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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Pallitsch und
Dr. Handstanger als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Zykan, Uber die Beschwerde 1. der H H und 2. des F H,
beide in Eggendorf am Walde und vertreten durch Hirtzberger Sacha Katzensteiner Rechtsanwdlte GmbH in
3500 Krems, Gartenaugasse 3, gegen den Bescheid der Niederosterreichischen Landesregierung vom
12. September 2007, ZI. RU1-BR-410/004-2007, betreffend Bauauftrag (mitbeteiligte Partei: Stadtgemeinde Maissau in
3712 Maissau, Franz Gilly Gasse 7), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat den Beschwerdefihrern Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 1.286,40

binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begrindung

1. Mit Bescheid vom 18. April 2007 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehdrde


file:///
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWT_2007050255_20100325X00#allefassungen
https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10000795&Artikel=&Paragraf=42&Anlage=&Uebergangsrecht=
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1985/10/P42/NOR40148077
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1985/10/P42/NOR40139446
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1985/10/P42/NOR40095679
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1985/10/P42/NOR12013209
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1985/10/P42/NOR12011227

I. Instanz den Beschwerdefiihrern als Eigentimern der Liegenschaft in Eggendorf am Walde Nr. 27, KG Nr. 09108,
Grst. Nr. 85, EZ 191, gemé&R § 33 Abs. 1 der NO Bauordnung 1996 (BO) den baupolizeilichen Auftrag "zur Behebung der
in der Vermessensurkunde der ARGE-Vermessung, GZ 19495, vom 07. Februar 2007 festgehaltenen Uberbauung der
Grundgrenze wie folgt: Der planlich durch griin-strichlierte Linie dargestellte Ubergang des Daches bzw. der Dachrinne
ist zwischen den Vermessungspunkten 3134 und 3135 hinter die planlich dargestellte blaue Grundgrenze
rickzuversetzen. Diese Mal3nahme ist bis spatestens 30. Juli 2007 durchzufuhren". 1. Mit Bescheid vom 18. April 2007
erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde als Baubehdrde romisch eins. Instanz den
Beschwerdefiihrern als Eigentiimern der Liegenschaft in Eggendorf am Walde Nr. 27, KG Nr. 09108, Grst. Nr. 85,
EZ 191, gemaR Paragraph 33, Absatz eins, der NO Bauordnung 1996 (BO) den baupolizeilichen Auftrag "zur Behebung
der in der Vermessensurkunde der ARGE-Vermessung, GZ 19495, vom 07. Februar 2007 festgehaltenen Uberbauung
der Grundgrenze wie folgt: Der planlich durch griin-strichlierte Linie dargestellte Ubergang des Daches bzw. der
Dachrinne ist zwischen den Vermessungspunkten 3134 und 3135 hinter die planlich dargestellte blaue Grundgrenze
rickzuversetzen. Diese MalRnahme ist bis spatestens 30. Juli 2007 durchzufihren".

Begrindend wurde ausgefihrt, die ARGE-Vermessung sei von der mitbeteiligten Partei beauftragt worden, eine
Bestandsaufnahme betreffend die Grundstlicke Nr. 85 und Nr. 87 hinsichtlich eventueller Grenzliberragungen zu
erstellen. In der genannten Vermessungsurkunde sei daraufhin planlich dargestellt worden, dass beide Grundstlcke
die im Grenzkataster befindliche Grundstiicksgrenze Uberragen wirden.

2. Die dagegen gerichtete Berufung der Beschwerdefiihrer wurde vom Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde mit
Bescheid vom 5. Juni 2007 gemal § 66 Abs. 4 AVG als unbegriindet abgewiesen. 2. Die dagegen gerichtete Berufung
der Beschwerdefihrer wurde vom Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde mit Bescheid vom 5. Juni 2007 gemaR
Paragraph 66, Absatz 4, AVG als unbegriindet abgewiesen.

