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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Uber die Beschwerde der IW in B, vertreten durch
Mag. Thomas Nitsch und Dr. Sacha Pajor, Rechtsanwalte in 2340 Modling, HauptstralRe 48, gegen den Bescheid der
Niederosterreichischen Landesregierung vom 24. November 2011, ZI. RU1-BR-1592/001-2011, betreffend
Abbruchauftrag (mitbeteiligte Partei: Stadtgemeinde B), zu Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird, soweit er die SchlieBung aller Fenster6ffnungen in der sudlichen Brandwand zum
Grundstiick Nr. 200/8, KG G, betrifft, wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben. Im Ubrigen wird die
Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

Das Land Niederdsterreich hat der Beschwerdeflihrerin Aufwendungen in der H6he von EUR 1.326,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
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Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 8. Oktober 1991 wurde die Baubewilligung fur
den Zu- und Umbau des Wohnhauses in B, R 4, Grundstick Nr. 200/6, EZ. 165, KG G, erteilt.

Auf Grund eines Ansuchens der Beschwerdefihrerin um Kollaudierung wurde mit Bescheid des Burgermeisters der
mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 19. September 1995 wie folgt entschieden:

"Die Baubehorde hat mit Bescheid vom 8. Oktober 1991, Zahl 7192-1990 die Baubewilligung fur den Zu- und Umbau
auf dem Bauplatz in B, R 4, Parz. Nr. 200/6, EZ. 165, KG. G erteilt. Nach Fertigstellungsmeldung vom 6. September 1994
wurde am 11. September 1995 eine Endbeschau vorgenommen. Aufgrund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht

nachstehender
Spruch

Der Biirgermeister als Baubehérde I. Instanz stellt gemaR§ 111 NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200-8 fest, dass das
oben angefuhrte Bauvorhaben bewilligungsgemal3, mit geringfigigen Abanderungen ausgefuhrt worden ist und erteilt
daher hieflir die Benitzungsbewilligung.Der Blrgermeister als Baubehérde rémisch eins. Instanz stellt gemal}
Paragraph 111, NO Bauordnung 1976, Landesgesetzblatt 8200, -8 fest, dass das oben angefiihrte Bauvorhaben
bewilligungsgemald, mit geringfigigen Abanderungen ausgefiihrt worden ist und erteilt daher hiefir die

Benutzungsbewilligung.

Die geringfigigen, in den Auswechslungsplanen und in der Niederschrift angefiihrten Abdnderungen werden

nachtraglich genehmigt. ...

Das Protokoll Uber die Endbeschau liegt in Kopie bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides.

n

Dem Protokoll Gber die Endbeschau vom 11. September 1995 ist unter Bezug auf vorgelegte Auswechslungsplane zu
entnehmen, dass unter anderem als Anderung ein Raum angebaut worden sei, der als Garage im Plan eingetragen sei
und an der siidlichen Brandwand eine verglaste Offnung aufweise, welche "im Bereich des &ffentlichen Gutes
Grundstuck Nr. 306/2" liege.

Mit Bescheid des Bulrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 22. Februar 2011 wurde der
Beschwerdefihrerin gemal3 8 35 Abs. 2 Z. 3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) der AuftragMit
Bescheid des Birgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 22. Februar 2011 wurde der Beschwerdeflhrerin

gemal Paragraph 35, Absatz 2, Ziffer 3, der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) der Auftrag
.) zum Abbruch der ohne Bewilligung errichteten Terrassenlberdachung,

.) zur SchlieBung aller Fensteréffnungen in der sudlichen Brandwand zum Grundsttick Nr. 200/8, KG G,
.)und zur widmungsgemallen Verwendung des unterirdischen,

stralRenseitigen Abstellraumes (Zubau)

erteilt.

Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, dass die gegenstandliche Liegenschaft als "Grinland-Freihalteflache"
gewidmet und das darauf befindliche Ursprungsgebdude als erhaltenswertes Gebaude im Grunland ausgewiesen sei.
Aufgrund dieser Widmung sei fur die freistehende Terrassentberdachung (bestehend aus vier Holzstlitzen und einem
Dachstuhl im Ausmafl von 3,45 m x 3,70 m x 2,70 m) keine Genehmigung erreichbar. GemalR 8 10 der
Niederdsterreichischen Bautechnikverordnung 1997 (BTV; Anmerkung: Siehe vormals 8 35 der Niederdsterreichischen
Bauordnung 1976 - mit Ausnahmemaoglichkeiten) seien AuBenwande an einer Grundgrenze als eigene Brandwande
und 6ffnungslos auszufihren, weshalb bereits im Bewilligungsverfahren fur die Auswechslungsplane im Jahre 1994
diese auf eine 6ffnungslose Wand abgeandert worden seien. Die nunmehr festgestellten Fensteréffnungen seien
demgemaR konsenslos und Uberdies nachtraglich nicht bewilligungsfahig. Der seitliche Zubau sei nicht als Garage,
sondern als Abstellraum gewidmet. Die Nutzung als Garage sei daher nicht zulassig.Begrindend wurde im
Wesentlichen ausgefuhrt, dass die gegenstandliche Liegenschaft als "Granland-Freihalteflache" gewidmet und das
darauf befindliche Ursprungsgebaude als erhaltenswertes Gebdude im Grinland ausgewiesen sei. Aufgrund dieser
Widmung sei fur die freistehende Terrassentberdachung (bestehend aus vier Holzstlitzen und einem Dachstuhl im
Ausmall von 345 m x 3,70 m x 2,190 m) keine Genehmigung erreichbar. Gemall Paragraph 10, der
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Niederdsterreichischen Bautechnikverordnung 1997 (BTV; Anmerkung: Siehe vormals Paragraph 35, der
Niederdsterreichischen Bauordnung 1976 - mit Ausnahmemaglichkeiten) seien Aul3enwande an einer Grundgrenze als
eigene Brandwande und o6ffnungslos auszufihren, weshalb bereits im Bewilligungsverfahren fur die
Auswechslungsplane im Jahre 1994 diese auf eine 6ffnungslose Wand abgedndert worden seien. Die nunmehr
festgestellten Fenster6ffnungen seien demgemaR konsenslos und Uberdies nachtraglich nicht bewilligungsfahig. Der
seitliche Zubau sei nicht als Garage, sondern als Abstellraum gewidmet. Die Nutzung als Garage sei daher nicht

zulassig.

