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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Petritz, Gber die
Beschwerde der AT in N, vertreten durch Achammer Mennel Welte Achammer Kaufmann Rechtsanwalte GmbH in
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6800 Feldkirch, SchloRgraben 10, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Bludenz vom 15. Mai 2008,
ZI. BHBL-I-4102.16-2007/0002, betreffend Auftrag gemal} § 40 Abs. 3 Vbg. BauG (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde N,
vertreten durch Amann Jehle Juen Rechtsanwaélte GmbH, 6830 Rankweil, Brisera 12A), nach Durchfuhrung der
mundlichen Verhandlung, zu Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident
Dr. Kail und die Hofrate Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des
Schriftfihrers Mag. Petritz, Uber die Beschwerde der AT in N, vertreten durch Achammer Mennel Welte Achammer
Kaufmann Rechtsanwalte GmbH in 6800 Feldkirch, Schlo3graben 10, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Bludenz vom 15. Mai 2008, ZI. BHBL-I-4102.16-2007/0002, betreffend Auftrag gemafR Paragraph 40, Absatz
3, Vbg. BauG (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde N, vertreten durch Amann Jehle Juen Rechtsanwalte GmbH,
6830 Rankweil, Brisera 12A), nach Durchfihrung der miindlichen Verhandlung, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Land Vorarlberg Aufwendungen in der H6he von EUR 1.587,30 und der mitbeteiligten
Marktgemeinde Aufwendungen in der Hhe von EUR 1.383,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdeflhrerin ist Eigentimerin des nach dem angefochtenen Bescheid als Freiflache/Freihaltegebiet (Wald)
gemall § 18 Vbg. RaumplanungsG gewidmeten Grundstliickes Nr. 5862/1 in der mitbeteiligten Marktgemeinde. Auf
diesem Grundstlck befand sich - wie im Akt einliegende Fotos aus dem Jahre 2005 zeigen - in einiger Entfernung (nach
dem diesbezlglich einliegenden Lageplan ca. 12 m) von der nordwestlich vorbeifiihrenden StralRe auf der
Bauflache .763/4 ein eingeschoRiger Heustadel.Die Beschwerdefihrerin ist Eigentimerin des nach dem angefochtenen
Bescheid als Freiflache/Freihaltegebiet (Wald) gemaR Paragraph 18, Vbg. RaumplanungsG gewidmeten
Grundstlckes Nr. 5862/1 in der mitbeteiligten Marktgemeinde. Auf diesem Grundstick befand sich - wie im Akt
einliegende Fotos aus dem Jahre 2005 zeigen - in einiger Entfernung (nach dem diesbezlglich einliegenden Lageplan
ca. 12 m) von der nordwestlich vorbeifiihrenden Stra3e auf der Bauflache .763/4 ein eingeschoRiger Heustadel.

In dem Schreiben vom 24. Juni 2005 teilte der Blrgermeister der Beschwerdefiihrerin mit, dass gegen die Sanierung
des Heustadels kein Einwand bestehe. Er wies darauf hin, dass ein Abbruch eines Gebdudes und ein anschlielender
Neuaufbau keine Sanierung, sondern einen Neubau bedeutete, fir den eine Baubewilligung notwendig ware, die
jedoch aus den bekannten Grinden nicht erteilt werden kdnnte. Weiters erlauterte der Burgermeister in diesem
Schreiben, was als SanierungsmalRnahme angesehen werden kdnnte, namlich etwa die Anbringung eines neuen
Holzschirmes, eine neue Dacheindeckung oder ein Unterfangen bzw. eine Trockenlegung der Mauern des Unterstalles.
Keinesfalls kdnnten aber - so der Birgermeister in diesem Schreiben - als Sanierungsmal3inahme etwa der Einbau von
Fenstern, Tiren, der Einbau eines Ofens und Ahnliches bewertet werden.

In einem Schreiben vom 20. Juni 2007 teilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Marktgmeinde der belangten
Behorde mit, die beiliegenden Fotos wirden belegen, dass der alte Heustadel auf diesem Grundstick abgetragen
worden sei und statt dessen ein neues Gebdude errichtet werde. Eine Baubewilligung flr dieses bewilligungspflichtige
Bauvorhaben liege nicht vor und kdnnte, wie dies der Beschwerdeflhrerin bereits mitgeteilt worden sei, aus
raumplanungsrechtlichen Griinden auch nicht erteilt werden. Sie habe daher eine Verwaltungsiibertretung gemaR § 55
Abs. 1 lit. a Vbg. BauG begangen.In einem Schreiben vom 20. Juni 2007 teilte der Blrgermeister der mitbeteiligten
Marktgmeinde der belangten Behdrde mit, die beiliegenden Fotos wiirden belegen, dass der alte Heustadel auf diesem
Grundstlck abgetragen worden sei und statt dessen ein neues Gebadude errichtet werde. Eine Baubewilligung fur
dieses bewilligungspflichtige Bauvorhaben liege nicht vor und konnte, wie dies der Beschwerdeflhrerin bereits
mitgeteilt worden sei, aus raumplanungsrechtlichen Grinden auch nicht erteilt werden. Sie habe daher eine
Verwaltungsiibertretung gemal Paragraph 55, Absatz eins, Litera a, Vbg. BauG begangen.

In einem Aktenvermerk eines Mitarbeiters der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 1. August 2007 ist festgehalten,
anlasslich eines an diesem Tag durchgefihrten Ortsaugenscheines sei festgestellt worden, dass auf dem angefuhrten
Grundstlck ein komplett neues zweigeschoRiges Gebadude errichtet werde. Es liege daflir weder ein Bauansuchen
noch eine Baubewilligung vor.

