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1. AVG § 68 heute

2. AVG § 68 giiltig ab 01.01.2014 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 33/2013

3. AVG § 68 gultig von 01.07.1995 bis 31.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 471/1995

4. AVG § 68 gultig von 01.02.1991 bis 30.06.1995

1. B-VG Art. 119a heute

2. B-VG Art. 119a gultig ab 01.01.2014zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012

3. B-VG Art. 119a glltig von 01.01.2004 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 100/2003
4. B-VG Art. 119a gultig von 01.01.1985 bis 31.12.2003zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 490/1984
5. B-VG Art. 119a gultig von 21.07.1962 bis 31.12.1984zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 205/1962
1. B-VG Art. 130 heute

2. B-VG Art. 130 gtiltig ab 01.02.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 14/2019

3. B-VG Art. 130 guiltig von 01.01.2019 bis 31.01.2019zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2018
4. B-VG Art. 130 gultig von 01.01.2019 bis 24.05.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 138/2017
5. B-VG Art. 130 gultig von 25.05.2018 bis 31.12.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2018
6. B-VG Art. 130 gultig von 01.01.2015 bis 24.05.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 101/2014
7. B-VG Art. 130 giltig von 01.01.2014 bis 31.12.2014zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 115/2013
8. B-VG Art. 130 guiltig von 01.01.2014 bis 31.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 51/2012

9. B-VG Art. 130 giiltig von 01.01.2004 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 100/2003
10. B-VG Art. 130 gultig von 01.01.1998 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 87/1997
11. B-VG Art. 130 gultig von 01.01.1991 bis 31.12.1997zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 685/1988
12. B-VG Art. 130 gultig von 01.07.1976 bis 31.12.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 302/1975
13. B-VG Art. 130 gultig von 18.07.1962 bis 30.06.1976zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 215/1962
14. B-VG Art. 130 gultig von 25.12.1946 bis 17.07.1962zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 211/1946
15. B-VG Art. 130 glltig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
16. B-VG Art. 130 gultig von 03.01.1930 bis 30.06.1934

B-VG Art. 131 heute
B-VG Art. 131 glltig ab 27.02.2024zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 5/2024
B-VG Art. 131 glltig von 01.02.2019 bis 26.02.2024zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 14/2019
B-VG Art. 131 gultig von 01.01.2019 bis 31.01.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 138/2017
B-VG Art. 131 glltig von 01.01.2014 bis 31.12.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012
B-VG Art. 131 glltig von 01.07.2012 bis 31.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012
B-VG Art. 131 glltig von 01.01.2004 bis 30.06.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2003
B-VG Art. 131 gultig von 01.01.2003 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 99/2002
9. B-VG Art. 131 giiltig von 04.09.1999 bis 31.12.2002zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 194/1999
10. B-VG Art. 131 gultig von 01.01.1998 bis 03.09.1999zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 87/1997
11. B-VG Art. 131 gultig von 01.01.1991 bis 31.12.1997zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 685/1988
12. B-VG Art. 131 gultig von 28.04.1975 bis 31.12.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 316/1975
13. B-VG Art. 131 gultig von 01.01.1975 bis 27.04.1975zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 444/1974
14. B-VG Art. 131 gultig von 18.07.1962 bis 31.12.1974zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 215/1962
15. B-VG Art. 131 glltig von 25.12.1946 bis 17.07.1962zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 211/1946
16. B-VG Art. 131 gultig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
17. B-VG Art. 131 gultig von 03.01.1930 bis 30.06.1934
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1. B-VG Art. 132 heute
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B-VG Art. 132 gultig ab 01.01.2019zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 138/2017

B-VG Art. 132 gultig von 01.08.2014 bis 31.12.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 164/2013
B-VG Art. 132 gultig von 01.01.2014 bis 31.07.2014zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 51/2012
B-VG Art. 132 gultig von 01.01.1991 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 685/1988
B-VG Art. 132 gultig von 01.08.1984 bis 31.12.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 296/1984
B-VG Art. 132 gultig von 25.12.1946 bis 31.07.1984zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 211/1946
B-VG Art. 132 gultig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
B-VG Art. 132 gliltig von 03.01.1930 bis 30.06.1934
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B-VG Art. 144 heute

B-VG Art. 144 gultig ab 01.01.2014zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012

B-VG Art. 144 gultig von 01.01.2004 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 100/2003
B-VG Art. 144 gultig von 01.01.1991 bis 31.12.2003zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 8/1999
B-VG Art. 144 gultig von 01.01.1991 bis 31.12.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 685/1988
B-VG Art. 144 gultig von 01.08.1984 bis 31.12.1990zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 296/1984
B-VG Art. 144 giltig von 01.08.1981 bis 31.07.1984zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 350/1981
B-VG Art. 144 gultig von 01.07.1976 bis 31.07.1981zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 302/1975
B-VG Art. 144 gultig von 25.12.1946 bis 30.06.1976zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 211/1946
B-VG Art. 144 glltig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
B-VG Art. 144 giltig von 03.01.1930 bis 30.06.1934
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VWGG 8 34 heute

VWGG 8§ 34 gultig ab 01.07.2021 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 2/2021

VWGG § 34 giiltig von 01.01.2014 bis 30.06.2021 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 33/2013
VWGG § 34 giiltig von 01.03.2013 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 33/2013
VWGG § 34 giiltig von 01.07.2008 bis 28.02.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 4/2008
VWGG § 34 giiltig von 01.08.2004 bis 30.06.2008 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 89/2004
VWGG § 34 giiltig von 01.09.1997 bis 31.07.2004 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 88/1997
VWGG § 34 giiltig von 05.01.1985 bis 31.08.1997
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VWGG § 42 heute

VWGG § 42 glltig ab 01.01.2014 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 33/2013

VWGG § 42 glltig von 01.07.2012 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 51/2012
VWGG § 42 glltig von 01.07.2008 bis 30.06.2012zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 4/2008
VWGG § 42 glltig von 01.01.1991 bis 30.06.2008zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 330/1990
VWGG § 42 glltig von 05.01.1985 bis 31.12.1990
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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 2012/06/0018
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail, den Hofrat Dr. Waldstatten, die
Hofratin Dr. Bayjones, den Hofrat Dr. Moritz sowie die Hofratin Mag. Merl als Richter, im Beisein des Schriftfihrers
Mag. Zochling, Uber die Beschwerden 1. der C GmbH in W, 2. des C E in N, beide vertreten durch die
Onz(Onz(Kraemmer(Huttler Rechtsanwalte GmbH in 1010 Wien, Schwarzenbergplatz 16 (Beschwerde zu
ZI.2011/06/0213),

3. des Burgermeisters der Stadtgemeinde N und 4. der Stadtgemeinde N, letztere vertreten durch die Hajek & Boss &
Wagner Rechtsanwalte OG in 7000 Eisenstadt, Blumengasse 5 (Beschwerde zu ZI. 2012/06/0018), gegen den Bescheid
der Bezirkshauptmannschaft Neusiedl am See vom 12. Dezember 2011, ZI. ND-02-02-244-18-2011, betreffend
Nichtigerklarung einer Baubewilligung,

Spruch
1) den Beschluss gefasst:

Die Beschwerde des Drittbeschwerdefiihrers wird zurtickgewiesen.
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2) zu Recht erkannt:

Der angefochtene Bescheid wird aufgrund der Beschwerde der erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Burgenland hat den erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien Aufwendungen in der Héhe von
insgesamt EUR 1.326,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

3) den Beschluss gefasst:
Die Beschwerde der Viertbeschwerdefuhrerin wird als gegenstandlos geworden erklart und das Verfahren eingestellt.

Das Land Burgenland hat der Viertbeschwerdefihrerin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.106,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehen wird abgewiesen.

Begriundung

Mit Schreiben vom 17. Februar 2010 erstattete die Erstbeschwerdeflhrerin eine Bauanzeige an die
viertbeschwerdefihrende Stadtgemeinde betreffend die Errichtung eines Wohnhauses samt Carport, Nebengebaude
und Einfriedungen auf zwei naher genannten Grundstticken in der viertbeschwerdeflihrende Stadtgemeinde. Die
gegenstandlichen Grundstucke stehen im Eigentum des Zweitbeschwerdefuhrers, der seine Zustimmung zum
Bauverfahren auf den Einreichunterlagen vermerkt hat. Laut Baubeschreibung soll das Wohngebaude (von einem
"Wochenendhaus" ist dort keine Rede) eine Wohnnutzflache von 326,52 m2, davon das Wohnhaus 297,60 m2 und der
Keller 28,92 m2, aufweisen. Mit Bescheid vom 20. Mai 2010 wurde der Erstbeschwerdefihrerin die Baubewilligung
gemall 8 18 Burgenlandisches Baugesetz (Bgld. BauG) antragsgemal3 erteilt.Mit Schreiben vom 17. Februar 2010
erstattete die Erstbeschwerdeflhrerin eine Bauanzeige an die viertbeschwerdefiihrende Stadtgemeinde betreffend die
Errichtung eines Wohnhauses samt Carport, Nebengebdude und Einfriedungen auf zwei ndher genannten
Grundsticken in der viertbeschwerdefiihrende Stadtgemeinde. Die gegenstandlichen Grundstiicke stehen im
Eigentum des Zweitbeschwerdefihrers, der seine Zustimmung zum Bauverfahren auf den Einreichunterlagen
vermerkt hat. Laut Baubeschreibung soll das Wohngebaude (von einem "Wochenendhaus" ist dort keine Rede) eine
Wohnnutzflache von 326,52 m2, davon das Wohnhaus 297,60 m2 und der Keller 28,92 m2, aufweisen. Mit Bescheid
vom 20. Mai 2010 wurde der Erstbeschwerdefihrerin die Baubewilligung gemdalR  Paragraph

18, Burgenlandisches Baugesetz (Bgld. BauG) antragsgemal erteilt.

Die gegenstandlichen Grundstucke sind, worauf die Baubewilligung einleitend verweist, als "Baugebiet fur Erholungs-
oder Fremdenverkehrseinrichtungen" (im Folgenden kurz: BF) gemald 8 14 Abs. 3
lit. g Burgenlandisches Raumplanungsgesetz (Bgld. RPIG) gewidmet.Die gegenstandlichen Grundstticke sind, worauf die
Baubewilligung einleitend verweist, als "Baugebiet fur Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen" (im Folgenden
kurz: BF) gemald Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, Burgenlandisches Raumplanungsgesetz (Bgld. RPIG) gewidmet.