Mit Bescheid vom 27. Juli 2011 gab der Stadtrat der mitbeteiligten Stadtgemeinde der dagegen erhobenen Berufung
der Beschwerdeflhrerin keine Folge und bestatigte den erstinstanzlichen Bescheid hinsichtlich des Abbruches der
Terrasseniiberdachung und der SchlieRung der Fensteréffnungen. Im Ubrigen wurde der baupolizeiliche Auftrag
dahingehend abgeandert, dass die Nutzung des ostseitigen Zubaus zu einem anderen als dem genehmigten
Verwendungszweck (Abstellraum), wie insbesondere als KFZ-Werkstatte oder Garage, verboten wird.

Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, zur Qualifizierung der Terrassentberdachung als Bauwerk iSd § 4 BO
sei festzuhalten, dass im Rahmen der Lokalaugenscheine vom 5. Mai 2010 sowie vom 15. Juni 2011 mittels Lichtbilder
und Niederschriften dokumentiert worden sei, dass die Terrassenlberdachung, bestehend aus vier Holzstlitzen und
einem Dachstuhl, an jeder Holzstltze Uber Metallschuhe mit Schraubverbindungen kraftschllssig mit dem
Terrassenboden verbunden sei, was von der Beschwerdefuhrerin auch nicht bestritten werde. Es komme aber bei der
Beurteilung einer kraftschlissigen Verbindung nicht auf die jederzeitige Entfernbarkeit des Objektes an, sondern es
wlrde bereits das Eigengewicht der Konstruktion ausreichen, um eine kraftschlissige Verbindung zu begrinden.
Bereits nach dem beabsichtigten Verwendungszweck der Terrassenuberdachung sei schon in Anbetracht der zu
erwartenden Beanspruchung durch Windkrafte und Schneelasten davon auszugehen, dass fir die fachgerechte
Herstellung der Konstruktion ein wesentliches Ausmal3 an bautechnischen Kenntnissen erforderlich sei. Fir Bauwerke,
die von Menschen betreten werden kdénnen - was gegenstandlich der Fall sei -, seien bautechnische Kenntnisse stets
erforderlich. Die verfahrensgegenstandliche Terrassenlberdachung stelle somit ein Bauwerk iSd § 4 BO dar. Die
Terrassentberdachung sei nicht im Rahmen des Bewilligungsbescheides vom 19. September 1995 und des
zugrundeliegenden Bestandplanes genehmigt worden und sei im Einreichplan vom September 1995 nicht vorgesehen
gewesen. Es handle sich bei dem Bauwerk nicht um einen Zubau zum im Grinland als erhaltungswiirdig bewilligten
Ursprungsgebaudes. Eine Prifung der Mdoglichkeit einer nachtraglichen Einbeziehung in den seinerzeitigen Zu- und
Umbau des erhaltungswirdigen Ursprungsgebdudes habe unterbleiben kdnnen, da bereits mit Erlassung des
Bescheides vom 19. September 1995 die hdchstzulassige Erweiterungsflache ausgeschopft gewesen sei. Die
Terrassentberdachung sei auf einer Parzelle errichtet worden, die gemal? § 19 Abs. 2 Z. 18 ROG "von jeglicher
Bebauung freizuhalten" sei, und somit widerspreche das Bauwerk der im Flachenwidmungsplan festgelegten
Widmungsart ("Grunland-Freihaltezone"), weshalb auch keine nachtragliche Baubewilligung erteilt werden
kdénne.Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, zur Qualifizierung der Terrasseniberdachung als Bauwerk iSd
Paragraph 4, BO sei festzuhalten, dass im Rahmen der Lokalaugenscheine vom 5. Mai 2010 sowie vom
15. Juni 2011 mittels Lichtbilder und Niederschriften dokumentiert worden sei, dass die Terrassenlberdachung,
bestehend aus vier Holzstitzen und einem Dachstuhl, an jeder Holzstitze Uber Metallschuhe mit
Schraubverbindungen kraftschllssig mit dem Terrassenboden verbunden sei, was von der Beschwerdefuhrerin auch
nicht bestritten werde. Es komme aber bei der Beurteilung einer kraftschlissigen Verbindung nicht auf die jederzeitige
Entfernbarkeit des Objektes an, sondern es wirde bereits das Eigengewicht der Konstruktion ausreichen, um eine
kraftschlissige Verbindung =zu begrinden. Bereits nach dem beabsichtigten Verwendungszweck der
Terrassenuberdachung sei schon in Anbetracht der zu erwartenden Beanspruchung durch Windkrafte und
Schneelasten davon auszugehen, dass fur die fachgerechte Herstellung der Konstruktion ein wesentliches Ausmal? an
bautechnischen Kenntnissen erforderlich sei. Fir Bauwerke, die von Menschen betreten werden kénnen - was
gegenstandlich der Fall sei -, seien bautechnische Kenntnisse stets erforderlich. Die verfahrensgegenstandliche
Terrassenuberdachung stelle somit ein Bauwerk iSd Paragraph 4, BO dar. Die Terrasseniberdachung sei nicht im
Rahmen des Bewilligungsbescheides vom 19. September 1995 und des zugrundeliegenden Bestandplanes genehmigt
worden und sei im Einreichplan vom September 1995 nicht vorgesehen gewesen. Es handle sich bei dem Bauwerk
nicht um einen Zubau zum im Grunland als erhaltungswirdig bewilligten Ursprungsgebadudes. Eine Prifung der
Moglichkeit einer nachtraglichen Einbeziehung in den seinerzeitigen Zu- und Umbau des erhaltungswirdigen
Ursprungsgebaudes habe unterbleiben kdnnen, da bereits mit Erlassung des Bescheides vom 19. September 1995 die



hoéchstzulassige Erweiterungsflache ausgeschopft gewesen sei. Die Terrassenlberdachung sei auf einer Parzelle
errichtet worden, die gemal3 Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 18, ROG "von jeglicher Bebauung freizuhalten" sei, und
somit widerspreche das Bauwerk der im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmungsart ("Grinland-Freihaltezone"),
weshalb auch keine nachtragliche Baubewilligung erteilt werden kénne.