Mit Schreiben vom selben Tag forderte der Burgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde die Beschwerdeflhrerin



gemal 8 40 Abs. 1 Vbg. BauG auf, innerhalb eines Monates einen Bauantrag zu stellen. Ein solcher Antrag wurde nicht
gestellt, vielmehr wurde mit Schreiben vom 16. August 2007 die Verlangerung der Frist fur die Einbringung eines
Bauansuchens bis Ende Oktober 2007 beantragt.Mit Schreiben vom selben Tag forderte der Blrgermeister der
mitbeteiligten Marktgemeinde die Beschwerdeflhrerin gemal Paragraph 40, Absatz eins, Vbg. BauG auf, innerhalb
eines Monates einen Bauantrag zu stellen. Ein solcher Antrag wurde nicht gestellt, vielmehr wurde mit Schreiben vom
16. August 2007 die Verlangerung der Frist fur die Einbringung eines Bauansuchens bis Ende Oktober 2007 beantragt.

Die im Akt einliegenden Fotos, denen handschriftlich das Datum "1.8.2007" bzw. "14.9.2007" beigeflugt wurde, zeigen
an der Stelle des ehemaligen Heustadels ein zweigeschoRiges Gebdude mit einem betonierten ErdgeschoR mit
Offnungen fir Fenster und Tiiren und einem Obergeschol in Holzbauweise mit Satteldach (mit zwei Dachfenstern und
einem Rauchfang).

Der Burgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde erteilte der Beschwerdeflhrerin mit Bescheid vom
24, September 2007 den Auftrag, gemdalR § 40 Abs. 3 Vbg. BauG binnen sechs Monaten ab Rechtskraft dieses
Bescheides den rechtmaRigen Zustand wiederherzustellen. Die Beschwerdeflhrerin habe das neu errichtete
zweigeschoRige Gebaude innerhalb dieser Frist abzutragen. Die erstinstanzliche Behérde flhrte insbesondere aus, aus
Anlass eines Ortsaugenscheines am 1. August 2007 sei festgestellt worden, dass auf dem angeflhrten Grundstick ein
neues zweigeschoRiges Gebdude errichtet werde. Anstelle des alten, eingescholRigen Heustadels sei ein Gebdude mit
einem Unter- und Obergeschol3 errichtet worden. Das Untergeschol3 sei in wasserundurchlassigem Stahlbeton, das
Obergeschol3 in einer Holzriegelwerk-Konstruktion mit einem Holzschirm erstellt. Das Dach sei als Satteldach mit zwei
integrierten Dachfenstern ausgefiihrt worden. Nachdem die BeschwerdefUhrerin innerhalb der ihr zur Einbringung
eines Bauantrages gesetzten Frist von einem Monat keinen Bauantrag eingebracht habe, sei der
verfahrensgegenstandliche Auftrag zu erlassen.Der Blrgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde erteilte der
Beschwerdefiihrerin mit Bescheid vom 24. September 2007 den Auftrag, gemaR Paragraph 40, Absatz 3, Vbg. BauG
binnen sechs Monaten ab Rechtskraft dieses Bescheides den rechtmaBigen Zustand wiederherzustellen. Die
Beschwerdefiihrerin habe das neu errichtete zweigeschoBige Gebdude innerhalb dieser Frist abzutragen. Die
erstinstanzliche Behdrde fihrte insbesondere aus, aus Anlass eines Ortsaugenscheines am 1. August 2007 sei
festgestellt worden, dass auf dem angeflhrten Grundstlick ein neues zweigescholRiges Gebadude errichtet werde.
Anstelle des alten, eingeschoRigen Heustadels sei ein Gebaude mit einem Unter- und Obergeschol3 errichtet worden.
Das UntergescholB sei in wasserundurchlassigem Stahlbeton, das Obergeschol3 in einer Holzriegelwerk-Konstruktion
mit einem Holzschirm erstellt. Das Dach sei als Satteldach mit zwei integrierten Dachfenstern ausgefuhrt worden.
Nachdem die BeschwerdefUhrerin innerhalb der ihr zur Einbringung eines Bauantrages gesetzten Frist von einem
Monat keinen Bauantrag eingebracht habe, sei der verfahrensgegenstandliche Auftrag zu erlassen.

Die Beschwerdeflhrerin habe in dem Schreiben vom 16. August 2007 mitgeteilt, sie habe auf dem Grundstick kein
neues zweigescholliges Gebaude errichtet, sondern es sei lediglich die ihr gehérende bestehende HeuhUtte saniert
worden. Diese SanierungsmalRnahmen seien seitens der Marktgemeinde mit Schreiben vom 24. Juni 2005 bewilligt
worden. Hiezu sei festzuhalten, dass mit diesem Schreiben keineswegs eine Bewilligung von Sanierungsmalinahmen
erteilt worden sei. Die Beschwerdefuhrerin habe vielmehr in dem erwdhnten Schreiben die allgemeine Auskunft
bekommen, dass die Durchfihrung von Sanierungsarbeiten als freies Bauvorhaben gemal3 § 20 Vbg. BauG anzusehen
sei. Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kénne solange von einer Sanierung gesprochen
werden, als nur schadhafte Teile durch Ausbesserung der Schaden oder durch Ersetzung einzelner Bausubstanzen
wieder in einen den Anforderungen entsprechenden Zustand versetzt wirden, nicht aber, wenn die gesamte Anlage
beseitigt und durch eine gleichartige neue Anlage ersetzt werde.Die Beschwerdefihrerin habe in dem Schreiben vom
16. August 2007 mitgeteilt, sie habe auf dem Grundstiick kein neues zweigeschoRiges Gebaude errichtet, sondern es
sei lediglich die ihr gehdrende bestehende Heuhutte saniert worden. Diese Sanierungsmalinahmen seien seitens der
Marktgemeinde mit Schreiben vom 24. Juni 2005 bewilligt worden. Hiezu sei festzuhalten, dass mit diesem Schreiben
keineswegs eine Bewilligung von SanierungsmalRnahmen erteilt worden sei. Die Beschwerdefuhrerin habe vielmehr in
dem erwahnten Schreiben die allgemeine Auskunft bekommen, dass die Durchfihrung von Sanierungsarbeiten als
freies Bauvorhaben gemall Paragraph 20, Vbg. BauG anzusehen sei. Nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes kdnne solange von einer Sanierung gesprochen werden, als nur schadhafte Teile durch



Ausbesserung der Schaden oder durch Ersetzung einzelner Bausubstanzen wieder in einen den Anforderungen
entsprechenden Zustand versetzt wirden, nicht aber, wenn die gesamte Anlage beseitigt und durch eine gleichartige
neue Anlage ersetzt werde.

