (betreffend das Anliegen von Handfesseln), und das
hg. Erkenntnis vom 21. April 2010, ZI. 2007/03/0173 (betreffend MalRnahmen zur Wildschadensverhitung)). Dieser
Grundsatz erscheint auch im vorliegenden Kontext maf3geblich.

3. Der angefochtene Bescheid war daher gemall § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts
aufzuheben. Diese Entscheidung konnte auf dem Boden der hg. Rechtsprechung in einem gemal § 12 Abs. 1
Z. 2 VWGG gebildeten Senat getroffen werden. 3. Der angefochtene Bescheid war daher gemal3 Paragraph 42, Absatz 2,
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Ziffer eins, VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufzuheben. Diese Entscheidung konnte auf dem Boden der
hg. Rechtsprechung in einem gemal} Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VWGG gebildeten Senat getroffen werden.

4. Der Spruch Uber den Aufwandersatz grundet auf 88 47 ff VWGG iVm der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008. 4.
Der Spruch Uber den Aufwandersatz grindet auf Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008.

Wien, am 16. Marz 2012
Schlagworte

Trennbarkeit gesonderter Abspruch Definition von Begriffen mit allgemeiner Bedeutung VwRallg7 Baubewilligung
BauRallg6 Baupolizei Baupolizeiliche Auftrage Baustrafrecht Kosten Konsenslosigkeit und Konsenswidrigkeit
unbefugtes Bauen BauRallg9/2 Rechtsgrundsatze Diverses VwRallg6/7

European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:2012:2009050102.X00
Im RIS seit

06.04.2012
Zuletzt aktualisiert am

03.05.2012

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 2012/3/16 2009/05/0102
	JUSLINE Entscheidung