Bezlglich der Fensterdffnungen in der sudlichen Brandwand sei auszufuhren, dass der Plan des Ursprungsgebaudes
vom 16. Mai 1961 eine Belichtungsoffnung in der stdlichen AuBenwand im seinerzeit als Bad ausgewiesenen Raum
enthalten habe. An der Stelle, wo sich heute ein "Kichenfenster" befinde, sei damals ein "Schuppen" eingezeichnet
gewesen, ohne Belichtungséffnung. Der Einreichplan fir den Um- und Zubau habe keinerlei Fensteréffnungen im
Bereich des Altbestandes enthalten und sei mit Bescheid vom 8. Oktober 1991 - ohne solche Fensterdffnungen -
bewilligt worden. Die Beschwerdeflhrerin sei mit Schreiben der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 9. November 1994
im Rahmen des Bewilligungsverfahrens darauf hingewiesen worden, dass vorgefundene Fensterdffnungen in der
Feuermauer zum Anrainer S. unzuldssig und somit nicht genehmigungsfahig seien. In der Folge sei der Einreichplan
aus dem Jahr 1991 Uberarbeitet worden. Es ergebe sich aus dem der Benutzungsbewilligung vom 19. September 1995
zugrundeliegenden Austauschplan (Einreichplan 1995) zweifelsfrei, dass in der Fassadendarstellung der sudlichen
Brandwand keinerlei Fensteréffnungen seien. An der Stelle im Grundriss des Austauschplanes aus dem Jahr 1995, wo
seinerzeit im Altbestand ein "Schuppen" ohne Belichtungséffnung bestanden habe, sei erstmals in diesem Plan ein
"Klchenfenster" eingezeichnet. Der Altbestand des Ursprungsgebdudes sei jedoch nicht Gegenstand der
Benutzungsbewilligung fir den Um- und Zubau vom 19. September 1995. Die vier Belichtungséffnungen in der
stdlichen Brandwand seien daher nicht behdrdlich bewilligt, und Planabweichungen eines Bauvorhabens wurden
durch die Benutzungsbewilligung nicht saniert. Im Zuge des Umbauvorhabens sei der Beschwerdeflhrerin von der
Baubehorde auch ausdricklich mitgeteilt worden, dass die vorhandenen Fenster- und Luftungséffnungen in der
stidlichen Brandwand nicht genehmigungsfahig seien. SchlieRlich sei der ostseitige Zubau als Abstellraum gewidmet
und durfe daher weder als Garage noch als KFZ-Werkstatte benutzt werden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wies die belangte Behoérde die dagegen erhobene Vorstellung der
Beschwerdefiihrerin als unbegrindet ab. Begrindend flhrte sie im Wesentlichen aus, dass die Dachsteher der
Terrassentberdachung kraftschlissig mit dem Boden verbunden seien. AuRBerdem sei flur die Aufstellung eines
Flugdaches ein wesentliches MalR an bautechnischen Kenntnissen erforderlich, um die zu erwartenden
Beanspruchungen durch Windkrafte und Schneelasten entsprechend zu berticksichtigen. Laut Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes wirden Bauwerke, die von Menschen betreten werden konnen, stets bautechnische
Kenntnisse erfordern. Der Einwand der Beschwerdefiihrerin, dass jeder Hobbyhandwerker die Uberdachung errichten
kdénne und aullerdem die Verschraubung vom Fundament der Terrasse jederzeit entfernt werden kénne, kdnne daran
nichts andern.

Auf Grund der derzeitigen Widmung "Grinland-Freihaltezone" sei jegliche Bebauung gesetzlich verboten. Die Frage,
wann die gegenstandliche Terrassenlberdachung aufgestellt worden sei, sei nicht mehr relevant. Entscheidend sei,
dass fur diese bewilligungspflichtige TerrassentUberdachung keine rechtskraftige Baubewilligung vorliege und dass
nach der derzeitigen Widmung eine nachtragliche Bewilligung nicht in Frage komme. Daher habe eine Aufforderung
zur Einbringung eines Antrages auf nachtragliche Baubewilligung unterbleiben kénnen.

Sowohl aus dem Grundkataster als auch auf dem Lichtbild sei ersichtlich, dass sich die sudliche AuRenwand
unmittelbar an der Grundstticksgrenze zum Nachbargrundstiick befinde. Die Nachbarn S. hatten auch entsprechende
Bedenken beziiglich einer allfalligen Gefahrdung durch die Offnungen in der Brandwand vorgebracht. Auch sei in allen
im Bauakt vorhandenen Bauplanen die Situierung der studlichen AuBenwand unmittelbar an der Grundstlicksgrenze
eingezeichnet. Die Behauptung der Beschwerdefihrerin, die sudliche AuBenwand liege nicht direkt an der
Grundstlcksgrenze, kdnne daher nicht nachvollzogen werden.

Aus dem Passus in der Niederschrift zum Bescheid vom 19. September 1995, wonach der Raum, der als Garage im
Plan eingetragen sei, an der siidlichen Brandwand eine verglaste Offnung habe, welche im Bereich des &ffentlichen
Gutes gelegen sei, kénne nichts gewonnen werden. Diese verglaste Offnung habe deswegen bewilligt werden kénnen,
da der an dieses Fenster angrenzende Grunstreifen im Zeitpunkt der Bewilligung im Jahr 1995 offentliches Gut
gewesen und somit kein Genehmigungshindernis fir dieses Fenster vorgelegen sei. Dieses Fenster sei jedoch nicht
verfahrensgegenstandlich.