Auf Grund der von der Anlage vorliegenden Lichtbildern sei festzustellen, dass im vorliegenden Fall das alte
Steinfundament durch ein betoniertes Untergeschol3 ersetzt worden sei, womit zusatzlicher Raum (UntergeschoR)
geschaffen worden sei. Des Weiteren seien die Seitenwande der bestehenden Heuhutte nicht ausgebessert, sondern
seien samtliche Wande beseitigt und durch neue ersetzt worden. Schliel3lich sei das Dach vollig neu eingedeckt und
seien darin Dachfenster eingebaut worden. Auf Grund dieser BaumaRnahmen sei von einem Neubau auszugehen und
sei die Annahme einer Sanierung im Sinne des Vbg. BauG eindeutig auszuschlielen. Zudem erscheine die Verwendung
des neu errichteten Gebaudes als Heuhiitte in Anbetracht der jetzigen baulichen Gestaltung zumindest fragwirdig.

Dem Argument, wonach mit den Dacharbeiten begonnen und erst danach die Sanierung der Unterkonstruktion
vorgenommen worden sei, sei zu entgegnen, dass es nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
keinen Unterschied mache, ob ein altes Haus vollstandig abgetragen werde und ein neues - wenn auch mit den selben
Ausmalen - errichtet werde, oder ob sukzessiv Teile durch neue Teile ersetzt wirden (Hinweis auf das Erkenntnis vom
20. Dezember 1994, ZI. 92/05/0240). Entscheidend sei vielmehr, dass durch die Erneuerung von Wanden, des Bodens
und des Daches ein neues Gebdude geschaffen werde. Auf Grund dieser Umstande sei im vorliegenden Fall von
Baumalnahmen auszugehen, die einer Baubewilligung nach § 28 Vbg. BauG bedurften. Zu diesem Zweck sei die
Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom 1. August 2007 aufgefordert worden, einen Bauantrag bei der mitbeteiligten
Marktgemeinde einzubringen. Ein solcher Bauantrag sei von der Beschwerdefiihrerin in der gesetzten Frist nicht
eingebracht worden. Es sei daher die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes gemald § 40 Abs. 3 Vbg. BauG zu
verfigen gewesen.Dem Argument, wonach mit den Dacharbeiten begonnen und erst danach die Sanierung der
Unterkonstruktion vorgenommen worden sei, sei zu entgegnen, dass es nach standiger Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes keinen Unterschied mache, ob ein altes Haus vollstandig abgetragen werde und ein neues
- wenn auch mit den selben Ausmalen - errichtet werde, oder ob sukzessiv Teile durch neue Teile ersetzt wirden
(Hinweis auf das Erkenntnis vom 20. Dezember 1994, ZI. 92/05/0240). Entscheidend sei vielmehr, dass durch die
Erneuerung von Wanden, des Bodens und des Daches ein neues Gebdude geschaffen werde. Auf Grund dieser
Umstande sei im vorliegenden Fall von BaumaRBnahmen auszugehen, die einer Baubewilligung nach Paragraph
28, Vbg. BauG bediirften. Zu diesem Zweck sei die Beschwerdefihrerin mit Schreiben vom 1. August 2007 aufgefordert
worden, einen Bauantrag bei der mitbeteiligten Marktgemeinde einzubringen. Ein solcher Bauantrag sei von der
Beschwerdefiihrerin in der gesetzten Frist nicht eingebracht worden. Es sei daher die Herstellung des rechtmaRigen
Zustandes gemald Paragraph 40, Absatz 3, Vbg. BauG zu verfligen gewesen.

Die beantragte Fristerstreckung sei nicht in Betracht gekommen, da es sich bei der eingeraumten Frist um eine
gesetzliche Frist gemal § 33 Abs. 4 AVG handle, die, wenn nicht ausdricklich anderes bestimmt sei, nicht geandert
werden kdnne.Die beantragte Fristerstreckung sei nicht in Betracht gekommen, da es sich bei der eingerdumten Frist
um eine gesetzliche Frist gemaR Paragraph 33, Absatz 4, AVG handle, die, wenn nicht ausdricklich anderes bestimmt
sei, nicht gedndert werden kdnne.

Der Burgermeister fertigte mit Bescheid vom 29. November 2007 den Beschluss der Berufungskommission der
mitbeteiligten Marktgemeinde vom 28. November 2007 aus, mit dem die dagegen erhobene Berufung der
Beschwerdefiihrerin abgewiesen wurde und die Herstellung des rechtmaligen Zustandes binnen sechs Monaten ab
Rechtskraft dieses Bescheides verflugt wurde. Die Berufungsbehdrde schloss sich der Ansicht der erstinstanzlichen
Behorde an, dass nicht bloRR eine Sanierung bzw. Instandhaltung des alten Heustadels vorgenommen worden sei,
sondern ein neues Gebdudes (zweigescholRig) errichtet worden sei.

