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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Waldstatten,
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratin Dr. Pollak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Gber
die Beschwerde des Dr. R F in Wien, vertreten durch die Hasberger_Seitz & Partner Rechtsanwalte GmbH in 1010 Wien,
Gonzagagasse 4, gegen den Bescheid der Niederosterreichischen Landesregierung vom 14. Dezember 2009, ZI. RU1-
AB-2/127-2009, betreffend Nichtigerklarung einer Baubewilligung, zu Recht erkannt:

Spruch

Spruchpunkt | des angefochtenen  Bescheides wird wegen  Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben.Spruchpunkt rémisch eins des angefochtenen Bescheides wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes

aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.326,40 binnen zwei

Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriindung

Die aufgrund der NO Bau-Ubertragungsverordnung zustandige Bezirkshauptmannschaft W (kurz: BH) erteilte mit
Bescheid vom 15. Oktober 2009 u.a. als Baubehdrde erster Instanz dem BeschwerdefUhrer unter Spruchpunkt Il. die
baubehordliche Bewilligung fir den Neubau eines Geschéaftsgebdaudes (Lebensmittelmarkt; P-Markt) auf dem als
Bauland-Betriebsgebiet gewidmeten Grundstuck Nr. 1075/1, KG W (in der Folge nur kurz: Grundstuck X), unter
Vorschreibung von Auflagen und eine Verwaltungsabgabe.Die aufgrund der NO Bau-Ubertragungsverordnung
zustandige Bezirkshauptmannschaft W (kurz: BH) erteilte mit Bescheid vom 15. Oktober 2009 u.a. als Baubehérde
erster Instanz dem Beschwerdefiihrer unter Spruchpunkt rémisch zwei. die baubehérdliche Bewilligung fur den
Neubau eines Geschaftsgebdudes (Lebensmittelmarkt; P-Markt) auf dem als Bauland-Betriebsgebiet gewidmeten
Grundstlck Nr. 1075/1, KG W (in der Folge nur kurz: Grundsttick rémisch zehn), unter Vorschreibung von Auflagen und
eine Verwaltungsabgabe.

Mit Schreiben vom 18. November 2009 fragte die BH bei der belangten Behdrde an, ob die erteilte Bewilligung der im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmung widerspricht.

Die belangte Behorde holte zu dieser Frage das Gutachten von Dipl. Ing. S.K. vom 26. November 2009 ein. In diesem
flihrte der Sachverstiandige im Lichte der Regelung des 8 17 Abs. 4 NO Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976)
betreffend die Frage, ob im vorliegenden Bereich des Baugrundstlickes mehrere Handelsbetriebe eine funktionelle
Einheit darstellen, die gemal Abs. 2 dieser Bestimmung nicht mehr als 1.000 m2 ausmachen dirfen,Die belangte
Behorde holte zu dieser Frage das Gutachten von Dipl. Ing. S.K. vom 26. November 2009 ein. In diesem fuhrte der
Sachverstandige im Lichte der Regelung des Paragraph 17, Absatz 4, NO Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976)
betreffend die Frage, ob im vorliegenden Bereich des Baugrundstlickes mehrere Handelsbetriebe eine funktionelle
Einheit darstellen, die gemaR Absatz 2, dieser Bestimmung nicht mehr als 1.000 m2 ausmachen durfen,

Folgendes aus:

"Der umgebende Bereich des Bauland-Betriebgebietsgrundstiickes (X) wird in der unmittelbaren'Der umgebende
Bereich des Bauland-Betriebgebietsgrundsttickes (rémisch zehn) wird in der unmittelbaren

Nachbarschaft folgender Mal3en genutzt:

e Strichaufzahlung
im Osten, in der Widmung Bauland-Betriebsgebiet, durch Einrichtungen des Lagerhauses, insbesondere des
Baumarktes, der in der ca 65x32 m (Kataster) groRen Halle zentrumsrelevante Waren fihrt

e Strichaufzahlung
im Norden, die Parzelle (Y) als unbebautes Bauland-Betriebsgebiet

e Strichaufzahlung
im Westen auf der halben Grundstucksstiefe - Griinland-Land- und Forstwirtschaft, auf der anderen Halfte
Griunland-Gringurtel und danach, weiter nach Westen, 4 Einfamilienhauser

e Strichaufzahlung
im Suden, gegenUber der B Stral3e ein unbebautes, spitzes Grundsttick im Bauland-Wohngebiet zwischen Stral3e
und Bahntrasse.

