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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder, den Vizeprasidenten Dr.
Pesendorfer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr. Muller und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag.
Knecht, Uber die Beschwerde der F.M.Z.-GesmbH in D, vertreten durch Dr. X, Rechtsanwalt in B, gegen den Bescheid
der Vorarlberger Landesregierung vom 1. Oktober 1991, ZI. VIla-410.371, betreffend Auftrag zur Anbringung von
AuBenverputz, zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird insoweit wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben, als er sich auf die
sudseitige AuRenwand bezieht.

Im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

Das Land Vorarlberg hat der Beschwerdeflihrerin Aufwendungen in der Héhe von S 12.800,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begrindung
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1. Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Feldkirch vom 28. Dezember 1979 wurde der Fa. F.M.Z. (als
Rechtsvorgangerin der Beschwerdeflihrerin) unter anderem die baurechtliche Bewilligung zur Einrichtung eines
GrolRhandelsgeschaftes in der frUheren Ziegelei S. in A erteilt. Nach der Baubeschreibung handelte es sich dabei
darum, "die bestehende Ziegeleihalle, welche friher von der Ziegelei S. betrieben wurde, umzubauen und darin einen
GroBhandelsbetrieb fur Gemischtwaren einzurichten". Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Feldkirch vom 26.

September 1975 wurde flr dieses Projekt die Benltzungsbewilligung erteilt.

2. Mit Bescheid vom 21. Februar 1990 erteilte die Bezirkshauptmannschaft Feldkirch der Beschwerdefihrerin im
Spruchpunkt | die Baubewilligung fur die Sanierung und Erweiterung des Fleischzerlegebetriebes beim F.-Markt in
Feldkirch, A. Im Spruchpunkt Il dieses Bescheides wurde der Beschwerdeflhrerin gemal3 § 42 Abs. 1 und 4 in
Verbindung mit § 56 Abs. 3 Baugesetz, LGBI. Nr. 39/1972, aufgetragen, "die noch unverputzten drei AuRenwande (eine
nordseitig ca. 58 m lang; eine westseitig am M-Bach ca. 22 m lang; eine westseitig beim Fleischzerlegebetrieb, bei

Abzug des Zubaues in Trapezblechausfiihrung, ca. 18 m lang) mit einem AuBenputz zu versehen."

Gegen Spruchpunkt Il erhob die Beschwerdefihrerin Berufung und begrindete sie im wesentlichen damit, daf
lediglich der Zubau (genehmigt durch Spruchpunkt I) Verhandlungsgegenstand und damit Entscheidungsgegenstand
sein habe kénnen. Die drei noch unverputzten AuBenwande wurden das schon langst genehmigte Bauwerk betreffen.
Das Vorarlberger Baugesetz sehe nicht vor, dal3 im Zuge einer Baubewilligung eines Zubaues der schon bewilligte Teil
des Bauwerkes, an welches der Zubau erfolgen solle, Verhandlungsgegenstand sein kdnne. Gemal3 § 42 Abs. 1
Baugesetz habe die Behdrde die weitere Ausfihrung zu verfligen (und zwar gegen den Eigentimer), wenn ein
Vorhaben nicht binnen einer angemessen festzusetzenden Frist nach Beginn der Ausfihrung vollendet ware, wenn
dies Interessen der Sicherheit, der Gesundheit oder des Verkehrs oder des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes
erfordern wurden. Da es sich gar nicht um ein "Vorhaben" handle, welches auch nicht zu einer angemessen
festgesetzten Frist nach Beginn der Ausfuhrung "vollendet" werden solle, kénne nunmehr auch nicht verfligt werden,
da die drei AuBenwdnde nord- und westseitig des M-Baches verputzt werden sollten. Dem Inhaber der
Baubewilligung sei es tberlassen, ob er vom Recht, das bewilligte Bauvorhaben auszufihren, Gebrauch machen wolle.
Falls er jedoch mit der Ausfuhrung beginne, habe er das Bauvorhaben innerhalb der festgesetzten Frist zu vollenden.
Schlief3lich wirde sich die festgesetzte Verflgung nicht an die grundbucherliche Eigentimerin, welche nach wie vor die
F.M.Z. (KG) sei, wenden. Es sei auch zu bezweifeln, daf3 im Hinblick auf die verwendeten Baumaterialien zur Vollendung
der Ausfihrung des damaligen Vorhabens eine AuBenverkleidung, insbesondere ein Verputz gehdére, habe doch dieses
Gebdude eine Ziegelei dargestellt; die hinteren AuBenwande wirden "keine einblickbare Aufgriffsfliche fur die
Nachbarn" bilden. Es sei auch in der seinerzeitigen Benutzungsbewilligung keine AuBenverkleidung derart, wie sie von
der Behorde nun verfligt worden sei, vorgesehen gewesen. Eine amtswegige nachtragliche Anbringung des fehlenden
AuBenputzes sehe das Vorarlberger Baugesetz nicht vor.