Der Beschwerdeflhrerin sei von Anfang an klar gewesen, dass es sich bei den verfahrensgegenstandlichen vier
Fenster6ffnungen, die nun verschlossen werden sollen, um jene in der ehemaligen Kiiche, der Speisekammer, des
Bades und des WCs des Altbestandes handle. Eine behdrdliche Bewilligung dieser vier Fenster liege nicht vor.

Sowohl die vorhandene Terrasseniberdachung als auch die vier Fenster in der stdlichen Brandwand wtrden Uber
keine rechtskraftige Baubewilligung verfugen und seien aufgrund der Flachenwidmung bzw. der Bestimmung des
8 10 BTV nicht nachtraglich bewilligungsfahig, weshalb nur mit Abbruchauftragen vorgegangen werden kénne. Die
Nutzung des ostseitigen Zubaus als Garage bzw. KFZ-Werkstatte sei durch die aufgenommenen Lichtbilder
ausreichend dokumentiert, und es sei zu Recht ein Nutzungsverbot ausgesprochen worden.Sowohl die vorhandene
Terrassenuberdachung als auch die vier Fenster in der sudlichen Brandwand wurden Uber keine rechtskraftige
Baubewilligung verfugen und seien aufgrund der Flachenwidmung bzw. der Bestimmung des Paragraph 10, BTV nicht
nachtraglich bewilligungsfahig, weshalb nur mit Abbruchauftragen vorgegangen werden kénne. Die Nutzung des
ostseitigen Zubaus als Garage bzw. KFZ-Werkstatte sei durch die aufgenommenen Lichtbilder ausreichend

dokumentiert, und es sei zu Recht ein Nutzungsverbot ausgesprochen worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit des

Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie die mitbeteiligte

Stadtgemeinde, in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal 8 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:Der

Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VwGG gebildeten Senat erwogen:

Die Beschwerdefuhrerin bringt im Wesentlichen vor, dass es sich bei der gegenstandlichen Terrassentiberdachung um
kein Bauwerk iSd BO handle. Insbesondere liege ein Bauwerk nur dann vor, wenn dessen fachgerechte Herstellung ein
wesentliches MalRR an bautechnischen Kenntnissen erfordere und eine kraftschlissige Verbindung mit dem Boden
gegeben sei. Die gegenstandliche Terrassentiberdachung sei zwar mit dem Boden verbunden, kénne jedoch jederzeit
unkompliziert und durch einen Laien entfernt werden. Sie sei vollkommen einfach durch einen Hobbyhandwerker zu
errichten und kénne mit einer vom Baumarkt bereits vorgefertigten und zum Eigenzusammenbau angefertigten
Gartenhutte verglichen werden. Eine solche sei - wie auch die Terrassentberdachung - ohne besonderes Wissen und
ohne wesentliche bautechnische Kenntnisse aufzubauen. Dass bereits das Eigengewicht der Konstruktion ausreiche,
um eine kraftschlissige Verbindung zu begriinden, stelle eine nicht gesetzmaRige Auslegung dar, zumal unter
Zugrundelegung dieser Auslegung auch ein Sonnenschirm oder ein Zelt ein Bauwerk iSd 8 4 Z. 3 BO darstellen
wulrde.Die Beschwerdefuhrerin bringt im Wesentlichen vor, dass es sich bei der gegenstandlichen
Terrassenuberdachung um kein Bauwerk iSd BO handle. Insbesondere liege ein Bauwerk nur dann vor, wenn dessen
fachgerechte Herstellung ein wesentliches MalR an bautechnischen Kenntnissen erfordere und eine kraftschlissige
Verbindung mit dem Boden gegeben sei. Die gegenstandliche Terrassentberdachung sei zwar mit dem Boden
verbunden, kénne jedoch jederzeit unkompliziert und durch einen Laien entfernt werden. Sie sei vollkommen einfach
durch einen Hobbyhandwerker zu errichten und kdénne mit einer vom Baumarkt bereits vorgefertigten und zum
Eigenzusammenbau angefertigten Gartenhiltte verglichen werden. Eine solche sei - wie auch die
Terrassentberdachung - ohne besonderes Wissen und ohne wesentliche bautechnische Kenntnisse aufzubauen. Dass
bereits das Eigengewicht der Konstruktion ausreiche, um eine kraftschlissige Verbindung zu begriinden, stelle eine
nicht gesetzmaRige Auslegung dar, zumal unter Zugrundelegung dieser Auslegung auch ein Sonnenschirm oder ein
Zelt ein Bauwerk iSd Paragraph 4, Ziffer 3, BO darstellen wirde.

Die belangte Behorde habe keine Differenzierungen vorgenommen, die jedoch unbedingt erforderlich seien, da es
sonst insbesondere bei der vorliegenden Flachenwidmung "Grunland-Freihaltegebiet" zu keinerlei Nutzung kommen
kénne. Dies kénne jedoch nicht Sinn und Zweck einer Flache als Widmung "Grinland-Freihalteflache" sein. Die
Raumordnung selber fahre beispielsweise Hochwasserschutz, Umfahrungsstral3en, besonders
landschaftsbildpragende Freirdume u. dgl. als zuldssig an. In Anbetracht dessen, dass die im bekampften Bescheid
angefluhrte Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes lediglich auf den Begriff des Bauwerkes abstelle, jedoch dieser
Begriff nicht im Zusammenhang mit der Flachenwidmung "Grinland-Freihaltegebiet" beurteilt werde, finde diese
Judikatur auf den gegenstandlichen Sachverhalt keine Anwendung. Die belangte Behdrde hatte zu dem Ergebnis
kommen miussen, dass eine Bebauung nicht vorliege und daher die Widmung "Grinland-Freihaltezone" durch die