Im Rahmen eines Aufsichtsverfahrens forderte die Bezirkshauptmannschaft Neusiedl am See (BH) den Bauakt an und
ersuchte mit Schreiben vom 1. September 2010 die Landesamtsdirektion, Stabstelle Raumordnung und
Wohnbauférderung (im Folgenden kurz: LAD-RO), um rechtliche Stellungnahme dazu, ob die gegenstandlich erteilte
baubehordliche Bewilligung im Hinblick auf 8 25 Bgld. RPIG in einem als BF gewidmeten Bereich rechtlich zulassig sei.
Die LAD-RO duRerte sich in ihrer Stellungnahme vom 30. Juni 2011 dahingehend, dass die Errichtung von
Einfamilienhausern, die einer ganzjahrigen Nutzung zur dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen Bevolkerung
dienten, auf Grundsticken mit einer Flachenwidmung BF als nicht widmungskonform anzusehen sei. In der
Widmungskategorie BF seien nur Gebdude zulassig, die der Erholung der ansassigen Bevdlkerung und von Fremden
dienten und nur voribergehend genutzt wirden, nicht jedoch den ganzjahrigen Wohnbedarf decken durften. Laut
Bewilligungsbescheid handle es sich nicht um die baubehdrdliche Bewilligung fur ein Ferienwohnhaus bzw. fir eine
Feriensiedlung, fur die auch ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. Teilbebauungsplan erforderlich gewesen ware.
Sofern das weitere Ermittlungsverfahren ergebe, dass das verfahrensgegenstandliche Einfamilienhaus der dauernden
Wohnversorgung bzw. Begrindung von Hauptwohnsitzen diene, seien die Bescheide von der Aufsichtsbehdrde wegen
Widerspruches zum Flachenwidmungsplan fur nichtig zu erklaren.Im Rahmen eines Aufsichtsverfahrens forderte die
Bezirkshauptmannschaft Neusiedl am See (BH) den Bauakt an und ersuchte mit Schreiben vom 1. September 2010 die
Landesamtsdirektion, Stabstelle Raumordnung und Wohnbauférderung (im Folgenden kurz: LAD-RO), um rechtliche
Stellungnahme dazu, ob die gegenstandlich erteilte baubehdérdliche Bewilligung im Hinblick auf Paragraph



25, Bgld. RPIG in einem als BF gewidmeten Bereich rechtlich zuldssig sei. Die LAD-RO dul3erte sich in ihrer
Stellungnahme vom 30. Juni 2011 dahingehend, dass die Errichtung von Einfamilienhdusern, die einer ganzjahrigen
Nutzung zur dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen Bevdlkerung dienten, auf Grundstlcken mit einer
Flachenwidmung BF als nicht widmungskonform anzusehen sei. In der Widmungskategorie BF seien nur Gebdude
zuldssig, die der Erholung der ansassigen Bevolkerung und von Fremden dienten und nur voribergehend genutzt
wirden, nicht jedoch den ganzjahrigen Wohnbedarf decken dirften. Laut Bewilligungsbescheid handle es sich nicht
um die baubehdérdliche Bewilligung fur ein Ferienwohnhaus bzw. fir eine Feriensiedlung, fur die auch ein
rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. Teilbebauungsplan erforderlich gewesen ware. Sofern das weitere
Ermittlungsverfahren ergebe, dass das verfahrensgegenstandliche Einfamilienhaus der dauernden Wohnversorgung
bzw. Begrindung von Hauptwohnsitzen diene, seien die Bescheide von der Aufsichtsbehérde wegen Widerspruches
zum Flachenwidmungsplan flr nichtig zu erklaren.

Im Rahmen des Parteiengehdrs vertraten die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien in ihrer Stellungnahme
vom 14. September 2011 eine gegenteilige Ansicht als die LAD-RO und begriindeten dies im Wesentlichen damit, dass
§ 14 Abs. 3 lit. g Bgld. RPIG nur auf die Ermdglichung bestimmter Nutzungen schlieBen lasse. Bestimmte Nutzungen
(Ferienwohnhauser, Feriensiedlungen und Ferienzentren) seien nur auf Flachen zuldssig, die als BF gewidmet seien
und fir die ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. Teilbebauungsplan vorliege. An diesen Standorten sei die
Errichtung von Gebduden, die fir das ganzjdhrige Wohnen dienten, jedoch nicht ausgeschlossen, sondern die
Errichtung von Freizeitwohnungen solle auf bestimmte Standorte beschrankt werden. Der Gesetzgeber habe einen
Ordnungsrahmen fur Zweitwohnungen, die "im besonderen Mal3e Uberdrtliche Interessen berthren", schaffen wollen.
Dies rechtfertige jedoch nicht, dem Eigentiimer die Errichtung eines Gebaudes, das ihm als standiger Wohnsitz diene,
zu verbieten. Ein solcher Eigentumseingriff ware verfassungsrechtlich unzuléssig und widersprache dem Grundsatz der
Baufreiheit. Dartber hinaus sei gemald § 91 Burgenlandischen Gemeindeordnung (Bgld. GO) der Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit zu bertcksichtigen. Der gertgte Verstol3 sei bloR formaler Natur; der einzige Unterschied bestehe
in der Nutzungsintensitat. Eine Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher Interessen sei nicht erkennbar, und es liege
keine Verletzung von Rechten Dritter vor. Dem stehe ein existenzielles Interesse des Liegenschaftseigentimers und
des Konsensinhabers gegentber, die im Vertrauen auf die Rechtskraft der erteilten Baubewilligung weitreichende
persénliche und wirtschaftliche Dispositionen getroffen hatten (Investitionen von etwa EUR 663.000,--, Aufgabe des
bisherigen Wohnsitzes zur Begrindung des dauernden Familienwohnsitzes in N, VerdauBerung weiterer
Liegenschaftsanteile und Verlegung des personlichen Umfeldes der gesamten Familie nach N, organisatorische
MalRnahmen, um die unternehmerische Tatigkeit auch am Wohnsitz ausfuhren zu kénnen). Die Baubewilligung sei
keinesfalls "erschlichen" worden und greife auch in die Sphare Dritter, namlich der Ehefrau und der Kinder des
Zweitbeschwerdeflhrers, ein.Im Rahmen des Parteiengehors vertraten die erst- und zweitbeschwerdefihrenden
Parteien in ihrer Stellungnahme vom 14. September 2011 eine gegenteilige Ansicht als die LAD-RO und begriindeten
dies im Wesentlichen damit, dass Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG nur auf die Ermdglichung bestimmter
Nutzungen schlieBen lasse. Bestimmte Nutzungen (Ferienwohnhauser, Feriensiedlungen und Ferienzentren) seien nur
auf Flachen zulassig, die als BF gewidmet seien und fUr die ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw.
Teilbebauungsplan vorliege. An diesen Standorten sei die Errichtung von Gebauden, die flir das ganzjahrige Wohnen
dienten, jedoch nicht ausgeschlossen, sondern die Errichtung von Freizeitwohnungen solle auf bestimmte Standorte
beschrankt werden. Der Gesetzgeber habe einen Ordnungsrahmen fur Zweitwohnungen, die "im besonderen Mal3e
Uberortliche Interessen berthren", schaffen wollen. Dies rechtfertige jedoch nicht, dem Eigentimer die Errichtung
eines Gebaudes, das ihm als standiger Wohnsitz diene, zu verbieten. Ein solcher Eigentumseingriff ware
verfassungsrechtlich unzulassig und widersprache dem Grundsatz der Baufreiheit. Darlber hinaus sei gemal
Paragraph 91, Burgenlandischen Gemeindeordnung (Bgld. GO) der Grundsatz der Verhaltnismaligkeit zu
berlcksichtigen. Der gerlgte Verstol3 sei bloR formaler Natur; der einzige Unterschied bestehe in der
Nutzungsintensitat. Eine Beeintrachtigung sonstiger Offentlicher Interessen sei nicht erkennbar, und es liege keine
Verletzung von Rechten Dritter vor. Dem stehe ein existenzielles Interesse des Liegenschaftseigentimers und des
Konsensinhabers gegentber, die im Vertrauen auf die Rechtskraft der erteilten Baubewilligung weitreichende
personliche und wirtschaftliche Dispositionen getroffen hatten (Investitionen von etwa EUR 663.000,--, Aufgabe des
bisherigen Wohnsitzes zur Begrindung des dauernden Familienwohnsitzes in N, VerauBerung weiterer
Liegenschaftsanteile und Verlegung des personlichen Umfeldes der gesamten Familie nach N, organisatorische



MalRnahmen, um die unternehmerische Tatigkeit auch am Wohnsitz ausfuhren zu kénnen). Die Baubewilligung sei
keinesfalls "erschlichen" worden und greife auch in die Sphare Dritter, namlich der Ehefrau und der Kinder des
Zweitbeschwerdefihrers, ein.

Die Landesumweltanwaltschaft schloss sich mit Schreiben vom 20. September 2011 den Ausfihrungen der LAD-RO an.

Die dritt- und viertbeschwerdeflihrenden Parteien vertraten in ihrem Schreiben vom 19. September 2011 die Ansicht,
die gegenstandliche Baubewilligung widerspreche nicht den Bebauungsrichtlinien und auch nicht dem RPIG. Der
Baubehdrde gegenlber sei die Absicht, das Haus nicht als Wochenendhaus nutzen zu wollen, nicht erklart worden.