3. Mit dem angefochtenen Bescheid wurde von der belangten Behérde der Berufung teilweise Folge gegeben und der
Spruchpunkt Il des Bescheides vom 21. Februar 1990 unter anderem insoweit geandert, als zusatzlich noch der Auftrag
erteilt wurde, eine weitere AuBenwand, und zwar "die Stdseite des zweigeschoRigen Gebaudeteiles ca. 85 m lang", mit
einem AuBenputz zu versehen; weiters wurde Spruchpunkt Il insoweit eingeschrankt, als er sich auf die vier
AuBenwande zu beziehen hat, "soweit sich diese auf der KG A befinden".

Die belangte Behdrde begriindete ihren Bescheid im wesentlichen damit, da3 im Berufungsverfahren zur Frage, ob im
Hinblick auf die verwendeten Baumaterialien zur Vollendung der Ausfihrung des F.-Marktes ein Verputz gehore, das
Gutachten eines Amtssachverstandigen fur Baugestaltung mit folgendem Inhalt eingeholt worden sei.

"Befund: Das Einkaufszentrum F.-Markt der Fa. F.M. Z... G... befindet sich am ndérdlichen Stadtrand von Feldkirch, am
Rande einer Wohnbebauung im Stden und eines Tennisplatzes im Westen. Nordlich befindet sich au3erhalb der
Uberbauung der freie M-Bach, dessen Uferbereich mit Laubbdumen bepflanzt ist. Daran angrenzend erstreckt sich ein
Parkplatz, auf dem Container abgestellt sind und in weiterer Folge Grinland bis B. AnlaBlich einer Begehung am
22.8.1991 wurde der Zustand der Nord-, West- und SlUdfassade einer Begutachtung unterzogen. Hiebei wurde
festgestellt, dal? das Mauerwerk zwischen den Stahlbetonstiitzen im Bereich M-Bach und an der Westfassade als nicht
tragendes Hochlochziegelmauerwerk ausgefihrt ist, das im Bereich der Fleischzerlegung an der Nordseite im Bereich
der eingebauten Fenster bis ca. 4,00 m HOhe grob verputzt ist. Die westseitige Fassade beim Fleischzerlegebetrieb
neben dem Trapezblech-Zubau beinhaltet Ausmauerungen von Fensteréffnungen, bei der anschlieBenden Sudfassade
sind ebenfalls verschiedene Ausmauerungen vorgenommen worden. Im AnschluBbereich zum Neubau ist ein



Elektroschlitz mit offener Kabelfihrung, also unverputzt, d.h. in unfertigem Zustand. Die sudseitige Fassade, die
ebenfalls im 1. OG unverputzt ist, wurde zwar mit Dispersion gemalt, allerdings die direkte Rohziegelfassade und wie
schon erwahnt, sind hier diverse Ausbesserungen, die im rohen Zustand belassen wurden.

Gutachten: Das ausfachende Hochlochziegelmauerwerk ist in seinem Charakter kein Sichtmauerwerk und ist auch von
der Materialqualitat her nicht geeignet, als AuRenfassade zu dienen, weil es bei Wasseraufnahme des Ziegels und
anschlieBender Frosteinwirkung zu Abplatzungen kommt. Aus der Sicht des Landschafts- und Ortsbildschutzes wird
festgestellt, dal® rohe Hochlochziegelwande mit unterschiedlich starken Lagerfugen und diversen Ausmauerungen als
Wandoberflache nicht akzeptiert werden kénnen, nachdem es aus der Sicht des Ensembles unublich ist,
Ziegelfassaden im allgemeinen vorzufinden. Rohe Ziegelwande, wie vorher beschrieben, erwecken den Eindruck des
Rohbaues bzw. der Bauruine je nach Alterungsgrad und verleiten aus psychologischer Sicht zu weiteren
Nachlassigkeiten, wie sie entlang dem M-Bach im Bezug auf Mullablagerungen zu sehen sind.

Gesamthaft wird festgestellt, dal} der Baukomplex mit den angesprochenen Fassaden unmittelbar neben den
Tennisplatzen und dem Uferschutzbereich des M-Baches liegt. Dies ergibt zwar im Sommer durch die Bepflanzung eine
gewisse Abschirmung, jedoch in der Winterperiode eine freie Sicht auf die rohen Ziegelwande.

