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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde des Herbert Nemsovszky in Wien, vertreten durch Dr. Michael Graff, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Weihburggasse 4/22, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 16. Dezember 2003,
ZI. RU1-V-03142/01, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde Pillichsdorf), zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat dem Land Niederosterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid vom 15. Mai 2001 war dem Beschwerdefiihrer die Baubewilligung fir die Instandsetzung der beiden
bestehenden Presshduser bzw. Weinkeller auf dem Grundstick Nr. 2685 in der mitbeteiligten Gemeinde,

Untere Kellergasse, erteilt worden.

Aus dem bewilligten Bauplan lasst sich insbesondere entnehmen, dass die bestehenden ErdgeschoRdecken beider
Presshauser abgebrochen und neu errichtet, jeweils der Kniestock neu zur Ausfihrung gelangen und die
Dachdeckungen erneuert werden sollten, wobei ein Satteldach mit 43 Grad Neigung (First parallel zur StralRe)
vorgesehen war. Aus dem Plan Iasst sich weiters entnehmen, dass die Fullbodenkante der DachgescholRe sich auf dem
gleichen Niveau wie das anschlieRende gartenseitige Gelande befindet. Nur bei einem der beiden Presshauser ist an
der Ruckseite aus dem Dachraum ein Ausgang in das Gelande vorgesehen.
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Am 21. August 2003 fand eine Besichtigung durch die Baubehdrde statt. Gegenuber dem baubehdrdlich bewilligten
Bauplan wurden folgende Anderungen festgestellt.

"Die Traufenhohe in der Kellergasse betragt laut baubehordlich bewilligten Einreichplan 3,40 Meter. Tatsachlich wurde
die Traufenhdhe an der hochsten Stelle um ca. 1 Meter hdher ausgefuhrt. Ebenso wurde die Firsthohe des Daches um
1 Meter hoher errichtet. Der First Gberragt nun beide Firste der Anrainerkeller.

An der Nordseite wurde im Bereich des Dachbodens ein Zubau ausgefihrt. Die Umfassungswande dieses Zubaues
sind in Holzkonstruktion hergestellt. Dieser Zubau besitzt eine Bereite von ca. 5 Meter und eine Tiefe von ca. 3 Meter.
Der Zubau besitzt ein Satteldach mit Ziegeleindeckung. Die Traufenh6he betragt ca. 2 Meter. Die Firsthohe betragt ca.
3 Meter. Zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines war die Dachkonstruktion mit Zubau samt Eindeckung fertig gestellt.
Weiters wurde festgestellt, dass neben dem nordseitig gelegenen Zubau an Stelle der geplanten Ausgangstire eine

Dachgaupe mit einer Breite ca. 1,50 bis 2 Meter zusatzlich errichtet wurde."

Aus den im Gemeindeakt erliegenden Fotos ist ersichtlich, dass im ObergeschoR (also gartenseitig ebenerdig) der

Uberdachte Zubau normal zur Gebaudehauptachse errichtet wurde.

Mit Bescheid vom 24. August 2003 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Gemeinde dem Beschwerdefuhrer den
Auftrag, den in der Niederschrift vom 21. August 2003 angeflihrten Zubau bis 30. September 2003 abzubrechen. Fir
diesen Zubau liege keine Baubewilligung vor, der Zubau wirde den Bebauungsvorschriften fur die Kellergassen
widersprechen und sei daher unzuldssig, weshalb auch im Falle einer nachtraglichen Antragstellung eine

Baubewilligung nicht zu erteilen ware.

In seiner dagegen erstatteten Berufung bestritt der BeschwerdefUhrer, dass dieser Zubau von den
Bebauungsvorschriften fur die Kellergassen abweiche, zumal der an der Hinterseite des Gebdudes errichtete
Holzzubau von der Kellergasse nicht einsichtig sei. Diese Berufung wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten
Gemeinde mit Bescheid vom 10. Oktober 2003 als unbegriindet ab. Im Einreichplan, der dem Bescheid vom
15. Mai 2001 zu Grunde gelegt worden sei, sei dieser Zubau nicht eingezeichnet. Die Errichtung sei daher ohne
Bewilligung auf einem Grundstick mit der Widmung "Grinland" erfolgt.

