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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber
die Beschwerde des Ing. GK in Wien, vertreten durch Dr. Wolfgang Riha, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Wipplingerstralie 3, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 15. Marz 2011, ZI. RU1-BR-
1483/001-2011, betreffend einen Bauauftrag (mitbeteiligte Partei: Stadtgemeinde T), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat dem Land Niederosterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 610,60 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 22. Februar 2004 wurde dem Rechtsvorganger
des Beschwerdefiihrers die Baubewilligung zum Neubau einer Kleingartenhitte auf einer naher genannten
Liegenschaft erteilt.

Mit Bescheid vom 20. Februar 2008 verfligte der Burgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde die Baueinstellung
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gemal 8 29 Niederdsterreichische Bauordnung 1996 (BO), weil bei einer Besichtigung vor Ort festgestellt worden sei,
dass die Baulichkeit abweichend von der Baubewilligung errichtet werde. Mit gesondertem Schreiben vom selben Tag
wurde dem Beschwerdefihrer vom Burgermeister mitgeteilt, dass eine nachtragliche Bewilligung der Abweichungen
von der Baubewilligung vom 22. Februar 2004 nicht moéglich sei, da das gegenstandliche Grundstick nunmehr als
Grunland - Park gewidmet sei. Es stehe dem Beschwerdeflhrer frei, das bereits errichtete konsenslose Bauvorhaben
abzureiBen und innerhalb der noch laufenden Fristen das urspringlich genehmigte Bauvorhaben auszufihren.Mit
Bescheid vom 20. Februar 2008 verflugte der Burgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde die Baueinstellung
gemal Paragraph 29, Niederdsterreichische Bauordnung 1996 (BO), weil bei einer Besichtigung vor Ort festgestellt
worden sei, dass die Baulichkeit abweichend von der Baubewilligung errichtet werde. Mit gesondertem Schreiben vom
selben Tag wurde dem Beschwerdefiihrer vom Blrgermeister mitgeteilt, dass eine nachtragliche Bewilligung der
Abweichungen von der Baubewilligung vom 22. Februar 2004 nicht mdéglich sei, da das gegenstandliche Grundstick
nunmehr als Grinland - Park gewidmet sei. Es stehe dem Beschwerdeflhrer frei, das bereits errichtete konsenslose
Bauvorhaben abzureiBen und innerhalb der noch laufenden Fristen das urspriinglich genehmigte Bauvorhaben

auszufuhren.

Anlasslich einer baubehérdlichen Uberpriifung am 28. April 2010 wurde festgestellt, dass das errichtete Geb&dude
weder lagemaRig noch in der Ausfihrungsart dem genehmigten Bau entspreche. Bei dem Gebaude handle es sich um
einen Massivbau mit Unterkellerung und teilweise ausgebautem Dachgeschoss in Holzriegelkonstruktion. Die GroRe
des Gebdudes betrage etwa 8 m x 8,5 m anstelle des bewilligten AusmalRes von 6,99 m x 4,99 m.

Die mitbeteiligte Stadtgemeinde holte eine Stellungnahme des Raumplaners Dipl.-Ing. Dr. S. vom 16. Juni 2010 ein,
wonach das gegenstandliche Gebdude im derzeitigen Zustand nicht als "Erhaltenswertes Gebdude im Grunland" im
Flachenwidmungsplan ausgewiesen werden kénne, weil es in keiner Weise mit den genehmigten Einreichplanen
Ubereinstimme. Die Ruckfuhrung des Bestandes in einen konsensmaRigen Zustand werde nicht méglich sein, weil das
Gebdude nicht nur in seinen AusmalRen wesentlich abweiche, sondern auch seine Lage nicht den genehmigten
Bauplénen entspreche. Der Raumplaner wies auch darauf hin, dass zwischenzeitig (offenbar nach der Baubewilligung
aus 2004) die gegenstandliche Siedlung von "Grinland - Kleingartengebiet" auf "Grinland - Park" umgewidmet worden
sei.