Um dem Gebdude einen einheitlichen und abgeschlossenen Eindruck zu vermitteln, ist es erforderlich, die in Frage
kommenden Fassaden im Bereich der Sid-, West- und Nordansicht entsprechend mit einem glatten Verputz zu
versehen und farblich an den Bestand (grau-weil3) anzugleichen."

Weiters sei zu der in der Berufung aufgeworfenen Frage, wer Eigentimer des F.-Marktes sei, ein Grundbuchauszug
eingeholt worden. Dieser habe ergeben, dal3 sich die Gp. 900/1, KG A, im Eigentum der Beschwerdefuhrerin und die
Gp. 5900/2, KG R, im Eigentum der F.M.Z. befinde. Die Beschwerdefuhrerin sei davon in Kenntnis gesetzt worden, daR -
falls nichts anderes vorgebracht werde - davon ausgegangen werde, daR3 Eigentimerin desjenigen Teiles des F.-
Marktes, welcher sich auf der KG A befinde, die Beschwerdefuhrerin und Eigentimerin desjenigen Teiles, welcher sich
auf der KG R befinde, die F.M.Z. (ndmlich die Kommanditgesellschaft) sei. Im Berufungsverfahren sei der
Beschwerdefihrerin gemal 8 45 Abs. 3 AVG Gelegenheit gegeben worden, zu diesem Ergebnis der Beweisaufnahme
Stellung zu nehmen. Die Beschwerdeflihrerin habe in ihrer Stellungnahme ihr Berufungsvorbringen wiederholt und
neuerlich darauf hingewiesen, dal} sich die Verfugung lediglich an den Grundeigentimer richten koénne;
demgegenuber richte sich der erstinstanzliche Bescheid nicht an die grundbticherliche Eigentimerin. Im Gbrigen habe
die belangte Behtrde davon auszugehen, dal die ehemalige Ziegelei G.S., A, auf Grund des Baubewilligungsbescheides
der Bezirkshauptmannschaft Feldkirch vom 28. Dezember 1972 in den Jahren 1973 bis 1975 zu einem
GroRhandelsgeschéft durch die Vornahme von Anderungen im Innenausbau ausgebaut worden sei. Aus § 42 bzw. § 56
Abs. 3 des Baugesetzes sei folgendes abzuleiten: 1. Ein Bauvorhaben sei dann als vollendet anzusehen , wenn der
Verputz - wenn dieser im Hinblick auf die verwendeten Baumaterialien zur Vollendung der Ausfihrung dieses
Vorhabens gehdre - angebracht worden sei.

2. Bei nicht fristgerechter Vollendung sei, falls die im § 42 Abs. 1 des Vorarlberger Baugesetzes angefuhrten Interessen
es erfordern, von der Behdérde mit Bescheid die weitere Ausfiihrung, wie z.B. die Anbringung einer AuBenverkleidung,
zu verfugen. Gemal § 56 Abs. 3 des Baugesetzes beginne die im § 42 Abs. 4 des Baugesetzes vorgesehene zweijahrige
Frist zur Vollendung des Bauvorhabens im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Baugesetzes zu laufen. Die Verfligung
gemal 8 42 Abs. 1 leg.cit. habe sich an den Eigentimer (grundsatzlich den grundbucherlichen Eigentiimer) zu richten;
sollte jedoch das Eigentum am Grundstiick und am Gebdude auseinanderfallen, an den Eigentimer des Bauwerkes zu
richten. Die ehemalige Ziegelei der G.S., A, sei nach der damals geltenden Landesbauordnung bewilligt worden. Die
Fassaden des Gebdudes seien damals im wesentlichen als nichttragendes Hochlochziegelmauerwerk ausgefihrt
worden. Eine AuBenverkleidung, wie ein AuBenverputz, sei nicht angebracht worden. Wie sich aus dem vom
Amtssachverstandigen  flr  Baugestaltung  erstatteten  Gutachten  ergebe, sei das ausfachende
Hochlochziegelmauerkwerk in seinem Charakter kein Sichtmauerwerk und auch von der Materialqualitat her nicht
geeignet, als AuBenfassade zu dienen, weil es bei der Wasseraufnahme des Ziegels und anschlieBender
Frosteinwirkung zu Abplatzungen komme. Daher gehdre im Hinblick auf die verwendeten Baumaterialien zur
Vollendung der Ausfiihrung der damaligen Ziegelei bzw. des jetzigen F.-Marktes gemaR § 42 Abs. 4 des Baugesetzes
eine AuBenverkleidung, insbesondere ein Verputz. Gemal3 § 56 Abs. 3 des Baugesetzes habe die im § 42 Abs. 4 leg.cit.
vorgesehene zweijahrige Frist im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Baugesetzes, namlich am 1. Oktober 1972, zu laufen
begonnen. Hinsichtlich des Schutzes des Landschafts- und Ortstbildes sei davon auszugehen, dal} die unverputzten
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Ziegelwande mit unterschiedlichen Lagerfugen und diversen Ausmauerungen den Eindruck eines Rohbaues bzw. einer
Bauruine erwecken wirden. Deshalb erfordere - wie der Amtssachverstandige zutreffend ausfuihre - der Schutz des
Landschafts- und Ortsbildes die Anbringung eines Verputzes. Um dem Gebdude einen einheitlichen und
abgeschlossenen Eindruck zu vermitteln, sei es erforderlich, die Fassaden entsprechend mit einem glatten Verputz zu
versehen und diesen farblich an den Bestand (grau-weil3) anzugleichen. Da sich der erstinstanzliche Bescheid an die
Beschwerdefihrerin richte, diese aber nur offensichtlich Eigentimerin des Teiles des F.-Marktes sei, welcher sich auf
der KG A befinde, sei der Bescheid hinsichtlich desjenigen Teiles des Gebaudes, welcher der F.M.Z. (KG) gehore,
aufzuheben gewesen. Zum Vorbringen der Beschwerdefiihrerin, wonach die hinteren Aulenwande von Nachbarn
nicht einsehbar seien, sei festzustellen, dal3 diese gerade in der Winterzeit einsehbar seien. Ob diese Aulenwande von
Nachbarn gesehen werden konnten, sei jedoch ohne Belang. Zum Vorbringen, daRR Gegenstand des angefochtenen
Bescheides nur die beantragte Erweiterung des Fleischzerlegebetriebes sein konne, sei festzustellen, dalR die
Vorschreibung der Anbringung eines Verputzes ein von Amts wegen durchzufiihrendes Verfahren sei.