Der im NO ROG festgelegte Begriff '...im umgebenden Bereich..." ist nicht explizit und nur auf die unmittelbare
Nachbarschaft bezogen, vielmehr ist aus der Regelung hinsichtlich Gebdude und Abstelleinrichtungen hervorgehend,
der 'umgebende Bereich' umfassend zu bewerten.
Obwohl bereits bei Betrachtung der unmittelbaren Nachbarschaft, zwar keine ausschlieRliche, aber durch die
angrenzende Nutzung des Baumarktes und der Lagerhauseinrichtungen ein Dominieren der Gebaude fur
Handelseinrichtungen ablesbar ist, wird in einer zweiten Stufe die 'Bezug habende Nachbarschaft' beleuchtet.
In diesem Untersuchungsschritt reicht der Umgebungsbereich tber die unmittelbare Nachbarschaft hinaus und soll
durch die Einbeziehung der erweiterten Nachbarschaft zusatzlichen Erkenntnisgewinn liefern und der geforderten
Betrachtung des 'umgebenden Bereichs' gerecht werden:
e Strichaufzahlung
im Osten schlielen nach der Bahntrasse weitere massive Gebaude fir Handelseinrichtungen des Lagerhauses
und ein Autoverkauf an
e Strichaufzahlung
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im Norden und teilweise im Westen besteht eine Grinlandnutzung

e Strichaufzéhlung
im Stdwesten setzt sich die Siedlungsnutzung durch Einfamilienhduser fort

e Strichaufzéhlung
im Suden, nach der Bahnkreuzung, unmittelbar an der LandesstrafBe befindet sich das genehmigte
Einkaufszentrumsprojekt, im Ausmaf3 von rund 10.000 m2 BruttogeschoRflache, in der Widmung Bauland-
Kerngebiet-Handelseinrichtungen

e Strichaufzahlung

im Stdosten befinden sich ehemalige Betriebsanlagen und der Bauernladen.

Die Gebaude in der 'Bezug habenden Nachbarschaft' erweisen sich nach dem FlachenausmaR ebenfalls als
dominierend fir Handelseinrichtungen genutzt.

Besonders zu beachten ist, dass nach dieser Bestimmung des NO ROG idgF, hinsichtlich der dominierenden Nutzung
von Gebduden fir Handelseinrichtungen, keine Unterscheidung zwischen 'zentrumsrelevanten' und 'nicht
zentrumsrelevanten' Waren getroffen wird. Demnach kénnen auch jene in der Warengruppenverordnung genannten
'nicht zentrumsrelevanten Waren' wie Fahrzeuge, Baustoffe, Mébel, Gartenbedarfsartikel usw fur die Bildung einer
funktionellen Einheit nicht ausgeschlossen werden. Artikel der Lagerhduser wie Saatgut, Nahrungsgetreide, Futter-,
Dlngemittel ua werden in der Warengruppenverordnung nicht genannt, sodass sie als zentrumsrelevant verbleiben.
Alle zuvor angeflihrten Betriebsstandorte im umgebenden Bereich, sowohl in der unmittelbaren, als auch der Bezug
habenden Nachbarschaft, verfugen tber eigene Abstelleinrichtungen fur die Kraftfahrzeuge der Kunden.

Auf Grund der im Norden und auch auf der Halfte der Grundstulickstiefe im Westen angrenzenden Griinlandnutzungen
ist fur den Bauplatz die Lage im geschlossenen, bebauten Ortsgebiet, im Sinne des Durchfihrungsrundschreibens zur
14. Novelle des NO ROG vom 18. April 2005 des damaligen Landesrates fir Raumordnung, nicht eindeutig gegeben.
Aus diesem Durchfuhrungsrundschreiben ... geht weiters hervor, dass betreffend '...die BruttogeschoRflache die
Bestimmungen zur Summation mit angrenzenden Handelsbetrieben weiter gelten und dies insofern verscharft
wurden, als einer dazwischen liegenden &ffentlichen Verkehrsflache keine Trennungswirkung mehr zukommt.'

Da die Gebaude im umgebenden Bereich, sowohl in der 'unmittelbaren Nachbarschaft' als auch in der 'Bezug
habenden Nachbarschaft' Uberwiegend der Funktion Handel dienen, bzw. dominierend fiir Handelseinrichtungen
genutzt werden, wird durch eine weitere Handelseinrichtung unzweifelhaft eine funktionelle Einheit begriindet.