In einer erganzenden Stellungnahme vom 3. November 2011, gerichtet an die BH, fuhrte die LAD-RO zu den
AuRerungen der beschwerdefiihrenden Parteien insbesondere aus, eine Verbalinterpretation des Begriffes
"Wochenendhaus" schliee eine dauernde Wohnnutzung aus. Die ratio legis des Raumplanungsgesetzes strebe eine
moglichst sinnvolle Zuordnung der verschiedenen Lebensbereiche, ndmlich des Wohnens, Arbeitens und der Erholung
an. Die Widmungskategorie BF solle den Bedurfnissen des Fremdenverkehrs Rechnung tragen und diene deshalb
Erholungs- und Fremdenverkehrszwecken. Bauvorhaben in dieser Widmungskategorie durften nicht der dauernden
Wohnversorgung der ortsansassigen Bevolkerung dienen. Allen in 8 14 Abs. 3 lit. g Bgld. RPIG angefiuhrten Nutzungen
sei gemein, dass in ihnen keine dauernde Wohnnutzung erfolge. Bei Einfamilienhdusern zur dauernden
Wohnversorgung der ortsansadssigen Bevolkerung stehe die Wohnfunktion im Vordergrund, nicht jedoch die
Erholungsfunktion.In einer ergdnzenden Stellungnahme vom 3. November 2011, gerichtet an die BH, flihrte die LAD-
RO zu den AuRerungen der beschwerdefiihrenden Parteien insbesondere aus, eine Verbalinterpretation des Begriffes
"Wochenendhaus" schlieBe eine dauernde Wohnnutzung aus. Die ratio legis des Raumplanungsgesetzes strebe eine
moglichst sinnvolle Zuordnung der verschiedenen Lebensbereiche, namlich des Wohnens, Arbeitens und der Erholung
an. Die Widmungskategorie BF solle den Bedurfnissen des Fremdenverkehrs Rechnung tragen und diene deshalb
Erholungs- und Fremdenverkehrszwecken. Bauvorhaben in dieser Widmungskategorie diirften nicht der dauernden
Wohnversorgung der ortsansassigen Bevilkerung dienen. Allen in Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG
angefihrten Nutzungen sei gemein, dass in ihnen keine dauernde Wohnnutzung erfolge. Bei Einfamilienhdusern zur
dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen Bevolkerung stehe die Wohnfunktion im Vordergrund, nicht jedoch
die Erholungsfunktion.

Zum Grundsatz der méglichsten Schonung erworbener Rechte Dritter fuhrte die LAD-RO aus, das Areal liege ca. 750 m
westlich des bebauten Stadtrandes von N in isolierter Lage, daher sei eine Widmung als "Wohngebiet" mit dem
Landesentwicklungsprogramm und dem Raumordnungsgesetz nicht vereinbar. Auf Grund der groRen Entfernung zum
Stadtgebiet sowie der Entwicklungsvorstellungen im Stadtentwicklungsplan sei auch langfristig eine Zuordnung des
Areals zum Stadtgebiet nicht zu erwarten. Eine Nutzung als Wohngebiet wiirde wesentlich gréoRere Infrastrukturkosten
verursachen als fUr eine Feriensiedlung. Da die Stadtgemeinde N im Landesentwicklungsprogramm als hdchstrangiger
Tourismusstandort der Stufe Il festgelegt worden sei, sei beispielsweise das Areal im Bereich der C als BF gewidmet
worden. Wirde dieses Gebiet als Wohngebiet genutzt werden, koénnten die Zielvorstellungen des
Landesentwicklungsprogrammes fiir den Tourismusstandort N nicht erfllt werden. Aus Sicht der LAD-RO Uberwiege
daher das offentliche Interesse an der Einhaltung des &8 14 Abs. 3 lit. g Bgld. RPIG die Interessen der
beschwerdeflihrenden Parteien.Zum Grundsatz der méglichsten Schonung erworbener Rechte Dritter fuhrte die LAD-
RO aus, das Areal liege ca. 750 m westlich des bebauten Stadtrandes von N in isolierter Lage, daher sei eine Widmung
als "Wohngebiet" mit dem Landesentwicklungsprogramm und dem Raumordnungsgesetz nicht vereinbar. Auf Grund
der groRen Entfernung zum Stadtgebiet sowie der Entwicklungsvorstellungen im Stadtentwicklungsplan sei auch
langfristig eine Zuordnung des Areals zum Stadtgebiet nicht zu erwarten. Eine Nutzung als Wohngebiet wirde
wesentlich groRere Infrastrukturkosten verursachen als fur eine Feriensiedlung. Da die Stadtgemeinde N im
Landesentwicklungsprogramm als héchstrangiger Tourismusstandort der Stufe romisch zwei festgelegt worden sei, sei
beispielsweise das Areal im Bereich der C als BF gewidmet worden. Wirde dieses Gebiet als Wohngebiet genutzt
werden, kdnnten die Zielvorstellungen des Landesentwicklungsprogrammes flr den Tourismusstandort N nicht erfullt
werden. Aus Sicht der LAD-RO Uberwiege daher das 6ffentliche Interesse an der Einhaltung des Paragraph 14, Absatz
3, Litera g, Bgld. RPIG die Interessen der beschwerdefiihrenden Parteien.

Im Rahmen des Parteiengehdrs wiederholten die beschwerdefUhrenden Parteien ihre bisher vertretenen
Rechtsansichten.



Mit dem angefochtenen Bescheid hob die belangte Behérde den Baubescheid des Blrgermeisters der Stadtgemeinde
N vom 20. Mai 2010 betreffend die Errichtung eines Wohnhauses samt Carport, Nebengebdude und Einfriedung
gemall § 33 Z 1 Bgld. BauG in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 Bgld. RPIG als nichtig auf. Dies begrindete sie im
Wesentlichen damit, dass das gegenstandliche Grundstiick als BF gewidmet sei. Bei dem Wohnhaus handle es sich
jedoch nicht um ein Ferienwohnhaus oder dhnliches im Sinn der demonstrativen Aufzdhlung des 8 14 Abs. 3 lit. g
Bgld. RPIG; die Baufreigabe sowie die Ausfihrung des Wohnhauses lasse jedenfalls eine dauernde Nutzung zu
Wohnzwecken zu. Die erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien hatten im Verwaltungsverfahren auch bestatigt,
dass das gegenstandliche Haus als Lebensmittelpunkt in beruflicher und familidrer Hinsicht und somit als
Hauptwohnsitz fur den Zweitbeschwerdefihrer diene. Unter Hinweis auf die erlduternden Bemerkungen anlasslich der
Novellierung des Bgld. RPIG zu den 88 14 bis 14c sowie die beiden Stellungnahmen der LAD-RO schloss die belangte
Behorde in rechtlicher Hinsicht, die ratio legis der Sonderwidmung BF sei nicht, der dauernden Wohnversorgung mit
allen daraus folgenden infrastrukturellen Konsequenzen wie etwa Schulversorgung zu dienen, sondern eben der
Erholung in der Freizeit bzw. Urlaubszeit. Es sei nicht geplant, in derartigen Gebieten den ganzjahrigen Wohnbedarf
der Bevdlkerung zu decken. Wie die LAD-RO richtig ausgefihrt habe, kdnnten Wohnbauten fur die dauernde
Wohnversorgung in beinahe allen Baulandwidmungen errichtet werden, nicht jedoch im BF. In diesem Gebiet durften
den raumplanerischen Zielen entsprechend nur Wohnbauten zu Zwecken der Erholung bzw. Fremdenverkehrstatigkeit
errichtet werden.Mit dem angefochtenen Bescheid hob die belangte Behdrde den Baubescheid des Burgermeisters
der Stadtgemeinde N vom 20. Mai 2010 betreffend die Errichtung eines Wohnhauses samt Carport, Nebengebdude
und Einfriedung gemald Paragraph 33, Ziffer eins, Bgld. BauG in Verbindung mit Paragraph 20, Absatz eins, Bgld. RPIG
als nichtig auf. Dies begriindete sie im Wesentlichen damit, dass das gegenstandliche Grundstlck als BF gewidmet sei.
Bei dem Wohnhaus handle es sich jedoch nicht um ein Ferienwohnhaus oder dhnliches im Sinn der demonstrativen
Aufzahlung des Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG; die Baufreigabe sowie die Ausfihrung des Wohnhauses
lasse jedenfalls eine dauernde Nutzung zu Wohnzwecken zu. Die erst- und zweitbeschwerdeflihrenden Parteien hatten
im Verwaltungsverfahren auch bestatigt, dass das gegenstandliche Haus als Lebensmittelpunkt in beruflicher und
familiarer Hinsicht und somit als Hauptwohnsitz fir den Zweitbeschwerdefiihrer diene. Unter Hinweis auf die
erlauternden Bemerkungen anlasslich der Novellierung des Bgld. RPIG zu den Paragraphen 14 bis 14 ¢ sowie die
beiden Stellungnahmen der LAD-RO schloss die belangte Behérde in rechtlicher Hinsicht, die ratio legis der
Sonderwidmung BF sei nicht, der dauernden Wohnversorgung mit allen daraus folgenden infrastrukturellen
Konsequenzen wie etwa Schulversorgung zu dienen, sondern eben der Erholung in der Freizeit bzw. Urlaubszeit. Es sei
nicht geplant, in derartigen Gebieten den ganzjahrigen Wohnbedarf der Bevolkerung zu decken. Wie die LAD-RO
richtig ausgefuhrt habe, kdnnten Wohnbauten fir die dauernde Wohnversorgung in beinahe allen Baulandwidmungen
errichtet werden, nicht jedoch im BF. In diesem Gebiet dirften den raumplanerischen Zielen entsprechend nur
Wohnbauten zu Zwecken der Erholung bzw. Fremdenverkehrstatigkeit errichtet werden.

Die isolierte Lage der "N C" entfernt vom Ortsgebiet der Stadtgemeinde N sei Grund flr die gegenstandliche
Sonderwidmung gewesen. Ein direkter Anschluss an die Stadt sei nicht gegeben und auch kinftig nach dem
Stadtentwicklungsplan nicht vorgesehen.

Zu den Einwendungen der dritt- und viertbeschwerdefihrenden Parteien werde unter anderem ausgefuhrt, dass eine
wortliche Interpretation des Begriffs "Wochenendhaus" nur zu dem Ergebnis fihren kénne, dass damit keinesfalls eine
dauernde Wohnnutzung gemeint sei. Ein Wochenendhaus werde laut allgemeinem Sprachgebrauch eben neben
einem hauptsachlich genutzten Wohnsitz nur zum Verbringen der Freizeit bzw. der Ferienzeit verwendet, ohne dass es
dafir genaue zeitliche Vorgaben gebe. Entscheidend sei, dass der Uberwiegende Teil der Zeit nicht in diesem
Wochenendhaus verbracht werde. Der Gesetzgeber habe dabei offenbar die Zielsetzung verfolgt, dass innerhalb der
Widmung BF eben nur solche Wohneinheiten errichtet werden dirften, die Uberwiegend nicht der dauernden
Wohnversorgung dienten und neben einem Hauptwohnsitz nur voribergehend genutzt wirden. Jede andere
Interpretation wurde den gesetzlichen Zielsetzungen einer geordneten Raumplanung zuwiderlaufen und die
Baulandsonderkategorie fur Erholungs- und Fremdenverkehrseinrichtungen ad absurdum fihren.

