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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Ratin Dr. Gritsch, tber die Beschwerde 1.
des Johann Fuchs und 2. der Stefanie Fuchs, beide in Moosdorf, vertreten durch Dr. Paischer und Dr. Schertler,
Rechtsanwalte in Braunau, Salzburgerstralle 4, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
21. Janner 1999, ZI. BauR - 152322/3 - 1998/UM/Vi, betreffend Bewilligung der Anderung von bebauten Grundstiicken
(mitbeteiligte Parteien:

1. Gemeinde Moosdorf, vertreten durch den Blrgermeister, 2. Hermann und Maria Spitzwieser, beide in Moosdorf,
beide vertreten durch DDr. Hans Esterbauer, Rechtsanwalt in Salzburg, Ignaz-Harrer-Stral3e 17), zu Recht erkannt:
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Spruch

Der angefochtene Bescheid wird, insoweit der Vorstellung der Beschwerdefihrer keine Folge gegeben worden ist,
wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat den Beschwerdefiihrern insgesamt Aufwendungen in der Héhe von S 15.000,-- binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Als Alleineigentimer der Liegenschaft EZ 331, Grundbuch 40319 Moosdorf, bestehend aus den Grundstlicken Nr.
885/3 Bauflache und Nr. .27 Bauflache, ist Gerhard Spitzwieser, der Sohn der zweitmitbeteiligten Parteien, eingetragen.
Der Erstbeschwerdeflihrer hat diese Liegenschaft im Wege der Zwangsversteigerung durch Zuschlag vom 19. April
1993 erworben. Auf den in dieser Liegenschaft eingetragenen Grundstticken ist ein Wohngebaude errichtet, welches
im Bereich des Grundstliickes Nr. 885/3 die Bezeichnung "Einsperg 4" und im Bereich der Bauflache Nr. .27 die
Bezeichnung "Einsperg 2" tragt.

Mit Eingabe vom 3. September 1997 beantragten die Beschwerdefiihrer und die zweitmitbeteiligten Parteien die
baubehérdliche Bewilligung "fiir die Anderung von Bauplitzen und bebauten Grundstiicken nach § 9 der 0.6.
Bauordnung 1994" bezuglich der vorgenannten Grundstucke.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 24. Februar 1998 wurde u.a. dieses Ansuchen
gemal 8 9 iVm § 5 der 0O.6. Bauordnung 1994 deshalb abgewiesen, weil die Errichtung einer Feuermauer entlang der
festgestellten Grundgrenze nicht moglich sei. Die beantragte Veranderung widersprache daher 8 7 Abs. 1 0.6.
Bautechnikverordnung 1994.

Mit Spruchpunkt 2. des Bescheides des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 2. Oktober 1998 wurde die
dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefuhrer und der mitbeteiligten Parteien im Grunde des § 9 Abs. 3iVm 8 5
0.6. Bauordnung 1994 iVm 8 12 Bautechnikgesetz abgewiesen. Es kame nicht darauf an, ob die Ausflhrung einer
entsprechenden Feuermauer technisch méglich sei, vielmehr sei Voraussetzung nach § 12 Bautechnikgesetz, dass eine
entsprechende Feuermauer tatsachlich bestehe. Es stehe fest, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung der
Berufungsbehorde eine Feuermauer entlang der neuen Grundstticksgrenze nicht vorhanden gewesen sei. Da diese

Voraussetzung nicht erfullt sei, sei spruchgemal? zu entscheiden gewesen.
Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der