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 29. Juli 2010 wurde dem Beschwerdefihrer
gemal § 35 Abs. 2 BO die Entfernung des konsenslos errichteten Gebdudes innerhalb von sechs Monaten ab
Rechtskraft aufgetragen. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, dass das gegenstandliche Gebaude sowohl
groRen- als auch lagemaRig erheblich von der genehmigten Kleingartenhitte abweiche und aufgrund der
zwischenzeitlichen Umwidmung des Grundstickes in Grinland - Park die Erteilung einer nachtraglichen
Baubewilligung nicht moglich sei.Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 29. Juli 2010
wurde dem Beschwerdefihrer gemaR Paragraph 35, Absatz 2, BO die Entfernung des konsenslos errichteten
Gebaudes innerhalb von sechs Monaten ab Rechtskraft aufgetragen. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt,
dass das gegenstandliche Gebdude sowohl gréBen- als auch lagemaRig erheblich von der genehmigten
Kleingartenhtitte abweiche und aufgrund der zwischenzeitlichen Umwidmung des Grundstickes in Grinland - Park die
Erteilung einer nachtraglichen Baubewilligung nicht mdglich sei.

In der dagegen erhobenen Berufung bezog sich der Beschwerdeflihrer auf ein - nicht im Akt liegendes - Schreiben des
Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 26. August 2004, mit dem die Eigentimer der Siedlung dartber
informiert worden seien, dass eine Anderung des Flachenwidmungsplanes am 12. August 2008 (gemeint wohl: 2004)
rechtskraftig geworden sei. Mit dieser Umwidmung traten - so das zitierte Schreiben weiter - die Bestimmungen des
NO Kleingartengesetzes auRer Kraft. Es diirften nunmehr die Geb3ude im Rahmen der festgelegten Beschrénkungen
von max. 100 m2 bebauter Flache und 600 m3 umbauten Raumes sowie 6,50 m Gebdudehdhe erweitert werden,
wobei diese Erweiterung im untergeordneten Verhdltnis zum bewilligten Baubestand stehen musse. Es werde
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass jede bauliche Veranderung der Gebaude anzeige- bzw. bewilligungspflichtig im
Sinne der BO sei. Diese Belehrung habe - so der Beschwerdefuhrer zu diesem Schreiben - ausdricklich nicht auf den
errichteten, sondern auf den bewilligten Bestand abgestellt. Ausgehend von einem bewilligten Bestand von 35 m2 sei
somit eine Erweiterung "im untergeordneten Verhaltnis" bis knapp unter 70 m2 moglich. Es sei vollkommen
widersinnig und auch gleichheitswidrig zu verlangen, dass zundchst das Gebaude gemal? der (aufgrund der rechtzeitig
gestellten Antrage auf Fristerstreckung der Bauausfuhrung gemal3 § 24 Abs. 4 BO aufrechten) Baubewilligung vom



22. Februar 2004 errichtet werde, um dann in weiterer Folge die zulassige Erweiterung vorzunehmen.In der dagegen
erhobenen Berufung bezog sich der Beschwerdeflhrer auf ein - nicht im Akt liegendes - Schreiben des Blrgermeisters
der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 26. August 2004, mit dem die Eigentimer der Siedlung daruber informiert
worden seien, dass eine Anderung des Flichenwidmungsplanes am 12. August 2008 (gemeint wohl: 2004) rechtskréftig
geworden sei. Mit dieser Umwidmung traten - so das zitierte Schreiben weiter - die Bestimmungen des
NO Kleingartengesetzes auRer Kraft. Es durften nunmehr die Geb&ude im Rahmen der festgelegten Beschrénkungen
von max. 100 m2 bebauter Flache und 600 m3 umbauten Raumes sowie 6,50 m Gebaudehohe erweitert werden,
wobei diese Erweiterung im untergeordneten Verhdaltnis zum bewilligten Baubestand stehen musse. Es werde
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass jede bauliche Veranderung der Gebaude anzeige- bzw. bewilligungspflichtig im
Sinne der BO sei. Diese Belehrung habe - so der Beschwerdefiihrer zu diesem Schreiben - ausdricklich nicht auf den
errichteten, sondern auf den bewilligten Bestand abgestellt. Ausgehend von einem bewilligten Bestand von 35 m2 sei
somit eine Erweiterung "im untergeordneten Verhaltnis" bis knapp unter 70 m2 moglich. Es sei vollkommen
widersinnig und auch gleichheitswidrig zu verlangen, dass zundchst das Gebdude gemal3 der (aufgrund der rechtzeitig
gestellten Antrage auf Fristerstreckung der Bauausfihrung gemdaR Paragraph 24, Absatz 4, BO aufrechten)
Baubewilligung vom 22. Februar 2004 errichtet werde, um dann in weiterer Folge die zuldssige Erweiterung
vorzunehmen.