Bei der Begrindung wurde unter anderem darauf hingewiesen, dass die mitbeteiligte Partei mit Schreiben vom
15. Dezember 2006 die ARGE-Vermessung mit der Bestandsaufnahme der AuBenkanten der beiden betroffenen
Gebaude (Liegenschaften K und H) von Aulenwand, Gesimse und Dachrinne im Bezug auf den Verlauf der rechtlich
gesicherten Grundstlicksgrenze laut Grenzkatasterplan GZ 15882 vom 16. Marz 2000 beauftragt habe. Die
Naturaufnahme hiefir sei am 1. Februar 2007 u.a. im Beisein der durch ihren Sohn F Hr vertretenen
Beschwerdefiihrer und ] K erfolgt. Der in der Folge ausgearbeitete Plan (GZ 19495 vom 7. Februar 2007) sei den
betroffenen Eigentimern zur Wahrung des Parteiengehdrs mit Schreiben vom 26. Marz 2007 zur Kenntnis gebracht
worden. Mit Schreiben vom 4. April 2007 habe der Vertreter der Beschwerdeflhrer mitgeteilt, dass es keinen Grund
zur Beanstandung der Vermessung gebe. Die baupolizeiliche Uberpriifung habe im Zug der AuRendiensttétigkeit durch
einen Amtssachverstandigen des Gebietsbauamtes Korneuburg im Beisein des Birgermeisters der mitbeteiligten
Stadtgemeinde am 31. Mai 207 per Lokalaugenschein stattgefunden; diese Uberpriifung habe keine neuen
Erkenntnisse gebracht und im Wesentlichen die planlich (GZ 19495 vom 7. Februar 2007) dargestellten beiderseitigen
GrenzUberragungen bestatigt.

3. In der dagegen gerichteten Vorstellung der Beschwerdefiihrer vom 20. Juni 2006 wird u.a. vorgebracht, dass ein erst
spater durch den Grenzkataster bestimmter Grenzverlauf zur Beurteilung der Konsenswidrigkeit als Voraussetzung fur
einen Bauantrag nicht herangezogen werden durfe.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behérde gemaR§ 61 Abs. 4 NO Gemeindeordnung 1973 diese
Vorstellung als unbegriindet ab und setzte die Erfullungsfrist mit 15. Dezember 2007 neu fest.Mit dem angefochtenen
Bescheid wies die belangte Behérde gemaR Paragraph 61, Absatz 4, NO Gemeindeordnung 1973 diese Vorstellung als
unbegrindet ab und setzte die Erfullungsfrist mit 15. Dezember 2007 neu fest.

Begrindend wurde insbesondere Folgendes ausgefiihrt: Von der Baubehdrde sei am 31. Mai 2007 eine Besichtigung
vor Ort in Eggendorf am Walde durchgefuhrt worden. Aus der daraufhin verfassten Niederschrift gehe hervor, dass die
Grundstlcksgrenze in einem Abstand von 35 cm zum Gebaude auf Grundsttick Nr. 85 der Beschwerdeflhrer und in
einem Abstand von 26 cm zum Gebdude auf Grundstiick Nr. 87 (des J K) verlaufe. Dies sei im Lage- und Hohenplan in
blauer Farbe dargestellt. Weiters gehe aus dem Plandokument hervor, dass im vorderen zur StraRBe gerichteten
Reihenbereich die Dachrinnen der Beschwerdefihrer um 5 cm und im rilckwartigen Bereich um 8 cm die
Grundstlcksgrenze Uberragten. Ebenfalls Uberrage die Dachrinne vom Gebdude des Grundstliickes Nr. 87 die
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Grundsticksgrenze im vorderen Bereich um 18 cm und im riickwartigen Bereich um 21 cm. Beide Dachrinnen seien als
Hangerinnen ausgefiihrt. Der Ruckbau der Dachrinnen sei aus technischer Sicht moglich und (wie naher dargestellt)
ausfihrbar.