Die belangte Behdrde wies die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdefiihrerin mit dem angefochtenen
Bescheid als unbegriindet ab. Auch sie ging in Ubereinstimmung mit der Berufungsbehérde auf der Grundlage der im
Akt aus dem Jahre 2005 und 2007 vorliegenden Fotos davon aus, dass die vollstandige Ersetzung der urspringlich
bestehenden Heuhlitte in ihrer Bausubstanz durch das neue zweigeschoRige Gebdude die Annahme einer bloRen
Instandsetzung derselben und somit eines freien Bauvorhabens ausschliel3e. Bei der Neuerrichtung des Stallgebaudes
handle es sich somit um ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben gemal § 18 Abs. 1 Vbg. BauG.Die belangte Behorde
wies die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdeflhrerin mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet ab.
Auch sie ging in Ubereinstimmung mit der Berufungsbehérde auf der Grundlage der im Akt aus dem Jahre 2005 und
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2007 vorliegenden Fotos davon aus, dass die vollstandige Ersetzung der urspringlich bestehenden Heuhutte in ihrer
Bausubstanz durch das neue zweigeschoRBige Gebaude die Annahme einer blofRen Instandsetzung derselben und
somit eines freien Bauvorhabens ausschlieBe. Bei der Neuerrichtung des Stallgebdudes handle es sich somit um ein

bewilligungspflichtiges Bauvorhaben gemal3 Paragraph 18, Absatz eins, Vbg. BauG.

Die Beschwerdefiihrerin habe zwar am 3. Mai 2004 einen Bauantrag flr die Errichtung eines Heustadels mit Unterstall
auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstuck gestellt, dieser beantragte Heustadel liege aber ca. 30 m vom
Standort des nunmehr ohne Baubewilligung errichteten Bauvorhabens entfernt. Es kénne daher im vorliegenden Fall
nicht von dem selben Projekt gesprochen werden.

Die Argumentation der Beschwerdefihrerin, dass ein Gebdude nur wahrend dessen Errichtungsvorganges
bewilligungspflichtig sei und nach Abschluss der Errichtung kein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben mehr vorliege,
gehe ins Leere. Die illegale Errichtung eines Gebdudes werde nicht durch dessen Fertigstellung saniert, dies
widersprache geradezu dem Sinn und Zweck des Vbg. BauG.

8 40 Vbg. BauG ziele gerade darauf ab, bei einem bereits ausgefiihrten Bauvorhaben, das der erforderlichen
Baubewilligung entbehre, den rechtmaRigen Zustand wieder herzustellen. Die Beschwerdefihrerin sei auch die
Bauherrin dieses Bauvorhabens, das in ihrem Auftrag ausgefluihrt worden sei. Sie selbst habe ausgefiihrt, dass sie die
Durchfuhrung der gegenstandlichen BaumalBnahmen an die von ihr bezeichneten Firmen in Auftrag gegeben
habe.Paragraph 40, Vbg. BauG ziele gerade darauf ab, bei einem bereits ausgefihrten Bauvorhaben, das der
erforderlichen Baubewilligung entbehre, den rechtmaRigen Zustand wieder herzustellen. Die Beschwerdefiihrerin sei
auch die Bauherrin dieses Bauvorhabens, das in ihrem Auftrag ausgefihrt worden sei. Sie selbst habe ausgefuhrt, dass
sie die Durchfuhrung der gegenstandlichen BaumaRRnahmen an die von ihr bezeichneten Firmen in Auftrag gegeben
habe.

In dem von der Beschwerdefihrerin erwahnten Schreiben der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 24. Juni 2005 sei sie
im Gegensatz zu ihrem Vorbringen ausdrucklich darauf hingewiesen worden, dass ein Abbruch des Gebaudes und ein
anschlieBender Neuaufbau gerade keine Sanierung darstellten, sondern fir ein solches Bauvorhaben eine
Baubewilligung notwendig sei. Die Beschwerdefiihrerin habe daher auf Grund dieses Schreibens kein gerechtfertigtes
Vertrauen darauf haben kdnnen, dass es sich bei den durchgefiihrten BaumaBnahmen um nicht bewilligungspflichtige
SanierungsmalBnahmen handle. Die Beschwerdefihrerin habe auch nicht - wie sie meine - zumindest von einer
mundlichen Baubewilligung ausgehen kdnnen. Daflr fehle jeglicher Anhaltspunkt. Die Beschwerdefihrerin sei im
Gegensatz dazu ausdricklich darauf hingewiesen worden, dass ein Abbruch und anschlieBender Neubau ein
bewilligungspflichtiges Bauvorhaben darstelle. Eine miindlich erteilte Baubewilligung werde im Ubrigen nur wirksam,
wenn der mindlich verkiindete Bescheid in einer besonderen Niederschrift oder im Verhandlungsprotokoll schriftlich
festgehalten worden sei. Die Beschwerdeflhrerin kdnne sich auch nicht auf den Grundsatz von Treu und Glauben im
Hinblick darauf stiitzen, dass die Baubehdrde die Bauarbeiten nicht unverziglich nach deren Kenntnisnahme gestoppt
habe. Eine Baubewilligung dirfe gemal’ § 28 Vbg. BauG nur mit Bescheid erteilt werden. Eine solche kdnne auch nicht
durch eine Art konkludentes Verhalten der Behérde dadurch, dass diese den Bauherrn trotz Kenntnis von der
Baumalinahme nicht umgehend zur Einbringung eines Bauantrages aufgefordert habe bzw. nicht umgehend die
Einstellung der Bauarbeiten verfligt habe, begrindet werden.In dem von der Beschwerdeflhrerin erwahnten
Schreiben der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 24. Juni 2005 sei sie im Gegensatz zu ihrem Vorbringen ausdricklich
darauf hingewiesen worden, dass ein Abbruch des Gebdudes und ein anschlieBender Neuaufbau gerade keine
Sanierung darstellten, sondern fir ein solches Bauvorhaben eine Baubewilligung notwendig sei. Die
Beschwerdefiihrerin habe daher auf Grund dieses Schreibens kein gerechtfertigtes Vertrauen darauf haben kénnen,
dass es sich bei den durchgefiihrten Baumalinahmen um nicht bewilligungspflichtige Sanierungsmafnahmen handle.
Die Beschwerdefiihrerin habe auch nicht - wie sie meine - zumindest von einer mindlichen Baubewilligung ausgehen
kénnen. Dafur fehle jeglicher Anhaltspunkt. Die Beschwerdeflhrerin sei im Gegensatz dazu ausdricklich darauf
hingewiesen worden, dass ein Abbruch und anschlieBender Neubau ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben darstelle.
Eine mindlich erteilte Baubewilligung werde im Ubrigen nur wirksam, wenn der miindlich verkiindete Bescheid in
einer besonderen Niederschrift oder im Verhandlungsprotokoll schriftlich festgehalten worden sei. Die
Beschwerdefihrerin kdnne sich auch nicht auf den Grundsatz von Treu und Glauben im Hinblick darauf stutzen, dass
die Baubehdrde die Bauarbeiten nicht unverziglich nach deren Kenntnisnahme gestoppt habe. Eine Baubewilligung
durfe gemal Paragraph 28, Vbg. BauG nur mit Bescheid erteilt werden. Eine solche kénne auch nicht durch eine Art