Mit Bescheid vom 21. Dezember 2010 wies der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde die Berufung des
Beschwerdefiihrers als unbegrindet ab. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, die Eigentimer der
bebauten Grundstlicke seien mit dem Schriftstlick vom August 2004 von der Widmungsanderung informiert worden.
Nach dem klaren Wortlaut des Schriftstiickes sei nur der bewilligte Baubestand umfasst, somit nur bereits bestehende
Gebaude. Keinesfalls kdnne das Schreiben des Bilrgermeisters angesichts der Umwidmung derart verstanden werden,
dass ein neues Gebdude errichtet werden kénne, das Uber die AusmalRe der urspringlichen Bewilligung hinausgehe
und im Anschluss zu einem "Erhaltenswerten Gebdude im Grinland" umgewidmet werde. Zum Zeitpunkt der
Ubermittlung des Schreibens an die Grundstiickseigentiimer habe sich auf dem gegenstandlichen Grundstiick
unbestrittenermallen kein Gebdude befunden (der Baubeginn zum Neubau der Kleingartenhutte sei erst im April 2006
gemeldet worden), weshalb weder der Beschwerdefiihrer noch sein Rechtsvorgénger mit diesem Schreiben direkt
informiert worden sei. Voraussetzung fur die Erweiterungen und Sanierungen sei jedenfalls die Klassifizierung der
Gebaude als "Erhaltenswerte Gebdude im Grunland". Zu einem solchen kdnne aber nur ein tatsachlich bestehendes
Gebaude erklart werden, keinesfalls ein geplantes, womdglich schon bewilligtes, aber noch nicht errichtetes Bauwerk.
Da der Beschwerdeflhrer bislang kein Gebdude am gegenstandlichen Grundstlck errichtet habe, das den
Anforderungen eines derartigen Gebdudes entspreche, und keine baubehdrdliche Genehmigung fur das errichtete
Gebaude vorliege, weil es in Grof3e und Lage nicht entsprechend der Baubewilligung vom 22. Februar 2004 ausgefihrt
worden sei, kdnne auch eine Umwidmung des Gebdudes zu einem "erhaltenswerten" nicht in Erwagung gezogen
werden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde die dagegen erhobene Vorstellung des
Beschwerdefiihrers als unbegrindet ab. Begrindend fuhrte sie im Wesentlichen aus, das Schreiben des
Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom August 2004 sei so zu verstehen gewesen, dass die Eigentimer der
bestehenden bewilligten Gebiude die Moglichkeit hatten, eventuelle nicht genehmigte Anderungen nachtriglich
bewilligen zu lassen, damit diese Gebdude als "erhaltenswerte" eingetragen werden kénnten. Die Voraussetzung zur
Eintragung eines als ein solches sei aber der bewilligte Bestand des Gebdudes. Es seien daher bewilligte Gebaude,
welche nicht ausgefihrt worden seien, davon nicht umfasst gewesen. Zur angeblich aufrechten Bewilligung sei
auszufihren, dass mit Bescheid vom 22. Februar 2004 die Errichtung einer Kleingartenhitte genehmigt worden sei.
Diese hatte eine Grundflache von 35 m2 und nur ein Stockwerk, namlich das Erdgeschoss, umfasst. Tatsachlich sei ein
Gebaude in der GroRBe von 68 m2 errichtet worden, das einen Keller sowie ein ausgebautes Dachgeschoss aufweise.
Auch sei das Gebadude lagemal3ig ganz anders als auf dem bewilligten Plan ausgefuhrt. Es sei daher offensichtlich, dass
der Beschwerdeflihrer ein aliud errichtet habe. Daher konne keinesfalls davon gesprochen werden, dass die
Bewilligung aus dem Jahre 2004 noch aufrecht sei. Es werde zwar zugebilligt, dass im Jahre 2006 der Baubeginn
angezeigt worden sei, aber dieser Baubeginn habe sich nicht auf das im Jahr 2004 bewilligte Kleingarten-Objekt
bezogen, sondern zur Ausfiihrung sei ein nicht bewilligtes aliud gelangt. Daraus folge, dass die Baubewilligung vom
22. Februar 2004 im Jahre 2009 aufgrund der Nichtverwirklichung der bewilligten Bauausfihrung erloschen sei. Auch
sei vom Ortsplaner festgestellt worden, dass durch die andere lagemaRige Ausfihrung des Gebdudes ein Rickbau auf