4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin sieht sich in folgenden
Rechten verletzt:

"Recht auf vollstandige Sachverhaltsfeststellung

Recht auf umfassende Bescheidbegriindung

Recht, nicht ohne Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen einen Fertigstellungsauftrag zu bekommen
Verletzung des Prinzips der Einheitlichkeit des Fertigstellungsauftrages"

Die Beschwerdefihrerin macht inhaltliche Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend und beantragt die kostenpflichtige Aufhebung des Bescheides.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Il
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1.8 42 Abs. 1 und Abs. 4 des Baugesetzes, LGBI. Nr. 39/1972, in der (im Beschwerdefall maligeblichen) Fassung vor der
Novelle LGBI. Nr. 34/1994, haben folgenden Wortlaut:

"(1) Wenn Vorhaben nicht binnen einer angemessen

festzusetzenden Frist nach Beginn der Ausfiihrung vollendet werden, hat die Behdrde die weitere Ausfihrung zu
verfligen, wenn dies Interessen der Sicherheit, der Gesundheit oder des Verkehrs oder der Schutz des Landschafts-
und Ortsbildes erfordern.

(4) Wenn im Hinblick auf die verwendeten

Baumaterialien zur Vollendung der Ausfihrung eines Vorhabens eine AuBenverkleidung, insbesondere ein Verputz,
gehort, ist diese spatestens innerhalb von zwei Jahren nach Erteilung der Benultzungsbewilligung anzubringen. Der
Gemeindevorstand kann diese Frist um hochstens drei Jahre verlangern, wenn triftige wirtschaftliche Grinde

vorliegen."
Nach § 42 Abs. 3 Baugesetz sind u.a. Verfigungen nach Abs. 1 an den Eigentimer zu richten.
§ 56 Abs. 3 des Vorarlberger Baugesetzes hat folgenden Inhalt:

"(3) Fur Bauwerke, die auf Grund der bis zum Zeitpunkt



des Inkrafttretens dieses Gesetzes geltenden Vorschriften bewilligt wurden, aber zu diesem Zeitpunkt noch nicht
vollendet sind, gelten sinngemaR die 88 37 bis 49. FUr Bauwerke, fur die eine Benutzungsbewilligung auf Grund der bis
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes geltenden Vorschriften bereits erteilt und bei denen die
AuBenverkleidung noch nicht angebracht wurde, beginnt die Frist gemal3 8 42 Abs. 4 im Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Gesetzes zu laufen. Fir Bauwerke, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bereits bestehen, gelten
sinngemal die 88 46 bis 49."