Baugebrechen seien unter anderem dann zu beheben, wenn durch sie die duBere Gestaltung beeintrachtigt werde.
Unter der dulleren Gestaltung seien nicht nur dulRerliche Schaden zu verstehen, vielmehr gebe § 33 leg. cit. auch die
Rechtsgrundlage zur Behebung von teilweisen Abweichungen von bewilligten Bauprojekten ab. Die gegenstandlichen
Gebé&ude seien baubehérdlich bewilligt, es sei aber weder nach der NO Bauordnung 1976 noch in der jetzt in Geltung
stehenden Bauordnung zuldssig, ohne Zustimmung des Nachbarn Grundstticksgrenzen zu Gberbauen. Dies bedeute,
dass eine solche Uberbauung niemals bewilligt worden sei. Der Vorwurf, die Baubehérde greife in den rechtskraftigen
Konsens ein, gehe daher ins Leere. Tatsache sei, dass auf Grund des nunmehr geltenden Grenzkatasters und der
ARGE-Vermessung vom 1. Februar 2007 sowohl die Beschwerdeflhrer als auch der Nachbar K die rechtlich gesicherte
Grundstucksgrenze jeweils mit ihrem Dach bzw. ihren Regenrinnen Uberragten. Da eine nachbarliche Einigung nicht
moglich sei, sei von der Baubehoérde der Rlckbau der Uberragenden Dachrinne hinter die Grundstlcksgrenze
anzuordnen. Bei der Uberbauung der Grundstiicksgrenze handle es sich um eine teilweise Abweichung von einem
bewilligten Bauprojekt. Die Uberbauung der Grundstiicksgrenze durch die Beschwerdefiihrer stelle ein Baugebrechen
dar, welche das Aussehen des Projekts beeintrachtige.Baugebrechen seien unter anderem dann zu beheben, wenn
durch sie die duBere Gestaltung beeintrachtigt werde. Unter der dufleren Gestaltung seien nicht nur duBerliche
Schaden zu verstehen, vielmehr gebe Paragraph 33, leg. cit. auch die Rechtsgrundlage zur Behebung von teilweisen
Abweichungen von bewilligten Bauprojekten ab. Die gegenstandlichen Gebaude seien baubehérdlich bewilligt, es sei
aber weder nach der NO Bauordnung 1976 noch in der jetzt in Geltung stehenden Bauordnung zuldssig, ohne
Zustimmung des Nachbarn Grundstiicksgrenzen zu (iberbauen. Dies bedeute, dass eine solche Uberbauung niemals
bewilligt worden sei. Der Vorwurf, die Baubehorde greife in den rechtskraftigen Konsens ein, gehe daher ins Leere.
Tatsache sei, dass auf Grund des nunmehr geltenden Grenzkatasters und der ARGE-Vermessung vom 1. Februar 2007
sowohl die Beschwerdefihrer als auch der Nachbar K die rechtlich gesicherte Grundstiicksgrenze jeweils mit ihrem
Dach bzw. ihren Regenrinnen Uberragten. Da eine nachbarliche Einigung nicht moglich sei, sei von der Baubehdrde der
Riickbau der (berragenden Dachrinne hinter die Grundstiicksgrenze anzuordnen. Bei der Uberbauung der
Grundstiicksgrenze handle es sich um eine teilweise Abweichung von einem bewilligten Bauprojekt. Die Uberbauung
der Grundstlcksgrenze durch die Beschwerdefiihrer stelle ein Baugebrechen dar, welche das Aussehen des Projekts
beeintrachtige.