den bewilligten Bestand nicht méglich sei. Da eine nachtragliche Baubewilligung des bestehenden Gebdudes in der
Widmung Grunland - Park nicht moglich und die erteilte Bewilligung fur die Errichtung der Kleingartenhitte aus dem
Jahr 2004 bereits erloschen sei, sei die Baubehérde zu Recht mit der bescheidmaRigen Verfligung des Abbruches
vorgegangen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit des
Inhaltes, in eventu wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde kostenpflichtig als unbegriindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefuhrer bringt im Wesentlichen vor, das Schreiben des Burgermeisters der mitbeteiligten
Stadtgemeinde vom 26. August 2004 konne ausschliel3lich in der Weise verstanden werden, dass infolge Aufhebung
der Beschrankungen des NO Kleingartengesetzes nunmehr eine "Erweiterung im untergeordneten Verhiltnis zum
bewilligten Baubestand" vorgenommen werden kénne. Dass hiervon lediglich bereits errichtete Gebdude umfasst
gewesen waren, lasse sich diesem Schreiben nicht entnehmen. Vielmehr stelle dieses Schreiben ausdrucklich nicht auf
den errichteten, sondern auf den "bewilligten" Bestand ab. Ausgehend von dem durch den Baubewilligungsbescheid
vom 22. Februar 2004 bewilligten Bestand von 35 m2 sei somit diesem Schreiben zufolge eine Erweiterung "im
untergeordneten Verhaltnis" bis knapp unter 70 m2 mdglich. Es sei daher nicht nachvollziehbar und auch
gleichheitswidrig zu verlangen, dass zundchst das Gebaude gemaR dem vorliegenden Bescheid vom 22. Februar 2004
errichtet werde, um in weiterer Folge die in diesem Schreiben des Burgermeisters als zulassig angesehene Erweiterung
vornehmen zu dirfen. Auch jene Eigentimer, die bereits eine Erweiterung vor dem AuBerkrafttreten des
NO Kleingartengesetzes vorgenommen héatten, miissten keinen Riickbau auf den bewilligten Bestand vornehmen, um
daran anschlieBend die Erweiterung zu genehmigen. Vielmehr sei die Erweiterung, sofern sie untergeordnet sei, nur
von einer nachtraglichen Einholung einer Baugenehmigung abhangig gemacht worden. Die Baubewilligung vom
22. Februar 2004 fur die Errichtung der Kleingartenhitte sei nach wie vor aufrecht, zumal der Beschwerdefihrer
rechtzeitig um Fristerstreckung fur die Bauausfihrung gemafl § 24 Abs. 4 BO angesucht habe - wozu die belangte
Behorde keine Feststellungen getroffen habe -, was sich entgegen der Annahme der belangten Behdrde nicht auf ein
nicht bewilligtes aliud bezogen habe. Dieser Umstand sei auch dadurch dokumentiert, dass der
