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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend| und
Dr. Kail als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Ratin Dr. Gritsch, Uber die Beschwerde des Axel Starzengruber, des
Hans-Peter Raab, der Edeltraud Hubauer, alle in Linz, der Lieselotte Netherer und der Elfriede Meier, beide in Oftering,
sowie des Kurt Sikora in Thening, sémtliche vertreten durch Dr. Bernhard Aschauer, Rechtsanwalt in Linz, Mozartstral3e
4, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 9. Oktober 1995, ZI. BauR-011544/1-1995
Ru/Lg, betreffend einen baupolizeilichen Beseitigungsauftrag (mitbeteiligte Partei: Landeshauptstadt Linz, vertreten
durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der HOhe von S 4.565,-- und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.

Begriundung


file:///

Der im Sommer 1988 ausgefuhrte DachgeschoBausbau am Gebaude in Linz, Eisenhandstralle 36, war Gegenstand
eines durch Ansuchen vom 25. Oktober 1989 eingeleiteten Bauverfahrens, welches mittels Bescheides der
Berufungsbehorde vom 20. Juni 1990 rechtskraftig abgewiesen worden war. Das damalige Projekt beinhaltete u.a. eine
ca. 11 m breite Dachgaupe bei einer Lange der Gebaudefront von 12,89 m.

Mit Bescheid des Magistrates der Landeshauptstadt Linz vom 27. Juli 1993 war Uber Ansuchen des E.G. eine
Baubewilligung fur einen DachgeschoBausbau sowie die Adaptierung einer bestehenden Terrasse fiir dieses Gebadude
erteilt worden. Das nunmehrige Bauvorhaben sah eine mittig angeordnete Dachgaupe mit einer Lange von 6,40 m und
3 Doppelfenstern vor. Die Ausbildung beim hofseitigen Dachraum sollte in der Gestalt erfolgen, dass zundchst ab dem
aufgehenden Mauerwerk eine Dachschrage mit einer Neigung von 45 Grad vorgesehen war, die anschlieRend in

Firsthohe in ein Flachd ach

mit einer Neigung von 3 Grad Uberging. Hinsichtlich des hofseitigen Dachraumes war keine Wohnnutzung vorgesehen,

dieser sollte lediglich als Zugang zur Dachterrasse dienen.

In einem Amtsbericht des Baupolizeiamtes des Magistrates der Landeshauptstadt Linz vom 24. Marz 1994 wurde der
Baubehorde angezeigt, dass beim gegenstandlichen Gebdude die ehemalige Dachflache stral3enseitig abgetragen und
durch eine Uber die gesamte Fassadenbreite verlaufende Gaupe ersetzt worden sei. Der hofseitige Dachstuhl sei
derart abgeandert worden, dass eine Dachterrasse geschaffen werden konnte. Die gesamte Konstruktion sei
hinsichtlich der Wand- und Deckenausbildung in Massivbauweise errichtet. Die Gaupenbildung stelle laut
Stellungnahme der Ortsbildkommission vom 7. Oktober 1993 einen Einfluss auf das dulRere Aussehen des Objektes
dar. Zusatzlich werde durch die Verbindung des funften Obergeschosses mit dem Dachgeschol3 eine Verbindung von
Brandabschnitten geschaffen, sodass ein wesentlicher Einfluss auf den Brandschutz des Objektes bestehe. Mit
Schreiben vom 5. April 1994 brachte der Magistrat der Landeshauptstadt Linz-Baurechtsamt den Beschwerdefuhrern
den Inhalt des Berichtes vom 24. Marz 1994 zur Kenntnis. Gleichzeitig wurde ihnen mitgeteilt, dass beabsichtigt sei,
den Beschwerdeflhrern als Eigentimern den Auftrag zu erteilen, diese bauliche Anlagen binnen acht Wochen nach
Rechtskraft des zu erlassenden Bescheides zu beseitigen. Der DachgeschofRausbau und die Adaptierung der
bestehenden Dachterrasse sei entsprechend den mit Bescheid vom 27. Juli 1993 genehmigten Einreichunterlagen
auszufuhren. Die Viert- bis Sechstbeschwerdeflihrer teilten daraufhin der Baubehdrde mit, dass Dr. H.H. als Inhaber
der beanstandeten baulichen Anlagen aufgrund des Kaufvertrages vom 10. Marz 1988 alleiniger Verantwortlicher sei.

