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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 Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde des A in Cham (BRD), vertreten durch Dr. P, Rechtsanwalt in E, gegen den Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Neusiedl am See vom 23. Februar 1995, ZI. 02/04-31, betreffend Untersagung der
Fortsetzung der Bauarbeiten gemaR 8 104 Abs. 3 Bgld. Bauordnung (mitbeteiligte Partei: Stadtgemeinde Neusiedl am
See, vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Burgenland Aufwendungen in der Héhe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Auf Grund des Bauansuchens des Beschwerdeflihrers vom 22. Juli 1992 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten
Partei mit Bescheid vom 30. September 1992
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"die baubehdrdliche Bewilligung unter der verknipfenden Bedingung der Vorlage eines dem Teilbebauungsplan "Unt.
Kirchberg" entsprechenden Einreichplanes zur Errichtung eines Wohnhauses mit einer Einfriedung auf dem
Grundstick in Neusiedl am See, Gst. Nr. n1/17, EZ n2, KG Neusiedl am See, nach Maligabe der folgenden
Baubeschreibung sowie unter Vorschreibung der nachstehenden Bedingungen und Auflagen.

Baubeschreibung
Der Bewilligungswerber plant die Errichtung eines Wohnhauses mit einer stra3enseitigen Einfriedung.

Die Vorlage eines dem Teilbebauungsplan entsprechenden Einreichplanes bzw. die Einhaltung der
Bauvorschreibungen gemal3 Blg. A.) bildet eine wesentliche Voraussetzung fur diese Bewilligung. Als Frist wird der 15.
Oktober 1992 eingeraumt.

Mit den Bauarbeiten darf keinesfalls vor Rechtskraft des Baubewilligungsbescheides begonnen werden.
Fundamentierungsarbeiten gelten bereits als Bauarbeiten.

Bedingungen und Auflagen ... ."
Es folgt eine Begriindung und eine Rechtsmittelbelehrung.

Die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdefiihrers wurde mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Partei vom 4. Juni 1993 gemal3 § 66 Abs. 4 AVG als unbegrundet abgewiesen. Der Teilbebauungsplan "Unterer
Kirchberg", der vom Gemeinderat am 24. Februar 1977 beschlossen und am 9. September 1977 von der
burgenlandischen Landesregierung genehmigt worden sei, sehe ausschlieBlich die offen-freistehende und die offen-
gekuppelte Bebauung vor. Im gegenstandlichen Bereich wirde eine geschlossene Bebauung angestrebt, was aus den
Einreichunterlagen eindeutig ersichtlich sei. Da das Grundstick Nr. n1/17, das im Eigentum des Beschwerdeflhrers
stehe, das letzte innerhalb des Geltungsbereiches dieses Teilbebauungsplanes sei, seien "die Bestimmungen des
Teilbebauungsplanes und der dazugehorigen Verordnung" anzuwenden. Dieser Bescheid wurde rechtskraftig.

Im Akt liegt eine Bestatigung vom 20. Dezember 1993 mit folgendem Wortlaut:

"Das Bauvorhaben der Familie A, in Neusiedl am See, wird gemall dem von der Baubehdrde genehmigten
Auswechslungsplan ausgefuhrt. Eine Ausfuhrung It. diesem genehmigten Plan ist daher zulassig."

Diese Bestatigung enthdlt unter der Funktionsangabe "Der Burgermeister" keine leserliche Unterschrift des
Burgermeisters und den Stempel der mitbeteiligten Partei. Im Gefolge dieser Bestatigung befindet sich im Akt ein
Auswechslungsplan mit folgendem Vermerk:

"Stadtsenat Neusiedl am See

Bei der Bauverhandlung vom 20.8.1992 vorgelegen u. zur Ausfihrung mit dem Bescheid Zahl ... vom 30.9.1992
genehmigt:

Der Burgermeister" (es folgt eine nicht leserliche Unterschrift)

Auch unter dem angefuhrten Genehmigungsvermerk findet sich eine nicht leserliche Unterschrift und der Stempel der
mitbeteiligten Partei.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 15. April 1994 wurde dem Beschwerdeflhrer gemaf 8
104 Abs. 3 Bgld. Bauordnung die Fortsetzung der Bauarbeiten betreffend die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses
in Neusiedl am See, Grundstuck Nr. n1/17, EZ n2, untersagt. Einer allfélligen Berufung gegen diesen Bescheid wurde
gemal § 64 Abs. 2 AVG die aufschiebende Wirkung aberkannt. Es habe am 14. April 1994 eine Bautberprifung durch
Organe der Baubehérde bei gleichzeitiger Anwesenheit des Planverfassers stattgefunden. Diese Uberprifung habe
ergeben, dal3 die Gesamthdhe entgegen der bescheidmaRig festgelegten Hohe von 9 m um insgesamt 84 cm und die
Dachneigung im Bereich des Satteldaches um 8 Grad (iberschritten wiirde. Da diese Uberschreitungen gravierende
Abweichungen von der Baubewilligung darstellten, sei spruchgemafd zu entscheiden.