Baueinstellungsbescheid vom 20. Februar 2008 lediglich auf die Abweichungen von der Baubewilligung gestitzt
worden sei. Ebenso nehme der Abbruchbescheid vom 29. Juli 2010 auf mehrere Fristerstreckungsersuchen Bezug.
Auch ergebe sich aus der Stellungnahme des Raumplaners der mitbeteiligten Stadtgemeinde nicht, dass eine
Ruckfuhrung in den konsensmafigen Zustand nicht moglich sei (arg.: "wird nicht mdglich sein"). Allein die Tatsache,
dass es Abweichungen zum bewilligten Bestand gebe, sei nicht ausreichend, um einen Abbruchauftrag fir das gesamte
Gebdude zu verhangen, womit der angefochtene Bescheid auch an einem Begrindungsmangel leide.Der
Beschwerdefiihrer bringt im Wesentlichen vor, das Schreiben des Birgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde
vom 26. August 2004 kodnne ausschlielllich in der Weise verstanden werden, dass infolge Aufhebung der
Beschrankungen des NO Kleingartengesetzes nunmehr eine "Erweiterung im untergeordneten Verhiltnis zum
bewilligten Baubestand" vorgenommen werden kdnne. Dass hiervon lediglich bereits errichtete Gebdaude umfasst
gewesen waren, lasse sich diesem Schreiben nicht entnehmen. Vielmehr stelle dieses Schreiben ausdricklich nicht auf
den errichteten, sondern auf den "bewilligten" Bestand ab. Ausgehend von dem durch den Baubewilligungsbescheid
vom 22. Februar 2004 bewilligten Bestand von 35 m2 sei somit diesem Schreiben zufolge eine Erweiterung "im
untergeordneten Verhaltnis" bis knapp unter 70 m2 moglich. Es sei daher nicht nachvollziehbar und auch
gleichheitswidrig zu verlangen, dass zundchst das Gebaude gemaR dem vorliegenden Bescheid vom 22. Februar 2004
errichtet werde, um in weiterer Folge die in diesem Schreiben des Blrgermeisters als zulassig angesehene Erweiterung
vornehmen zu durfen. Auch jene Eigentimer, die bereits eine Erweiterung vor dem AuBerkrafttreten des
NO Kleingartengesetzes vorgenommen hétten, missten keinen Riickbau auf den bewilligten Bestand vornehmen, um
daran anschlieBend die Erweiterung zu genehmigen. Vielmehr sei die Erweiterung, sofern sie untergeordnet sei, nur
von einer nachtraglichen Einholung einer Baugenehmigung abhdangig gemacht worden. Die Baubewilligung vom
22. Februar 2004 fir die Errichtung der Kleingartenhltte sei nach wie vor aufrecht, zumal der Beschwerdefuhrer
rechtzeitig um Fristerstreckung fur die Bauausfiihrung gemald Paragraph 24, Absatz 4, BO angesucht habe - wozu die
belangte Behdrde keine Feststellungen getroffen habe -, was sich entgegen der Annahme der belangten Behorde nicht