Der Einwand, der baupolizeiliche Auftrag sei nicht prazise genug, kdnne angesichts der Beschreibungen im Spruchteil
des Bescheids der Baubehdrde I. Instanz nicht nachvollzogen werden. Das Vorbringen, die MalRinahme sei fur die
Beschwerdefihrer nicht durchfihrbar, weil oberhalb ihrer Dachrinne die Dachrinne des Nachbarn K Uberstehe, sei
verfehlt, zumal zwischen den beiden Dachrinnen ungefdhr 1 m Abstand sei, sodass es technisch mdglich sei, den
darunter liegenden Teil der Beschwerdefiihrer zu entfernen und zurlickzubauen.Der Einwand, der baupolizeiliche
Auftrag sei nicht prazise genug, kdnne angesichts der Beschreibungen im Spruchteil des Bescheids der Baubehorde
rémisch eins. Instanz nicht nachvollzogen werden. Das Vorbringen, die MaRnahme sei fir die Beschwerdeflhrer nicht
durchfuhrbar, weil oberhalb ihrer Dachrinne die Dachrinne des Nachbarn K Uberstehe, sei verfehlt, zumal zwischen
den beiden Dachrinnen ungefahr 1 m Abstand sei, sodass es technisch méglich sei, den darunter liegenden Teil der
Beschwerdefiihrer zu entfernen und zurickzubauen.

4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, den angefochtenen wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhalts, 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 abzuweisen.

5. Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 33 NO BauO 1996 in der Fassung LGBI. 8.200-6 (BO) lautet: Paragraph 33, NO BauO 1996 in der Fassung
Landesgesetzblatt 8 Punkt 200, -6 (BO) lautet:

"8 33

Vermeidung und Behebung von Baugebrechen
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. (1)Absatz eins,Der Eigentimer eines Bauwerks hat daftir 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 daflr 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

die Standsicherheit,

*

die dul3ere Gestaltung,

*

der Brandschutz,

*

die Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt werden oder die

*

zu unzumutbaren Belastigungen (8 48) fuhren kdnnen, zu behebenzu unzumutbaren Belastigungen (Paragraph 48,)

fihren kdénnen, zu beheben.

*

. (2)Absatz 2,Kommt der Eigentiimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Abs. 1 nicht nach, hat die

Baubehdrde nach Uberpriifung des Bauwerks, unter Gewahrung einer angemessenen Frist, die Behebung des
Baugebrechens zu verfiigen.Kommt der Eigentimer eines Bauwerks seiner Verpflichtung nach Absatz eins, nicht
nach, hat die Baubehérde nach Uberpriifung des Bauwerks, unter Gewédhrung einer angemessenen Frist, die
Behebung des Baugebrechens zu verfugen.

Die Baubehorde darf in diesem Fall

die Uberpriifung durch Sachversténdige durchfiihren lassen

*

die Vornahme von Untersuchungen und

*

die Vorlage von Gutachten anordnen.

. (3)Absatz 3,Den Organen der Baubehdrde und den beauftragten Sachverstandigen ist der Zutritt zu allen Teilen

der Bauwerke an Werktagen zur Tageszeit, bei Gefahr im Verzug auch an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend
der Nachtzeit zu gestatten. Wenn notig, ist dem Eigentimer mit Bescheid diese Verpflichtung aufzutragen.”

Ein Baugebrechen im Sinne dieses Gesetzes ist ein durch a) Alter, Abnitzung, Verwitterung oder Beschadigung
(Verschlechterung) oder b) eine bewilligungsbedurftige, aber nicht bewilligte, oder anzeigepflichtige, aber nicht
angezeigte, Abanderung oder das Fehlen eines unentbehrlichen Bauteils oder Zubehdrs (Konsenswidrigkeit)
verursachter Zustand eines Bauwerkes, der seine Standfestigkeit, sein Aussehen, den Brandschutz oder die
Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt oder zu einer ortlich unzumutbaren Beldstigung der
Nachbarschaft fuhren kann (vgl. das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007, ZI.2005/05/0177, mwH).Ein
Baugebrechen im Sinne dieses Gesetzes ist ein durch a) Alter, Abnltzung, Verwitterung oder Beschadigung
(Verschlechterung) oder b) eine bewilligungsbedurftige, aber nicht bewilligte, oder anzeigepflichtige, aber nicht
angezeigte, Abanderung oder das Fehlen eines unentbehrlichen Bauteils oder Zubehdrs (Konsenswidrigkeit)
verursachter Zustand eines Bauwerkes, der seine Standfestigkeit, sein Aussehen, den Brandschutz oder die
Sicherheit von Personen und Sachen beeintrachtigt oder zu einer ortlich unzumutbaren Beldstigung der
Nachbarschaft fihren kann vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007, ZI. 2005/05/0177, mwH).