Der Verkehrsflache zur ErschlieBung fur diese Handelseinrichtungen und fir das gegenstandliche Grundsttick (X) wird
keine trennende Funktion beigemessen, da fir Kunden private (eigene) Parkplatze auf den jeweiligen Grundstticken
der Handelseinrichtungen zur Verfigung gestellt werden.Der Verkehrsflache zur ErschlieBung fir diese
Handelseinrichtungen und fur das gegenstandliche Grundstick (rdmisch zehn) wird keine trennende Funktion
beigemessen, da flir Kunden private (eigene) Parkplatze auf den jeweiligen Grundstiicken der Handelseinrichtungen
zur Verfligung gestellt werden.

Fur die Nutzung des Bauland-Betriebsgebietes durch einen Handelsbetrieb (P...-Markt) mit zentrumsrelevanten Waren
besteht daher mit den dominierend flir Handelseinrichtungen genutzten Gebauden im umgebenden Bereich ein
funktioneller Zusammenhang und damit eine funktionelle Einheit.

Das bedeutet, dass auf Grund des BruttogeschoR3flachenbestands in den umgebenden Handelseinrichtungen, infolge
der Summationsbestimmung und durch die nicht gegebene Trennwirkung der Verkehrsflache, die Verkaufsflachen
(Bruttogeschof¥flachen) fir zentrumsrelevante Waren bereits durch die bestehende funktionelle Einheit ausgeschopft
sind. Fur den Standort auf dem Grundstuck (X) verbleibt daher kein BruttogeschoR- bzw. Verkaufsflachenanteil.Das
bedeutet, dass auf Grund des BruttogeschoRflachenbestands in den umgebenden Handelseinrichtungen, infolge der
Summationsbestimmung und durch die nicht gegebene Trennwirkung der Verkehrsflache, die Verkaufsflachen
(Bruttogeschol¥flachen) fir zentrumsrelevante Waren bereits durch die bestehende funktionelle Einheit ausgeschopft
sind. FUr den Standort auf dem Grundstlck (romisch zehn) verbleibt daher kein Bruttogeschol3-

bzw. Verkaufsflachenanteil.

SCHLUSSFOLGERUNG:

Die handelsbetriebliche Nutzung des im Bauland-Betriebsgebiet gelegenen Standortes fir das beabsichtigte
Geschaftsgebaude bildet mit den Gebauden im umgebenden Bereich, die dominierend fur Handelseinrichtungen
genutzt werden, eine funktionelle Einheit, auch wenn diese auf mehreren Bauplatzen errichtet sind oder werden.
Wegen des Bestands von Handelsbetrieben mit zentrumsrelevanten Waren, deren Summe der BruttogeschoR3flachen



die Grenze von 1000 m2 im umgebenden Bereich bei Weitem Ubersteigt, stellt ein Geschaftsgebaude fur eine
zusatzliche Handelseinrichtung auf dem Grundstick (X) einen Widerspruch zur rechtswirksamen Flachenwidmung
Bauland-Betriebsgebiet dar."Wegen des Bestands von Handelsbetrieben mit zentrumsrelevanten Waren, deren
Summe der BruttogeschoR3flachen die Grenze von 1000 m2 im umgebenden Bereich bei Weitem Ubersteigt, stellt ein
Geschaftsgebaude flr eine zusatzliche Handelseinrichtung auf dem Grundstuck (rémisch zehn) einen Widerspruch zur
rechtswirksamen Flachenwidmung Bauland-Betriebsgebiet dar."

Die belangte Behorde erklarte mit dem angefochtenen Bescheid Spruchpunkt Il. des angefiihrten Bescheides der BH
vom 15. Oktober 2009 fur nichtig (Spruchpunkt 1.). Sie stlitzte Spruchpunkt I. auf § 68 Abs. 4 Z. 4 AVGi.V.m. § 23

Abs. 8 N6 Bauordnung 1996 - N6 BO 1996.Die belangte Behorde erklarte mit dem angefochtenen Bescheid
Spruchpunkt romisch zwei. des angefiihrten Bescheides der BH vom 15. Oktober 2009 fir nichtig

(Spruchpunkt romisch eins.). Sie stitzte Spruchpunkt rémisch eins. auf Paragraph 68, Absatz 4, Ziffer 4, AVG in
Verbindung mit Paragraph 23, Absatz 8, N6 Bauordnung 1996 - N6 BO 1996.