auf ein nicht bewilligtes aliud bezogen habe. Dieser Umstand sei auch dadurch dokumentiert, dass der
Baueinstellungsbescheid vom 20. Februar 2008 lediglich auf die Abweichungen von der Baubewilligung gestitzt
worden sei. Ebenso nehme der Abbruchbescheid vom 29. Juli 2010 auf mehrere Fristerstreckungsersuchen Bezug.
Auch ergebe sich aus der Stellungnahme des Raumplaners der mitbeteiligten Stadtgemeinde nicht, dass eine
Rickfuhrung in den konsensmaRigen Zustand nicht moglich sei (arg.: "wird nicht moglich sein"). Allein die Tatsache,
dass es Abweichungen zum bewilligten Bestand gebe, sei nicht ausreichend, um einen Abbruchauftrag fur das gesamte
Gebaude zu verhangen, womit der angefochtene Bescheid auch an einem Begrindungsmangel leide.

Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist ein auf 8 35 Abs. 2 Z. 3 BO gestitzter Bauauftrag. Gemal dieser
Gesetzesstelle hat die Baubehoérde den Abbruch eines Bauwerkes anzuordnen, wenn fir das Bauwerk keine
Baubewilligung oder Anzeige vorliegt und das Bauwerk unzuldssig ist oder der Eigentimer den fir die fehlende
Bewilligung erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der Baubehorde bestimmten Frist ab der
Zustellung zur Aufforderung hiezu eingebracht hat.Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist ein auf Paragraph 35,
Absatz 2, Ziffer 3, BO gestUtzter Bauauftrag. Gemal dieser Gesetzesstelle hat die Baubehorde den Abbruch eines
Bauwerkes anzuordnen, wenn fir das Bauwerk keine Baubewilligung oder Anzeige vorliegt und das Bauwerk
unzuldssig ist oder der Eigentiimer den fur die fehlende Bewilligung erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht
innerhalb der von der Baubehorde bestimmten Frist ab der Zustellung zur Aufforderung hiezu eingebracht hat.

Gemal? § 33 Abs. 1 BO hat der Eigentimer eines Bauwerks daflir zu sorgen, dass dieses in einem der Bewilligung oder
der Anzeige entsprechenden Zustand ausgeflhrt und erhalten wird.Gemafd Paragraph 33, Absatz eins, BO hat der
Eigentimer eines Bauwerks daflir zu sorgen, dass dieses in einem der Bewilligung oder der Anzeige entsprechenden
Zustand ausgefihrt und erhalten wird.

Gemal? § 24 Abs. 1 BO erlischt das Recht aus einem Baubewilligungsbescheid, wenn die Ausfihrung des bewilligten
Bauvorhabens nicht binnen zwei Jahren ab dem Eintritt der Rechtskraft des Bescheides begonnen oder binnen funf
Jahren ab ihrem Beginn vollendet wurde. Die Baubehd&rde hat die Frist fiir den Beginn der Ausfihrung eines bewilligten
Bauvorhabens zu verlangern, wenn dies vor ihrem Ablauf beantragt wird und das Bauvorhaben nach wie vor dem
Flachenwidmungsplan - und im Geltungsbereich eines Bebauungsplans auch diesem - und den Sicherheitsvorschriften
nicht widerspricht (Abs. 4). Nach & 24 Abs. 5 BO hat die Baubehdrde die Frist fir die Vollendung eines bewilligten
Bauvorhabens zu verlangern, wenn der Bauherr dies vor ihrem Ablauf beantragt und das Bauvorhaben innerhalb einer
angemessenen Nachfrist vollendet werden kann.GemaR Paragraph 24, Absatz eins, BO erlischt das Recht aus einem
Baubewilligungsbescheid, wenn die Ausfihrung des bewilligten Bauvorhabens nicht binnen zwei Jahren ab dem Eintritt
der Rechtskraft des Bescheides begonnen oder binnen funf Jahren ab ihrem Beginn vollendet wurde. Die Baubehérde
hat die Frist fir den Beginn der Ausfihrung eines bewilligten Bauvorhabens zu verlangern, wenn dies vor ihrem Ablauf
beantragt wird und das Bauvorhaben nach wie vor dem Flachenwidmungsplan - und im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans auch diesem - und den Sicherheitsvorschriften nicht widerspricht (Absatz 4,). Nach Paragraph 24,
Absatz 5, BO hat die Baubehorde die Frist fur die Vollendung eines bewilligten Bauvorhabens zu verlangern, wenn der
Bauherr dies vor ihrem Ablauf beantragt und das Bauvorhaben innerhalb einer angemessenen Nachfrist vollendet
werden kann.

Parkanlagen sind gemald &8 19 Abs. 2 Z 12 Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1976 (ROG) Flachen, die zur
Erholung oder Reprasentation im Freien dienen und nach einem Gesamtkonzept gestaltet und bepflanzt sind oder
werden sollen.Parkanlagen sind gemall Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 12, Niederdsterreichisches
Raumordnungsgesetz 1976 (ROG) Flachen, die zur Erholung oder Reprasentation im Freien dienen und nach einem
Gesamtkonzept gestaltet und bepflanzt sind oder werden sollen.