Die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdefuhrers wurde mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Partei vom 28. September 1994 als unbegriindet abgewiesen. Die Berufungsbehérde vertrat die Auffassung, dal3 die
Baubewilligung vom 30. September 1992 unter der Bedingung erteilt worden sei, dal3 bis zum 15. Oktober 1992 ein
dem Teilbebauungsplan entsprechender Auswechslungsplan vorzulegen sei. Der ursprunglich vorgelegte Einreichplan
habe den Bestimmungen des Teilbebauungsplanes nicht entsprochen. Aus dem Akt ergebe sich, dall der


https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/66
https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/64

Auswechslungsplan erst am 3. September 1993, sohin verspatet, vorgelegt worden sei. Die im genannten Bescheid
statuierte aufschiebende Bedingung flihre zu dem Ergebnis, daRR durch die Nichterfullung eine Baubewilligung nicht
vorliege. Die Einstellung der Bauarbeiten sei daher durch den bekdmpften Bescheid zu Recht erfolgt, da eine
Baubewilligung nicht bestehe und 8 104 Abs. 3 erster Satz Bgld. Bauordnung zur Anwendung komme. Weiters sei bei
der Uberprifung festgestellt worden, daR eine Uberschreitung der Gesamthéhe um 84 cm erfolge und auch die
Dachneigung um 8 Grad zu steil sei. Da aus den angefihrten Grinden nicht vom Vorliegen einer baubehérdlichen
Bewilligung auszugehen sei, sei spruchgemal zu entscheiden gewesen.

Die dagegen erhobene Vorstellung des Beschwerdefihrers wurde mit dem angefochtenen Bescheid als unbegrindet
abgewiesen. Die Baubeschreibung des erstinstanzlichen Bescheides stelle eine nahere Konkretisierung des Spruches
dar und sei somit ein Teil des Spruches. Aus der Baubeschreibung ergebe sich fir die statuierte aufschiebende
Bedingung die Erfullungsfrist bis zum 15. Oktober 1992 fiir die Vorlage eines entsprechenden Einreichplanes. Wenn
auch die von der erstinstanzlichen Baubehoérde gewdahlte Vorgangsweise rechtlich duRerst problematisch sei - eine
derartige Bedingung widerspreche dem zulassigen Inhalt einer Baubewilligung -, sei die Bedingung Bestandteil des in
Rede stehenden Bescheides geworden und der Rechtskraft fahig. Das bedeute im Ergebnis, daR die Baubehorde erster
Instanz eine Baubewilligung unter der Bedingung erteilt habe, dal} ein dem Teilbebauungsplan "Unterer Kirchberg"
entsprechender Einreichplan bis 15. Oktober 1992 vorgelegt werde. Die Baubewilligung sei somit vom Eintritt eines
bestimmten Ereignisses bis zu einem festgesetzten Termin abhadngig gemacht worden. Dieser Bescheid sei von der
Berufungsbehorde vollinhaltlich bestatigt worden. Inhalt einer aufschiebenden Bedingung sei es, daf? bei Nichteintritt
der Bedingung zum festgesetzten Zeitpunkt - hier die zeitgerechte Vorlage des geadnderten Einreichplanes - das in
Aussicht gestellte Recht Uberhaupt nicht entstehe. Aus dem Akt ergebe sich, daR der geforderte gednderte
Auswechslungsplan tatsachlich erst am 3. September 1993, also nach der festgesetzten Frist, vorgelegt worden sei.
Dadurch sei aber die in Rede stehende Baubewilligung mangels zeitgerechter Erfullung der Bedingung nicht wirksam
geworden. Die Bestatigung der Baubehdrde vom 20. Dezember 1993 kdnne nicht als Bescheid qualifiziert werden,
fehle ihr doch schon ein Adressat, an den sich dieser Bescheid richten sollte. Eine allféllige Fristverlangerung hatte vor
Fristablauf beantragt werden mussen. Akte, die ein niemals entstandenes Recht zum Gegenstand hétten, seien ohne
rechtliche Relevanz. Daher sei auch die Bestitigung vom 20. Dezember 1993 nicht geeignet, eine Anderung der
Rechtslage herbeizufihren. Dem Beschwerdefiihrer verbleibe allerdings die Mdglichkeit, durch einen neuen Antrag
unter gleichzeitiger Vorlage von dem Teilbebauungsplan entsprechenden Planunterlagen eine Baubewilligung zu
erwirken. Mangels Vorliegens einer Baubewilligung habe sich die belangte Behdrde auch nicht mit der Frage
auseinandersetzen mussen, ob es sich bei den Planabweichungen um bloR geringfligige gehandelt habe.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald 8 104 Abs. 1 Burgenldndische Bauordnung, LGBI. Nr. 13/1970 (im folgenden: Bgld. Bauordnung), hat die
Baubehérde, wenn bei einer Uberprifung Maingel festgestellt werden, deren Behebung innerhalb einer
angemessenen Frist anzuordnen und die Einstellung der Arbeiten an den davon betroffenen Teilen des Vorhabens zu
verfigen. Gemall Abs. 3 dieser Gesetzesstelle hat die Baubehdrde die Fortsetzung der Arbeiten mit schriftlichem
Bescheid zu untersagen, wenn ein Vorhaben, das einer Baubewilligung bedarf, ohne Baubewilligung ausgefuhrt wird.
Wird um die nachtragliche Baubewilligung nicht innerhalb einer Frist von vier Wochen angesucht oder wird die
Baubewilligung nicht erteilt, hat die Baubehorde die Herstellung des urspriinglichen Zustandes zu verfigen.