Sie fuhrte dazu insbesondere nach einer teilweisen Wiedergabe des eingeholten Gutachtens vom 26. November 2009
im Wesentlichen aus, dass die Baubehérde im Lichte des 8 17 NO ROG 1976 vor allem zu priifen gehabt hétte,
inwieweit die Summationsverpflichtung der im Umgebungsbereich vorhandenen Verkaufsflachen von
Handelsbetrieben mit zentrumsrelevanten Waren mit dem ebenfalls zentrumsrelevanten Warenangebot des
projektierten Lebensmittelmarktes vorgelegen ware. Im vorgelegten Bauakt sei jedenfalls nicht dokumentiert, dass sich
die Baubehorde mit dieser entscheidungsrelevanten Frage auseinandergesetzt hatte.Sie fihrte dazu insbesondere
nach einer teilweisen Wiedergabe des eingeholten Gutachtens vom 26. November 2009 im Wesentlichen aus, dass die
Baubehérde im Lichte des Paragraph 17, NO ROG 1976 vor allem zu priifen gehabt hatte, inwieweit die
Summationsverpflichtung der im Umgebungsbereich vorhandenen Verkaufsflachen von Handelsbetrieben mit
zentrumsrelevanten Waren mit dem ebenfalls zentrumsrelevanten Warenangebot des projektierten
Lebensmittelmarktes vorgelegen ware. Im vorgelegten Bauakt sei jedenfalls nicht dokumentiert, dass sich die
Baubehorde mit dieser entscheidungsrelevanten Frage auseinandergesetzt hatte.

Dadurch dass die Gebaude im umgebenden Bereich, sowohl in der "unmittelbaren Nachbarschaft" als auch in der
"bezughabenden Nachbarschaft", Uberwiegend der Funktion Handel dienten bzw. dominierend fur
Handelseinrichtungen genutzt wirden, werde durch eine weitere Handelseinrichtung unzweifelhaft eine funktionelle
Einheit begriindet. Aus den vom Beschwerdeflhrer vorgelegten Einreichunterlagen gehe unzweifelhaft hervor, dass
eben diese wesentlichen Merkmale der funktionellen Einheit von Handelsbetrieben, namlich das dominierende
Vorhandensein dieser einschlagigen Betriebe im umgebenden Bereich sowie die vorhandenen privaten
Abstelleinrichtungen fur Kraftfahrzeuge der Kunden, vorlagen. Wegen des Bestandes von Handelsbetrieben mit
zentrumsrelevanten Waren, deren Summe der Bruttogeschol3flachen die Grenze von 1.000 m2 im umgebenden
Bereich Ubersteige, erweise sich im Hinblick auf die Summationsverpflichtung tGberhaupt keine Neuerrichtung eines
Handelsbetriebes an diesem Standort als zuldssig und stehe einem derartigen Bauvorhaben die im
Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart Bauland-Betriebsgebiet entgegen.

8 68 Abs. 4 Z. 4 AVG ermachtige die sachlich in Betracht kommende Oberbehdrde, Bescheide von Amts wegen in
Ausubung des Aufsichtsrechtes fur nichtig zu erkldren, wenn sie an einen durch gesetzliche Vorschrift ausdricklich mit
Nichtigkeit bedrohten Mangel leiden. Das AVG verweise in diesem Zusammenhang auf die Verwaltungsvorschriften,
konkret sohin auf § 23 Abs. 8 NO Bauordnung 1996.Paragraph 68, Absatz 4, Ziffer 4, AVG erméchtige die sachlich in
Betracht kommende Oberbehdrde, Bescheide von Amts wegen in Austbung des Aufsichtsrechtes fir nichtig zu
erklaren, wenn sie an einen durch gesetzliche Vorschrift ausdrtcklich mit Nichtigkeit bedrohten Mangel leiden. Das
AVG verweise in diesem Zusammenhang auf die Verwaltungsvorschriften, konkret sohin auf Paragraph 23, Absatz 8,
NO Bauordnung 1996.

Der Lauf der vierwochigen Frist fur die Nichtigerklarung werde erst mit dem zulassigen Baubeginn ausgelost. Im
vorliegenden Fall habe der Beschwerdeflihrer der Baubehdrde angezeigt, dass mit den Bauarbeiten am

30. November 2009 begonnen werde und sei somit die Frist fur die Nichtigerklarung noch nicht abgelaufen.

Die belangte Behorde erachtete die ausgesprochene Nichtigerklarung insbesondere im Lichte des Umstandes, dass
erst mit der Baureifmachung des Grundstiickes begonnen worden sei und diese MalBnahmen auch fur jede andere
bauliche Nutzung genutzt werden kdnnten, als verhaltnismaRig.

