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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 Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der Marktgemeinde Gerasdorf bei Wien, vertreten durch Dr. Wolfgang Berger, Dr. Christine Kolbitsch, Dr.
Heinrich Vana, Dr. Gabriele Vana-Kowarzik, Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte in Wien II, Taborstral3e 10/2, gegen
den Bescheid der Niederosterreichischen Landesregierung vom 16. Dezember 1997, ZI. RU1-V-95085/05, betreffend
Versagung einer Baubewilligung und baupolizeilichen Auftrag (mitbeteiligte Partei: Leopold Friedlmayer in Seyring,
Rechte Dorfstral3e 12),

Spruch

1. den Beschlul? gefal3t:


file:///

Die Beschwerde wird, soweit sie sich gegen Spruchpunkt 2. des angefochtenen Bescheides richtet, als unzulassig

zurlickgewiesen.
2. zu Recht erkannt:
Im Ubrigen wird der angefochtene Bescheid wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederosterreich hat der Beschwerdefihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Mit Bescheid vom 19. Marz 1993 bewilligte der Blrgermeister der beschwerdefliihrenden Gemeinde als Baubehdrde
der mitbeteiligten Partei die Errichtung einer Lagerhalle auf dem Grundstick Nr. 791/29, Gz. 1228, KG Seyring. Mit
einem am 9. Mai 1995 bei der beschwerdefihrenden Gemeinde eingelangten Ansuchen beantragte der Mitbeteiligte
die Abdanderung der Baubewilligung des mit Bescheid vom 19. Marz 1993 bewilligten Vorhabens. Das Ansuchen wurde

in der Folge zurlickgezogen.

Mit einem bei der beschwerdefihrenden Gemeinde am 11. April 1996 eingelangten Ansuchen beantragte der
Mitbeteiligte die Anderung des Verwendungszweckes der gegenstindlichen Lagerhalle in "Stallungen, Lagerrdume,
Bewegungsraum, Aufenthalts- und Wirtschaftsraume, Kontrollraume, Appartements und der notwendigen
Nebenrdume" laut Auswechslungsplan Nr. 367 von 04/96. AnlaBRlich einer am 29. Mai 1996 durchgefihrten
Bauverhandlung stellte der Burgermeister der beschwerdefiihrenden Gemeinde fest, dal3 die mit Bescheid vom 19.
Marz 1993 bewilligte Baulichkeit offenbar nicht entsprechend der damaligen Baubewilligung fertiggestellt worden sei.
Der Mitbeteiligte bestatigte dies. Der bautechnische Sachverstandige fuhrte in der Verhandlung aus, daRR das mit
Bescheid vom 19. Marz 1993 bewilligte Bauvorhaben ein Gebdude mit einer Gesamtlange von ca. 100 m und einer
Breite von 20 m sei. Es sei in drei Brandabschnitte unterteilt, die Firsthohe des mittleren Hallenteiles sollte 10,35 m
Uber dem AuBenniveau zu liegen kommen, jene der beiden kleineren Hallen 9,35 m. Die Gebaudehdhe sollte laut Plan
5,55 m betragen. Die Halle sollte in einem Abstand von 10 m von der Grundstlicksgrenze zum Grundstlck Nr. 791/8
und 5 m vom Grundstlck Nr. 791/3 errichtet werden. Errichtet worden sei ein Gebaude im Ausmafd von 101,87 m mal
20,6 m in einem Abstand von 12,45 m von der Grundsticksgrenze zum Grundsttck Nr. 791/8. Mit Ausnahme der
beiden Kopfteile sei das Gebdude mit einer tragenden Konstruktion aus Stahl ausgefuhrt. Die Gebaudehdhe betrage
6,70 m, die Firsthéhe sei 11,10 m bzw. 10,21 m und 10,26 m. Das Objekt sei in keine Brandabschnitte eingeteilt, es
werde im 6stlichen Teil ein Stall eingerichtet, der von einer Reithalle durch einen zweigeschol3igen massiven Einbau
getrennt werde. In diesem Einbau seien im Obergeschol3 zwei Wohnungen, bestehend aus Wohnraum, Vorraum mit
Kochgelegenheit und Dusche mit WC, errichtet. Im westlichen Teil sei der zweigeschol3ige Teil wesentlich vergrofert,
wobei die urspringlich geplanten tragenden Wande nicht ausgefihrt worden seien. Die nunmehr errichteten
tragenden Wande stiinden an ganz anderen Stellen. In diesem Gebdaudeteil sollten im Erdgeschol3 ein Frihsttcks- und
Aufenthaltsraum, eine Kiiche mit Aufenthaltsraum sowie WC-Anlagen errichtet werden. Im stlichen, zweigeschoRigen
Teil werde das ErdgeschoR als Stall- und Lagerraum genutzt. Im ObergescholR wirden 8 Wohnungen, jeweils
bestehend aus Wohnraum, Vorraum und Kiche sowie Dusche mit WC eingebaut. In Langsrichtung des Gebdudes
wlrde annahernd in Gebaudemitte ein Installationskeller ausgefiihrt. Das rechte Gebaude entspreche weder in GroRe,
Lage und Konstruktion noch in der Nutzung dem urspringlich eingereichten Projekt. Die in die gesamte AuRenhaut
des Gebaudes eingebauten Fenster bzw. Belichtungsflichen seien augenscheinlich nicht nachtraglich ausgestemmt
worden, die Uberlager zégen sich tber die gesamte Gebaudefront. Die bereits fertiggestelliten Decken (ber dem
Erdgeschol3 seien nicht nachtraglich eingebaut worden. Es misse daher das gegenstandliche Gebdude bautechnisch
zur Ganze neu beurteilt werden. Das Projekt reiche jedoch fur die Beurteilung aus bautechnischer Sicht nicht aus, der
Sachverstandige fuhrte insgesamt 13 Punkte an, in denen das gegenstandliche Projekt zu erganzen sei. Der
Mitbeteiligte erklarte, innerhalb einer Frist von 4 Wochen die fehlenden Unterlagen vorzulegen. Im Akt erliegen
Auswechslungsplane mit dem Datum Juni 1996 und den Nummern 378a, 378b und 378c sowie eine Baubeschreibung
der Firma E. vom 25. Juni 1996. Weiters erliegt im Akt ein Bewahrungsplan Nr. 027 mit dem Datum 21. Marz 1995 sowie
die technische Beschreibung der Heizungsanlage vom 18. Juli 1996. Mit Datum 25. Juni 1996 legte der Mitbeteiligte die
Angaben Uber den landwirtschaftlichen Betrieb und mit Datum vom 24. Juni 1996 die Plédne Uber das Objekt