Gemald 8 19 Abs. 2 Z 4 ROG kénnen im Flachenwidmungsplan Gebaude im Grinland als "erhaltenswert" gewidmet
werden.Gemald Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 4, ROG kdnnen im Flachenwidmungsplan Gebdude im Grinland als
"erhaltenswert" gewidmet werden.

Dem Rechtsvorganger des Beschwerdefiihrers war zwar mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten
Stadtgemeinde vom 22. Februar 2004 die baubehdordliche Bewilligung zur Errichtung einer Kleingartenhitte erteilt
worden, es wurde jedoch ein Gebdude errichtet, das in seinen Ausmallen und auch in seiner Situierung von der
erteilten Baubewilligung abweicht, weshalb im Beschwerdefall von einem rechtlichen aliud auszugehen ist. Die
Baubewilligung wird namlich fur ein durch seine Grofl3e und Lage bestimmtes Vorhaben erteilt, sodass ein Abweichen



hievon eine neuerliche Baubewilligung erfordert (vgl. das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072).Dem
Rechtsvorganger des Beschwerdeflhrers war zwar mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde
vom 22. Februar 2004 die baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung einer Kleingartenhitte erteilt worden, es wurde
jedoch ein Gebaude errichtet, das in seinen Ausmal3en und auch in seiner Situierung von der erteilten Baubewilligung
abweicht, weshalb im Beschwerdefall von einem rechtlichen aliud auszugehen ist. Die Baubewilligung wird namlich fur
ein durch seine GroRBe und Lage bestimmtes Vorhaben erteilt, sodass ein Abweichen hievon eine neuerliche
Baubewilligung erfordert vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 2001, ZI. 2001/05/0072).

Da das gegenstandliche Bauwerk ein aliud zum bewilligten Bauvorhaben darstellt, sind auch die Ausfiihrungen des
Beschwerdeflhrers zur Auslegung des Schreibens des Bulrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom
26. August 2004 irrelevant, zumal fir das ausgefuhrte aliud gar keine Baubewilligung erteilt worden ist.

Dem Vorbringen des Beschwerdeflihrers, wonach die Baubewilligung vom 22. Februar 2004 noch aufrecht sei, da er
rechtzeitig um Fristerstreckung gemalR 8 24 BO angesucht habe, ist gleichfalls zu entgegnen, dass der
Beschwerdefiihrer letztlich nicht die bewilligte Kleingartenhitte ausgeflihrt hat, sondern ein aliud, weshalb dieser
Antrag keinesfalls bewirken kann, dass damit fir den tatsachlichen Baubestand oder Teile davon eine aufrechte
Baubewilligung vorliegen konnte, ist doch schon unter Baubeginn iSd § 24 BO ausdriicklich nur eine auf die Errichtung
des bewilligten Bauwerkes gerichtete bautechnische MaBnahme zu verstehen (vgl. die bei Hauer/Zaussinger,
Niederosterreichisches Baurecht, 7. Auflage, S. 402 unter Z 2 zitierte hg. Judikatur). Auch eine Verldngerung der
Bauvollendungsfrist kommt nur zwecks Vollendung des bewilligten Bauwerkes in Betracht.Dem Vorbringen des
Beschwerdefiihrers, wonach die Baubewilligung vom 22. Februar 2004 noch aufrecht sei, da er rechtzeitig um
Fristerstreckung gemaR Paragraph 24, BO angesucht habe, ist gleichfalls zu entgegnen, dass der Beschwerdefihrer
letztlich nicht die bewilligte Kleingartenhitte ausgefuhrt hat, sondern ein aliud, weshalb dieser Antrag keinesfalls
bewirken kann, dass damit fir den tatsachlichen Baubestand oder Teile davon eine aufrechte Baubewilligung vorliegen
kdnnte, ist doch schon unter Baubeginn iSd Paragraph 24, BO ausdrlcklich nur eine auf die Errichtung des bewilligten
Bauwerkes gerichtete bautechnische MaBnahme zu verstehen vergleiche , die bei Hauer/Zaussinger,
Niederdsterreichisches Baurecht, 7. Auflage, S. 402 unter Ziffer 2, zitierte hg. Judikatur). Auch eine Verlangerung der
Bauvollendungsfrist kommt nur zwecks Vollendung des bewilligten Bauwerkes in Betracht.