In der dagegen (inhaltlich aber nur gegen Spruchpunkt 1) erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes
und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.In der dagegen (inhaltlich aber
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nur gegen Spruchpunkt romisch eins) erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden Beschwerdeverfahren war im Hinblick auf den Zeitpunkt der Erlassung des angefochtenen Bescheides
(11. Janner 2010) die NO Bauordnung 1996 (im Folgenden:

NO BO 1996), LGBI. 8200-0, i.d.F. LGBI. 8200-16 anzuwenden.

Die im vorliegenden Fall maRgeblichen Bestimmungen der
NO BO 1996 lauten (teils in Ausziigen) wie folgt:

"8 20

Vorprufung

1. (1)Absatz eins,Die Baubehdrde hat bei Antragen nach § 14 vorerst zu prufen, ob dem BauvorhaberDie
Baubehdrde hat bei Antragen nach Paragraph 14, vorerst zu prifen, ob dem Bauvorhaben

1. die im Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart des Baugrundsticks, seine Erklarung zur Vorbehaltsflache
oder AufschlieBungszone,

1. 2.Ziffer 2

2. 7.Ziffer7
eine Bestimmung dieses Gesetzes, des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, ..eine Bestimmung dieses
Gesetzes, des NO Raumordnungsgesetzes 1976, Landesgesetzblatt 8000, , ...

entgegensteht."
"§ 23
Baubewilligung
1. (1)Absatz eins,Die Baubehdrde hat Uber einen Antrag auf Baubewilligung einen schriftlichen Bescheid zu
erlassen.

Eine Baubewilligung ist zu erteilen, wenn kein Widerspruch zu den in 8 20 Abs. 1 Z. 1 bis 7 angefuhrten Bestimmungen
besteht.Eine Baubewilligung ist zu erteilen, wenn kein Widerspruch zu den in Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins,
bis 7 angeflihrten Bestimmungen besteht.

1. (2)Absatz 2,...

2. (7)Absatz 7,... . Bei der Bewilligung von Handelseinrichtungen, fur die auch eine gewerbebehdérdliche
Betriebsanlagengenehmigung erforderlich ist sowie ..., ist eine Ausfertigung des Baubewilligungsbescheides samt
den dazugehdrigen Beilagen der Bezirksverwaltungsbehdrde zu Gbermitteln.

3. (8)Absatz 8,Bescheide, die entgegen den Bestimmungen des Abs. 1Bescheide, die entgegen den Bestimmungen
des Absatz eins

2. Satz erlassen werden, leiden an einem mit Nichtigkeit bedrohten Fehler. Eine Aufhebung des
Baubewilligungsbescheids ist jedoch ab dem Baubeginn nicht mehr zulassig; bei der Bewilligung fir den Neu- oder
Zubau eines Gebaudes darf sie bis spatestens 4 Wochen nach Baubeginn erfolgen. Bei Neu-, Zu- und Umbauten von
Handelseinrichtungen, fur die auch eine gewerbebehordliche Betriebsanlagengenehmigung erforderlich ist,
ausgenommen Handelsbetriebe gemaR § 17 Abs. 5 und 6 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, sowie bei
der Baubewilligung fir Hochhauser, beginnt die 4-Wochenfrist frihestens mit dem Einlangen des
Baubewilligungsbescheides samt der Unterlagen gemdR Abs. 7 bei der Bezirksverwaltungsbehorde. ... ."2. Satz
erlassen werden, leiden an einem mit Nichtigkeit bedrohten Fehler. Eine Aufhebung des Baubewilligungsbescheids ist
jedoch ab dem Baubeginn nicht mehr zulassig; bei der Bewilligung fir den Neu- oder Zubau eines Gebaudes darf sie
bis spatestens 4 Wochen nach Baubeginn erfolgen. Bei Neu-, Zu- und Umbauten von Handelseinrichtungen, fir die
auch eine gewerbebehoérdliche Betriebsanlagengenehmigung erforderlich ist, ausgenommen Handelsbetriebe gemal



Paragraph 17, Absatz 5 und 6 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, Landesgesetzblatt 8000, , sowie bei der
Baubewilligung fur Hochhauser, beginnt die 4-Wochenfrist frihestens mit dem Einlangen des
Baubewilligungsbescheides samt der Unterlagen gemal’ Absatz 7, bei der Bezirksverwaltungsbehorde. ... ."

Weiters kommt das NO Raumordnungsgesetz 1976, LGBI. 8000-0 idF LGBI. 8000-23, zur AnwendungWeiters kommt
das NO Raumordnungsgesetz 1976, Landesgesetzblatt 8000, -0 in der Fassung Landesgesetzblatt 8000, -23, zur
Anwendung.