0.6. Landesregierung vom 21. Jdnner 1999 wurde der dagegen erhobenen Vorstellung u.a. der Beschwerdeflihrer mit
der Feststellung keine Folge gegeben, dass die Beschwerdefihrer durch den genannten Bescheid in ihren Rechten
nicht verletzt werden. Soweit fur das Beschwerdeverfahren entscheidungserheblich, begriindete die belangte Behérde
ihre Entscheidung damit, dass § 12 Abs. 1 0.6. Bautechnikgesetz zu jenen gesetzlichen Bestimmungen gehdre, welche
nach 8 5 Abs. 1 Satz 2 Z. 2 bzw. nach § 9 Abs. 3 Satz 2 0.6. Bauordnung 1994 der Erteilung einer Bauplatz- bzw.
Anderungsbewilligung nicht entgegenstehen dirften. Der Umstand, dass § 12 Abs. 1 0.6. Bautechnikgesetz die
AbschlieBung von Gebauden bzw. Gebdudeteilen nur bei der Errichtung verlange, andere daran nichts. Eine Teilungs-
bzw. Abschreibungsbewilligung kdnne zufolge § 9 Abs. 3 Satz 2 0.6. Bauordnung nur erteilt werden, wenn bestehende
Gebdude (-teile), die aufgrund der Teilung bzw. Abschreibung naher als 1 m zur (neuen) Bauplatz- oder
Nachbargrundgrenze zu liegen kdmen, im Sinne des § 12 Abs. 1 0.6. Bautechnikgesetz (nachtraglich) mit Feuermauern
abgeschlossen werden. Krzizek fuhre in seinem System des 6sterreichischen Baurechtes, Band 1, Seite 332 f, aus, dass
eine Teilungsbewilligung dann zu versagen sei, wenn die Teilung - d.h. die Ab- und Zuschreibung von Grundsticken
oder Grundsticksteilen sowie die Teilung oder Vereinigung von Grundsticken - fir bestehende Gebdude einen
bauordnungswidrigen Zustand herbeifihren wirde. Als bauordnungswidriger Zustand sei es anzusehen, wenn durch
die Teilung eines bebauten Grundes fiir die vorhandenen Baubestdnde ein Zustand geschaffen werde, der der
Bauordnung widersprache. Diese Voraussetzung sei jedenfalls dann gegeben, wenn nach der Teilung (Abschreibung
von Grundteilen) Mauern, die durch die Teilung zu Feuermauern wirden, den Anforderungen an solche Mauern
(hinsichtlich ihrer Feuerbesténdigkeit und des Fehlens von Offnungen) nicht entspréchen. Dass der Gesetzgeber selbst
nach wie vor vom Erfordernis einer Feuermauer im Falle einer Grundteilung ausgehe, ergebe sich etwa aus der zweiten
zeichnerischen Darstellung des Ausschussberichtes zu 85 Z. 8

0.6. Bautechnikgesetz (abgedruckt bei Neuhofer, 0.6. Baurecht, 4. Auflage, Seite 291). Das von der Abschreibung



betroffene Grundstick Nr. .27 bilde nach dem derzeitigen Grundbuchsstand zusammen mit dem Grundstick Nr.
885/3 einen einzigen Grundbuchskorper (Liegenschaft EZ 331). Die beantragte Abschreibung sei ein typischer
Anwendungsfall far das Erfordernis einer baubehdrdlichen Bewilligung, wurden doch dadurch nunmehr
Bauplatzgrenzen geschaffen, die bisher nicht bestanden hatten. Im Interesse der von der Baubehérde zu wahrenden
baulichen Ordnung musse daher eine derartige Veranderung der baubehérdlichen Kontrolle unterworfen werden. Die
Berufungsbehorde habe zutreffend ausgefuhrt, entscheidungsrelevant sei nur, dass an der gegenstandlichen neuen
Grenze zum Zeitpunkt der Entscheidung keine Feuermauer im Sinne des 8 12 Bautechnikgesetz bestanden habe. Diese
Verpflichtung kénne nur durch die tatsachliche Errichtung einer Feuermauer, nicht aber durch die bloBe (technische)
Moglichkeit der Errichtung derselben erflillt werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde.

Die BeschwerdefUhrer erachten sich durch den angefochtenen Bescheid in dem Recht auf Erteilung der beantragten
Abschreibungsbewilligung verletzt. Sie machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend.