konkludentes Verhalten der Behorde dadurch, dass diese den Bauherrn trotz Kenntnis von der BaumalRnahme nicht
umgehend zur Einbringung eines Bauantrages aufgefordert habe bzw. nicht umgehend die Einstellung der
Bauarbeiten verfugt habe, begriindet werden.

Zu dem von der Beschwerdefihrerin im Berufungsverfahren angebotenen Beweis bezlglich des Umfanges der
tatsachlich durchgefuhrten Arbeiten durch Zeugeneinvernahmen bzw. Sachverstandigengutachten sei festzuhalten,
dass Beweisantragen dann nicht entsprochen werden musse, wenn sie offenbar unerheblich seien. Im vorliegenden
Fall habe die Berufungsbehdérde eindeutig dargelegt, dass die beantragten Zeugeneinvernahmen bzw.
Sachverstandigengutachten nicht mehr notwendig seien, da die durchgefihrten BaumalRnahmen auf dem
verfahrensgegenstandlichen Grundstick bereits auf den im Bauakt der mitbeteiligten Marktgemeinde enthaltenen
Lichtbildern klar dokumentiert seien.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden Beschwerdefall war das Vbg. Baugesetz, LGBI. Nr. 52/2001 (BauG), in der Fassung LGBI. Nr. 44/2007
anzuwenden.Im vorliegenden Beschwerdefall war das Vbg. Baugesetz, Landesgesetzblatt Nr. 52 aus 2001, (BauG), in
der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 44 aus 2007, anzuwenden.

GemaR § 2 lit. e BauG ist unter einem Bauvorhaben u.a. die Errichtung, die Anderung oder der Abbruch eines
Bauwerks und die Anderung der Verwendung eines Gebdudes zu verstehen.GemaR Paragraph 2, Litera e, BauG ist
unter einem Bauvorhaben u.a. die Errichtung, die Anderung oder der Abbruch eines Bauwerks und die Anderung der
Verwendung eines Gebaudes zu verstehen.

Gemald lit. f dieser Bestimmung ist ein Bauwerk eine Anlage, zu deren fachgerechter Herstellung bautechnische
Kenntnisse erforderlich sind und die mit dem Boden in Verbindung steht.Gemal Litera f, dieser Bestimmung ist ein
Bauwerk eine Anlage, zu deren fachgerechter Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind und die mit dem
Boden in Verbindung steht.

Gemal lit. i dieser Bestimmung ist ein Gebaude ein Uberdachtes Bauwerk, das von Menschen betreten werden kann
und mindestens einen Raum allseits oder Uberwiegend umschlieBt.GemaR Litera i, dieser Bestimmung ist ein Gebaude
ein Uberdachtes Bauwerk, das von Menschen betreten werden kann und mindestens einen Raum allseits oder
Uberwiegend umschlief3t.

GemaéR lit. o dieser Bestimmung liegt eine wesentliche Anderung eines Bauwerkes oder einer sonstigen Anlage u.a. bei
einer Anderung vor, durch die die duRere Erscheinung des Bauwerkes oder der sonstigen Anlage erheblich gedndert
wird.GemaR Litera o, dieser Bestimmung liegt eine wesentliche Anderung eines Bauwerkes oder einer sonstigen
Anlage u.a. bei einer Anderung vor, durch die die duBere Erscheinung des Bauwerkes oder der sonstigen Anlage
erheblich geandert wird.

GemiR § 18 Abs. 1 lit. a und b BauG bedirfen die Errichtung oder wesentliche Anderung von Gebduden
(ausgenommen sind jene kleinen Gebaude, die nach § 19 lit. a bis c nur anzeigepflichtig sind) bzw. die wesentliche
Anderung der Verwendung von Geb&uden einer Baubewilligung (der Fall eines kleinen Gebdudes im Sinne des § 19
lit. a bis c ist im vorliegenden Fall nicht gegeben).Gemal Paragraph 18, Absatz eins, Litera a, und b BauG bedurfen die
Errichtung oder wesentliche Anderung von Gebiuden (ausgenommen sind jene kleinen Geb&ude, die nach Paragraph
19, Litera a, bis ¢ nur anzeigepflichtig sind) bzw. die wesentliche Anderung der Verwendung von Gebiuden einer
Baubewilligung (der Fall eines kleinen Gebaudes im Sinne des Paragraph 19, Litera a, bis c ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben).

Gemal? § 20 BauG sind Bauvorhaben im Sinne des § 2 Abs. 1 lit. e leg. cit., die weder einer Baubewilligung noch einer
Anzeige bedurfen, frei. Dies gilt besonders fiir bloRe Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie unwesentliche
Anderungen von Bauwerken oder sonstigen Anlagen.GemaR Paragraph 20, BauG sind Bauvorhaben im Sinne des
Paragraph 2, Absatz eins, Litera e, leg. cit., die weder einer Baubewilligung noch einer Anzeige bedurfen, frei. Dies gilt
besonders fiir bloRe Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie unwesentliche Anderungen von Bauwerken oder



sonstigen Anlagen.