Zu den Einwendungen der erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien fuhrte die belangte Behdrde unter Hinweis
auf 8 14 Abs. 3, § 1 Abs. 1, 8 13 Abs. 3 Bgld. RPIG und die zu § 14 leg. cit. ergangenen erlduternden Bemerkungen aus,
die ratio legis strebe eine maoglichst sinnvolle Zuordnung der einzelnen menschlichen Lebensbereiche des Wohnens,
Arbeitens und Erholens an. Um den Bedulrfnissen des Fremdenverkehrs Rechnung zu tragen, biete § 14



Abs. 3 Bgld. RPIG die Mdglichkeit, Gebiete auszuweisen, die vornehmlich Erholungs- und Verkehrseinrichtungen
dienten und auller den typischen Fremdenverkehrseinrichtungen keine weiteren Folgeeinrichtungen wie Schulen,
Kindergarten usw. bendtigten. Daraus ergebe sich, dass eben andere als die ausdricklich genannten
Nutzungsmoglichkeiten ausgeschlossen werden sollten. Es bestehe das o6ffentliche Interesse, besonders
schutzenswerte und sensible Bereiche wie die "N C" fur Erholungs- und Freizeitzwecke freizuhalten. Eine Ausdehnung
des entfernten Stadtgebietes kdnne den Zielen einer geordneten Raumplanung nicht unterstellt werden. Wie die LAD-
RO zutreffend ausgefiihrt habe, seien im BF nur Gebadude, Einrichtungen und Anlagen fir eine touristische Nutzung
oder eine Freizeit- bzw. Erholungsnutzung als widmungskonform anzusehen. Bei einem Wohnhaus zur dauernden
Wohnversorgung der ortsansdssigen Bevolkerung stehe die Wohnfunktion und nicht die Erholungsfunktion im
Vordergrund. Die Besonderheit der "N C" liege darin, dass dieser Bereich auf Grund der umliegenden hochrangigen
Naturschutzwidmung wohl nicht mit dem Stadtgebiet - auch wenn dieses nicht allzu weit entfernt sei - verschmelzen
und daher eine dauernde Umwidmung als reines Wohngebiet ausgeschlossen sein werde.Zu den Einwendungen der
erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien fiihrte die belangte Behdrde unter Hinweis auf Paragraph 14, Absatz 3,,
Paragraph eins, Absatz eins,, Paragraph 13, Absatz 3, Bgld. RPIG und die zu Paragraph 14, leg. cit. ergangenen
erlauternden Bemerkungen aus, die ratio legis strebe eine mdglichst sinnvolle Zuordnung der einzelnen menschlichen
Lebensbereiche des Wohnens, Arbeitens und Erholens an. Um den Bedurfnissen des Fremdenverkehrs Rechnung zu
tragen, biete Paragraph 14, Absatz 3, Bgld. RPIG die Méglichkeit, Gebiete auszuweisen, die vornehmlich Erholungs- und
Verkehrseinrichtungen dienten und auller den typischen Fremdenverkehrseinrichtungen keine weiteren
Folgeeinrichtungen wie Schulen, Kindergarten usw. bendtigten. Daraus ergebe sich, dass eben andere als die
ausdrucklich genannten Nutzungsmoglichkeiten ausgeschlossen werden sollten. Es bestehe das 6ffentliche Interesse,
besonders schitzenswerte und sensible Bereiche wie die "N C" fur Erholungs- und Freizeitzwecke freizuhalten. Eine
Ausdehnung des entfernten Stadtgebietes kdnne den Zielen einer geordneten Raumplanung nicht unterstellt werden.
Wie die LAD-RO zutreffend ausgefiihrt habe, seien im BF nur Gebaude, Einrichtungen und Anlagen fir eine touristische
Nutzung oder eine Freizeit- bzw. Erholungsnutzung als widmungskonform anzusehen. Bei einem Wohnhaus zur
dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen Bevdlkerung stehe die Wohnfunktion und nicht die Erholungsfunktion
im Vordergrund. Die Besonderheit der "N C" liege darin, dass dieser Bereich auf Grund der umliegenden hochrangigen
Naturschutzwidmung wohl nicht mit dem Stadtgebiet - auch wenn dieses nicht allzu weit entfernt sei - verschmelzen
und daher eine dauernde Umwidmung als reines Wohngebiet ausgeschlossen sein werde.

Mit dem Hinweis der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien auf die Baufreiheit kdnne eine mangelnde
Vereinbarkeit eines Bauvorhabens mit dem Flachenwidmungsplan keineswegs umgangen werden.

Zum Schonungsprinzip gemal3 §8 86 Abs. 6 in Verbindung mit § 91 Bgld. GO flhrte die belangte Behdrde aus, dieses
bedeute nicht generell die Annahme des Vorrangs privater Interessen vor Offentlichen Interessen der Raumordnung,
sondern statuiere vielmehr ein Gebot der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in erworbene Rechte (Hinweis auf das
hg. Erkenntnis ZI. 2006/06/0053). Die Einhaltung der Raumordnungsvorschriften diene der geordneten Bebauung ohne
Beeintrachtigung Uberortlicher Interessen und ohne Verursachung zusatzlicher Infrastrukturkosten. Bei Verletzung
gewichtiger offentlicher Interessen solle die widmungswidrige Nutzung untersagt werden koénnen. Dies sei
gegenstandlich der Fall.Zum Schonungsprinzip gemal Paragraph 86, Absatz 6, in Verbindung mit Paragraph
91, Bgld. GO fuhrte die belangte Behorde aus, dieses bedeute nicht generell die Annahme des Vorrangs privater
Interessen vor oOffentlichen Interessen der Raumordnung, sondern statuiere vielmehr ein Gebot der
VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in erworbene Rechte (Hinweis auf das hg. Erkenntnis ZI. 2006/06/0053). Die
Einhaltung der Raumordnungsvorschriften diene der geordneten Bebauung ohne Beeintrachtigung Uberortlicher
Interessen und ohne Verursachung zusatzlicher Infrastrukturkosten. Bei Verletzung gewichtiger 6ffentlicher Interessen
solle die widmungswidrige Nutzung untersagt werden kénnen. Dies sei gegenstandlich der Fall.

Bei Vorliegen einer formalen Rechtswidrigkeit, die jedoch keine oder nur unbedeutende Auswirkungen auf das
geschiitzte 6ffentliche Interesse nach sich ziehe, sei es denkbar, dass den privaten Interessen der Bauwerber Vorrang
vor der Einhaltung der Raumplanungsvorschriften gegeben werde (Hinweis auf das hg. Erkenntnis ZI. 91/06/0166).
Dabei seien nicht nur nachteilige Auswirkungen des Bauwerkes auf Grund des baulichen Erscheinungsbildes zu
berlcksichtigen, sondern vor allem auch jene, die mit den damit verbundenen Nutzungsmoglichkeiten im
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Zusammenhang stinden. Eine raumbedeutsame Auswirkung auf planerische Zielsetzungen kénne daher auch dann
vorliegen, wenn erst durch die rechtswidrige Vorgangsweise eine widmungsfremde Nutzungsmoglichkeit geschaffen
werde, die bei gesetzeskonformem Vorgehen nicht erzielbar gewesen ware.

Auch wenn im gegenstandlichen Fall das bauliche Erscheinungsbild des Einfamilienhauses kein anderes ware, wenn es
lediglich als Wochenendhaus verwendet wirde, widerspreche die mit der erteilten Baubewilligung ermdglichte
Dauernutzung jedoch den Zielsetzungen der Raumplanung. Die erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien hatten
auf Grund der erteilten Baubewilligung die Méglichkeit, das errichtete Wohnhaus zur dauernden Wohnversorgung als
Hauptwohnsitz zu nutzen. Die Bestimmungen des Bgld. RPIG zielten jedoch darauf ab, die Zersiedelung der Landschaft
etwa durch Wohnbebauung der im Vergleich zum Stadtgebiet isoliert gelegenen "N C" zu verhindern. Im Rahmen der
Umwidmung im Bereich der "N C" sei eine Abschirmung der Feriensiedlung gegeniber der freien Landschaft durch die
Widmung eines Gringlrtels vorgenommen worden, damit sich keine Auswirkungen auf die Orts- und
Siedlungsstruktur der Stadtgemeinde N ergdben und dieser besonders sensible Naturschutzbereich nur fur die
Verwendung als Erholungs- bzw. Fremdenverkehrsgebiet genutzt werde. Das Raumplanungsgesetz ziele mit seinem
Instrumentarium  darauf ab, eine geordnete Bebauung derart zu regeln, dass die zuldssigen
Verwendungsmaoglichkeiten aufeinander abgestimmt seien. Durch eine Nutzung als Wohngebiet wiirden zusatzliche
Infrastrukturkosten anfallen, weil eine Infrastruktur in Wohngebieten, die standig genutzt werde, héhere Kosten
verursache als in einem Erholungs- und Fremdenverkehrsgebiet, das nur in den warmen Monaten besiedelt werde.
Eine laufende Nutzung ziehe gréRBere Abnutzungserscheinungen sowie infolge dessen héhere Instandhaltungskosten
nach sich als eine zeitlich beristete Nutzung.

Dem stinden die privaten bzw. wirtschaftlichen Interessen der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien
gegenlber, wonach die Nichtigerkldrung existenzgefahrdende wirtschaftliche Nachteile fur diese mit sich bringen
wlrde. Im vorliegenden Fall Uberwogen die offentlichen Zielsetzungen der geordneten Raumplanung die
Privatinteressen der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien, weshalb der Eingriff in die rechtskraftige
Baufreigabe auch unter Berlcksichtigung des Schonungsprinzips zuldssig und geboten sei. Die erst- und
zweitbeschwerdefiihrenden Parteien hatten zwar unbestritten grofRe Summen aufgewendet, um das Bauprojekt
verwirklichen zu kdnnen, ein existenzgefahrdender wirtschaftlicher Schaden kdnne aber durch die Nichtigerklarung
nicht erblickt werden, weil durch die Anderung der Baubewilligung in eine dem Fldchenwidmungsplan entsprechende
Nutzungsmoglichkeit ein fortdauernder Bestand des Gebdudes jedenfalls moglich und ein Abbruch des Gebaudes
nicht zu befurchten sei.