Terrassenuberdachung nicht beeintrachtigt werde. In diesem Zusammenhang sei auch darauf hinzuweisen, dass sich
die Terrassentberdachung sehr gut in das Gesamtbild dieses Wohngebietes einfige und sohin § 19 Abs. 2 Z. 18
Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz (ROG) nicht widerspreche.Die belangte Behdérde habe keine
Differenzierungen vorgenommen, die jedoch unbedingt erforderlich seien, da es sonst insbesondere bei der
vorliegenden Flachenwidmung "Griinland-Freihaltegebiet" zu keinerlei Nutzung kommen kénne. Dies kénne jedoch
nicht Sinn und Zweck einer Fldche als Widmung "Grinland-Freihalteflache" sein. Die Raumordnung selber fuhre
beispielsweise Hochwasserschutz, Umfahrungsstral3en, besonders landschaftsbildpragende Freirdume u. dgl. als
zuldssig an. In  Anbetracht dessen, dass die im bekampften Bescheid angefihrte Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes lediglich auf den Begriff des Bauwerkes abstelle, jedoch dieser Begriff nicht im
Zusammenhang mit der Flachenwidmung "Grinland-Freihaltegebiet" beurteilt werde, finde diese Judikatur auf den
gegenstandlichen Sachverhalt keine Anwendung. Die belangte Behérde hatte zu dem Ergebnis kommen mussen, dass
eine Bebauung nicht vorliege und daher die Widmung "Grunland-Freihaltezone" durch die Terrassenuberdachung
nicht beeintrachtigt werde. In diesem Zusammenhang sei auch darauf hinzuweisen, dass sich die
Terrassentberdachung sehr gut in das Gesamtbild dieses Wohngebietes einflige und sohin Paragraph 19, Absatz 2,
Ziffer 18, Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz (ROG) nicht widerspreche.

Es sei sehr wohl aufgrund der vorgenommenen Umwidmung im Jahr 2006 von "Grinland-Landwirtschaft" auf
"Grinland-Freihaltezone" bei einer allfalligen Bewilligungspflicht - welche jedoch ausdricklich bestritten werde bzw.
Anzeigepflicht entscheidend, wann diese Terrasseniberdachung aufgestellt worden sei. Es musste § 19 Abs. 2
Z. 1a ROG herangezogen werden, und die Terrasseniiberdachung diene der Befriedigung der familieneigenen
Wohnbediirfnisse, weshalb diese bauliche Anderung bzw. der Zubau gesetzlich zulassig sei und eine Aufforderung zur
Einbringung eines Bewilligungsantrages hatte ergehen mussen.Es sei sehr wohl aufgrund der vorgenommenen
Umwidmung im Jahr 2006 von "Grinland-Landwirtschaft" auf "Grlnland-Freihaltezone" bei einer allfalligen
Bewilligungspflicht - welche jedoch ausdricklich bestritten werde bzw. Anzeigepflicht entscheidend, wann diese
Terrassentberdachung aufgestellt worden sei. Es misste Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer eins a, ROG herangezogen
werden, und die Terrassentberdachung diene der Befriedigung der familieneigenen Wohnbedurfnisse, weshalb diese
bauliche Anderung bzw. der Zubau gesetzlich zulissig sei und eine Aufforderung zur Einbringung eines
Bewilligungsantrages hatte ergehen mussen.

Die belangte Behorde sei falschlicherweise davon ausgegangen, dass die sudliche AuBenwand direkt an der
Grundstlcksgrenze liege, was sich jedoch weder aus dem Akteninhalt noch aus Lichtbildern ergebe. Vielmehr folge aus
dem Plan aus dem Jahr 1961, dass die Grundstlicksgrenze quer zur verbauten Flache und zur Aulenmauer verlaufe.
Wie weit die AuBenmauer von der Grundstlcksgrenze entfernt sei, hatte die belangte Behdrde im Hinblick auf
§8 10 BTV durch entsprechende Erhebungen eruieren missen.Die belangte Behorde sei falschlicherweise davon
ausgegangen, dass die sudliche AuRenwand direkt an der Grundstlcksgrenze liege, was sich jedoch weder aus dem
Akteninhalt noch aus Lichtbildern ergebe. Vielmehr folge aus dem Plan aus dem Jahr 1961, dass die
Grundstlcksgrenze quer zur verbauten Flache und zur AuRBenmauer verlaufe. Wie weit die Aullenmauer von der
Grundstlicksgrenze entfernt sei, hatte die belangte Behorde im Hinblick auf Paragraph 10, BTV durch entsprechende
Erhebungen eruieren mussen.

Unrichtig sei die im angefochtenen Bescheid angefiihrte Situierung der vier Fenster. Diese wirden sich im ehemaligen
"Schupfen", im nunmehrigen Bad, WC und Abstellraum befinden; die ehemalige Kliche sei mittig gewesen. Das Fenster
im ehemaligen Bad sei bereits mit Baubewilligung aus dem Jahr 1961 zugunsten der Voreigentimerin der Liegenschaft,
weitere zwei Fenster seien mit Bescheid vom 19. September 1995 bewilligt worden, was die belangte Behorde
unberucksichtigt gelassen habe.

Gemal § 19 Abs. 2 Z. 18 ROG besteht das Griinland - Freihalteflachen aus Flachen, die aufgrund offentlicher Interessen
(Hochwasserschutz, UmfahrungsstraBen, besonders landschaftsbildpragende Freiraume, u. dgl) von jeglicher
Bebauung freigehalten werden sollen.GemaR Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 18, ROG besteht das
Grunland - Freihalteflachen aus Flachen, die aufgrund &ffentlicher Interessen (Hochwasserschutz, Umfahrungsstralen,
besonders landschaftsbildpragende Freirdume, u. dgl.) von jeglicher Bebauung freigehalten werden sollen.