Liegt keine Baubewilligung vor, dann ist gemal § 35 Abs. 2 Z 3 BO die Bewilligungsfahigkeit zu prifen und
bejahendenfalls dem Eigentimer die Einbringung eines entsprechenden Antrags innerhalb einer bestimmten Frist
aufzutragen. Die Frage der Bewilligungsfahigkeit ist nach der Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des Bauauftrages
zu prufen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005, ZI. 2004/05/0014). Dieser Schritt hat allerdings zu entfallen, wenn
das Bauwerk unzulassig ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Februar 2011, ZI. 2008/05/0087). Unzulassig iSd & 35 Abs. 2
Z. 3 erster Fall BO ist ein Bauwerk gemal3 § 23 Abs. 1 zweiter Satz BO iVm § 20 Abs. 1 Z. 1 BO u.a. dann, wenn es im
Widerspruch zur Flachenwidmung steht.Liegt keine Baubewilligung vor, dann ist gemaf Paragraph 35, Absatz 2, Ziffer
3, BO die Bewilligungsfahigkeit zu prifen und bejahendenfalls dem Eigentimer die Einbringung eines entsprechenden
Antrags innerhalb einer bestimmten Frist aufzutragen. Die Frage der Bewilligungsfahigkeit ist nach der Rechtslage im
Zeitpunkt der Erlassung des Bauauftrages zu prufen vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005,
Z1.2004/05/0014). Dieser Schritt hat allerdings zu entfallen, wenn das Bauwerk unzuldssig ist vergleiche , das
hg. Erkenntnis vom 15. Februar 2011, ZI. 2008/05/0087). Unzuldssig iSd Paragraph 35, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall BO
ist ein Bauwerk gemal Paragraph 23, Absatz eins, zweiter Satz BO in Verbindung mit Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer
eins, BO u.a. dann, wenn es im Widerspruch zur Flachenwidmung steht.

Das Gebdude ist im Flachenwidmungsplan nicht als im Grinland erhaltenswerter Bau ausgewiesen. Aufgrund des
Widerspruches zum Flachenwidmungsplan mit der Widmung "Grinland - Park" ist das errichtete Gebaude somit nicht
genehmigungsfahig.

Bei einem einheitlichen Bauwerk ist grundsatzlich der gesamte Bau Gegenstand eines baupolizeilichen
Abbruchauftrages (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006, ZI. 2005/05/0181, mwN). Ein Auftrag zum "Ruckbau", wie
er dem BeschwerdefUhrer offenbar vor Augen steht, scheidet - mag ein Rickbau auch technisch mdglich sein - in
einem Fall wie dem vorliegenden aus, da damit erst ein Gebdude (neu) geschaffen wiirde, fir das keine aufrechte
Baubewilligung mehr vorliegt und nun auch nicht erteilt werden konnte.Bei einem einheitlichen Bauwerk ist
grundsatzlich der gesamte Bau Gegenstand eines baupolizeilichen Abbruchauftrages vergleiche , das hg. Erkenntnis
vom 28. April 2006, ZI. 2005/05/0181, mwN). Ein Auftrag zum "Ruckbau", wie er dem Beschwerdefiihrer offenbar vor
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Augen steht, scheidet - mag ein Ruckbau auch technisch méglich sein - in einem Fall wie dem vorliegenden aus, da
damit erst ein Gebdude (neu) geschaffen wirde, fur das keine aufrechte Baubewilligung mehr vorliegt und nun auch

nicht erteilt werden konnte.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegrindet, weshalb sie gemal3 § 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen warDie
Beschwerde erweist sich daher als unbegriundet, weshalb sie gemal3 Paragraph 42, Absatz eins, VWGG abzuweisen

war.

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 griindet sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in
Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 15. Mai 2012
Schlagworte
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