Die im vorliegenden Fall relevanten § 16 Abs. 1 Z. 3 und § 17 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 4 NO ROG 1976 lauten wie folgtDie
im vorliegenden Fall relevanten Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 3 und Paragraph 17, Absatz eins,, Absatz 2 und Absatz
4, NO ROG 1976 lauten wie folgt:

"§16
Bauland

1. (1)Absatz eins,Das Bauland ist entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten zu
gliedern:
1. 1.Ziffer eins

2. 3.Ziffer 3
Betriebsgebiete, die fir Bauwerke solcher Betriebe bestimmt sind, die keine GbermaRige Larm- oder
Geruchsbelastigung und keine schadliche, stérende oder gefdhrliche Einwirkung auf die Umgebung
verursachen und sich - soweit innerhalb des Ortsbereiches gelegen - in das Ortsbild und die bauliche
Struktur des Ortsbereiches einflgen. Betriebe, die einen Immissionsschutz beanspruchen, sind unzulassig."
"8§17
Gebiete flr Handelseinrichtungen

2. (1)Absatz eins,In Zentrumszonen kann die Widmung Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz 'Handelseinrichtungen'
bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen fir die Errichtung von Handelsbetrieben keine Beschrankungen
hinsichtlich der Verkaufsflache oder BruttogeschoRflache. Die Gbrigen Nutzungsmaglichkeiten gemal § 16 Abs. 1
Z. 2 bleiben zulassig.In Zentrumszonen kann die Widmung Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz
'Handelseinrichtungen' bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen fur die Errichtung von Handelsbetrieben
keine Beschréankungen hinsichtlich der Verkaufsflache oder BruttogeschoRflache. Die Ubrigen
Nutzungsmoglichkeiten gemal Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, bleiben zulassig.

3. (2)Absatz 2,Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes - ausgenommen in der Widmung Bauland-
Kerngebiet-Handelseinrichtungen - darf die BruttogeschoRflache von Handelsbetrieben nicht mehr als 1.000 m2
betragen.

4. (3)Absatz 3,AulSerhalb der in Abs. 2 bezeichneten Bereiche darf die Verkaufsflache fir zentrumsrelevante Waren
80 m2 nicht Ubersteigen.AuBerhalb der in Absatz 2, bezeichneten Bereiche darf die Verkaufsflache fur
zentrumsrelevante Waren 80 m2 nicht Gbersteigen.

5. (4)Absatz 4,Bilden mehrere Handelsbetriebe eine bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit, darf die
Summe der BruttogeschoRflachen in den Fallen gemaR Abs. 2 nicht mehr als 1.000 m2 und die Summe der
Verkaufsflachen gemaR Abs. 3 nicht mehr als 80 m2 betragen. Eine funktionelle Einheit ist dann gegeben, wenn
im umgebenden Bereich die Gebaude ausschlieBlich oder dominierend fir Handelseinrichtungen genutzt werden
und mehrheitlich Gber private (eigene oder gemeinsame) Abstelleinrichtungen fur die Kraftfahrzeuge der Kunden
verflgen."Bilden mehrere Handelsbetriebe eine bauliche, funktionelle oder organisatorische Einheit, darf die
Summe der BruttogeschoR3flachen in den Fallen gemaR Absatz 2, nicht mehr als 1.000 m2 und die Summe der
Verkaufsflachen gemal Absatz 3, nicht mehr als 80 m2 betragen. Eine funktionelle Einheit ist dann gegeben,
wenn im umgebenden Bereich die Gebdude ausschlieRlich oder dominierend fur Handelseinrichtungen genutzt
werden und mehrheitlich Gber private (eigene oder gemeinsame) Abstelleinrichtungen fur die Kraftfahrzeuge der
Kunden verfugen."