Nachdem zundchst ein Bauauftrag an Dr. H.H. ergangen war, der aber auf Grund dessen Berufung von der
Berufungsbehdrde behoben wurde, weil Dr. H.H. nicht blcherlicher (Mit-)Eigentimer war, erlieB der Magistrat der
Landeshauptstadt Linz nach Einholung eines Grundbuchsauszuges, wonach alle Beschwerdefihrer (und sonst
niemand) Eigentimer des gegenstandlichen Grundstuckes waren, einen auf § 61 06 Bauordnung 1976 gestitzten
baupolizeilichen Auftrag. Mit diesem Bescheid vom 15. Marz 1995 wurde den Beschwerdeflihrern die Beseitigung der
wie folgt beschriebenen baulichen Anlage binnen 8 Wochen aufgetragen:

"Die Dachgaupe ist entgegen dem bewilligten Zustand Uber die gesamte Lange der Dachflache ausgefiihrt worden.

Bewilligt ist nur die Breite von 6,40 m mittig vom Objekt aus gesehen, sodass Richtung Sliden ein Abstand von 3,25 m
und in Richtung Norden ein Abstand von 3,24 m zur Grundgrenze verbleiben musste.

Der Dachraum ist hofseitig in Massivbauweise mit einer Dachneigung von 3 Grad und einer Neigung der aufgehenden
Wandflache von 70 Grad bis zur GebdudeauRenkante errichtet. Bewilligt ist eine Dachflache mit 3 Grad bzw. 45 Grad
Neigung.

Der ein halbes Geschol3 Gber dem DachgeschoB errichtete Dachraum im Ausmalf3 von 26,33 m2 wird konsenslos flr
Wohnzwecke benUtzt.

Das Dachterrassenniveau wurde konsenslos erhoht indem auf oberste GeschoRdecke eine 80 cm hoher Konstruktion
ausgefuhrt wurde."

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefiihrer Berufung, in der sie im Wesentlichen ausflhrten, der
angefochtene Bescheid sei schon deshalb rechtswidrig, weil er die Eigentumsverhaltnisse am gegenstandlichen Objekt
nicht richtig wiedergebe. Dr. H.H. habe mit Kaufvertrag vom 10. Marz 1988 das Dachgeschol} dieses Hauses mit einem
Flachenausmald von 70 m2 von den anderen Miteigentiimern kauflich erworben. Eine Verblcherung des Kaufvertrages
sei bislang noch nicht erfolgt. Ein allfalliger Beseitigungsauftrag sei an den Wohnungseigentimer zu richten, in dessen



Wohnung die konsenslose BaumalBnahme vorgenommen worden sei, in jedem Fall aber an alle Miteigentimer des
Objektes. Der Bescheid sei aber auch deshalb rechtswidrig, weil die urspringliche Dachneigung nicht verandert
worden sei. Die Dachgaupe erstrecke sich nicht Uber die gesamte Fassadenbreite, sodass an den Giebelmauern die
ursprungliche Dachneigung unverandert aufscheine. Die Verordnung, wonach die Gaupen nicht mehr als 50 % der
Traufenlange betragen durften, sei zur Zeit des Umbaues (im Sommer 1988) noch nicht erlassen gewesen. Die
ausgefiihrte Gaupe habe im Zeitpunkt der Errichtung dem gesetzlichen Zustand entsprochen. Nicht richtig sei auch,
dass der Dachstuhl hofseitig so abgedndert worden sei, dass eine Dachterrasse geschaffen haben werden kdnne, weil
die Dachterasse schon seit Jahrzehnten bestehe.

Mit Bescheid vom 25. Juli 1995 anderte der Stadtsenat der Landeshauptstadt Linz aufgrund der Berufung der
Beschwerdeflihrer den erstinstanzlichen Bescheid insofern ab, als er lautete, die Beschwerdefiuhrer hatten innerhalb
einer Frist von sechs Monaten ab Rechtskraft des Bescheides folgende Malinahmen zu treffen:

"1. Die Dachgaupe, welche in einer Lange von ca. 11 m fast Uber die gesamte Gebdudebreite ausgefuhrt wurde, ist auf
die bewilligte Lange von 6,40 m mittig im Objekt zu reduzieren, sodass Richtung Stiden ein Abstand von 3,25 m und in
Richtung Norden ein Abstand von 3,24 m zur Grundgrenze verbleibt.