Gemal? 8 10 BTV sind AuRenwande als Brandwande und 6ffnungslos zu errichten an einer Grundstlicksgrenze, sofern
nicht das angrenzende Grundstlck als Verkehrsflache, Parkanlange oder Gringurtel gewidmet oder ein Gewasser ist
(Z. 1); gegen eine Reiche (Z. 2); bei einem Abstand von weniger als 3 m, gerichtet gegen eine Grundstlcksgrenze, wenn



es die Sicherheit von Personen und Sachen aufgrund der zuldssigen Bebauung auf dem Nachbargrundstuck erfordert,
es sei denn das angrenzende Grundstuck ist als Verkehrsflache, Parkanlage oder Griinglrtel gewidmet oder es ist ein
Gewasser (Z. 3a) oder es handelt sich lediglich um Vorbauten und diese sind im Verhaltnis zur AuRenwand
untergeordnet (Z. 3b).Gemal’ Paragraph 10, BTV sind AuBenwdnde als Brandwande und 6ffnungslos zu errichten an
einer Grundstticksgrenze, sofern nicht das angrenzende Grundstuck als Verkehrsflache, Parkanlange oder Grungurtel
gewidmet oder ein Gewasser ist (Ziffer eins,); gegen eine Reiche (Ziffer 2,); bei einem Abstand von weniger als 3 m,
gerichtet gegen eine Grundstlicksgrenze, wenn es die Sicherheit von Personen und Sachen aufgrund der zuldssigen
Bebauung auf dem Nachbargrundstick erfordert, es sei denn das angrenzende Grundstick ist als Verkehrsflache,
Parkanlage oder Griingurtel gewidmet oder es ist ein Gewasser (Ziffer 3 a,) oder es handelt sich lediglich um Vorbauten
und diese sind im Verhaltnis zur AuRenwand untergeordnet (Ziffer 3 b,).

Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist ein auf 8 35 Abs. 2 Z. 3 BO gestutzter Bauauftrag. Gemald dieser
Gesetzesstelle hat die Baubehorde den Abbruch eines Bauwerks anzuordnen, wenn flr das Bauwerk keine
Baubewilligung oder Bauanzeige vorliegt und das Bauwerk unzuldssig ist oder der Eigentumer den fur die fehlende
Bewilligung erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der Baubehdrde bestimmten Frist ab
Zustellung der Aufforderung hiezu eingebracht hat.Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist ein auf Paragraph 35,
Absatz 2, Ziffer 3, BO gestitzter Bauauftrag. GemaR dieser Gesetzesstelle hat die Baubehdrde den Abbruch eines
Bauwerks anzuordnen, wenn fir das Bauwerk keine Baubewilligung oder Bauanzeige 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 Zustellung der Aufforderung hiezu eingebracht hat.

Gemall § 4 Z. 3 BO ist ein Bauwerk ein Objekt, dessen fachgerechte Herstellung ein wesentliches Mal3 an
bautechnischen Kenntnissen erfordert und das mit dem Boden kraftschllssig verbunden ist. GemaR Paragraph 4, Ziffer
3, BO ist ein Bauwerk ein Objekt, dessen fachgerechte Herstellung ein wesentliches MaR an bautechnischen
Kenntnissen erfordert und das mit dem Boden kraftschlissig verbunden ist.

Gemald § 4 Z. 4 BO sind bauliche Anlagen alle Bauwerke, die nicht Gebaude sindGemaR Paragraph 4, Ziffer 4, BO sind
bauliche Anlagen alle Bauwerke, die nicht Gebaude sind.

Die Errichtung von baulichen Anlagen, durch welche Gefahren fiir Personen und Sachen oder ein Widerspruch zum
Ortsbild (§ 56) entstehen oder Rechte nach § 6 (Nachbarrechte) verletzt werden kénnten, bedarf gemaR § 14 BO einer
Baubewilligung.Die Errichtung von baulichen Anlagen, durch welche Gefahren fiur Personen und Sachen oder ein
Widerspruch zum Ortsbild (Paragraph 56,) entstehen oder Rechte nach Paragraph 6, (Nachbarrechte) verletzt werden
kdonnten, bedarf gemaR Paragraph 14, BO einer Baubewilligung.