In seiner dagegen erhobenen Vorstellung brachte der Beschwerdefuhrer vor, der Zubau sei nicht bewilligungspflichtig,
weil kein Bauwerk vorliege, fur welches ein wesentliches MaR an bautechnischem Kénnen erforderlich sei. Selbst wenn
das Gebdude bewilligungspflichtig ware, lage keine Unzuldssigkeit vor, weil der Beschwerdefihrer in den
verfahrensgegenstandlichen Presshdausern einen Winzerbetrieb betreibe, die Gebdude seien ausschliel3lich
landwirtschaftlich genutzt. Auch der Zubau diene nur dem landwirtschaftlichen Erwerb. Daher bestehe kein
Widerspruch zur Grunlandwidmung. Gerugt wurde schlieBlich, dass die Baubehdrde erster Instanz am 22. August 2003
einen Bescheid erlassen habe, mit welchem die Fortsetzung der Ausfihrung des nicht bewilligten Bauvorhabens auf
dem gegenstandlichen Grundstiick untersagt wurde und eine Frist bis 30. September 2003 gesetzt wurde, innerhalb
der um nachtragliche Baubewilligung anzusuchen sei. Trotz dieser Fristsetzung habe die Baubehdrde mit Bescheid
vom 24. August 2003 bereits den Auftrag zum Abbruch erteilt.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die Vorstellung als unbegriindet ab. Sie stellte fest, dass
der Holzzubau auf dem der Bewilligung vom 15. Mai 2001 zu Grunde liegenden Einreichplan nicht eingezeichnet war
und im gesamten Aktenverlauf erstmals in der Niederschrift Gber die Besichtigung vom 21. August 2003 aufscheine.
Die Bewilligungspflicht des gegenstindlichen Zubaues nach § 14 NO BauO 1996 stehe fiir die Aufsichtsbehérde fest;
verwiesen wurde darauf, dass selbst eine Geratehltte mit einer Grundrissflache bis zu 6 m2 der Bestimmung des § 35
Abs. 2 Z. 3 NO BauO 1996 unterliegen wiirde. Es liege ein Widerspruch zu§ 20 Abs. 1 Z. 2 NO BauO 1996
(Bebauungsplan) vor, weshalb sich eine Beurteilung der betrieblichen Notwendigkeit im Sinne des§ 19 Abs. 4
NO RaumOG eriibrige. Den gegenstandlichen Bebauungsbestimmungen sei zu entnehmen, dass sie sich auch auf die
Hinterseite der Gebaude beziehen, zumal beispielsweise die Dacher in Form von gleichschenkeligen Satteldachern
ausgefuhrt werden mussen, Dachflachenfenster nicht und Dachgaupen nur im Bereich der straRenabgewendeten
Seite zuldssig seien. Bezlglich des verflgten vorldufigen Baustopps wird darauf verwiesen, dass sich der
gegenstandliche Beseitigungsauftrag auf ein vollendetes Bauwerk bezieht.

Mit Beschluss vom 23. Februar 2004, B 143/04, hat der Verfassungsgerichtshof die Behandlung der dagegen
erhobenen, urspringlich an ihn gerichteten Beschwerde abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof
zur Entscheidung abgetreten.
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In der Beschwerdeerganzung vor dem Verwaltungsgerichtshof macht der Beschwerdeflhrer geltend, der Zubau sei
zulassig, weshalb ihm eine Nachfrist hatte gewahrt werden miussen. Es stelle sich die Frage, in welchen Punkten
konkret das Vorhaben den Bebauungsplanen widerspreche. Dies sei nicht ermittelt worden, man hatte sich mit dieser
Frage nicht auseinander gesetzt. In der Niederschrift vom 21. August 2003 hatte man sich mit Cirka-Angaben begnlgt.
Der Zubau sei im Grunde nichts anderes als eine Ture, die der Teilbebauungsplan im Giebelbereich erlaube, wenn im
Gebaudeinneren kein Stiegenaufgang vorhanden sei. Dies sei hier der Fall. Der Abbruchbescheid hatte auch deshalb
nicht erlassen werden durfen, da in derselben Sache zwei Tage vorher ein Baustopp samt Nachfrist zur nachtraglichen
Einreichung verhangt worden sei. Damit Idgen zwei widersprtichliche Bescheide vor. Der Beschwerdefuhrer beantragt,
den angefochtenen Bescheid wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der hier ergangene Abbruchauftrag ist im § 35 Abs. 2 NO BauO 1996 in der Fassung LGBI. 8200-8 (BO) geregelt. Diese
Bestimmung lautet auszugsweise:

"(2) Die Baubehorde hat den Abbruch eines Bauwerks
anzuordnen, wenn
1....oder
2....oder
3.
far das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8 15) vorliegt und

das Bauwerk unzulassig ist (8 15 Abs. 3 und § 23 Abs. 1) oder

der Eigentimer den fur die fehlende Bewilligung erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der
Baubehorde bestimmten Frist ab der Zustellung der Aufforderung hiezu eingebracht hat.

FUr andere Vorhaben gilt Z. 3 sinngemal."

Unzuléssig ist ein Bauwerk einerseits unter anderem dann, wenn es den Bestimmungen der BO oder des NO RaumOG
widerspricht (8§ 15 Abs. 3 BO), aber auch, wenn ihm die im Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart oder der
Bebauungsplan (8 23 Abs. 1 mit dem Verweis auf § 20 Abs. 1 Z. 1 und 2 BO) entgegenstehen. Dass der ausgefihrte
Zubau der Baubewilligung vom 15. Mai 2001 entsprechen wiirde, wird in der Beschwerde nicht behauptet. Die
Beschwerde rugt aber, dass der Widerspruch zu den Bebauungsbestimmungen nicht im Detail festgestellt worden

ware.

Die 88 1 bis 3 der mit Verordnung des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 30. Juni 2003 beschlossenen
Bebauungsvorschriften fir die Kellergassen in der mitbeteiligten Gemeinde lauten:

"8 1 Gebdudestellung
Die Gebaude mussen traufstandig errichtet werden.

§ 2 Dachgestaltung

1) Die Dacher mussen in Form von gleichschenkeligen
Satteldacher ausgefihrt werden.

2) Die Dachneigung muss 40 Grad betragen, wobei eine
Abweichung von 5 Grad zulassig ist.

3) Die Dachdeckung hat mit kleinteiligen, unglacierten
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ziegelfarbigen Dachziegel zu erfolgen.
4) Der Dachuiberstand darf maximal 50 cm betragen.
8§ 3 Gebaudeoffnungen

1) Die Fenster durfen eine Maximalgrof3e von 80 cm in der Breite und 60 cm in der Héhe nicht
Uberschreiten. Die Fensterbreite muss (auflen bei Dachgaupenfenster) grof3er oder gleich der Fensterhdhe sein.

2) Dachflachenfenster sind nicht zulassig.
3) Turen mussen zweifligelig und aus Holz ausgefuhrt
werden und durfen eine maximale Hohe von 2,5 m und eine maximale Breite von 2 .m nicht Uberschreiten.

4) Es sind maximal 2 Dachgaupen pro Gebdude und nur im Bereich der straBenabgewandten Seite
zulassig. Die Breite der Dachgaupen darf maximal 1,2 m betragen. Die Fensterh6he von Dachgaupen wird mit maximal
1,0 m und die Fensterbreite mit maximal 0,7 m begrenzt.

5) Zugldcher sind im Bereich der Giebelmauer nur dann
zulassig, wenn keine Dachgaupen vorhanden sind.
6) Taren sind im Giebelbereich nur dann zulassig, wenn
innerhalb des Gebadudes kein Aufgang zum Dachraum vorhanden ist.
7) Rauchfange durfen nur an der straBenabgewandten
Seite errichtet werden und die Oberkante des Rauchfanges darf maximal die Firsth6he erreichen."