Dagegen richten sich die vorliegenden Beschwerden wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und die Abweisung der Beschwerden
beantragt.

Mit erganzender Stellungnahme vom 26. Marz 2012 haben die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien unter
Hinweis auf diverse vorgelegte Urkunden darauf hingewiesen, dass die Burgenlandische Landesregierung die
Errichtung von Wohngebduden im BF - ohne Einschrankung auf Freizeitnutzungen - jahrelang nicht nur geduldet,
sondern ausdricklich fir zuladssig erklart habe. Das Vertrauen der Betroffenen auf die mit der standigen Praxis
Ubereinstimmende Bewilligung sei daher besonders schitzenswert.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Zu 1): GemalR § 94 Abs. 3 Bgld. GemO i.d.F. LGBI. Nr. 33/2010 ist die Gemeinde berechtigt, gegen die Aufsichtsbehérde
vor dem Verwaltungsgerichtshof (Art. 131 und 132 B-VG) und vor dem Verfassungsgerichtshof (Art. 144 B-VG)
Beschwerde zu fuhren. Eine Legitimation des Bulrgermeisters, eine Beschwerde vor dem Verwaltungsgerichtshof
einzubringen, ist hingegen nicht vorgesehen. Die Beschwerde des DrittbeschwerdefUhrers war daher mangels
Beschwerdelegitimation zuriickzuweisen.Zu 1): GemaR Paragraph 94, Absatz 3, Bgld. GemO in der Fassung
Landesgesetzblatt Nr. 33 aus 2010, ist die Gemeinde berechtigt, gegen die Aufsichtsbehdrde vor dem
Verwaltungsgerichtshof (Artikel 131 und 132 B-VG) und vor dem Verfassungsgerichtshof (Artikel 144, B-VG)
Beschwerde zu fuhren. Eine Legitimation des Blrgermeisters, eine Beschwerde vor dem Verwaltungsgerichtshof
einzubringen, ist hingegen nicht vorgesehen. Die Beschwerde des DrittbeschwerdefUhrers war daher mangels
Beschwerdelegitimation zurlickzuweisen.



Zu 2): 8 1 Abs. 1 und 2 Z 13, 88 14 bis 14 ¢ sowie § 20 Abs. 1 und 6 Burgenldndisches Raumplanungsgesetz in der
Fassung LGBI. Nr. 47/2006 lauten:Zu 2): Paragraph eins, Absatz eins und 2 Ziffer 13,, Paragraphen 14 bis 14 c sowie
Paragraph 20, Absatz eins und 6 Burgenlandisches Raumplanungsgesetz in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 47 aus
2006, lauten:

"Uberértliche Raumplanung
Grundsatze und Ziele

§ 1. (1) Uberértliche Raumplanung (Landesplanung) im Sinne dieses Gesetzes ist die zusammenfassende Vorsorge fir
eine den Gegebenheiten der Natur, den abschatzbaren wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernissen im
Interesse des Gemeinwohles und des Umweltschutzes entsprechende Ordnung des Landesgebietes oder einzelner
Landesteile.Paragraph eins, (1) Uberértliche Raumplanung (Landesplanung) im Sinne dieses Gesetzes ist die
zusammenfassende Vorsorge flr eine den Gegebenheiten der Natur, den abschatzbaren wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Erfordernissen im Interesse des Gemeinwohles und des Umweltschutzes entsprechende Ordnung des

Landesgebietes oder einzelner Landesteile.

1. (2)Absatz 2,Die Gberértliche Raumplanung hat sich nach folgenden Grundsatzen und Zielen zu richten:
1. 1.Ziffer eins

2. 13.Ziffer 13
Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dal? die Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner
Okologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht und daR eine bestmdgliche Abstimmung
der Standorte fir Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen, 6ffentliche Dienstleistungseinrichtungen und
Erholungsgebiete erreicht wird. Die Erhaltung bzw. Belebung von Stadt- und Ortskernen ist zu
gewadhrleisten.
Bauland
§ 14. (1) Als Bauland sind nur solche Flachen vorzusehen, die sich auf Grund naturlicher Voraussetzungen fur die
Bebauung eignen und den voraussichtlichen Baulandbedarf der Gemeinde zu decken imstande sind. Gebiete,
deren ErschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen fir die Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung, die
Stromversorgung oder fiur den Verkehr erforderlich machen wirde oder die sich wegen der
Grundwasserverhaltnisse, der Bodenverhdltnisse oder der Hochwassergefahr fir die Bebauung nicht eignen,
darfen nicht als Bauland gewidmet werden.Paragraph 14, (1) Als Bauland sind nur solche Flachen vorzusehen, die
sich auf Grund naturlicher Voraussetzungen fir die Bebauung eignen und den voraussichtlichen Baulandbedarf
der Gemeinde zu decken imstande sind. Gebiete, deren Erschliefung unwirtschaftliche Aufwendungen fiir die
Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung, die Stromversorgung oder fir den Verkehr erforderlich machen
wulrde oder die sich wegen der Grundwasserverhaltnisse, der Bodenverhaltnisse oder der Hochwassergefahr fur
die Bebauung nicht eignen, dirfen nicht als Bauland gewidmet werden.

2. (2)Absatz 2,Innerhalb des Baulandes kénnen Flachen, deren widmungsgemaler Verwendung zur Zeit der
Planerstellung wegen mangelnder ErschlieBung 6ffentliche Interessen entgegenstehen, als AufschlieBungsgebiete
gekennzeichnet und, wenn eine bestimmte zeitliche Reihenfolge der Erschliefung zweckmaRig ist, in
verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden. Mangel in der Grundstlcksstruktur, die einer geordneten
und flachensparenden Bebauung und entsprechenden ErschlieBung entgegenstehen, sind durch
Zusammenlegungstbereinkommen (§ 11 a Abs. 4) zu beseitigen.Innerhalb des Baulandes kénnen Flachen, deren
widmungsgemaRer Verwendung zur Zeit der Planerstellung wegen mangelnder ErschlieBung 6ffentliche
Interessen entgegenstehen, als AufschlieBungsgebiete gekennzeichnet und, wenn eine bestimmte zeitliche
Reihenfolge der Erschlielfung zweckmaRig ist, in verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden. Mangel in
der Grundstucksstruktur, die einer geordneten und flachensparenden Bebauung und entsprechenden
ErschlieBung entgegenstehen, sind durch Zusammenlegungsibereinkommen (Paragraph 11, a Absatz 4,) zu
beseitigen.

3. (3)Absatz 3,Im Bauland sind nach Erfordernis und Zweckmafigkeit gesondert auszuweisen: Wohngebiete,
Dorfgebiete, Geschaftsgebiete, Industriegebiete, Betriebsgebiete, gemischte Baugebiete, Baugebiete flr
Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen.



a) Als Wohngebiete sind solche Flachen vorzusehen, die fiur Wohngebaude samt den dazugehorigen Nebenanlagen
(wie z.B. Garagen, Gartenhduschen) bestimmt sind. DarUber hinaus ist die Errichtung von Einrichtungen und Betrieben
zulassig, die der taglichen Versorgung und den wesentlichen sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung
des Wohngebietes dienen (wie z. B. Bauten des Einzelhandels und Dienstleistungsgewerbes, Kindergarten, Kirchen,
Schulen) und keine das ortlich zumutbare MaR tbersteigende Gefahrdung oder Belastigung der Nachbarn oder

UbermaRige Belastung des StraRBenverkehrs verursachen.

b) Als Dorfgebiete sind solche Flachen vorzusehen, die vornehmlich fir Gebdude land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, im Ubrigen aber fur Gebdude bestimmt sind, die den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bedurfnissen
der Bevdlkerung des Dorfgebietes dienen (Wohngebdude, Gebaude fir gewerbliche Kleinbetriebe, Gebaude fir den

Fremdenverkehr, 6ffentliche Gebaude usw.) und sich dem Charakter eines Dorfes anpassen.

c) Als Geschaftsgebiete sind solche Flachen vorzusehen, die vorwiegend fur 6ffentliche Bauten, Verwaltungsgebdude,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, fir Gebaude und Einrichtungen des Fremdenverkehrs, fur Versammlungs- und

Vergnugungsstatten, im tbrigen aber fur Wohngebdude bestimmt sind.

d) Als Industriegebiete sind solche Flachen vorzusehen, die fir Betriebsgebaude und betriebliche Anlagen, im Ubrigen
aber fur die dazugehdrigen Geschafts- und Verwaltungsgebaude sowie fur den Betrieb notwendige Wohngebaude und
Einrichtungen bestimmt sind. In Industriegebieten kénnen Zonen ausgewiesen werden, die ausschliel3lich fur Betriebe
oder einzelne Arten von Betrieben bestimmt sind, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG in der
Fassung der Richtlinie 2003/105/EG, ABI. Nr. L 345 vom 31. 12. 2003 S. 97, fallen. d) Als Industriegebiete sind solche
Flachen vorzusehen, die fur Betriebsgebaude und betriebliche Anlagen, im Ubrigen aber fur die dazugehdrigen
Geschafts- und Verwaltungsgebaude sowie fir den Betrieb notwendige Wohngebaude und Einrichtungen bestimmt
sind. In Industriegebieten kénnen Zonen ausgewiesen werden, die ausschliel3lich fir Betriebe oder einzelne Arten von
Betrieben bestimmt sind, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 96/82/EG in der Fassung der Richtlinie
2003/105/EG, Amtsblatt Nummer L 345 vom 31. 12. 2003 Seite 97, fallen.

e) Als Betriebsgebiete sind solche Flachen vorzusehen, in denen nur gewerbliche Betriebsanlagen sowie die
betriebsnotwendigen Verwaltungs- und Wohngebdude und Lagerplatze errichtet werden durfen, die keine das ortlich
zumutbare Mal3 Ubersteigende Beeintrachtigung oder Belastigung der Nachbarn verursachen.

f) Als gemischte Baugebiete sind solche Flachen vorzusehen, auf denen

Z. 1 Wohngebdude samt den dazugehdrigen Nebenanlagen und Z. 2 sonstige Gebdude und Betriebsanlagen, die
UberwiegendZiffer eins, Wohngebaude samt den dazugehdrigen Nebenanlagen und Ziffer 2, sonstige Gebdaude und
Betriebsanlagen, die Uberwiegend

den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung dienen und keine das o¢rtlich zumutbare
Mal Ubersteigende Gefahrdung oder Belastigung der Nachbarn oder eine Ubermaliige Belastung des StraBenverkehrs
verursachen, errichtet werden durfen.

g) Als Baugebiete fir Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen sind solche Flachen vorzusehen, auf denen
Gebadude, Einrichtungen und Anlagen fur die Erholung der ansassigen Bevolkerung und der Fremden errichtet werden
kénnen, wie Ferienwohnhduser, Feriensiedlungen (Ferienddrfer), Ferienzentren, Wochenendhduser, Ferienheime,
Kuranstalten, Bader, usw.