2. Der hofseitige Dachraum, welcher in Massivbauweise mit einer Dachneigung von 3 Grad und einer Neigung der
aufgehenden Wandflache von 70 Grad bis zur GebaudeauRenkante errichtet wurde, ist mit der bewilligten Neigung der
Dachflache von 3 Grad bzw. anschlieBend 45 Grad herzustellen.

3. Die konsenslose Wohnnutzung des ein halbes GeschoR tiber dem DachgeschoR errichteten Dachraumes im AusmalR
von 36,33 m2 ist aufzulassen."

Zur Begrindung wurde ausgefiihrt, die Dachterrasse entspreche dem Konsens, sie sei daher aus dem erstinstanzlichen
baupolizeilichen Auftrag herausgenommen worden. Die Erflllungsfrist von acht Wochen sei zu kurz gewesen, eine
sechsmonatige Erfullungsfrist erscheine angemessen. Die Abweichungen vom Konsens unterldgen der
Bewilligungspflicht, eine nachtragliche Baubewilligung kdnne nicht erteilt werden, da sie den Festlegungen der
Sammelverordnung beziglich DachgeschoRausbauten im Amtsblatt Nr. 21 vom 15. November 1993 (mit dem u.a. der
Bebauungsplan 0105/9 dahingehend novelliert wurde), widersprachen. Der vorgefundene DachgeschofRausbau stehe
insofern im Widerspruch zu den zitierten Verordnungsbestimmungen, als die stralRenseitige Gaupe (Lange ca. 11 m)
die Halfte der Breite des Gebaudes, die in diesem Bereich 12,89 m betrage, bei Weitem (bersteige. Hofseitig betrage
die Dachneigung, vom aufgehenden Mauerwerk aus gemessen, 70 Grad und Uberschreite daher ebenfalls erheblich
die in der DachgeschoRverordnung flr maximal zuldssig erklarte Dachneigung von 45 Grad . Schon wegen des
Widerspruchs zur "Sammelverordnung" und dem daraus resultierenden Widerspruch zum Bebauungsplan 0105/9
habe die Moglichkeit, nachtraglich um Baubewilligung anzusuchen, nicht eingerdumt werden kdnnen. Unerheblich sei
in diesem Zusammenhang, dass die Sammelverordnung im Zeitpunkt der Durchfihrung der gegenstandlichen
Baumalinahme noch nicht existiert habe, weil fir die Frage der nachtraglichen Genehmigungsfahigkeit einer
konsenslosen baulichen Anlage nicht die Rechtslage im Zeitpunkt der Errichtung, sondern ausschlieBlich die
Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des baupolizeilichen Auftrages maRgeblich sei. Uberdies stehe der
gegenstandliche DachgeschoRBausbau in seiner zur Ausfihrung gekommenen Form auch klar in Widerspruch zu § 3
des 06 Bautechnikgesetzes. Danach mussten bauliche Anlagen in all ihren Teilen ... so geplant und errichtet werden,
dass das Orts- und Landschaftsbild nicht gestort werde ....; sie missten sich in die Umgebung einwandfrei einfligen.
Durch das Gutachten der Ortsbildkommission sei schlissig und ausreichend begriindet nachgewiesen, dass sich der
gegenstandliche DachgeschoflRausbau nicht in die Umgebung einwandfrei einflige.

Der baupolizeiliche Beseitigungsauftrag sei an den zivilrechtlichen Eigentimer des Gebaudes zu richten, gleichgultig,
ob er selbst oder ein anderer den konsenswidrigen Zustand herbeigefihrt habe. Aus den im Akt einliegenden
Grundbuchsausziigen sei ersichtlich, dass das gegenstandliche Grundstiick im Miteigentum der Beschwerdefihrer
stehe. Der von den Beschwerdefiihrern ins Treffen gefihrte Dr. H.H. sei somit weder Allein- noch Miteigentimer der
gegenstandlichen Liegenschaft und des darauf befindlichen Gebaudes. Daran kénne auch der Umstand nichts andern,
dass er das DachgeschoR des verfahrensgegenstandlichen Objektes offensichtlich kauflich erworben habe.