Der Beschwerdefiihrer fuhrt ins Treffen, dal ihm bescheidmal3ig keine strikte Frist fir die Vorlage eines
entsprechenden Einreichplanes mit der Rechtsfolge erteilt worden sei, daRR bei deren Nichteinhaltung die Baufihrung
untersagt wirde. DaR die Baubehdrde erster Instanz diese Auffassung zundchst nicht vertreten habe, ergebe sich aus
der Bestatigung der mitbeteiligten Partei vom 20. Dezember 1993. Es kdnne einem Staatsburger nicht zugemutet
werden, derart diffizile rechtliche Erwadgungen darlber anzustellen, ob dieser Bestdtigung Bescheidcharakter
zukomme. Der Beschwerdefihrer habe sich darauf verlassen, dal3 ihm die Baubehdrde amtlich beurkundet habe, er
kdnne sein Bauvorhaben weiterfihren. Es sei unerfindlich, warum die Baubehdrde erster Instanz zunachst die
amtliche Bestatigung ausgestellt habe und in der Folge wegen der verspateten Vorlage des Planes die Weiterfihrung
der Bauarbeiten untersagt habe.

Diesem Vorbringen des Beschwerdefihrers kommt keine Berechtigung zu. Die belangte Behdrde war zutreffend der



Auffassung, dal’ die Baubewilligung vom 30. September 1992 unter der aufschiebenden Bedingung erteilt wurde, dal3
ein dem Teilbebauungsplan "Unterer Kirchberg" entsprechender Einreichplan zur Errichtung des Wohnhauses bis 15.
Oktober 1992 vorgelegt wird. Wie sich aus dem Wortlaut des eingangs zitierten Spruches des Bescheides des
BuUrgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 30. September 1992 ergibt, wurde die angeflihrte, bedingt erteilte
baurechtliche Bewilligung "nach MalRgabe der folgenden Baubeschreibung sowie unter Vorschreibung der
nachstehenden Bedingungen und Auflagen" erteilt. Aus dieser Formulierung ergibt sich, daRR die Baubeschreibung Teil
des erstinstanzlichen Spruches war, wie dies mit anderer Begrindung auch von der belangten Behérde angenommen
wurde. Es muBB daher nicht die Frage geprift werden, ob es Uberhaupt zuldssig ist, eine Baubewilligung unter der
aufschiebenden Bedingung der Vorlage eines dem geltenden Raumordnungsplan entsprechenden Einreichplanes zu
erteilen, da das allenfalls damit eingerdumte Recht durch Nichterfiillung der geforderten Bedingung bis zum gesetzten
Termin (15. Oktober 1992) jedenfalls nicht entstanden ist. Die belangte Behdrde hat sich daher zutreffend darauf
berufen, daR fir die untersagten verfahrensgegenstandlichen Bauarbeiten im Sinne des § 104 Abs. 3 leg. cit. keine
Baubewilligung vorliegt. Die Untersagung der Fortsetzung der Arbeiten auf dem Grundstlick des Beschwerdefihrers
erfolgte daher im Einklang mit § 104 Abs. 3 Bgld. Bauordnung.

Der offensichtlich im Dezember 1993 rlickwirkend vorgenommene Genehmigungsvermerk auf dem im Dezember 1993
vorgelegten Auswechslungsplan, nach dem dieser in der Bauverhandlung vom 20. August 1992 vorgelegen sein soll,
obwohl dieser Plan das Anderungsdatum "08.93" enthilt und die Akten eindeutig ergeben, daR dieser
Auswechslungsplan erst im Dezember 1993 vorgelegt wurde, ist allein schon deshalb jedenfalls nicht von Bedeutung,
weil er keine leserliche Unterschrift des Burgermeisters der mitbeteiligten Partei tragt. Dieser Genehmigungsvermerk
stellt daher schon allein aus diesem Grund (siehe das hg. Erkenntnis vom 23. April 1996, ZI. 95/05/0224, auf das gemaf}
§ 43 Abs. 2 VWGG verwiesen wird) keinen Bescheid dar, weshalb ihm keine Normativitdt zukommt. Auch die angefuhrte
Bestatigung kann schon mangels eines normativen Abspruches im Sinne des hg. Erkenntnisses vom 15. Dezember
1977, Slg. Nr. 9458/A, nicht als Bescheid qualifiziert werden.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.
Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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