Gemal? 8 38 Abs. 1 ist die Behorde berechtigt, jederzeit zu Uberprufen, obGemaR Paragraph 38, Absatz eins, ist die
Behorde berechtigt, jederzeit zu Uberprufen, ob

"a) fur ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben eine Baubewilligung und fur ein anzeigepflichtiges Bauvorhaben eine
Berechtigung zur Ausfuhrung vorliegen".

GeméaR § 40 Abs. 1 hat die Behérde, wenn eine Uberpriifung nach § 38 Abs. 1 lit. a oder b einen Grund zur
Beanstandung ergibt - unabhangig von einem Vorgehen nach § 39 - den Bauherrn aufzufordern, innerhalb eines
MonatesGemal Paragraph 40, Absatz eins, hat die Behérde, wenn eine Uberpriifung nach Paragraph 38, Absatz eins,
Litera a, oder b einen Grund zur Beanstandung ergibt - unabhangig von einem Vorgehen nach Paragraph 39, - den
Bauherrn aufzufordern, innerhalb eines Monates

"a) einen Bauantrag zu stellen, wenn das beanstandete Bauvorhaben oder der beanstandete Teil des Bauvorhabens
bewilligungspflichtig ist".

Gemal Abs. 3 dieser Bestimmung hat die Behdrde, wenn der Bauherr der Aufforderung nach Abs. 1 durch Einbringung
eines vollstandigen Bauantrages bzw. einer vollstandigen Bauanzeige nicht nachkommt oder die Baubewilligung
versagt wurde bzw. auf Grund der Bauanzeige die Untersagung erfolgte, die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes
binnen einer angemessen festzusetzenden Frist zu verflugen. Falls der Bauherr nicht herangezogen werden kann, hat
die Verfligung an denjenigen zu ergehen, der als Eigentimer oder als Bauberechtigter Uber das Bauwerk oder die
sonstige Anlage verfligungsberechtigt ist. Gemal3 Absatz 3, dieser Bestimmung hat die Behorde, wenn der Bauherr der
Aufforderung nach Absatz eins, durch Einbringung eines vollstandigen Bauantrages bzw. einer vollstandigen
Bauanzeige nicht nachkommt oder die Baubewilligung versagt wurde bzw. auf Grund der Bauanzeige die Untersagung
erfolgte, die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes binnen einer angemessen festzusetzenden Frist zu verflugen.
Falls der Bauherr nicht herangezogen werden kann, hat die Verfigung an denjenigen zu ergehen, der als Eigentimer
oder als Bauberechtigter Gber das Bauwerk oder die sonstige Anlage verfligungsberechtigt ist.

Die erstinstanzliche Behérde ist nach Uberpriifung des Gebiudes gemé&R § 40 Abs. 1 BauG vorgegangen und hat die
Beschwerdeflhrerin zur Einbringung eines Bauansuchens binnen vier Wochen im Sinne dieser Bestimmung
aufgefordert. Die Beschwerdeflhrerin hat in dieser Frist kein entsprechendes Bauansuchen gestellt, sie hat lediglich
einen gemall 8 33 Abs. 4 AVG nicht zulassigen Verlangerungsantrag der gesetzten, gesetzlich vorgesehenen Frist
gestellt, sodass die Behdrden in der Folge zu Recht gemal3 8 40 Abs. 3 BauG vorgegangen sind.Die erstinstanzliche
Behérde ist nach Uberprifung des Gebiudes gemalR Paragraph 40, Absatz eins, BauG vorgegangen und hat die
Beschwerdefiihrerin zur Einbringung eines Bauansuchens binnen vier Wochen im Sinne dieser Bestimmung
aufgefordert. Die Beschwerdeflhrerin hat in dieser Frist kein entsprechendes Bauansuchen gestellt, sie hat lediglich
einen gemall Paragraph 33, Absatz 4, AVG nicht zuldssigen Verlangerungsantrag der gesetzten, gesetzlich
vorgesehenen Frist gestellt, sodass die Behorden in der Folge zu Recht gemdR Paragraph 40, Absatz 3, BauG
vorgegangen sind.

Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, dass es sich im vorliegenden Verwaltungsverfahren um ein Verfahren
betreffend "civil rights" handle; es sei in keiner Tatsacheninstanz ein Tribunal im Sinne des Art. 6 EMRK eingeschritten.
Andererseits gelte der entscheidungsrelevante Sachverhalt keinesfalls als geklart. Der konkrete Sachverhalt lasse, bis
eine kontradiktorische Abklarung in einer mandlichen Verhandlung stattgefunden habe, auch die rechtliche
Beurteilung zu, dass am Gebdude lediglich SanierungsmalBnahmen unternommen worden seien.Die
Beschwerdefiihrerin macht geltend, dass es sich im vorliegenden Verwaltungsverfahren um ein Verfahren betreffend
"civil rights" handle; es sei in keiner Tatsacheninstanz ein Tribunal im Sinne des Artikel 6, EMRK eingeschritten.
Andererseits gelte der entscheidungsrelevante Sachverhalt keinesfalls als geklart. Der konkrete Sachverhalt lasse, bis
eine kontradiktorische Abklarung in einer mundlichen Verhandlung stattgefunden habe, auch die rechtliche
Beurteilung zu, dass am Gebaude lediglich SanierungsmalRnahmen unternommen worden seien.

Gemal Art. 6 Abs. 1 EMRK hat jedermann Anspruch darauf, dass seine Sache in billiger Weise 6ffentlich und innerhalb
einer angemessenen Frist gehort wird, und zwar von einem unabhdngigen und unparteiischen, auf Gesetz
beruhenden Gericht, das Uber zivilrechtliche Anspriiche und Verpflichtungen oder Uber die Stichhaltigkeit der gegen
ihn erhobenen strafrechtlichen Anklage zu entscheiden hat.Gemal3 Artikel 6, Absatz eins, EMRK hat jedermann
Anspruch darauf, dass seine Sache in billiger Weise 6ffentlich und innerhalb einer angemessenen Frist gehort wird,



und zwar von einem unabhédngigen und unparteiischen, auf Gesetz beruhenden Gericht, das Uber zivilrechtliche
Anspruche und Verpflichtungen oder Uber die Stichhaltigkeit der gegen ihn erhobenen strafrechtlichen Anklage zu
entscheiden hat.