Die gegen diesen Bescheid erhobene Vorstellung der Beschwerdeflihrer wies die belangte Behdrde mit dem
angefochtenen Bescheid ab. Die Aufsichtsbehérde schloss sich im Wesentlichen der Rechtsansicht der
Berufungsbehorde an.



Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, ebenso wie die mitbeteiligte Partei, eine
Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal 8§ 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Zusammengefasst bringen die Beschwerdefihrer vor, der baupolizeiliche Auftrag sei nicht an die richtigen
Bescheidadressaten gerichtet, Dr. H.H. als auBerbucherlicher Eigentimer sei zu Unrecht nicht berucksichtigt worden;
auch fehle der frihere Miteigentimer N.K.. Die Sammelverordnung bezuglich der DachgeschoRRausbauten sei nicht
anzuwenden, da sie zum Zeitpunkt der Errichtung des DachgeschoRausbaues nicht dem Rechtsbestand angehorte.
Daher komme es auf deren Beschrankungen hinsichtlich der Breite der Gaupe und der Dachneigung nicht an.

Dem Beschwerdeverfahren liegt ein auf 8 61 Abs. 1 O0 Bauordnung 1976 gestltzter baupolizeilicher Auftrag zugrunde,
mit welchem den Beschwerdeflihrern aufgetragen wurde, den konsensgemalien Zustand herzustellen. GemaR § 60
Abs. 1 06 Bauordnung 1994 trat dieses Landesgesetz mit 1. Janner 1995 in Kraft. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Landesgesetzes anhangigen individuellen Verwaltungsverfahren sind jedoch nach den bisherigen
Rechtsvorschriften weiterzufihren (8 58 Abs. 1 leg. cit.). Das gegenstandliche Verfahren betreffend die Erlassung eines
baupolizeilichen Auftrages wurde mit dem Bericht vom 24. Marz 1994 eingeleitet, der den Beschwerdefuhrern mit
Schreiben vom 5. April 1994 zur Kenntnis gebracht worden war. Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis
vom 24. Marz 1998, ZI. 97/05/0258, ausgeflhrt hat, ist bei amtswegigen Verfahren die Anhangigkeit des Verfahrens
dann anzunehmen, wenn die Behérde aufgrund der ihr zukommenden Kenntnis Verfahrensschritte setzt, aus denen
zweifelsfrei erkennbar ist, dass von Amts wegen ein bestimmtes Verwaltungsverfahren eingeleitet worden ist. Da den
Beschwerdeflihrern bereits mit Schreiben vom 5. April 1994 mitgeteilt wurde, dass beabsichtigt sei, ihnen hinsichtlich
des DachgeschoRausbaues einen Beseitigungsauftrag zu erteilen, war dieses Verfahren am 1. Janner 1995 bereits
anhangig. Mit Recht hat daher schon die Baubehdrde erster Instanz den Beseitigungsauftrag auf die O6. BauO 1976
gestatzt.

Nach 8 61 Abs. 1 06. BauO 1976 hat die Baubehérde nach erfolgter Feststellung, dass eine bewilligungspflichtige
bauliche Anlage ohne Baubewilligung ausgefuhrt wird oder bereits ausgefiihrt wurde, dem Eigentimer mit Bescheid
aufzutragen, entweder nachtraglich innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist um die Baubewilligung
anzusuchen oder die bauliche Anlage innerhalb einer weiters festzusetzenden angemessenen Frist zu beseitigen. Die
Moglichkeit, nachtraglich um die Baubewilligung anzusuchen, ist dann nicht einzurdumen, wenn nach der
malgeblichen Rechtslage eine Baubewilligung nicht erteilt werden kann. Was unter der "mafgeblichen Rechtslage" zu
verstehen ist, hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 27. Februar 1996, ZI. 95/05/0278, ausgefuhrt,
namlich die Rechtslage, die zum Zeitpunkt der Erlassung des baupolizeilichen Auftrages in Geltung steht. Dies war im
Beschwerdefall nicht nur die O6 Bauordnung 1994, sondern auch die zu diesem Zeitpunkt (der Berufungsbescheid
wurde den Beschwerdeflihrern am 28. Juli 1995 zugestellt) bereits in Geltung stehende Sammelverordnung betreffend
DachgeschoRausbauten, die am 15. November 1993 im Amtsblatt Nr. 21 kundgemacht wurde. Da die tatsachlich
errichtete Dachgaupe mit einer Lange von ca. 11 m wesentlich mehr als die Halfte des 12,98 m breiten Gebaudes
einnimmt, war die ausgefihrte Gaupe schon wegen des Widerspruchs zur mehrfach genannten Sammelverordnung
nicht bewilligungsfahig. Hinzu kommt noch, dass sich die ausgefihrte Dachgaupe, wie aus dem Gutachten der
Ortsbildkommission hervorgeht, nicht in die Umgebung einwandfrei einfligt; der letztgenannten Feststellung sind die
Beschwerdefiihrer in der Beschwerde gar nicht mehr entgegen getreten. Wegen des Widerspruchs zur
"Sammelverordnung" und der mangelnden Einfigung in die Umgebung haben die Baubehdrden somit zu Recht nicht
die Méglichkeit eingeraumt, um nachtragliche Baubewilligung anzusuchen.