Die belangte Behdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligten
Parteien - eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaB § 9 Abs. 1 der im Hinblick auf den Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens durch den Antrag der
Beschwerdefuhrer (vgl. hiezu 8 58 Abs. 1 0.6. Bauordnung 1994) im Beschwerdefall anzuwendenden O.6. Bauordnung
1994 (BO) bedurfen die Abschreibung und die Zuschreibung von Grundstticken oder Grundstiicksteilen vom oder zum
Gutsbestand einer Grundbuchseinlage sowie die Teilung oder Vereinigung von Grundstlicken im Gutsbestand einer
Grundbuchseinlage bei Grundsticken, die

2. nicht zu einem im Grundbuch ersichtlich gemachten Bauplatz gehdren, aber bebaut sind,
einer Bewilligung der Baubehdrde.

Gemal Abs. 2 dieser Gesetzesstelle ist die Bewilligung bei der Baubehdorde schriftlich zu beantragen. Der Antrag muss
von einer naturlichen oder juristischen Person oder einer offenen Handelsgesellschaft, einer Kommanditgesellschaft
oder einer eingetragenen Erwerbsgesellschaft eingebracht werden. Die Bestimmungen des § 4 Abs. 1 Z. 1 bis 4 und des
§ 4 Abs. 2 bis 6 gelten sinngemaR.

Gemal 8 4 Abs. 2 Z. 4 leg. cit. ist dem Antrag die Zustimmung des Grundstlckseigentiimers (der Miteigentimer), wenn
der Antragsteller nicht Alleineigentimer ist, anzuschlieRBen.

Wer Eigentumer eines Grundstlckes ist, richtet sich nach den Bestimmungen des Zivilrechtes. GemaR dem im § 431
ABGB und im Allgemeinen Grundbuchsgesetz verankerten Eintragungsgrundsatz (Intabulationsprinzip) kann die
Erwerbung, Ubertragung, Beschrankung und Aufhebung biicherlicher Rechte nur durch Eintragung im Grundbuch
bewirkt werden. Vom Eintragungsgrundsatz bestehen zwar Ausnahmen (z.B. Erwerb des Erben durch Einantwortung,
Erwerb des Erstehers bei einer Zwangsversteigerung durch Zuschlag, Erwerb durch Enteignung entsprechend den
jeweiligen Verwaltungsvorschriften, Erwerb durch Ersitzung nach Zeitablauf), doch gehért die Ubergabe eines
Grundstlckes in den Besitz aufgrund eines Vertrages nicht zu diesen Ausnahmen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
15. September 1992, ZI. 92/05/0124). Der Begriff "aulRerbucherlicher Eigentimer" wird in jenen Fallen verwendet, in
welchen das Eigentumsrecht an einer Liegenschaft ausnahmsweise nicht durch Eintragung im Grundbuch - wie oben
naher ausgefihrt - erworben wird. Die Bezeichnung "auBerbUcherlicher Eigentimer" ist irreflhrend, wenn aufgrund
eines - wie im angefochtenen Bescheid beziiglich der Zweitbeschwerdeflihrerin angeflhrten - Schenkungsvertrages
lediglich ein schuldrechtlicher Anspruch auf Verschaffung des Eigentums an der Liegenschaft besteht (vgl. hiezu das
hg. Erkenntnis vom 18. Janner 1994, ZI. 93/05/0186; bezliglich des Erwerbs von Eigentum durch Zuschlag im Rahmen
einer Zwangsversteigerung siehe auch das hg. Erkenntnis vom 27. Mai 1997, ZI. 97/05/0058).

Bezlglich der Eigentumsverhaltnisse an den vom Beschwerdeverfahren betroffenen Grundstiicken enthalt der
angefochtene Bescheid Feststellungen, welche mangels naherer Begrindung vom Verwaltungsgerichtshof nicht
nachvollzogen werden kénnen, zumal der aus den Verwaltungsakten zu entnehmende Sachverhalt die in diesen
Feststellungen enthaltenen rechtlichen Schlussfolgerungen beziglich der Eigentumsverhaltnisse nicht deckt. Ob die


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/431
https://www.jusline.at/entscheidung/87760
https://www.jusline.at/entscheidung/82479
https://www.jusline.at/entscheidung/66961

Beschwerdefiihrer daher fir ihren auf § 9 Abs. 1 BO gestutzten Antrag eine Zustimmungserkldrung gemald 8 4 Abs. 2 Z.
4 leg. cit. bendtigt hatten bzw. eine solche vorlag, kann derzeit vom Verwaltungsgerichtshof nicht beurteilt werden.
Diesen Umstand werden die Verwaltungsbehdrden im fortgesetzten Verfahren naher zu bedenken haben.