GeméR § 23 Abs. 8 NO BO 1996 kénnen Bescheide aus bestimmten in Abs. 1 genannten Griinden (u.a. bei einem
Widerspruch zu der im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart oder zu einer Bestimmung des
NO ROG 1976) firr nichtig erklart werden. Die Aufhebung eines Baubewilligungsbescheides ist weiters nach dieser
Bestimmung zeitlich beschrankt. Fir den vorliegenden Fall des Neubaues eines Gebdudes (namlich
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Verkaufsmarktes), fur dessen Erteilung der baubehordlichen Bewilligung gemalR 8§ 1 der Bau-
Ubertragungsverordnung, LGBI. 1090/2-0 i.d.F. LGBl 1090/2-15, (neben dem gewerbebehérdlichen
Bewilligungsverfahren) auch die Bezirksverwaltungsbehérde Waidhofen/Thaya zustandig war, war die Regelung
des zweiten Satzes zweiter Halbsatz des 8 23 Abs. 8 leg. cit. mal3geblich. (Der 3. Satz des § 23 Abs. 8 BO ist fur
einen solchen Fall, zumal es ja auch keine Verstandigung nach Abs. 7 leg. cit. gibt, unanwendbar). Danach darf die
Nichtigerklarung eines Baubewilligungsbescheides bis vier Wochen nach Baubeginn erfolgen. Als Baubeginn war
nach den unbestrittenen Feststellungen der Behdrde der 30. November 2009 anzunehmen. Die vorgesehene
Vierwochenfrist endete im vorliegenden Fall somit am 28. Dezember 2009. Um diese zeitliche Voraussetzung fur
eine Nichtigerklarung zu erfillen, musste der Bescheid betreffend die Nichtigerklarung bis zum
28. Dezember 2009 erlassen worden sein. Die einzige Partei in diesem Nichtigerklarungsverfahren war der
Beschwerdefiihrer.Gemal3 Paragraph 23, Absatz 8, NO BO 1996 kénnen Bescheide aus bestimmten in Absatz
eins, genannten Grunden (u.a. bei einem Widerspruch zu der im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart oder zu einer Bestimmung des NO ROG 1976) fiir nichtig erklart werden. Die Aufhebung eines
Baubewilligungsbescheides ist weiters nach dieser Bestimmung zeitlich beschrankt. Fiir den vorliegenden Fall des
Neubaues eines Gebdudes (namlich Verkaufsmarktes), fir dessen Erteilung der baubehdrdlichen Bewilligung
gemaR Paragraph eins, der Bau-Ubertragungsverordnung, LGBI. 1090/2-0 in der Fassung LGBI. 1090/2-15, (neben
dem gewerbebehordlichen Bewilligungsverfahren) auch die Bezirksverwaltungsbehdrde Waidhofen/Thaya
zustandig war, war die Regelung des zweiten Satzes zweiter Halbsatz des Paragraph 23, Absatz 8, leg. cit.
malRgeblich. (Der 3. Satz des Paragraph 23, Absatz 8, BO ist flr einen solchen Fall, zumal es ja auch keine
Verstandigung nach Absatz 7, leg. cit. gibt, unanwendbar). Danach darf die Nichtigerklarung eines
Baubewilligungsbescheides bis vier Wochen nach Baubeginn erfolgen. Als Baubeginn war nach den
unbestrittenen Feststellungen der Behdérde der 30. November 2009 anzunehmen. Die vorgesehene
Vierwochenfrist endete im vorliegenden Fall somit am 28. Dezember 2009. Um diese zeitliche Voraussetzung fur
eine Nichtigerklarung zu erflillen, musste der Bescheid betreffend die Nichtigerklarung bis zum
28. Dezember 2009 erlassen worden sein. Die einzige Partei in diesem Nichtigerklarungsverfahren war der
Beschwerdefihrer.

In der Beschwerde gab der BeschwerdefUhrer als Zustelldatum des angefochtenen Bescheides den
11. Janner 2010 an. Nach den naheren Ausfihrungen zur Zustellung des angefochtenen Bescheides in der
Gegenschrift der belangten Behorde (der Ubermittelte Akt enthdlt keine Nachweise Uber vorgenommene oder
versuchte Zustellungen) konnte der Bescheid dem Beschwerdefihrer am 15. Dezember 2009 wegen
Ortsabwesenheit nicht zugestellt werden. Der Vertreter des Beschwerdefuhrers im Baubewilligungsverfahren, bei
dem gleichfalls ein Zustellversuch im Dezember erfolgte, teilte der Behdrde mit, dass kein Vollmachtverhaltnis
zum Beschwerdefiihrer mehr bestehe; eine Zustellvollmacht fur das Nichtigerklarungsverfahren bestand somit
nicht.