Lagerhalle-Stall vor.

Am 29. August 1996 erstellte der agrartechnische Sachversténdige ein Gutachten Uber die gegenstandliche Bauflihrung



im Grunland. Er kam darin nach rechtlichen Ausfiihrungen zu dem Schluf3, daf3 die Schaffung von Wohnraumen zur
Vermietung gemaf 8 19 N6. ROG nur durch Zu- und Umbauten erfolgen dirfe und nicht als Neubauten. Hier scheine
auBer Zweifel zu stehen, dal3 das Gebadude in der eingereichten und in der Natur bereits vorhandenen Form zur Ganze
einen Neubau darstelle, weshalb ein Widerspruch zum Flachenwidmungsplan vorliege.

Mit Bescheid vom 16. November 1996 wies der Burgermeister der beschwerdefihrenden Gemeinde das Ansuchen des
Mitbeteiligten vom 11. April 1996 wegen Widerspruches zum Flachenwidmungsplan unter | ab, trug im Spruchteil Il den
Abbruch des gegenstandlichen Gebdudes ohne Fristsetzung auf und schrieb im Spruchteil [l dem Mitbeteiligten den
Ersatz von Verfahrenskosten in der Hohe von S 23.760,-- vor. Die gegen diesen Bescheid erhobene Berufung des
Mitbeteiligten hat der Gemeinderat mit Bescheid vom 6. Marz 1997 hinsichtlich der Spruchpunkte | und Il als
unbegrindet abgewiesen, hinsichtlich des Spruchpunktes Il gab er der Berufung insofern Folge, als die
Verfahrenskosten in der Hohe von S 21.900,-- vorgeschrieben wurden. Gegen diesen Bescheid erhob der Mitbeteiligte
Vorstellung. Die belangte Behdrde hat mit Bescheid vom 16. Dezember 1997 unter Spruchpunkt 1. der Vorstellung
hinsichtlich des Spruchteiles, mit welchem der Berufung keine Folge gegeben wurde, stattgegeben, den angefochtenen
Bescheid behoben wund die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der
beschwerdefiihrenden Gemeinde zurlickverwiesen. Im Ubrigen wurde die Vorstellung unter Spruchpunkt 2. als

unzuldssig zuruckgewiesen.