Der Verwaltungsgerichtshof geht im Beschwerdefall aber davon aus, dass die Beschwerdeflhrer zuldssigerweise einen
Antrag nach 8 9 Abs. 1 BO gestellt haben (siehe dazu auch 8 9 Abs. 2 BO) und beschwerdelegitimiert sind.

Gemal? 8 9 Abs. 3 BO hat die Baubehdrde Uber einen Antrag nach Abs. 1 einen schriftlichen Bescheid zu erlassen. Die
Bewilligung ist zu erteilen, wenn Abweisungsgrinde im Sinne des § 5 nicht vorliegen (die im Abs. 4 des 8 9 BO
normierten Ausnahmen von der Bewilligungspflicht gemaf Abs. 1 kommen im Beschwerdefall nicht in Betracht).

Die Berufungsbehdrde und die belangte Behérde begriindeten die Abweisung des Antrages der Beschwerdeflhrer mit
dem Fehlen einer Feuermauer an der Grundstucksgrenze des Uber die beiden Grundstticke Nr. .27 und Nr. 885/3
reichenden Gebdudes gemdRR § 12 Abs. 1 0.6. Bautechnikgesetz (0.6. BauTG). Sie gehen demnach von einem
Bewilligungshindernis gemal3 8 5 Abs. 1 Z. 2 BO aus, wonach die beantragte Bewilligung nur dann erteilt werden darf,
wenn dieser nicht gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen.

Das am 1. Janner 1995 in Kraft getretene 0.6. BauTG enthdlt folgende entscheidungsrelevanten
Begriffsbestimmungen:

I|§ 2
Begriffsbestimmungen

Im Sinn dieses Landesgesetzes bedeutet:

11. Brandabschnitt: ein durch Brandmauern und allenfalls eine brandbestandige Decke abgeschlossener Gebaudeteil;

12. Brandmauer: eine mindestens brandbestandig ausgefuhrte Wand, die einzelne Brandabschnitte voneinander
trennt und das Ubergreifen von Branden auf angrenzende Brandabschnitte verhindert oder erschwert;

17. Feuermauer: eine mindestens brandbesténdig ausgefiihrte, 6ffnungslose AuBenwand, die das Ubergreifen von
Branden von und auf Nachbarliegenschaften verhindert oder erschwert;

812 Abs. 1 0.6. BauTG hat folgenden Wortlaut:
I|12

Wande, Decken, Feuer- und Brandmauern

(1) Wird ein Gebaude ganz oder teilweise unmittelbar an der Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze errichtet oder ist der
Abstand des Gebaudes oder einzelner Gebaudeteile von der Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze kleiner als 1 m, so ist
das Gebdude oder der entsprechende Gebdudeteil gegen die Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze mit einer

Feuermauer abzuschlieRen."

Mit Inkrafttreten des O.6. Bautechnikgesetzes wurde die 0.6. Bauverordnung 1985, LGBI. Nr. 5, aufgehoben (8 67 Abs.
2Z.1 0.6. BauTG). Die 8 12 Abs. 1 0.6. BauTG entsprechende Bestimmung des § 12 Abs. 2 0.6. Bauverordnung 1985
hatte - soweit hier entscheidungserheblich - folgenden Wortlaut:

"812

Feuer- und Brandmauern

(2) Wird ein Gebaude ganz oder teilweise unmittelbar an der Nachbargrenze errichtet und betragt der Abstand des
Gebdudes oder einzelner Gebaudeteile von der Nachbargrenze weniger als 1 m, so mussen die an die Nachbargrenze

anstollenden bzw. in einem Abstand von weniger als 1 m der Nachbargrenze zugekehrten AuRenwande