Nach der Judikatur des Europadischen Gerichtshofes fur Menschenrechte (vgl. beginnend mit dem Urteil vom
21. September 1993 im Fall Zumtobel gegen Osterreich, weiters vom 25. November 1994 im Fall Ortenberg gegen
Osterreich und im Urteil vom 26. April 1995 im Fall Fischer gegen Osterreich) entspricht die Uberprifung in
zivilrechtlichen Angelegenheiten durch den Verwaltungsgerichtshof dem Art. 6 EMRK, wenn dieser die vorgetragenen
Bedenken Punkt flr Punkt behandelt hat, wenn also die Einschrankung seiner Kontrollbefugnis im konkreten
Verfahren fur die Entscheidung nicht relevant war (vgl. dazu Walter/Mayer, Bundesverfassungsrecht10, 788
Rz 1542).Nach der Judikatur des Europdischen Gerichtshofes fir Menschenrechte vergleiche , beginnend mit dem
Urteil vom 21. September 1993 im Fall Zumtobel gegen Osterreich, weiters vom 25. November 1994 im Fall Ortenberg
gegen Osterreich und im Urteil vom 26. April 1995 im Fall Fischer gegen Osterreich) entspricht die Uberprifung in
zivilrechtlichen Angelegenheiten durch den Verwaltungsgerichtshof dem Artikel 6, EMRK, wenn dieser die
vorgetragenen Bedenken Punkt fur Punkt behandelt hat, wenn also die Einschrankung seiner Kontrollbefugnis im
konkreten Verfahren fur die Entscheidung nicht relevant war vergleiche dazu Walter/Mayer,
Bundesverfassungsrecht10, 788 Rz 1542).

Weiters behauptet die Beschwerdefihrerin der entscheidungsrelevante Sachverhalt ware im Hinblick auf die Frage, ob
Sanierungsmaflnahmen vorlagen oder nicht, nicht ausreichend geklart, ohne aber irgendwelche Umstande konkret
anzufuihren, warum dies angenommen werden kdnnte. Die belangte Behorde habe die in der Berufung und in der
Vorstellung beantragten Beweisaufnahmen wegen offenbarer Unerheblichkeit nicht vorgenommen. Eine Wirdigung
der Beweise hinsichtlich ihrer subjektiven Glaubwurdigkeit sei aber nur nach deren Aufnahme mdoglich; eine
vorgreifende Beweiswirdigung sei unzulassig. Alle beantragten Beweise seien abstrakt geeignet gewesen, eine andere
Rechtsfragenlosung, ndmlich eine solche im Sinne der Beschwerdefihrerin, im Sachverhaltsbereich zu begrinden.

Die Behorden haben sich zutreffend auf im Verwaltungsakt einliegende Fotos aus dem Jahre 2005 bzw. dem
Jahre 2007 berufen, aus denen zum einen der in Frage stehende Heustadel, wie er friher bestanden hat, bzw. das im
Jahre 2007 neu errichtete, nunmehr zweigescholRige Gebaude, eindeutig ersichtlich sind. Die vorliegenden Fotos
dokumentieren auch die Bauphase. Die Beschwerdeflihrerin hat nicht vorgebracht, dass die Fotos nicht die Realitat
zeigten. Die Behorden haben sich zu Recht darauf berufen, dass unter Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im
Sinne des Vbg. BauG nur auf die Bewahrung bzw. Wiederherstellung des Konsenses gerichtete Arbeiten an Anlagen
bzw. Bauvorhaben zu verstehen sind. Die vollige Ersetzung der Bausubstanz einer Anlage schlief3t die Annahme einer
bloRRen Instandsetzung dieser Anlage aus. Eine Instandsetzung liegt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. Dezember 1994,
Z1. 92/05/0240) dann vor, wenn nur jeweils schadhafte Teile einer baulichen Anlage durch Ausbesserung der Schaden
oder durch Ersetzung einzelner Bausubstanzen wieder in einen den Anforderungen entsprechenden Zustand versetzt
werden, nicht aber, wenn die gesamte Anlage beseitigt und durch eine (gleichartige) neue Anlage ersetzt wird. Im
vorliegenden Fall kann nun keine Rede davon sein, dass nur jeweils schadhafte Teile der urspringlich bestehenden
Heuhdutte ersetzt worden seien. Dies ergibt sich schon allein daraus, dass nunmehr statt des friiheren eingescholigen
Gebaudes, ein zweigescholRiges Gebdude mit einem betonierten Erdgeschol3 vorliegt. Im vorliegenden Fall liegt keine
neue "gleichartige" Anlage vor. Die von der Beschwerdefuhrerin geltend gemachten Verfahrensmangel sind daher
jedenfalls nicht als wesentlich einzustufen bzw. wurde von der Beschwerdefihrerin die Wesentlichkeit dieser geltend
gemachten Mangel in keiner Weise dargetan.Die Behdrden haben sich zutreffend auf im Verwaltungsakt einliegende
Fotos aus dem Jahre 2005 bzw. dem Jahre 2007 berufen, aus denen zum einen der in Frage stehende Heustadel, wie er
friher bestanden hat, bzw. das im Jahre 2007 neu errichtete, nunmehr zweigeschoRige Gebaude, eindeutig ersichtlich
sind. Die vorliegenden Fotos dokumentieren auch die Bauphase. Die Beschwerdeflhrerin hat nicht vorgebracht, dass
die Fotos nicht die Realitat zeigten. Die Behdrden haben sich zu Recht darauf berufen, dass unter Erhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten im Sinne des Vbg. BauG nur auf die Bewahrung bzw. Wiederherstellung des Konsenses
gerichtete Arbeiten an Anlagen bzw. Bauvorhaben zu verstehen sind. Die véllige Ersetzung der Bausubstanz einer
Anlage schlieBt die Annahme einer bloBen Instandsetzung dieser Anlage aus. Eine Instandsetzung liegt vergleiche , das
hg. Erkenntnis vom 20. Dezember 1994, ZI. 92/05/0240) dann vor, wenn nur jeweils schadhafte Teile einer baulichen
Anlage durch Ausbesserung der Schaden oder durch Ersetzung einzelner Bausubstanzen wieder in einen den
Anforderungen entsprechenden Zustand versetzt werden, nicht aber, wenn die gesamte Anlage beseitigt und durch
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eine (gleichartige) neue Anlage ersetzt wird. Im vorliegenden Fall kann nun keine Rede davon sein, dass nur jeweils
schadhafte Teile der urspriinglich bestehenden Heuhltte ersetzt worden seien. Dies ergibt sich schon allein daraus,
dass nunmehr statt des friheren eingescholligen Gebdudes, ein zweigeschoRiges Gebdude mit einem betonierten
Erdgeschol? vorliegt. Im vorliegenden Fall liegt keine neue "gleichartige" Anlage vor. Die von der Beschwerdefuhrerin
geltend gemachten Verfahrensmangel sind daher jedenfalls nicht als wesentlich einzustufen bzw. wurde von der
Beschwerdefihrerin die Wesentlichkeit dieser geltend gemachten Mangel in keiner Weise dargetan.