Entgegen der Ansicht der belangten Behorde genlgt es zur Einhaltung der angeflhrten Frist nicht, dass in dieser
Zeit ein Zustellversuch unternommen wurde (weil dies im Gesetz nicht vorgesehen ist), es muss (daher) vielmehr
in der vorgesehenen Frist eine wirksame Erlassung des Nichtigerklarungsbescheides an eine Partei (im
vorliegenden Fall: an die eine Partei) erfolgen. Erst mit seiner Erlassung erlangt ein Bescheid rechtliche Existenz
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 23. Juli 2009, ZI. 2007/05/0139). Die Erlassung eines schriftlichen Bescheides durch
Zustellung liegt ab dem Zeitpunkt seiner rechtswirksamen Zustellung vor. Unbestritten erfolgte die wirksame
Zustellung des angefochtenen Bescheides an den Beschwerdeflhrer am 11. Janner 2010, somit nach Ablauf der
Vierwochenfrist ab Baubeginn.Entgegen der Ansicht der belangten Behdrde genligt es zur Einhaltung der
angefihrten Frist nicht, dass in dieser Zeit ein Zustellversuch unternommen wurde (weil dies im Gesetz nicht
vorgesehen ist), es muss (daher) vielmehr in der vorgesehenen Frist eine wirksame Erlassung des
Nichtigerklarungsbescheides an eine Partei (im vorliegenden Fall: an die eine Partei) erfolgen. Erst mit seiner
Erlassung erlangt ein Bescheid rechtliche Existenz vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 23. Juli 2009,
Z1.2007/05/0139). Die Erlassung eines schriftlichen Bescheides durch Zustellung liegt ab dem Zeitpunkt seiner
rechtswirksamen Zustellung vor. Unbestritten erfolgte die wirksame Zustellung des angefochtenen Bescheides an
den Beschwerdefiihrer am 11. Janner 2010, somit nach Ablauf der Vierwochenfrist ab Baubeginn.

Der angefochtene Bescheid erweist sich daher schon aus dem Grund als inhaltlich rechtswidrig, weil die in § 23
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Abs. 8 N6 BO 1996 vorgesehene zeitliche Beschrankung der Erlassung eines Nichtigerklarungsbescheides nicht
eingehalten wurde.Der angefochtene Bescheid erweist sich daher schon aus dem Grund als inhaltlich
rechtswidrig, weil die in Paragraph 23, Absatz 8, N6 BO 1996 vorgesehene zeitliche Beschrankung der Erlassung
eines Nichtigerklarungsbescheides nicht eingehalten wurde.

Weiters erachtet sich der Beschwerdeflhrer in seinem Recht auf Parteiengehor verletzt: Andernfalls hatte er
darlegen koénnen, dass die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten keineswegs den Schluss zulieRen, dass ein
funktioneller Zusammenhang zwischen dem auf seinem Grundstick geplanten Lebensmittelmarkt und anderen
Handelsbetrieben bestehe.

Dazu ist festzustellen, dass der Beschwerdefuhrer, der dem Nichtigerkldrungsverfahren nicht beigezogen wurde,
in dem geltend gemachten Recht auf Parteiengehor verletzt wurde und in seinen Ausfuhrungen zu dem
herangezogenen Versagungsgrund gemiaR§ 17 Abs. 4 NO ROG auch die Relevanz dieser Parteienverletzung
entsprechend dargelegt hat. So verweist er zutreffend darauf, dass nach den Feststellungen des
Sachverstandigen im unmittelbaren Umgebungsbereich lediglich an einer Seite seines Grundstlckes ein teilweise
einen Handelsbetrieb darstellendes Unternehmen bestehe.Dazu ist festzustellen, dass der Beschwerdefthrer, der
dem Nichtigerklarungsverfahren nicht beigezogen wurde, in dem geltend gemachten Recht auf Parteiengehor
verletzt wurde und in seinen Ausfiihrungen zu dem herangezogenen Versagungsgrund gemafld Paragraph 17,
Absatz 4, NO ROG auch die Relevanz dieser Parteienverletzung entsprechend dargelegt hat. So verweist er
zutreffend darauf, dass nach den Feststellungen des Sachverstandigen im unmittelbaren Umgebungsbereich
lediglich an einer Seite seines Grundstlickes ein teilweise einen Handelsbetrieb darstellendes Unternehmen
bestehe.

Der Spruchpunkt | des angefochtenen Bescheides war im Hinblick auf die einer Verfahrensverletzung
vorgehenden inhaltlichen Rechtswidrigkeit wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes gemal § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG
aufzuheben.Der Spruchpunkt rémisch eins des angefochtenen Bescheides war im Hinblick auf die einer
Verfahrensverletzung vorgehenden inhaltlichen Rechtswidrigkeit wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes gemald
Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VWGG aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung
BGBI. Il Nr. 455/2008.Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG in
Verbindung mit, der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 18. Marz 2013

Schlagworte
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