Im Beschwerdefall bedeutsam ist auch der Umstand, dal3 gemal § 51 Abs. 6 der Landesbauordnung, LGBI. Nr.
49/1962, die bis zum Inkrafttreten des Vorarlberger Baugesetzes, LGBI. Nr. 39/1972, in Geltung stand, eine dem § 42

Abs. 4 des Vorarlberger Baugesetzes entsprechende Regelung bestanden hat.
851 Abs. 6 der Landesbauordnung hatte folgenden Inhalt:

"(6) Alle Umfassungsmauern mit Einschlufd der Nachbarmauern (8 52 Abs. 1), sowie die Einfriedungsmauern mussen
innerhalb Jahresfrist nach Bauvollendung auch in der duBeren Flucht verputzt sein; sie waren denn aus Stein rein
bearbeitet oder aus Ziegeln mit regelmalligem Fugenschnitt aufgefiihrt. Die Gemeindevertretung kann diese

Bestimmung auch auf jene Bauten ausdehnen, welche vor Inkrafttreten dieses Gesetzes erstellt wurden."

2. Die Beschwerdeflhrerin bringt zundchst vor, der angefochtene Bescheid stelle nicht fest, "dal3 der urspriingliche
Konsens der ehemaligen Ziegelei G.S. ... aus dem Jahre 1917 () stammt." Die belangte Behdrde habe diese Feststellung
jedenfalls deshalb unterlassen, weil sie damit einen ganz seltsamen Widerspruch zum Gutachten des
"Amtssachverstandigen fur Baugestaltung" hergestellt hatte, somit - wirde man dem Amtssachverstandigen fur
Baugestaltung glauben - das nicht tragende Hochlochziegelmauerwerk "langst nicht mehr existieren" durfte; der
Amtssachverstandige sei von der Annahme ausgegangen, daR "es bei der Wasseraufnahme des Ziegels und
anschlieBender Frosteinwirkung zu Abplatzungen kommt". Im Hinblick darauf diirfe das Mauerwerk langst nicht mehr
stehen. Es sei daher die Feststellung von entscheidender Bedeutung, da das Hochlochziegelmauerwerk bereits seit 74
Jahren stiinde, ohne bisher bautechnisch gesehen Schaden genommen zu haben. Das bestehende Mauerwerk hatte
also den Amtssachverstandigen aufs nachhaltigste widerlegt, weshalb der Feststellung des Errichtungszeitpunktes des
Ziegelmauerwerkes naturgemaR entscheidende Bedeutung zugekommen ware.

Dem hat die belangte Behdrde in ihrer Gegenschrift zu Recht entgegengehalten, dal sich die Bestimmung des § 42
Abs. 4 Baugesetz in erster Linie auf Belange des Landschafts- und Ortsbildschutzes beziehe. MaRRgebend fur die
gegenstandliche Beurteilung sei somit nicht die Frage nach den bautechnischen Schaden an der bestehenden Fassade,
sondern vielmehr, ob bzw. inwieweit das rohe Hochlochziegelmauerwerk mit seinen unterschiedlich starken
Lagerfugen und diversen Ausmauerungen als Wandoberflache aus der Sicht des Ortsbild- und Landschaftsschutzes
"vertreten werden kann". Der von der Beschwerdeflhrerin konstatierte Widerspruch besteht demnach nicht. Im
Ubrigen ist darauf hinzuweisen, daf3 nach der Aktenlage nicht davon ausgegangen werden kann, dal3 die AuBenwande
im Jahre 1917 errichtet worden sind. lhr Bestand geht vielmehr auf die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Feldkirch vom 1. Juni 1966 bewilligte Erweiterung der Ziegelei der Fa. G.S. zurlck. Einer Stellungnahme des
Landeshochbauamtes Feldkirch vom 4. Dezember 1967, die sich auf die SchluBuberprifung im Zusammenhang mit
der durchgefiihrten Erweiterung der Ziegelei als Basis fur die zu erteilende Beniitzungsbewilligung bezieht, ist zu
entnehmen, dal das Bauvorhaben im wesentlichen fertiggestellt sei, aber: "Der Aul3enputz fehlt" Nach den in
vorgelegten Verwaltungsakten befindlichen Planen handelt es sich dabei offenkundig um den fehlenden Auf3enputz
auf der West-, Nord- und Sudseite des F.-Marktes, auf den sich der angefochtene Bescheid bezieht. Zu Recht konnte
die belangte Behorde daher davon ausgehen, dall der Bewilligungsbescheid vom 1. Juni 1966 betreffend die
Ertweiterung der Ziegelei auch die Verpflichtung zum Inhalt hatte, einen entsprechenden AuBenverputz anzubringen:
Nach Spruchpunkt | Z. 12 dieses Bescheides war namlich im "Ubrigen