8 14a. (1) Als Ferienwohnhaus ist ein Gebdude anzusehen, das mehr als drei geschlossene Wohneinheiten oder eine
Wohnnutzflache von mehr als 300 m2 umfaBt, dieParagraph 14 a, (1) Als Ferienwohnhaus ist ein Gebaude anzusehen,
das mehr als drei geschlossene Wohneinheiten oder eine Wohnnutzflache von mehr als 300 m2 umfal3t, die

a) nach Lage, Ausgestaltung oder Rechtstrager Uberwiegend nicht der dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen
Bevolkerung dienen,

b) neben einem Hauptwohnsitz nur vortbergehend benitzt werden und
¢) nicht unmittelbar zu einem Gastgewerbebetrieb gehdren.

1. (2)Absatz 2,Als Feriensiedlung (Feriendorf) sind Gruppen von Gebauden mit einer oder mehreren Wohneinheiten
anzusehen, die



a) nach Lage, Ausgestaltung oder Rechtstrager Uberwiegend nicht der dauernden Wohnversorgung der ortsansassigen
Bevolkerung dienen,

b) neben einem Hauptwohnsitz nur vortibergehend benutzt werden und
) nicht unmittelbar zu einem Gastgewerbebetrieb gehdren.

1. (3)Absatz 3,Als Ferienzentrum ist eine Anlage anzusehen, die aus Wohnstatten, wie z.B. Ferienwohnhauser oder
Feriensiedlungen (Feriendorfer) in Verbindung mit sonstigen Freizeiteinrichtungen besteht.

8 14b. Ferienwohnhauser, Feriensiedlungen (Ferienddrfer) und Ferienzentren dirfen nur errichtet werden, wenn die
far die Errichtung vorgesehenen Flachen im Flachenwidmungsplan gem. § 14 Abs. 3 lit. g ausgewiesen sind und ein
rechtswirksamer Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) besteht. Paragraph 14 b, Ferienwohnhauser, Feriensiedlungen
(Feriendorfer) und Ferienzentren durfen nur errichtet werden, wenn die flr die Errichtung vorgesehenen Flachen im
Flachenwidmungsplan gem. Paragraph 14, Absatz 3, Litera g ausgewiesen sind und ein rechtswirksamer
Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) besteht.

8 14c. Als Baugebiet fur Ferienwohnhdauser, Feriensiedlungen (Ferienddrfer) und Ferienzentren gem. 8 14 Abs. 3 lit. g
darfen - unbeschadet der sonstigen Bestimmungen dieses Gesetzes - nur solche Flachen gewidmet werden, Paragraph
14 ¢, Als Baugebiet fiir Ferienwohnhduser, Feriensiedlungen (Feriendérfer) und Ferienzentren gem. Paragraph 14,
Absatz 3, Litera g, duirfen - unbeschadet der sonstigen Bestimmungen dieses Gesetzes - nur solche Flachen gewidmet

werden,

a) die an bebautes Ortsgebiet anschlielen oder diesem in wirtschaftlicher, kultureller oder sozialer Hinsicht

zugeordnet werden kénnen,

b) deren widmungsgemalle Verwendung erwarten |aBt, dall bestehende Einrichtungen fur die Wasser- und
Energieversorgung, Abwasserbeseitigung, Abwasserreinigung und Verkehrserschlielung besser ausgelastet werden
oder deren Ausbau der Gemeinde selbst keine gegenliber dem bisherigen Erschlielungsaufwand - abgestellt auf die

Wertverhaltnisse im Planungszeitpunkt - wesentlich héhere Kosten pro Wohneinheit verursacht und

c) deren widmungsgemalle Verwendung keine Ubermaliige Belastung des Naturhaushaltes sowie keine grobe Stérung
des Landschafts- und Ortsbildes nach sich zieht.

Wirkung des Flachenwidmungsplanes

§ 20. (1) Der genehmigte Flachenwidmungsplan hat neben der Wirkung auf den Bebauungsplan (Teilbebauungsplan)
auch die Folge, daB Baubewilligungen nach dem Burgenlandischen Baugesetz 1997, LGBI. Nr. 10/1998, in der jeweils
geltenden Fassung, sowie Bewilligungen von sonstigen sich auf das Gemeindegebiet auswirkenden MalRnahmen auf
Grund landesgesetzlicher Vorschriften nur zuldssig sind, wenn sie dem Flachenwidmungsplan nicht
widersprechen.Paragraph 20, (1) Der genehmigte Flachenwidmungsplan hat neben der Wirkung auf den
Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) auch die Folge, daR Baubewilligungen nach dem Burgenlandischen Baugesetz
1997, Landesgesetzblatt Nr. 10 aus 1998,, in der jeweils geltenden Fassung, sowie Bewilligungen von sonstigen sich auf
das Gemeindegebiet auswirkenden MalBnahmen auf Grund landesgesetzlicher Vorschriften nur zuldssig sind, wenn sie
dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen.

1. (2)Absatz 2,...

2. (6)Absatz 6,Bescheide, die gegen Abs. 1 verstofRen, sind nichtig. Eine Nichtigerklarung ist nur innerhalb von zwei
Jahren nach Zustellung des Bescheides mdglich."Bescheide, die gegen Absatz eins, verstof3en, sind nichtig. Eine
Nichtigerklarung ist nur innerhalb von zwei Jahren nach Zustellung des Bescheides mdglich."

Gemal’ 8 68 Abs. 4 AVG kdnnen Bescheide von Amts wegen in Ausiibung des Aufsichtsrechtes von der sachlich in
Betracht kommenden Oberbehérde als nichtig erklart werden, wenn der Bescheid an einem durch gesetzliche
Vorschrift ausdrucklich mit Nichtigkeit bedrohten Fehler leidet. Aufsichtsbehérde ist - abgesehen von hier nicht
relevanten Ausnahmen - gemal 8 86 Abs. 3 Burgenldndische Gemeindeordnung (Bgld. GemO) die
Bezirkshauptmannschaft. Gemal? § 33 Burgenlandisches Baugesetz (Bgld. BauG), LGBl 1998/19 idF LGBI
Nr. 18/2005, leiden Bescheide, die u.a. gegen § 20 Abs. 1 Bgld. RPIG verstolRen, an einem mit Nichtigkeit
bedrohten Fehler und kdnnen innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft der Baubewilligung fur nichtig erklart
werden.GemaR Paragraph 68, Absatz 4, AVG konnen Bescheide von Amts wegen in Auslbung des
Aufsichtsrechtes von der sachlich in Betracht kommenden Oberbehérde als nichtig erklart werden, wenn der
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Bescheid an einem durch gesetzliche Vorschrift ausdricklich mit Nichtigkeit bedrohten Fehler Ieidet.
Aufsichtsbehdrde ist - abgesehen von hier nicht relevanten Ausnahmen - gemalRl Paragraph 86, Absatz 3,
Burgenlandische Gemeindeordnung (Bgld. GemO) die Bezirkshauptmannschaft. Gemald Paragraph 33,
Burgenlandisches Baugesetz (Bgld. BauG), LGBI 1998/19 in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 18 aus 2005,, leiden
Bescheide, die u.a. gegen Paragraph 20, Absatz eins, Bgld. RPIG versto3en, an einem mit Nichtigkeit bedrohten
Fehler und kdnnen innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft der Baubewilligung fur nichtig erklart werden.

Die erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien rigen zundchst eine inhaltliche Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides, weil das bewilligte Bauvorhaben ihrer Ansicht nach nicht der im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmung widerspreche. Die belangte Behorde unterstelle 8 14 Abs. 3
lit. g Bgld. RPIG einen unsachlichen Inhalt, wenn sie meine, dass in dieser Widmung private Wohngebaude nicht
errichtet werden durften. Es sei kein sachlicher Grund daftir erkennbar, in bestimmten Teilen des Baulands nur
Gebaude zuzulassen, die zumindest an 104 Tagen im Jahr, nicht aber an 365 Tagen im Jahr bewohnt werden
durften. Die Aufwendungen fur die AufschlieBung seien fur Wochenendhauser gleich wie fur standig bewohnte
Gebaude. Aus der Festlegung einer Widmung bzw. Erteilung einer Baubewilligung ergebe sich keineswegs ein
Bedarf nach Schaffung 6ffentlicher Einrichtungen wie beispielsweise Schulen oder Kindergarten. Zur Vermeidung
unsachlicher Ergebnisse sowie kaum l6sbarer Auslegungsschwierigkeiten sei § 14 Abs. 3 lit. g Bgld. RPIG daher
dahingehend auszulegen, dass diese Bestimmung die Zuldssigkeit von Wohngebduden nicht abschlielfend regle
und neben den beispielshaft aufgezahlten Wochenendhausern auch Einfamilienhauser errichtet werden
durften.Die erst- und zweitbeschwerdeflihrenden Parteien rigen zunachst eine inhaltliche Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides, weil das bewilligte Bauvorhaben ihrer Ansicht nach nicht der im
Flachenwidmungsplan festgelegten Widmung widerspreche. Die belangte Behdrde unterstelle Paragraph 14,
Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG einen unsachlichen Inhalt, wenn sie meine, dass in dieser Widmung private
Wohngebaude nicht errichtet werden durften. Es sei kein sachlicher Grund dafur erkennbar, in bestimmten Teilen
des Baulands nur Gebdude zuzulassen, die zumindest an 104 Tagen im Jahr, nicht aber an 365 Tagen im Jahr
bewohnt werden dirften. Die Aufwendungen flr die AufschlieBung seien fir Wochenendhauser gleich wie fur
standig bewohnte Gebdude. Aus der Festlegung einer Widmung bzw. Erteilung einer Baubewilligung ergebe sich
keineswegs ein Bedarf nach Schaffung offentlicher Einrichtungen wie beispielsweise Schulen oder Kindergarten.
Zur Vermeidung unsachlicher Ergebnisse sowie kaum l6sbarer Auslegungsschwierigkeiten sei Paragraph 14,
Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG daher dahingehend auszulegen, dass diese Bestimmung die Zulassigkeit von
Wohngebauden nicht abschlieBend regle und neben den beispielshaft aufgezahlten Wochenendhdusern auch

Einfamilienhauser errichtet werden durften.