In der Beschwerde wird u.a. vorgebracht, dass - was die belangte Behorde in ihrer Gegenschrift nicht in Abrede
stellt - das Gebdude der Beschwerdeflhrer im 18. Jahrhundert bewilligt worden sei, dass hierflr eine schriftliche
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Baubewilligung nicht vorliege und daher das Gebaude als "alter Bestand" die Vermutung der RechtmaRigkeit im
Sinne eines vermuteten Konsens flr sich habe. Ferner wird eingewendet, dass der erst spater durch den
Grenzkataster bestimmte Grenzverlauf zur Beurteilung der Konsenswidrigkeit nicht herangezogen werden kdnne.

Mit diesem Einwand zeigt die Beschwerde im Ergebnis eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf.
Auf dem Boden der hg. Rechtsprechung kann ein jedenfalls erst nach Bewilligung bzw. Ausfliihrung eines
Bauprojekts durch den Grenzkataster bestimmter Grenzverlauf zur Beurteilung der Konsenswidrigkeit des
Bauwerkes nicht herangezogen werden (vgl. das diesbeziglich einschlagige hg. Erkenntnis vom 25. Oktober 1994,
Z1.92/05/0122). Dies hat die belangte Behorde verkannt, wenn sie meint, dass fur den vorliegenden Bauauftrag
die jedenfalls erst spater im Grenzkataster fixierte Grenze maRgeblich sei. Daran vermag der Hinweis der
belangten Behorde in der Gegenschrift nichts zu andern, dass auch nach der Bauordnung fir Niederdsterreich
aus dem Jahr 1883 eine Uberbauung von Grundstiicksgrenzen nicht méglich gewesen sei. Dass die Dachrinnen
erst nach Eintragung der Grundstucksgrenze in den Grenzkataster angebracht worden waren, wurde weder von
den Behdrden festgestellt noch von den Parteien behauptet.Mit diesem Einwand zeigt die Beschwerde im
Ergebnis eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides auf. Auf dem Boden der hg. Rechtsprechung kann
ein jedenfalls erst nach Bewilligung bzw. Ausfihrung eines Bauprojekts durch den Grenzkataster bestimmter
Grenzverlauf zur Beurteilung der Konsenswidrigkeit des Bauwerkes nicht herangezogen werden vergleiche , das
diesbezlglich einschlagige hg. Erkenntnis vom 25. Oktober 1994, ZI. 92/05/0122). Dies hat die belangte Behdrde
verkannt, wenn sie meint, dass fur den vorliegenden Bauauftrag die jedenfalls erst spater im Grenzkataster
fixierte Grenze malfigeblich sei. Daran vermag der Hinweis der belangten Behoérde in der Gegenschrift nichts zu
andern, dass auch nach der Bauordnung fiir Niederésterreich aus dem Jahr 1883 eine Uberbauung von
Grundstlcksgrenzen nicht moglich gewesen sei. Dass die Dachrinnen erst nach Eintragung der
Grundstlcksgrenze in den Grenzkataster angebracht worden waren, wurde weder von den Behorden festgestellt
noch von den Parteien behauptet.

Der bekampfte Bescheid war daher von einem gemaR § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG gebildeten Senat gemaR § 42 Abs. 2
Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufzuheben.Der bekdampfte Bescheid war daher von einem
gemal Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VWGG gebildeten Senat gemal3 Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer
eins, VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts aufzuheben.

Der Spruch dber den Aufwandersatz grindet auf 8§ 47 ff VwGG iVm der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2008.Der Spruch Uber den Aufwandersatz grindet auf Paragraphen 47, ff VWGG in
Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2008.

Wien, am 25. Marz 2010
Schlagworte
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