Zur Begrindung wurde nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens unter Hinweis auf § 19 Abs. 2 Z. 1 und Abs. 4 N&.
ROG 1976 im wesentlichen ausgefihrt, es sei im gegenstandlichen Fall eine Maschineneinstellhalle baubehérdlich
bewilligt worden. Es sei ein Gebdude errichtet worden, das im &duBeren Erscheinungsbild grof3teils zwar eine
Maschinenhalle darstelle, jedoch in den AusmaBen sowie in der Konstruktionsart, in der Situierung sowie im
Verwendungszweck anders als bewilligt ausgefihrt worden sei. Zu Recht sei daher zunachst die Baubehdrde davon
ausgegangen, dalR der Mitbeteiligte von der Baubewilligung nicht Gebrauch gemacht habe, da er ein "aliud" errichtet
habe. Es sei grundsatzlich zu Uberprifen, ob das nunmehr bestehende Gebdude einer nachtraglichen
baubehordlichen Bewilligung zugadnglich sei. Es stellten sowohl die Pferdezucht als auch das Bereithalten eigener
Reittiere bzw. das Einstellen fremder Reittiere ein landwirtschaftliches Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung
dar. Es sei nicht erkennbar, weshalb der Bewegungsraum fur Pferde nicht zur Austibung der Landwirtschaft gehéren
sollte. GemaR der Bestimmung des § 19 ROG sei ein Zu- und Umbau bei nicht als Nebengebduden anzusehenden
Gebauden (bis 100 m2) zur Vermietung von maximal 10 Fremdenbetten zuldssig. Nach der zitierten Bestimmung sei
ein Neubau fur die Errichtung von Raumlichkeiten zur Vermietung von Fremdenbetten nicht zuldssig. Ganz
offensichtlich ziele diese Bestimmung jedoch darauf ab, dall nicht gesonderte Gebdude zur Vermietung errichtet
werden sollten und es kénne nicht die Intention dieser Gesetzesbestimmung sein, daf3 - um einen zuldssigen Umbau
zu bewirken - ein anschlieBend zumindest teilweise abzubrechendes Gebdude errichtet werden misse. Der
gegenstandliche Bau sei aber nicht ausschliel3lich zum Zwecke der Vermietung von Fremdenbetten errichtet. Das
Gutachten des agrartechnischen Sachverstandigen lasse Aussagen hinsichtlich der Entsprechung des
gegenstandlichen Betriebskonzeptes in bezug auf § 19 N6. ROG vermissen. Es beschranke sich im wesentlichen darauf,
zu beschreiben, dal} es sich beim gegenstandlichen Bauvorhaben um einen Neubau handle, bei dem die Errichtung
von Wohnraumen flir die Vermietung von hochstens 10 Fremdenbetten nicht zuldssig sei. Das gegenstandliche
Gutachten werde im fortgesetzten Verfahren im Hinblick auf die Angaben des Mitbeteiligten in seinem Schreiben vom
24. Juni 1996 zu erganzen sein. Aufgrund der Ausfliihrungen des bautechnischen Amtssachverstandigen vom 11. Juli
1996, wonach 8 112 BTV nicht eingehalten werde, hatte die Baubehdrde dem Mitbeteiligten einen
Verbesserungsauftrag erteilen missen, um gegebenenfalls vom Recht der Zurtckweisung gemafl3 8 13 AVG Gebrauch
machen zu darfen. Im Gbrigen habe der Mitbeteiligte am 18. Juni 1996 ein Heizungsprojekt vorgelegt.

Die Vorstellung gegen die Kostenentscheidung habe deshalb zurtickgewiesen werden miuissen, weil die Vorstellung
hinsichtlich der Kostenentscheidung keinen begriindeten Antrag enthalt.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in einer Gegenschrift, ebenso wie die mitbeteiligte
Partei, die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Zunachst ist festzustellen, daB sich die Beschwerde gegen beide Spruchpunkte des aufsichtsbehdrdlichen Bescheides
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richtet, hinsichtlich der Zurtckweisung der Vorstellung (Kostenentscheidung) enthalt die Beschwerde jedoch keinerlei
Ausfuhrungen. Auch der Verwaltungsgerichtshof vermag nicht zu erkennen, inwiefern die beschwerdefliihrende
Gemeinde durch die Zurtickweisung einer Vorstellung (im Kostenpunkt) in ihren Rechten verletzt sein kdnnte.