das Bauvorhaben ... unter Einhaltung der Vorschriften der LBO ... auszufihren". Damit wurde aber auch die sich
ohnedies

unmittelbar bereits aus dem damals geltenden & 51 Abs. 6 der Landesbauordnung ergebende Verpflichtung
ausgesprochen, wonach alle Umfassungsmauern zu verputzen sind. Eine Verpflichtung dieser Art ware nur dann nicht
gegeben gewesen, wenn die Mauern aus Ziegeln mit "regelmaRigem Fugenschnitt" aufgefUhrt worden waren. Wie sich
aus dem Gutachten des Amtssachverstandigen, das im Berufungsverfahren eingeholt worden ist, ergibt, handelt es
sich offenbar nicht um AuBenmauern dieser Art, da von ihm festgestellt worden ist, "dal rohe Hochlochziegelwande



mit unterschiedlich starken Lagerfugen" bestiinden. Dem ist die Beschwerdeflhrerin nicht entgegengetreten. Es ist
daher davon auszugehen, daRR die Aulenwande, die baurechtlich auch mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Feldkirch vom 1. Juni 1966 abgedeckt sind, noch nicht vollendet wurden, weil die Aul3enverkleidung noch nicht
angebracht worden ist. Die BeschwerdefUhrerin selbst bestatigt dies, wenn sie die Auffassung vertritt, dal3 im Jahre
1972 die bisherigen AuBenmauern belassen worden und in der friheren Ziegelei G.S. ein GroRhandelsgeschaft
eingerichtet worden sei.

Freilich ist zu bedenken, daR sowohl § 42 Abs. 4 Baugesetz als auch die Ubergangsbestimmungen des § 56 Abs. 3
Baugesetz - was den "Verputz" einer AuRenwand anlangt - ausdricklich auf das Vorliegen einer Benutzungsbewilligung
abstellen: solange sie nicht vorliegt, kann auch die Frist nicht zu laufen beginnen, innerhalb der die (in der Folge
durchsetzbare) Verpflichtung zur Herstellung des "Verputzes" (jedenfalls) zu erfillen ist; dies bedeutet aber vor allem,
daB vorher, also vor Erlassung der BenUltzungsbewilligung, keine durchsetzbare Verpflichtung zu Herstellung des
"Verputzes" besteht. Aus den dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Verwaltungsakten ergeben sich keine Hinweise
dafir, ob und wann fur die Erweiterung der Ziegelei eine Benitzungsbewilligung erteilt worden ist. Vor diesem
Hintergrund ware es aber rechtswidrig, vor Erlassung einer Benltzungsbewilligung im Zusammenhang mit der
Bewilligung der Erweiterung der Ziegelei vom 1. Juni 1966, gestiitzt auf die Ubergangsvorschrift des § 56 Abs. 3
Baugesetz, der Beschwerdeflihrerin als Rechtsnachfolgerin der Fa. G.S. den Auftrag zur Anbringung des Aul3enputzes
zu erteilen. Eine Rechtswidrigkeit kann dem angefochtenen Bescheid aber aus folgenden Grinden dennoch nicht
angelastet werden:

3. Die Beschwerdefihrerin bringt namlich weiters zusammengefal3t vor, dald mit dem Baubescheid aus dem Jahre 1972
die baubehdrdliche Bewilligung flir den Bestand der AuBenmauern erteilt worden sei. 1972 sei die bestehende
zweischiffige Halle inklusive ihrer Aullenmauern baubehérdlich kommissioniert worden. Die bestehenden
AuBenmauern (gemeint: der friheren Ziegelei) in ihrer damals bestehenden Oberflachenstruktur seien in ihrem
damaligen Zustand im Jahre 1972 baubehdordlich bewilligt worden.

Zu Recht ist die belangte Behorde in ihrer Gegenschrift dem entgegengetreten und verweist darauf, dal3 die
baubehordliche Bewilligung der Bezirkshauptmannschaft Feldkirch aus dem Jahre 1972 lediglich die Genehmigung
zum Ausbau und zur Einrichtung eines Grol3handelsgeschaftes erfal3t habe. Zu Recht bringt die belangte Behoérde
weiters zum Ausdruck, es kénne nicht davon ausgegangen werden, daf3 mit dieser Bewilligung gleichzeitig auch das
Fehlen von Vollendungsarbeiten am Bestand sozusagen "geheilt" worden sei.