Das Beschwerdevorbringen der Viertbeschwerdefihrerin deckt sich im Wesentlichen mit dem oben dargestellten.
Erganzend bringt sie vor, bei Erteilung der Baubewilligung habe nach der Sachlage nicht davon ausgegangen

werden kénnen, dass das Haus irgendwann zu dauernden Wohnzwecken genutzt werde.

Zu der Frage der Ubereinstimmung mit dem Flichenwidmungsplan ist Folgendes auszufiihren: § 1 Abs. 2
Z 13 Bgld. RPIG fuhrt als Grundsatze und Ziele der uberértlichen Raumplanung u.a. aus, das Siedlungssystem soll
derart entwickelt werden, dass die Bevodlkerungsdichte eines Raumes mit seiner 0Okologischen und
wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht und eine bestmaogliche Abstimmung der Standorte fir Wohnen,
wirtschaftliche Unternehmen, offentliche Dienstleistungseinrichtungen und Erholungsgebiete erreicht wird.
Gemall 8 14 Abs. 3 Bgld. RPIG sind im Bauland nach Erfordernis und ZweckmaRigkeit gesondert Wohngebiete,
Dorfgebiete, Geschaftsgebiete, Industriegebiete, Betriebsgebiete, gemischte Gebiete sowie BF auszuweisen. Als
BF sind gemal’ 8 14 Abs. 3 lit. g leg. cit. jene Flachen vorzusehen, auf denen Gebaude, Einrichtungen und Anlagen
fur die Erholung der ansdssigen Bevdlkerung und der Fremden errichtet werden kdnnen, wie Ferienhduser,
Feriensiedlungen (Feriendorfer), Ferienzentren, Wochenendhduser, Ferienheime, Kuranstalten, Bader usw. Die
88 14a bis 14c Bgld. RPIG enthalten u.a. ndhere Ausfihrungen dazu, was unter einem Ferienwohnhaus zu
verstehen ist und unter welchen Bedingungen Baugebiete flir Ferienwohnhdusern, Feriensiedlungen
(Feriendérfer) und Ferienzentren ausgewiesen werden dirfen.Zu der Frage der Ubereinstimmung mit dem
Flachenwidmungsplan ist Folgendes auszuflhren: Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 13, Bgld. RPIG fuhrt als
Grundsatze und Ziele der Uberdrtlichen Raumplanung u.a. aus, das Siedlungssystem soll derart entwickelt
werden, dass die Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner dkologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im



Einklang steht und eine bestmdgliche Abstimmung der Standorte fur Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen,
offentliche Dienstleistungseinrichtungen und Erholungsgebiete erreicht wird. GemalR Paragraph 14, Absatz
3, Bgld. RPIG sind im Bauland nach Erfordernis und Zweckmaligkeit gesondert Wohngebiete, Dorfgebiete,
Geschaftsgebiete, Industriegebiete, Betriebsgebiete, gemischte Gebiete sowie BF auszuweisen. Als BF sind gemafR
Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, leg. cit. jene Flachen vorzusehen, auf denen Gebaude, Einrichtungen und
Anlagen fur die Erholung der ansassigen Bevolkerung und der Fremden errichtet werden konnen, wie
Ferienhduser, Feriensiedlungen (Feriendorfer), Ferienzentren, Wochenendhauser, Ferienheime, Kuranstalten,
Badder usw. Die Paragraphen 14 a bis 14 ¢ Bgld. RPIG enthalten u.a. ndhere Ausfihrungen dazu, was unter einem
Ferienwohnhaus zu verstehen ist und unter welchen Bedingungen Baugebiete flr Ferienwohnhdusern,
Feriensiedlungen (Ferienddrfer) und Ferienzentren ausgewiesen werden dirfen.

Liest man § 14 Abs. 3 lit. g iVm den nachfolgenden 8§ 14a bis c leg. cit., wird deutlich, dass die Widmungskategorie
BF jenen Gebauden vorbehalten sein soll, die der Erholung der ansassigen Bevdlkerung und der Fremden, nicht
jedoch der dauernden Wohnversorgung dienen; demnach ist unter einem Ferienwohnhaus eine Wohneinheit zu
verstehen, die neben einem Hauptwohnsitz nur vortbergehend beniitzt wird (vgl. 8 14a Abs. 1 lit. b Bgld. RPIG),
durch deren widmungsgemaBe Verwendung der Gemeinde keine hoéheren Kosten wu.a. fiur die
Abwasserbeseitigung und -reinigung entstehen dirfen und die keine GbermaRige Belastung des Naturhaushaltes
nach sich zieht (vgl. 8 14c lit. b und c leg. cit.). Wenn auch das Attribut "Uberwiegend" in § 14a Abs. 1 lit. a Bgld.
RPIG zu Zweifeln Anlass geben kdnnte, widerspricht die Errichtung eines Hauptwohnsitzes im BF dem Wortlaut
des § 14a Abs. 1 lit. b Bgld. RPIG. Hatte der Gesetzgeber auch in einem BF die Errichtung von Wohnhausern zur
dauernden BenUtzung zulassen wollen, hatte er dies, wie in den meisten anderen Ziffern des § 14 Abs. 3
Bgld. RPIG, ausdricklich vorgesehen oder bei der Aufzahlung der Gebaude, Einrichtungen oder Anlagen, die in
einem solchen Gebiet errichtet werden durfen, zumindest ein Beispiel mit Dauernutzung genannt. Dies ist jedoch
nicht der Fall.Liest man Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, in Verbindung mit den nachfolgenden Paragraphen 14 a
bis c leg. cit.,, wird deutlich, dass die Widmungskategorie BF jenen Gebduden vorbehalten sein soll, die der
Erholung der ansassigen Bevolkerung und der Fremden, nicht jedoch der dauernden Wohnversorgung dienen;
demnach ist unter einem Ferienwohnhaus eine Wohneinheit zu verstehen, die neben einem Hauptwohnsitz nur
vorubergehend benultzt wird vergleiche , Paragraph 14 a, Absatz eins, Litera b, Bgld. RPIG), durch deren
widmungsgemaRe Verwendung der Gemeinde keine hoheren Kosten u.a. flr die Abwasserbeseitigung und -
reinigung entstehen dirfen und die keine GbermaRige Belastung des Naturhaushaltes nach sich zieht vergleiche ,
Paragraph 14 c, Litera b und c leg. cit.). Wenn auch das Attribut "Uberwiegend" in Paragraph 14 a, Absatz eins,
Litera a, Bgld. RPIG zu Zweifeln Anlass geben kdnnte, widerspricht die Errichtung eines Hauptwohnsitzes im BF
dem Wortlaut des Paragraph 14 a, Absatz eins, Litera b, Bgld. RPIG. Hatte der Gesetzgeber auch in einem BF die
Errichtung von Wohnhadusern zur dauernden Benitzung zulassen wollen, hatte er dies, wie in den meisten
anderen Ziffern des Paragraph 14, Absatz 3, Bgld. RPIG, ausdricklich vorgesehen oder bei der Aufzahlung der
Gebaude, Einrichtungen oder Anlagen, die in einem solchen Gebiet errichtet werden durfen, zumindest ein
Beispiel mit Dauernutzung genannt. Dies ist jedoch nicht der Fall.

Die "N C" ist - nach den unbestrittenen Feststellungen der belangten Behorde - von einem Gebiet mit
"hochrangiger Naturschutzwidmung" umgeben und wird deshalb in absehbarer Zukunft auch nicht zum reinen
Wohngebiet umgewidmet werden. Es kann daher keineswegs als unsachlich angesehen werden, wenn aufgrund
dieser abgeschirmten, durch ein Gebiet mit "hochrangiger Naturschutzwidmung" vom Ortsgebiet getrennten
Lage keine dauernde Wohnnutzung zugelassen wird, um beispielsweise die Larmentwicklung und die Belastung
durch Luftschadstoffe etwa durch langere Verkehrswege durch ein besonders sensibles Gebiet moglichst gering
zu halten. Daruber hinaus nitzt der Zweitbeschwerdefuhrer - eigenen Angaben in seiner Stellungnahme vom
14. September 2011 zufolge - den Wohnsitz auch zur Austbung seiner unternehmerischen Tatigkeiten, was
keinesfalls der "Erholung" dient.

Der Beurteilung der belangten Behorde, dass eine dauernde Wohnnutzung des gegenstandlichen Wohnhauses
gegen die gemall §8 14 Abs. 3 lit. g Bgld. RPIG als BF ausgewiesene Flachenwidmung verstol3t, kann daher nicht
entgegengetreten werden.Der Beurteilung der belangten Behodrde, dass eine dauernde Wohnnutzung des
gegenstandlichen Wohnhauses gegen die gemaR Paragraph 14, Absatz 3, Litera g, Bgld. RPIG als BF ausgewiesene
Flachenwidmung verstol3t, kann daher nicht entgegengetreten werden.



Das Vorbringen der Viertbeschwerdeflhrerin, wonach bei Erteilung der Baubewilligung nicht davon auszugehen
gewesen sei, dass das Haus zu dauernden Wohnzwecken genutzt werde, ist mit dem in der Bauanzeige, in der
Baubeschreibung und in den Planen dokumentierten Bauwillen nicht vereinbar. Unter Berlcksichtigung der
vorliegenden Flachenwidmung als BF hatte die Behorde vor Erteilung der Baubewilligung entsprechende
Ermittlungen  durchfihren und allenfalls im Bescheid sicherstellen muissen, dass keine dem
Flachenwidmungsplan widersprechende Bewilligung erteilt wird. Im Ubrigen haben die erst- und
zweitbeschwerdefuhrenden Parteien schon wdahrend des Verwaltungsverfahrens und auch nunmehr in der
Beschwerde bestatigt, dass das gegenstandliche Bauvorhaben als Hauptwohnsitz und einzige Wohngelegenheit

flr den Zweitbeschwerdeflhrer und seine Familie dient.