Die Beschwerde zu Spruchpunkt 2. des aufsichtsbehoérdlichen Bescheides war daher mangels
Rechtsverletzungsmaglichkeit als unzuldssig zurtickzuweisen.

Das zu bebauende Grundstiuck ist im Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde als Grinland-
landwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen.

819 Abs. 2 N6. ROG 1976, in der Fassung der Novelle LGBI. 8000-10, lautet wie folgt:

"(2) Das Grunland ist entsprechend den drtlichen Erfordernissen und naturrdumlichen Gegebenheiten in folgende
Nutzungsarten zu gliedern:

1. Land- und Forstwirtschaft:

Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung, der Errichtung von Wohngebduden im Hofverband
zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbedirfnisse der Inhaber sowie der Ubernehmer land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und der Errichtung von Bauwerken fur die Austiibung der Land- und Forstwirtschaft und
deren Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung dienen. Bei den zu land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
gehodrenden Gebauden, die nicht als Nebengebaude anzusehen sind, sind Zu- und Umbauten fir die Errichtung von
Wohnraumen fur die Vermietung von héchstens 10 Fremdenbetten je land- und forstwirtschftlichem Betrieb zulassig."

Nach Abs. 4 dieser Bestimmung durfen im Griinland Neu-, Zu- und Umbauten von Gebauden sowie die Herstellung
und Abdnderung von baulichen Anlagen nur dann bewilligt werden, wenn sie fur eine Nutzung gemall Abs. 2
erforderlich sind.

Im Bescheid ihres Gemeinderates vom 6. Marz 1997 sowie in der Beschwerde vertritt die Beschwerdefihrerin die
Ansicht, daR die Errichtung des geplanten Projektes im Widerspruch zu § 19 Abs. 2 NO. ROG stehe, da durch den
vorliegenden Neubau kein Beherbergungsbetrieb entstehen durfe. Ein Neubau liege deshalb vor, weil von der
urspringlich im Jahre 1993 erteilten Baubewilligung wesentlich abgewichen worden sei, sodal ein aliud vorliege.

Gemal § 2 Z. 21 der Niederosterreichischen Bauordnung 1976 ist ein Nebengebdude ein ebenerdiges Bauwerk
geringeren Umfanges, dessen bebaute Flache jedenfalls 100 m2 nicht Uberschreitet (z.B. Kleingarage,
Gartenhauschen). Das projektierte Gebaude ist schon aufgrund seiner Grof3e nicht als Nebengebdude im Sinne des § 2
Z. 21 NO. BO 1976 zu qualifizieren. Die NO. BO und das NO. ROG verwenden zwar den Begriff "Umbau", enthalten
aber keine Definition dieses Begriffes. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist darunter eine so
umfassende Abanderung des Gebdudes zu verstehen, daR dieses danach als ein anderes anzusehen ist; der Umbau
eines Gebiudes kann auch mit der Anderung seines Verwendungszweckes verbunden sein (vgl. dazu die Anmerkung 4
in Hauer-Zaussinger, NO. Bauordnung, 4. Auflage, S. 315).

Mit Bescheid vom 19. Méarz 1993 war die Errichtung einer Maschinenhalle mit den Ausmaf3en von 100 m mal 20 m
bewilligt worden.