Die belangte Behorde, ist gestltzt auf den bei ihr in Vorstellung gezogenen Bescheid und auf dem Boden der
Verwaltungsakten, zu dem nachvollziehbaren Ergebnis gelangt, dass die gegenstandliche Terrasseniberdachung ein
mit dem Boden kraftschlUssig - mittels verschraubter Metallschuhe - verbundenes Bauwerk iSd § 4 Z. 3 BO darstellt.
Angesichts der bereits durch die Verschraubung gegebenen kraftschlissigen Verbindung braucht auf das
Beschwerdevorbringen der Herstellung einer kraftschlissigen Verbindung durch das Eigengewicht des Bauwerkes
nicht weiter eingegangen werden, zumal die belangte Behdrde das Bestehen einer kraftschlissigen Verbindung auch
nicht mit dem Eigengewicht der Terrassenlberdachung begriindet hat. Ob die Schrauben relativ leicht auch durch
einen Laien entfernt werden kénnten, ist nicht von Relevanz. Ebenso unbedenklich ist die belangte Behérde davon
ausgegangen, dass fur die fachgerechte Herstellung der Terrasseniberdachung ein wesentliches Mal3 an
bautechnischen Kenntnissen erforderlich ist, gilt es doch Gefahren, insbesondere durch Umstiirzen oder Vertragen
einer solchen Uberdachung, etwa auch bei WindstéRen, zu vermeiden, weshalb eine Terrasseniiberdachung dieser
Dimension entsprechend sicher aufgestellt werden muss (vgl. z.B. die hg. Erkenntnisse vom 25. Februar 2005,
Z1.2003/05/0095, und vom 24. April 2007, ZI.2006/05/0224).Die belangte Behorde, ist gestltzt auf den bei ihr in
Vorstellung gezogenen Bescheid und auf dem Boden der Verwaltungsakten, zu dem nachvollziehbaren Ergebnis
gelangt, dass die gegenstandliche Terrassentiberdachung ein mit dem Boden kraftschlUssig - mittels verschraubter
Metallschuhe - verbundenes Bauwerk iSd Paragraph 4, Ziffer 3, BO darstellt. Angesichts der bereits durch die
Verschraubung gegebenen kraftschlissigen Verbindung braucht auf das Beschwerdevorbringen der Herstellung einer
kraftschlUssigen Verbindung durch das Eigengewicht des Bauwerkes nicht weiter eingegangen werden, zumal die
belangte Behorde das Bestehen einer kraftschlissigen Verbindung auch nicht mit dem Eigengewicht der
Terrassentberdachung begrindet hat. Ob die Schrauben relativ leicht auch durch einen Laien entfernt werden
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kdnnten, ist nicht von Relevanz. Ebenso unbedenklich ist die belangte Behérde davon ausgegangen, dass fur die
fachgerechte Herstellung der Terrassenuberdachung ein wesentliches Mall an bautechnischen Kenntnissen
erforderlich ist, gilt es doch Gefahren, insbesondere durch Umstiirzen oder Vertragen einer solchen Uberdachung,
etwa auch bei Windst63en, zu vermeiden, weshalb eine Terrassenuberdachung dieser Dimension entsprechend sicher
aufgestellt werden muss vergleiche , z.B. die hg. Erkenntnisse vom 25. Februar 2005, ZI. 2003/05/0095, und vom
24, April 2007, ZI. 2006/05/0224).

Es steht unbestritten fest, dass fur die Terrassenliberdachung keine Baubewilligung erteilt wurde. Nach den genannten
Vorschriften der BO war eine solche auch vor der von der Beschwerdefuhrerin erwahnten Umwidmung im Jahre 2006
notig, sodass diese Umwidmung insofern keine Rolle spielt. Vor Erlassung eines Abbruchauftrages ist allerdings
grundsatzlich zu prifen, ob eine Baubewilligung erteilt werden kénnte. Die Frage der Bewilligungsfahigkeit ist
- entgegen dem Beschwerdevorbringen - nach der Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des Bauauftrages zu prifen
(vgl. das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005, ZI.2004/05/0014).Es steht unbestritten fest, dass fur die
Terrassenuberdachung keine Baubewilligung erteilt wurde. Nach den genannten Vorschriften der BO war eine solche
auch vor der von der Beschwerdeflhrerin erwdhnten Umwidmung im Jahre 2006 nétig, sodass diese Umwidmung
insofern keine Rolle spielt. Vor Erlassung eines Abbruchauftrages ist allerdings grundsatzlich zu prifen, ob eine
Baubewilligung erteilt werden kénnte. Die Frage der Bewilligungsfahigkeit ist - entgegen dem Beschwerdevorbringen -
nach der Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des Bauauftrages zu prufen vergleiche , das hg. Erkenntnis vom
31. Méarz 2005, ZI. 2004/05/0014).

Das gegenstandliche Grundstick weist die Widmung "Grunland-Freihalteflaiche" auf. Die belangte Behorde ist
zutreffend davon ausgegangen, dass die Bestimmungen des ROG uber die Unzuldssigkeit der Bebauung von Flachen
mit der Widmung "Grinland-Freihalteflache" einer nachtraglichen Baubewilligung entgegenstehen. Daher erweist sich
diese bauliche Anlage als unzuldssig im Sinne des 8 35 Abs. 2 Z. 3 BO, weshalb der Auftrag zur Beseitigung der
Terrassenuberdachung ohne vorherige Aufforderung zur Einreichung einer Genehmigung zu Recht erging.Das
gegenstandliche Grundstuck weist die Widmung "Grunland-Freihalteflache" auf. Die belangte Behdrde ist zutreffend
davon ausgegangen, dass die Bestimmungen des ROG Uber die Unzuldssigkeit der Bebauung von Flachen mit der
Widmung "Granland-Freihalteflache" einer nachtraglichen Baubewilligung entgegenstehen. Daher erweist sich diese
bauliche Anlage als unzulassig im Sinne des Paragraph 35, Absatz 2, Ziffer 3, BO, weshalb der Auftrag zur Beseitigung
der Terrassenliberdachung ohne vorherige Aufforderung zur Einreichung einer Genehmigung zu Recht erging.

Die Beschwerdeflihrerin zieht den von der belangten Behorde zu Grunde gelegten Grenzverlauf in Zweifel, wonach
sich die stdliche AuBenwand unmittelbar an der Grundsticksgrenze zum Nachbargrundstlck Nr. 200/8, KG G, befinde.
Dem ist zu entgegnen, dass nach dem mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom
8. Oktober 1991 bewilligten Bauplan (Lageplan) die Bewilligung fir ein Vorhaben erteilt wurde, das im Stiden direkt an
der Grundgrenze liegt. Dass eine andere Ausfihrung hinsichtlich der Lage des Bauvorhabens (und somit entgegen der
Bewilligung) erfolgt ware, hat die Beschwerdeflhrerin nicht behauptet, ebenso nicht, dass sich die Grundgrenze seit
der Baubewilligung vom 8. Oktober 1991 geandert habe. Die belangte Behdrde konnte somit davon ausgehen, dass
sich die sudliche AuBenwand in dem von der Baubewilligung vom 8. Oktober 1991 umfassten Bereich an der
Grundstlcksgrenze befindet und somit bewilligungsgemal als Brandwand zu errichten ist.