Nicht bewilligungsfahig ist die mit 70 Grad ausgefihrte Dachneigung, weil sie gleichfalls der "Sammelverordnug"
widerspricht. Auch insoferne kénnen sich die Beschwerdefihrer nicht darauf berufen, dass dieser Bebauungsplan im
Zeitpunkt der (bewilligungslosen) Errichtung noch nicht gegolten habe, weil es allein auf die "maligebliche" Rechtslage
ankommt.

Mit dem Beschwerdevorbringen, wonach der Beseitigungsauftrag nicht an den richtigen Bescheidadressaten gerichtet
sei, verkennen die Beschwerdeflhrer die Rechtslage:

Aus 8 61 Abs. 1 und 4 08 BauO 1976 ergibt sich, dass bei einer genehmigungspflichtigen baulichen Anderung bzw.
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einem Umbau in einer baubehordlich bewilligten Anlage der baupolizeiliche Auftrag an den Eigentimer der baulichen
Anlage, die von der durchgefiihrten Anderung betroffen ist, zu richten ist. Wird daher an einem Gebdude bzw. an
einem GeschoR ein bewilligungspflichtiger Umbau bzw. eine sonstige bewilligungspflichtige bauliche Anderung
durchgefihrt, so ist der baupolizeiliche Auftrag an die Eigentimer des Gebaudes zu richten, gleichgtiltig, ob sie selbst
oder ein anderer den konsenswidrigen Zustand herbeigefuhrt haben (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 26. Juni 1990, ZI.
87/05/0104). Aus den im Akt aufliegenden Grundbuchsauszigen geht hervor, dass das Grundstick im Miteigentum der
Beschwerdefihrer steht, ein Dr. H.H. sowie ein friherer Miteigentimer N.K. scheinen in diesen Grundbuchsauszigen
nicht auf. GemiR § 431 ABGB 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, Erwerb durch Ersitzung, Zeitablauf), doch gehért die Ubergabe eines Grundstiickes in den Besitz
aufgrund eines Kaufvertrages nicht zu diesen Ausnahmen. Der Erwerber eines Liegenschaftsanteiles hat aufgrund des
Kaufvertrages lediglich einen schuldrechtlichen Anspruch auf Verschaffung des Eigentums (vgl. das hg. Erkenntnis vom
15. September 1992, ZI. 92/05/0124, und die dort zitierte hg. Vorjudikatur).

Mit Recht ist daher der gegenstandliche Beseitigungsauftrag an die BeschwerdeflUhrer als Eigentimer des
Grundstickes und des Gebdudes ergangen. Wenn die Beschwerdeflhrer in diesem Zusammenhang ausfihren, es
stiinde dem auBerbticherlichen Eigentiimer frei, durch Verzégerung der Eintragung ins Grundbuch einem allfalligen
baupolizeilichen Auftrag zu entgehen, sind sie auf ihre zivilrechtlichen Anspriche zu verweisen.

Die Beschwerdefuhrer sind daher durch die Abweisung ihrer Vorstellung nicht in ihren Rechten verletzt worden,
weshalb sich die Beschwerde als unbegriindet erweist. Sie war daher gemald § 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.

Der Ausspruch uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI.
Nr. 416/1994. Wien, am 5. Juli 1999
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