Weiters meint die Beschwerdefihrerin, es kénne nach 8 40 Abs. 3 BauG nur ein Bauherr aufgefordert werden. Ein
Bauvorhaben liege ihrer Meinung nach nur dann vor, solange der Errichtungsvorgang noch nicht abgeschlossen sei.
Wenn aber kein Bauvorhaben vorliege, dann gebe es auch keinen Bauherrn, und somit keinen Adressaten gemaR § 40
Abs. 3 BauG.Weiters meint die Beschwerdefiihrerin, es kénne nach Paragraph 40, Absatz 3, BauG nur ein Bauherr
aufgefordert werden. Ein Bauvorhaben liege ihrer Meinung nach nur dann vor, solange der Errichtungsvorgang noch
nicht abgeschlossen sei. Wenn aber kein Bauvorhaben vorliege, dann gebe es auch keinen Bauherrn, und somit keinen
Adressaten gemaR Paragraph 40, Absatz 3, BauG.

Dem haben die Baubehdrden zu Recht entgegengehalten, dass die Beendigung der Errichtung eines Bauvorhabens flr
das Vorliegen eines solchen keinen Einfluss hat. Gerade die baupolizeilichen MaBnahmen - wie im vorliegenden Fall
etwa in § 40 BauG - richten sich im Unterschied zu § 39 BauG auf errichtete bzw. durchgeflhrte Bauvorhaben, die u.a.
ohne erforderliche Baubewilligung erfolgt sind, und deren Beseitigung. Die Beschwerdefiihrerin ist auch, da sie
unbestritten die Errichtung des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes in Auftrag gegeben hat, als Bauherrin im Sinne
des § 40 Abs. 3 BauG zu qualifizieren.Dem haben die Baubehdrden zu Recht entgegengehalten, dass die Beendigung
der Errichtung eines Bauvorhabens fiir das Vorliegen eines solchen keinen Einfluss hat. Gerade die baupolizeilichen
MalRnahmen - wie im vorliegenden Fall etwa in Paragraph 40, BauG - richten sich im Unterschied zu Paragraph
39, BauG auf errichtete bzw. durchgefiihrte Bauvorhaben, die u.a. ohne erforderliche Baubewilligung erfolgt sind, und
deren Beseitigung. Die Beschwerdefihrerin ist auch, da sie unbestritten die Errichtung des
verfahrensgegenstandlichen Gebaudes in Auftrag gegeben hat, als Bauherrin im Sinne des Paragraph 40, Absatz
3, BauG zu qualifizieren.

Weiters kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass der Beschwerdeflhrerin fur irgendwelche bauliche
MalRnahme auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick eine mindliche Bewilligung (unter Einhaltung von
§ 62 AVG) erteilt worden ware.Weiters kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass der Beschwerdefihrerin fur
irgendwelche bauliche MaRnahme auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick eine mindliche Bewilligung
(unter Einhaltung von Paragraph 62, AVG) erteilt worden ware.

Es ist auch nicht zutreffend - wie die Beschwerdeflhrerin meint -, dass sich aus dem nicht sofortigen Eingreifen der
Baubehorden in Verbindung mit dem Grundsatz von Treu und Glauben flr die Zuldssigkeit des neu errichteten
Gebdudes Rechtswirkungen ergdben. Daran, dass ein bewilligungspflichtiges Bauvorhaben ohne Baubewilligung
errichtet wird, andert sich nichts dadurch, dass dieses Bauvorhaben ldngere Zeit von den Baubehdrden
unbeanstandet bleibt.

Weiters meint die Beschwerdeflhrerin, solange nicht rechtskraftig feststehe, ob ein bewilligungspflichtiges neues
Bauwerk vorliege, sei es den Behdrden verwehrt, Uber die angeblich erforderliche Herstellung des gesetzlichen
Zustandes zu entscheiden.

Auch diesem Vorbringen kommt keine Berechtigung zu. Es ist gerade Aufgabe der Baubehd&rden im vorliegenden
Verwaltungsverfahren gewesen, als Vorfrage die Frage zu beantworten, ob ein bewilligungspflichtiges Bauwerk
vorliegt. Dies haben die Behorden - wie bereits ausgefiihrt - zutreffend bejaht.

Die Beschwerde war daher gemaf3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.Die Beschwerde war daher gemaf}
Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 8§ 47 ff VwGG iV.m. der VerordnungBGBI. I
Nr. 455/2008.Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit
der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 24. Marz 2010

Schlagworte
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