Zum Vorbringen der Beschwerdeflihrerin, wonach drei der Fensteréffnungen in der sutdlichen AuBenwand
baubehordlich bewilligt worden seien, ist Folgendes auszufiihren:

Der Einreichplan aus dem Jahr 1961 weist eine Offnung in der sidlichen AuRenwand im seinerzeit als Bad
ausgewiesenen Raum auf (nicht jedoch im damals als "Schupfen" ausgewiesenen Raum). Durch die Aktenlage ist nun
nicht nachvollziehbar, ob das im Einreichplan 1961 eingezeichnete Fenster in dieser Form in Konsumierung der
Baubewilligung aus dem Jahre 1961 errichtet worden ist. (Mit der Baubewilligung vom 8. Oktober 1991 ist lediglich der
in den entsprechenden Baupldanen mit roter Farbe eingezeichnete Zu- und Umbau bewilligt worden, sie hat sich aber
nicht auf den - in diesen Planen ohne Fensterdffnungen eingezeichneten - Altbestand im betreffenden Teil des
Erdgeschosses bezogen.) Feststellungen zum urspriinglich bewilligten und errichteten Altbestand fehlen. Ohne diese
kann aber nicht beurteilt werden, ob das Fenster im seinerzeit als Bad ausgewiesenen Raum baubehdrdlich bewilligt
ist.

Der Bescheid des Biirgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 19. September 1995 ist im Ubrigen ein auf
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§ 111 NO-BO 1976 gestitzter Benltzungsbewilligungsbescheid. Eine solche Benitzungsbewilligung kann den
Baukonsens nicht abandern oder ersetzen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006, ZI. 2005/05/0181). Wenn aber
eine Benutzungsbewilligung erkennen lasst, dass damit bewilligungspflichtige Projektanderungen bewilligt wurden,
dann ist davon auszugehen, dass in Wahrheit zugleich auch eine Baubewilligung erteilt wurde (vgl. das hg. Erkenntnis
vom 15. Juni 2004, ZI. 2003/05/0248), was auch in Bezug auf Bauteile moglich ist, auf die sich die (urspriingliche)
Baubewilligung gar nicht bezogen hat.Der Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom
19. September 1995 ist im Ubrigen ein auf Paragraph 111, NO-BO 1976 gestiitzter Benitzungsbewilligungsbescheid.
Eine solche Benutzungsbewilligung kann den Baukonsens nicht abandern oder ersetzen vergleiche , das hg. Erkenntnis
vom 28. April 2006, ZI.2005/05/0181). Wenn aber eine Benutzungsbewilligung erkennen l3sst, dass damit
bewilligungspflichtige Projektanderungen bewilligt wurden, dann ist davon auszugehen, dass in Wahrheit zugleich auch
eine Baubewilligung erteilt wurde vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2004, ZI. 2003/05/0248), was auch in
Bezug auf Bauteile mdglich ist, auf die sich die (urspriingliche) Baubewilligung gar nicht bezogen hat.

Im Beschwerdefall ist mit dem erwahnten Benutzungsbewilligungsbescheid vom 19. September 1995 unter anderem
der in dem diesem zu Grunde liegenden Bestandsplan ersichtliche, als Garage neu errichtete Raum (Anmerkung:
westlich des als "Schupfen" seinerzeit bewilligten Baubestandes) mit einer verglasten Offnung an der siidlichen Wand
(mit)bewilligt worden. Gegenulber des sudlich angrenzenden Bauteiles (ehemaliger "Schupfen") springt dieser neue
Raum allerdings zurick, sodass nicht hinreichend ersichtlich ist, ob er an der Grundgrenze liegt (in der Niederschrift
zur Benutzungsbewilligung vom 11. September 1995 wird die Wand auch in diesem Bereich als "Brandwand"
bezeichnet, die Offnung liege allerdings "im Bereich des 6ffentlichen Gutes"). Es ist nicht eindeutig nachvollziehbar, ob
dieses Fenster nicht trotz seiner Bewilligung mit dem Bescheid vom 19. September 1995 vom gegenstandlichen
Bauauftrag (der sich auf alle Fensterdffnungen in der stdlichen Brandwand zum Nachbargrundstiick bezieht) umfasst
ist. Die Bescheidbegrindung, nach der dies nicht der Fall sei, reicht angesichts des auch in der Beschwerde
angesprochenen Umstandes, dass die Fenster im Bescheidspruch weder zahlenmaf3ig noch lagemaRig naher definiert
wurden, fur die erforderliche Bestimmtheit des Auftrages bei der gegebenen Aktenlage nicht aus.

Fir den Bereich des ehemaligen "Schupfens" weist der Bestandsplan, auf den sich der Bescheid vom
19. September 1995 bezieht, im Grundriss ein Fenster aus, nicht jedoch in der Ansicht. Da der Bescheid vom
19. September 1995 ausdrucklich auch das Protokoll Uber die Endbeschau vom 11. September 1995 zu seinem
Bestandteil erklart, in dem ein solches Fenster mit dieser Situierung nicht genannt ist, ist dieser Widerspruch im Plan
dahin aufzuldsen, dass das Fenster als nicht bewilligt anzusehen ist.

AbschlieBend ist zu bemerken, dass die Beschwerde kein Vorbringen zum Auftrag zur Unterlassung der Verwendung
des stral3enseitigen Abstellraumes zu einem anderen als dem genehmigten Verwendungszweck enthalt und sich der
Beschwerdepunkt darauf auch nicht bezieht.

Der angefochtene Bescheid war aus den oben dargestellten Griinden, soweit er die SchlieRung aller Fensteréffnungen
in der stdlichen Brandwand zum Gegenstand hat, wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG
aufzuheben. Im Ubrigen war die Beschwerde gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.Der angefochtene
Bescheid war aus den oben dargestellten Griinden, soweit er die SchlieRung aller Fensteréffnungen in der stdlichen
Brandwand zum Gegenstand hat, wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes gemald Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer
eins, VWGG aufzuheben. Im Ubrigen war die Beschwerde gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet
abzuweisen.

Die Entscheidung tber den Aufwandersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Die
Entscheidung Uber den Aufwandersatz beruht auf den 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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