Wenn auch den Gemeindebescheiden wie auch dem Vorstellungsbescheid eine prazise Zuordnung der erfolgten
Errichtung zu den zitierten Bebauungsbestimmungen fehlt, lasst sich aus der Anfiihrung im angefochtenen Bescheid,
dass Dacher in Form von gleichschenkeligen Satteldachern ausgefiihrt werden mussen, doch die Feststellung eines
solchen Widerspruches entnehmen, weil die hier erfolgte Ausfihrung - normal zur Gebaudehauptachse wurde ein
Uberdachter Zubau errichtet - dieser Anforderung keineswegs genligen kann. Der Widerspruch zu § 2 Z. 1 der
Bebauungsvorschriften liegt auf der Hand, da durch die Weiterfuhrung des Daches Uber den Zubau von einer
gleichschenkeligen Ausfiihrung keine Rede sein kann. Auf das Vorbringen, der "cirka" 15 m2 groe Zubau (der
Beschwerdefiihrer bemangelt zwar die "Cirka"-Angaben, gibt aber nicht bekannt, wie grol3 der Zubau seiner
Auffassung nach sei) sei "im Grunde genommen eine Ture", ist daher nicht weiter einzugehen.

Ist die vorgenommene Ausfuhrung somit konsenslos und unzuldssig, so wurde zu Recht mit einem Abbruchauftrag
vorgegangen.

Richtig ist, dass der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid vom 22. August 2003 die Fortsetzung der
Ausfuhrung des nicht bewilligten Vorhabens untersagt und angekindigt hat, dass dann, wenn nicht bis spatestens
30. September 2003 um die nachtragliche Baubewilligung angesucht werde, die Baubehdrde die Wiederherstellung
des friheren Zustandes verfugen wurde. Die diesbezlgliche Bestimmung des § 29 BO lautet auszugsweise:

"§ 29

Baueinstellung

Die Baubehorde hat die Fortsetzung der Ausfihrung eines Bauvorhabens zu untersagen, wenn
1. die hiefur notwendige Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8 15) nicht vorliegt oder
2.

Im ersten Fall hat die Baubehorde die Herstellung eines Zustandes, der dem vorherigen entspricht, zu verfligen, 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 (8 15 Abs. 3), hat diese Verfligung nach der Baueinstellung zu erfolgen.

Im zweiten Fall ..."

Aus dem dazu ergangenen Berufungsbescheid vom 14. Oktober 2003 ergibt sich, dass die Baueinstellung die eingangs



zitierten Abweichungen von der Baubewilligung, also auch den Zubau betroffen hat. Eine Rechtswidrigkeit des zwei
Tage spater erlassenen Bauauftrages beziglich des offenkundig schon vollendeten Zubaus liegt schon deshalb nicht
vor, weil im Falle der Unzuldssigkeit der Ausfihrung im Anschluss an die Verfugung der Baueinstellung gleich ein
Auftrag zur Wiederherstellung zu erteilen ist; nach Vollendung kommt allerdings nur mehr der Abbruchauftrag nach
§ 35 Abs. 2 Z 3 BO in Betracht (Hauer-Zaussinger, Niederdsterreichisches Baurecht7, 418). Daher war der hier
gegenstandliche Bauauftrag bezlglich des Zubaues keinesfalls rechtswidrig. Einer Erdrterung, ob dem
Beschwerdefuhrer auf Grund des Untersagungsbescheides ein Recht darauf erwachsen ist, um Baubewilligung
anzusuchen, kann unterbleiben, weil nach der Aktenlage und nach dem eigenen Vorbringen des Beschwerdefiihrers
ein solches Bauansuchen bis zum 30. September 2003 nicht gestellt wurde.

Damit erweist sich die Beschwerde insgesamt als unbegriindet, sodass sie gemal § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. ||
Nr. 333/2003.

Wien, am 31. Juli 2006
Schlagworte
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