(AuBenwandteile) als Feuermauern ausgebildet werden. Dies gilt in gleicher Weise, wenn durch nachtragliche
Eigentumsveranderung ein bestehendes Gebdude ganz oder teilweise an der Nachbargrenze oder in einem Abstand
von weniger als 1 m von der Nachbargrenze zu liegen kommt.

n

Obwohl im Ausschussbericht zum kurzschriftlichen Bericht des oberdsterreichischen Landtages zu § 12 0.6. BauTG
ausgefuhrt wird, dass mit dieser Bestimmung "im GroRRen und Ganzen auf die in der Praxis bewahrten Vorschriften
Uber die Anforderungen an Wande sowie Feuer- und Brandmauern (§ 9 ff 0.6. Bauverordnung 1985) zurlckgegriffen"
wird (siehe hiezu Neuhofer, O.6. Baurecht, 4. Auflage, Seite 313), fehlt im 8 12 O.6. BauTG eine dem 8 12 Abs. 2 zweiter
Satz 0.6. Bauverordnung 1985 korrespondierende Regelung. 8 12 Abs. 1 0.6. BauTG regelt also nur, dass ein an der
Grundstlcksgrenze oder in einem bestimmten Abstand hievon zu errichtendes Gebdude (oder der entsprechende
Gebaudeteil) mit einer Feuermauer abzuschlieRen ist. Da die im § 2 Z. 12 0.6. BauTG enthaltene Begriffsbestimmung
der Feuermauer das Vorliegen einer Aulenwand voraussetzt, fehlt es aber an einer Anwendungsmoglichkeit des § 12
Abs. 1 0.6. BauTG flUr ein eine Grundstlicksgrenze Uberragendes Gebdude dann, wenn - wie dies offensichtlich
aufgrund des dem Verwaltungsakt zu entnehmenden Sachverhaltes im Beschwerdefall anzunehmen ist - eine solche
AuRenwand fehlt. Hatte der Gesetzgeber bei nachtraglicher Anderung der Eigentumsverhiltnisse an den (iberbauten
GrundstlUcken den Einbau einer als Feuermauer auszubildenden AuRBenwand an der Grundsticksgrenze gewollt, hatte
er dies ausdrucklich anordnen mussen, weil der damit beabsichtigte Zweck des erforderlichen Brandschutzes auch auf
andere Weise erreicht werden kann.

Dem steht auch nicht die von Krzizek in seinem System des Osterreichischen Baurechts, Band 1, Seite 332 f, vertretene
Rechtsansicht entgegen, weil die hier zu beurteilende oberdsterreichische Rechtslage von einem bestimmten Begriff
der Feuermauer ausgeht; nur eine AulRenwand kann eine Feuermauer sein. Fir die Gewahrleistung des Brandschutzes
innerhalb eines Gebdudes ist aber die Schaffung von Brandabschnitten und die dazugehdrige Anordnung der
Errichtung von Brandmauern (siehe § 2 Z. 12 0.6. BauTG) ausreichend. Von der Moglichkeit, unterschiedliche
Brandabschnitte in den einzelnen Gescholien der Gebdude anzuordnen, geht der Gesetzgeber selbst aus, wie dies aus
der zeichnerischen Darstellung des Ausschussberichtes zu § 5 Z. 11 0.5. BauTG (abgedruckt bei Neuhofer, O.6.
Baurecht, 4. Auflage, Seite 293) ersichtlich ist. Dass im Beschwerdefall die Errichtung einer Brandmauer nicht moglich
ware, vermag der Verwaltungsgerichtshof aufgrund der vorliegenden Verwaltungsakten im Beschwerdefall nicht zu
erkennen und wurde aufgrund der als nicht zutreffend erkannten Rechtsansicht der belangten Behorde von dieser
auch nicht erortert.

Der angefochtene Bescheid leidet damit an einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes. Er war daher gemal § 42 Abs. 2 Z. 1
VwGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 31. August 1999
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