Ganz im Gegenteil: Der Bescheid vom 28. Dezember 1972, mit dem nach dem Inkrafttreten des Baugesetzes, LGBI. Nr.
39/1972, am 1. Oktober 1972 die Baubewilligung zur "Einrichtung eines Grof3handelsgeschaftes in der friheren
Ziegelei" erteilt worden ist, bezog sich - wie der Vergleich der in den Verwaltungsakten einliegenden Plane ergibt - auf
einen umfassenden Umbau der Ziegelei, bei dem zwar die AuBenmauern dem Grunde nach unverandert geblieben
sind, aber doch so, wie wenn sie fir den gednderten Zweck des Gebdudes (statt "Ziegelei", Schaffung eines
"GroBhandelsgeschéftes") neu errichtet worden waren, in den Umbau miteinbezogen wurden; es handelte sich also
dabei keineswegs lediglich um einen reinen Innenausbau; vielmehr wurden auch an den AuBenmauern - der
Zweckanderung entsprechend - Anderungen vorgenommen. Die Baubewilligung vom 28. Dezember 1972 hat demnach
auch die AuBenmauern erfal3t, aber nicht dadurch - wie die BeschwerdeflUhrerin meint - die Verpflichtung zur
Anbringung des AuRenputzes beseitigt. Zwar ist im Bescheid selbst der AuBenputz nicht erwahnt, doch bedarf es
dessen gar nicht, weil sich eine Verpflichtung dieser Art - so wie bereits nach der alten Rechtslage - unmittelbar aus §
42 Abs. 1 bzw. Abs. 4 Baugesetz ergibt; im Punkt 13 bzw. 14 des Spruches des Bescheides vom 28. Dezember 1972 wird
auf diese Zusammenhange aber ohnedies Bezug genommen, ist doch danach die "Rohbau- und Gesamtfertigstellung
des Bauvorhabens der Baubehérde zur Vornahme der Rohbaubeschau sowie der SchluRUberprifung ... anzuzeigen
und um Erteilung der Benutzungsbewilligung anzusuchen" (Pkt. 13); weiters "ist" das "Bauvorhaben gemalR § 42 Abs. 1
des Baugesetzes in spatestens einem Jahr zu vollenden" (Pkt. 14). Neuerlich freilich reicht dies allein nicht aus, ergibt
sich doch die durchsetzbare Verpflichtung zur Anbringung des Aullenputzes erst ab Vorliegen der
Benutzungsbewilligung und dem Ablauf der Frist von zwei bzw. funf Jahren (vgl. dazu Feurstein, Vorarlberger
Baugesetz, 2. Aufl.,, S. 86, FN 5). Mit Bescheid vom 26. September 1975 wurde eine solche im § 42 Abs. 4 Baugesetz
erwahnte Benultzungsbewilligung erteilt. Der angefochtene Bescheid ist in seinem Spruch Il betreffend die Anbringung
des AuRRenputzes demnach nicht rechtswidrig. Der Umstand, dall gemal3 &8 42 Abs. 4 erster Satz leg.cit. die Frist von



zwei Jahren zur Anbringung des AulBenputzes nicht um weitere drei Jahre verlangert worden ist (8 42 Abs. 4 zweiter
Satz leg.cit.), hindert die Erlassung einer Verfigung nach § 42 Abs. 1 leg.cit. im Beschwerdefall nicht, weil ohnedies
bereits seit 1975 mehr als 10 Jahre, also mehr als das Doppelte der hdchstzulassigen Frist (1975 - 1980) verstrichen ist.

Im Gbrigen ist darauf hinzuweisen, dal3 das Einbringen eines Antrages auf Baubewilligung ("fur die VergrofRerung des
Lebensmittelmarktes ..., womit die fragliche(n) Aullenmauer(n) ... zu Innenwdnden wirden") die Erlassung eines
Bescheides nach § 42 leg.cit. - entgegen der Auffassung der Beschwerdefuhrerin - nicht hindert, fehlt es doch daftr an
einer erforderlichen ausdricklichen gesetzlichen Regelung, wie sie etwa nach & 41 Abs. 2 und 3 leg.cit. fur
bewilligungslose Bauten gegeben ist. Daflr spricht weiters, daR nach § 55 Abs. 1 lit. g leg.cit. auch in einem solchen Fall
eine Verwaltungsstrafe verhangt werden kann, wenn eine Verfigung nach § 42 Abs. 1 leg.cit. nicht befolgt wird.