Die erst- und zweitbeschwerdefihrenden Parteien wenden sich auch gegen die von der belangten Behorde
durchgefuhrte Interessenabwagung und bringen vor, es handle sich blof3 um einen formalen Verstol3, dem jedoch
massive Interessen vor allem des Zweitbeschwerdeflhrers gegenlberstiinden. Der Zweitbeschwerdeflihrer habe
etwa EUR 663.000,-- investiert, und bei dem gegenstandlichen Wohnhaus handle es sich um die einzige
Wohnmoglichkeit fir den Zweitbeschwerdeflihrer und seine Familie. Die Erteilung von Bewilligungen flr standig
genutzte Wohngebaude im BF entspreche der standigen Praxis der Baubehdrde, daher habe es fir die erst- und
zweitbeschwerdefihrenden Parteien keinen Grund gegeben, an der RechtmaRigkeit der Baubewilligung zu
zweifeln. Wenn die belangte Behorde die Nichtigerklarung der Baubewilligung nicht als existenzgefahrdenden
wirtschaftlichen Schaden fur den Zweitbeschwerdeflhrer werte, weil der Fortbestand des Gebaudes mit einer
dem Flachenwidmungsplan entsprechenden Nutzung jedenfalls madglich sei, liege dem ein nicht
nachvollziehbares Verstandnis des Eigentumsschutzes zugrunde. Der Zweitbeschwerdefihrer verliere mit der
Nichtigerklarung der Baubewilligung seine einzige Wohnung. Die Wertung der belangten Behdrde sei in keiner
Weise nachvollziehbar.

Auch die ViertbeschwerdefUhrerin weist auf das VerhaltnismaRigkeitsgebot hin.

Gemall 8 91 Bgld. GemO kdénnen in den Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinde
ergangene rechtskraftige Bescheide von der Aufsichtsbehérde von Amts wegen in Handhabung des
Aufsichtsrechts nur aufgehoben werden, wenn der Bescheid u. a. an einem durch gesetzliche Vorschrift
ausdricklich mit Nichtigkeit bedrohten Fehler leidet. GemaR § 86 Abs. 6 Bgld. GemO ist das Aufsichtsrecht unter
moglichster Bedachtnahme auf die Eigenverantwortlichkeit der Gemeinde und unter moglichster Schonung
erworbener Rechte Dritter auszuliben.Gemal3 Paragraph 91, Bgld. GemO kénnen in den Angelegenheiten des
eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinde ergangene rechtskraftige Bescheide von der Aufsichtsbehérde von
Amts wegen in Handhabung des Aufsichtsrechts nur aufgehoben werden, wenn der Bescheid u. a. an einem
durch gesetzliche Vorschrift ausdricklich mit Nichtigkeit bedrohten Fehler leidet. Gemal Paragraph 86, Absatz
6, Bgld. GemO ist das Aufsichtsrecht unter mdéglichster Bedachtnahme auf die Eigenverantwortlichkeit der
Gemeinde und unter méglichster Schonung erworbener Rechte Dritter auszutiben.

Der verankerte Grundsatz der moglichsten Schonung erworbener Rechte bedeutet nicht - worauf die belangte
Behorde zutreffend hingewiesen hat - die Annahme des Vorrangs privater Interessen vor 6ffentlichen Interessen
der Raumordnung, sondern statuiert vielmehr ein Gebot der Verhaltnismaligkeit des Eingriffs in erworbene
Rechte (vgl. dazu etwa das hg. Erkenntnis vom 23. Juni 2009, ZI. 2006/06/0126, mwN, zu einer inhaltsgleichen
Regelung der Steiermarkischen Gemeindeordnung).Der verankerte Grundsatz der moglichsten Schonung
erworbener Rechte bedeutet nicht - worauf die belangte Behorde zutreffend hingewiesen hat - die Annahme des
Vorrangs privater Interessen vor &ffentlichen Interessen der Raumordnung, sondern statuiert vielmehr ein Gebot
der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in erworbene Rechte vergleiche , dazu etwa das hg. Erkenntnis vom
23. Juni 2009, ZI.2006/06/0126, mwN, zu einer inhaltsgleichen Regelung der Steiermarkischen
Gemeindeordnung).

Fur eine Nichtigerklarung auf Grund ihres Charakters als Ermessensentscheidung reicht es jedoch nicht aus, dass
die Tatbestandsmerkmale des § 68 Abs. 4 AVG erflllt sind. Vielmehr hat die Behdrde dartber hinaus im Zuge der
Ermessensausibung die nachteiligen Wirkungen des Bescheides in Bezug auf das ¢ffentliche Interesse, das durch
die verletzte Norm geschutzt ist, gegen allfallige Nachteile, welche die Nichtigerklarung des Bescheides fur die
rechtlichen Interessen des Betroffenen, der auf die Rechtssicherheit, d.h. auf den durch die Rechtskraft
gesicherten Bestand des Bescheides vertraut, mit sich brachte, abzuwagen. Daher steht es der Oberbehérde
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nicht zu, wegen jeder auch noch so geringfligigen Rechtswidrigkeit, die keine oder nur unbedeutende
Auswirkungen auf das geschtitzte 6ffentliche Interesse nach sich zieht, in rechtskraftige Bescheide einzugreifen
(vgl. dazu Hengstschlager/Leeb, AVG 8 68, Rz 106. Zu einer Nichtigkeit infolge einer Raumordnungswidrigkeit
vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. Marz 2007, ZI. 2006/06/0253, mwN; diesem lag eine gesetzeswidrige Baufuhrung
in einer Freilandwidmung zugrunde).Fir eine Nichtigerklarung auf Grund ihres Charakters als
Ermessensentscheidung reicht es jedoch nicht aus, dass die Tatbestandsmerkmale des Paragraph 68, Absatz 4,
AVG erfullt sind. Vielmehr hat die Behdérde darUber hinaus im Zuge der Ermessensausibung die nachteiligen
Wirkungen des Bescheides in Bezug auf das o6ffentliche Interesse, das durch die verletzte Norm geschuitzt ist,
gegen allfallige Nachteile, welche die Nichtigerklarung des Bescheides fur die rechtlichen Interessen des
Betroffenen, der auf die Rechtssicherheit, d.h. auf den durch die Rechtskraft gesicherten Bestand des Bescheides
vertraut, mit sich brachte, abzuwagen. Daher steht es der Oberbehdérde nicht zu, wegen jeder auch noch so
geringfugigen Rechtswidrigkeit, die keine oder nur unbedeutende Auswirkungen auf das geschutzte 6ffentliche
Interesse nach sich zieht, in rechtskraftige Bescheide einzugreifen vergleiche , dazu Hengstschlager/Leeb, AVG
Paragraph 68,, Rz 106. Zu einer Nichtigkeit infolge einer Raumordnungswidrigkeit vergleiche , das hg. Erkenntnis
vom 27. Marz 2007, ZI.2006/06/0253, mwN; diesem lag eine gesetzeswidrige BaufUhrung in einer

Freilandwidmung zugrunde).

Im vorliegenden Fall liegt zwar eine - wie oben ausgefihrt - widmungswidrige Nutzung vor. Die Schutzwurdigkeit
wohlerworbener Rechte umfasst gegenstandlich jedoch nicht nur die rechtskraftig erteilte Baubewilligung
hinsichtlich des Bestandes des Bauvorhabens, sondern auch dessen Nutzung als Wohngebdude. Eine
Wohnnutzung ist grundsatzlich auch im Rahmen der gegebenen Flachenwidmung zuldssig. Lediglich die Intensitat
der Benutzung als Haupt- oder Ferienwohnsitz ist unterschiedlich, wobei das Gesetz nicht ausdricklich festlegt,

wie intensiv - etwa wie viele Tage pro Jahr - ein Ferienwohnsitz genutzt werden darf.

Die gegebene Widmungswidrigkeit Uberschreitet wohl das Mal3 der Geringfugigkeit. Die erteilte Baubewilligung
ist - wie oben umfassend dargetan - rechtswidrig. Das mag zwar straf- oder amtshaftungsrechtliche
Konsequenzen nach sich ziehen, die Rechtswidrigkeit liegt aber - in Ermangelung einer bisherigen
héchstgerichtlichen Klarung - nicht in einem Ausmal vor, die im vorliegenden Fall das scharfste Aufsichtsmittel,
namlich die Nichtigerklarung einer rechtskraftigen Baubewilligung, erforderlich macht.

Da die belangte Behdrde diese Umstande bei ihrer Ermessensentscheidung nicht hinreichend bertcksichtigt hat,
belastete sie den angefochtenen Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit. Dieser war daher gemal3 8 42 Abs. 2
Z. 1 VWGG aufzuheben.Da die belangte Behorde diese Umstande bei ihrer Ermessensentscheidung nicht
hinreichend berUcksichtigt hat, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit. Dieser
war daher gemaR Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VwWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Die
Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Zu 3): Da der angefochtene Bescheid aufgrund der Beschwerde der erst- und zweitbeschwerdefihrenden
Parteien bereits mit Wirkung ex tunc aufgehoben wurde, ist die ViertbeschwerdefUhrerin somit klaglos gestellt.
Das Verfahren war daher gemafl3 § 33 Abs. 1 VWGG einzustellen.Zu 3): Da der angefochtene Bescheid aufgrund
der Beschwerde der erst- und zweitbeschwerdeflihrenden Parteien bereits mit Wirkung ex tunc aufgehoben
wurde, ist die Viertbeschwerdefiihrerin somit klaglos gestellt. Das Verfahren war daher gemaR Paragraph 33,
Absatz eins, VWGG einzustellen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 8§ 47 ff, insbesondere auf § 56 erster Satz VwGG iVm der Verordnung
BGBI. Il Nr. 455/2008. Das Mehrbegehren der Viertbeschwerdefiuhrerin auf Ersatz der Eingabegebihr war
abzuweisen, weil diese von der Entrichtung derselben befreit ist; gemaR § 48 Abs. 1 Z. 1 VWGG besteht nur
Anspruch auf Ersatz jener Gebuhren, die die jeweilige Partei zu entrichten hat.Die Kostenentscheidung beruht auf
den Paragraphen 47, ff, insbesondere auf Paragraph 56, erster Satz VWGG in Verbindung mit der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Das Mehrbegehren der Viertbeschwerdefiihrerin auf Ersatz der
Eingabegeblhr war abzuweisen, weil diese von der Entrichtung derselben befreit ist; gemaR Paragraph 48, Absatz
eins, Ziffer eins, VWGG besteht nur Anspruch auf Ersatz jener Gebuhren, die die jeweilige Partei zu entrichten hat.
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