Das bei der beschwerdefihrenden Gemeinde am 11. April 1996 eingelangte Ansuchen, welches ein Bauvorhaben
betraf, das auch groRtenteils verwirklicht wurde, weicht von dem mit Bescheid vom 19. Méarz 1993 bewilligten
Vorhaben sowohl hinsichtlich der Lage (der Abstand zur Grenze des Grundstlickes 791/8 betragt nicht 10 m, sondern
12,45 m) als auch hinsichtlich der Gebdudehdhe, Firsthéhe, Lange und Breite und der Konstruktion (es wurden keine
Brandabschnitte eingehalten) sowie dadurch ab, daB ein zweigeschoRiges Gebaude errichtet wurde. Der westliche Teil
wurde wesentlich vergréRert, wobei auch die urspriinglich geplanten tragenden Wande nicht ausgeftihrt wurden. Die
nunmehr errichteten tragenden Wande stehen an anderen Stellen. Im errichteten und mit Eingabe vom 11. April 1996
beantragten Projekt sind Fensterdffnungen enthalten, die im urspringlichen Projekt nicht vorgesehen waren.
Aufgrund dieser umfangreichen Anderungen des Projektes ist davon auszugehen, daR das mit Bescheid vom 19. Mérz
1993 bewilligte Projekt nicht zur Ausfiihrung gelangt ist, daher mit der Ausfihrung des Vorhabens nicht binnen zwei
Jahren nach Rechtskraft des Bescheides begonnen wurde und somit das Recht, das aus dem Bescheid vom 19. Méarz
1993 erwachsen war, gemaf § 103 Abs. 1 BO bei Einlangen des Baugesuches vom 11. April 1996 bereits erloschen war,
weil nicht innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft des Bescheides vom 19. Marz 1993 von der erteilten Bewilligung
Gebrauch gemacht worden ist.
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Vielmehr hat die mitbeteiligte Partei gegenliber dem bewilligten Vorhaben ein "aliud" errichtet und in der Folge auch
dessen Bewilligung beantragt. Es konnte daher das am 11. April 1996 bei der beschwerdefihrenden Gemeinde
eingelangte Ansuchen in bezug auf das mit Bescheid vom 19. Marz 1993 bewilligte Projekt weder einen Umbau noch
einen Zubau zum Inhalt haben; es liegt vielmehr ein Neubau vor.

Zutreffend hat allerdings die belangte Behorde ausgefiihrt, daR sowohl die Pferdezucht als auch das Bereithalten
eigener Reittiere bzw. das Einstellen fremder Reittiere ein landwirtschaftliches Nebengewerbe im Sinne der
Gewerbeordnung darstellen kann. Der Verwaltungsgerichtshof teilt auch die Ansicht der belangten Behorde, wonach
gemal 8 19 ROG ein Neubau fur die Errichtung von Raumlichkeiten zur Vermietung von Fremdenbetten nicht zul3ssig
ist.

8 19 Abs. 2 Z. 1 N6. ROG 1976 in der hier anzuwendenden Fassung der Novelle LGBI. 8000-10 a3t namlich nur eine
Deutung dahingehend zu, dal ausschliel3lich Zu- und Umbauten fir die Errichtung von Wohnraumen fur die

Vermietung von
10 Fremdenbetten gestattet sind.

Im Beschwerdefall wurde nun, da, wie oben ausgefihrt, in bezug auf das mit Bescheid vom 19. Marz 1993 bewilligte
Projekt weder ein Umbau noch ein Zubau vorliegt, ein Neubau errichtet, der jedoch fur die Errichtung von

Wohnraumen fur

10 Fremdenbetten unzuldssig ist, wie der Gemeinderat der beschwerdeflihrenden Gemeinde zutreffend erkannt hat.
An der im Sinne des § 19 Abs. 2 Z. 1 NO. ROG 1976 unzulassigen Errichtung eines Neubaues fur Wohnraume flr
Fremdenbetten andert auch der Umstand nichts, daR in dem Neubau auch Stallungen vorgesehen sind und damit
nicht ein "gesondertes Gebdude zur Vermietung", wie die belangte Behdrde ausfiihrte, errichtet werden sollte. Wenn
der Gesetzgeber die von der Landesregierung gewtlnschte Interpretation gewollt hatte, so hatte er dies durch eine
entsprechende Formulierung zum Ausdruck bringen mussen.

Da der Gemeinderat somit zutreffend die beantragte Baubewilligung versagt und den Abbruch des konsenslos
errichteten Gebdudes angeordnet hat, hat die belangte Behdrde durch die Aufhebung dieses Bescheides die
beschwerdefiihrende Gemeinde in ihrem subjektiven Recht auf Selbstverwaltung im Sinne des Art. 116 Abs. 1 in
Verbindung mit Art. 119a Abs. 9 B-VG verletzt.

Der angefochtene Bescheid war daher gemaR8& 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.

Der Zuspruch von Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994.
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