4. SchlieRlich bringt die Beschwerdefiihrerin vor, es sei "ungewdhnlich", daR der angefochtene Bescheid nur fir einen
Teil des bestehenden Gebdudes und bei einer Mauer gar nur fir einen Teil dieser Mauer den baubehdérdlichen
Fertigstellungsauftrag erteile. Wirde die BeschwerdefUhrerin den Fertigstellungsauftrag ausfiihren, dann ware eine
Wand anschlieend bis zur Halfte verputzt und die andere Halfte nicht. Ein derartiges Vorgehen widerspreche der
Logik des Baugesetzes. Wenn ein Fertigstellungsauftrag erteilt werde, dann musse er auch die Fertigstellung des
Gebaudes vorschreiben, und zwar zur Ganze. Einen "Halbfertigstellungsauftrag" kenne das Baugesetz namlich nicht.
Richtigerweise hatte also die belangte Behdrde feststellen mussen, wer Eigentimer des (in) der KG R gelegenen
Gebdudeteiles sei, und dann den Fertigstellungsauftrag uno actu auch gegeniber dem dortigen
GrundstUckseigentimer aussprechen mussen. Da somit der Fertigstellungsauftrag nur einmal und insgesamt erteilt
werden hatte kdnnen, hatte das Verfahren daher zunachst auch hinsichtlich des in R gelegenen Teiles des Bauobjektes
durchgefiihrt werden mussen, weil es sich um ein einheitliches Gebaude handle und daher nicht zwei verschiedene
Fertigstellungsauftrdge in Betracht kommen konnten. Ein Fertigstellungsauftrag dirfe nur in einem einzigen
untrennbaren Auftrag bestehen.

Wie sich aus § 42 Abs. 3 des Vorarlberger Baugesetzes ergibt, sind die Verfigungen an den Eigentiimer zu richten.
Schon daraus ist abzuleiten, daB - Teilbarkeit eines Bauauftrages vorausgesetzt - jeweils den Eigentimerstrukturen
entsprechende Verwaltungsakte zu ergehen haben. Zweifel der Art, wer Eigentimer ist, wurden von der
Beschwerdefiihrerin selbst geweckt, sodal’ der belangten Behdrde nichts vorgeworfen werden kann, wenn sie primar
den Bauauftrag nur an den unstrittigen Gebaudeeigentimer gerichtet hat. Weiters ist davon auszugehen, dal3 es -
entgegen der Auffassung der BeschwerdefUhrerin - zuldssig ist, die normative Verpflichtung zur Anbringung des
AuBenputzes an jeweils verschiedene Bereiche eines Hauses als trennbaren Vorgang einzuordnen. SchlieBlich ist zu
bedenken, dal - wie im Beschwerdefall - auch eine teilweise Erflllung der Verpflichtungen, die sich aus 8§ 42 Abs. 4 des
Vorarlberger Baugesetzes ergeben, den Zwecken dieser Regelung offenbar eher entspricht, als Gberhaupt keinen oder
wesentlich spater einen Bauauftrag zu erteilen. Eine Verletzung von Rechten der Beschwerdefihrerin kann demnach
aus dieser Sicht nicht festgestellt werden.

5. Die belangte Behorde hat mit dem angefochtenen Bescheid den Spruch des Bescheides der
Bezirkshauptmannschaft Feldkirch vom 21. Februar 1990 in der Weise abgedndert, dal? - anders als im Verfahren erster
Instanz - auch eine vierte AuBenwand betreffend die Sldseite des zweigeschoRigen Gebaudeteiles miteinbezogen
worden ist. Nach § 66 Abs. 4 AVG hat die Berufungsbehorde "in der Sache selbst" zu entscheiden. "ProzeRgegenstand"”
der Berufungsentscheidung ist die "Verwaltungssache", die zunachst der ersten Instanz vorlag (vgl. dazu Walter-Mayer,
GrundriB des Osterreichischen Verwaltungsverfahrensrechtes, 5. Aufl, Rz. 537 und 538). Es ist demnach der
Berufungsbehorde verwehrt, sachlich Uber "mehr" zu entscheiden, als Gegenstand der Entscheidung der unteren
Instanz war. Vor diesem Hintergrund erweist sich der angefochtene Bescheid jedoch deshalb zum Teil als rechtswidrig,
weil die Berufungsbehorde im Widerspruch zu 8§ 66 Abs. 4 AVG die Stdseite des zweigescholigen Gebaudeteiles in die
Verpflichtung der Beschwerdefiihrerin miteinbezogen hat, den Aullenputz anzubringen, obwohl die Sidseite im
Verfahren erster Instanz nicht Teil der "Verwaltungssache" war.

6. Aus dem unter 5. dargestellten Grund war dieser trennbare Teil des Spruches des Bescheides der belangten
Behorde wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes gemall 8 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben. Im Ubrigen war die
Beschwerde aus den unter 2. bis 4. dargestellten Griinden gemafl § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

7. Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers
BGBI. Nr. 416/1994.


https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/66
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https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/42
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1994_416_0/1994_416_0.pdf
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