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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. SuRRner,
Uber die Beschwerde 1. der Dr. M K und 2. des V K, beide in M, beide vertreten durch Schenz & Haider
Rechtsanwdlte OG in 2340 Modling, Enzersdorfer StraBe 4, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen
Landesregierung vom 29. Marz 2011, ZI. RU1- BR-1014/003-2010, betreffend einen Abbruchauftrag (mitbeteiligte
Partei: Gemeinde W), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 610,60
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die BeschwerdefUhrer sind Eigentiimer des Grundstickes Nr. 73, EZ 255, KG D., das zum Bauplatz erklart wurde. Es
liegt nach dem rechtsgtltigen Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde teilweise im Bauland-Agrargebiet
und teilweise im Grunland - Land- und Forstwirtschaft. Fir das gegenstandliche Gebiet besteht kein Bebauungsplan.

Mit rechtskraftigem Bescheid vom 7. Februar 2006 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde den
Beschwerdefiihrern die Bewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses und eines Abstellplatzes auf dem
Baugrundstiick. Nach dem einen Bestandteil dieses Bescheides bildenden Einreichplan vom 11. November 2005
verlauft eine als "Baufluchtlinie" bezeichnete Linie, bis zu der das bewilligte Bauwerk reichen sollte, in einer Tiefe von
43,47 m gemessen von der - nach einer geplanten Grundabtretung etwas anders gefiihrten, neuen - Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache.

Auf Grund einer Anzeige der Eigentimerin des im SUdosten an das Baugrundstick angrenzenden Grundsticks (im
Folgenden: Nachbarin) stellte sich in weiterer Folge heraus, dass das bewilligte Bauvorhaben nicht konsensgemalR
errichtet wurde, weil vor allem das Einfamilienhaus nicht am bewilligten Standort, sondern um mehr als 3 m nach
Sudwesten verschoben errichtet wurde.
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In weiterer Folge erstellte der staatlich befugte und beeidete Ingenieurkonsulent fur Vermessungswesen Dipl. Ing. B.
einen Lage-Hohenplan im Mal3stab 1:200 vom 18. Oktober 2006, in dem eine von ihm als "Baulandgrenze" (Grenze
zwischen Bauland-Agrargebiet und Griinland) bezeichnete Linie mitten durch das errichtete Gebdude der
Beschwerdefihrer verlauft. Der Abstand zwischen dieser Linie und der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache
(offenbar ohne Berticksichtigung der Grundabtretung) betragt auf diesem Plan 41,72 m; die stidwestliche Begrenzung

der Terrasse befindet sich nach diesem Plan in einer Entfernung von 48,10 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache.

In einem weiteren Lage-HOhenplan des Dipl. Ing. B. im gleichen MaRstab vom 8. November 2006 verlauft die
Baulandgrenze ebenfalls mitten durch das Gebdude der Bauwerber und im Abstand von 41,72 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Dipl. Ing. B. stellte in einem Schreiben vom 12. Marz 2007 fest, dass laut 8 3 Abs. 1 der Niederdsterreichischen
Planzeichenverordnung der Flachenwidmungsplan im MaBstab von 1:5000 herzustellen sei. Die Lageungenauigkeit sei
wegen der Darstellung mittels 0,5 bis 0,6 mm starker Linien mit +/- 3 m anzugeben. Wegen der in analogen
Flachenwidmungsplanen verwendeten Strichstarken von bis zu 1 mm sei die Lagetoleranz von Baulandgrenzen auf

5 m zu erweitern.

Mit einem (zweiten) Antrag vom 27. Marz 2007 ersuchten die Beschwerdefihrer erneut um die Erteilung der
baurechtlichen Genehmigung fur das gegenstandliche Einfamilienhaus mit der sidwestseitigen Terrasse, welche mit
dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom
28. Oktober 2010 versagt wurde. Zu diesem Verfahren kann auf das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag zur
ZI. 2011/05/0079 verwiesen werden.

Mit einem weiteren (dritten) Antrag vom 9. November 2007 beantragten die Beschwerdeflihrer die Baubewilligung flr
die Errichtung eines Einfamilienhauses, diesmal ohne sudwestseitige Terrasse, welche mit dem im Instanzenzug
ergangenen Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 21. April 2008 erteilt wurde. Dieses
Verfahren lag dem hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2010, ZI. 2008/05/0268, zugrunde, mit welchem der in dieser
Angelegenheit auf Grund einer Vorstellung der Nachbarin ergangene Bescheid der belangten Behdrde vom
30. Oktober 2010 aufgehoben wurde. In der Folge erliel3 die belangte Behtrde den Bescheid vom 7. Oktober 2010, mit
welchem die Vorstellung der Nachbarin als unbegriindet abgewiesen wurde, sodass die Baubewilligung in Rechtskraft

erwuchs.

Am 20. Februar 2008 fuhrte die mitbeteiligte Gemeinde eine mundliche Verhandlung zur Feststellung des am
Baugrundstick bereits errichteten Baubestandes durch (im Folgenden: Feststellungsverhandlung). Dabei wurde
festgehalten, dass die Baulandgrenze wie in der Beilage A zur Verhandlungsniederschrift vom Bausachverstandigen
Mag. Ing. P. eingezeichnet und mit Leuchtfarbe kenntlich gemacht verlaufe. Daraus ergebe sich, dass die sidwestlich
von dieser Baulandgrenze befindlichen Bauwerke (Terrasse bis zur sudlich an die Nachbarliegenschaft angrenzenden
StUtzmauer und TerrassenUberdachung) bereits im Widmungsgebiet Griinland - Land- und Forstwirtschaft errichtet
worden seien. Dieser Bereich sei nicht unterkellert, weshalb Folgeschaden auf Grund eines Abbruches nicht zu
erwarten seien. Die Beschwerdeflihrer bestritten den Baulandgrenzverlauf unter Hinweis auf ihr bisher in den
Baubewilligungsverfahren erstattetes Vorbringen.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 21. April 2008 wurde den Beschwerdeflhrern
gemal § 35 Abs. 2 Z 3 1. Fall der Niederdsterreichischen Bauordnung 1996 (BO) der Auftrag zum Abbruch der
slidwestlich der Baulandgrenze befindlichen Bauwerke - Terrasse bis zur sUdlich an die Nachbarliegenschaft
angrenzenden Stutzmauer und Terrassentberdachung - laut dem in der Feststellungsverhandlung erstellten und einen
Bestandteil dieses Bescheides bildenden Plan binnen sechs Monaten ab Rechtskraft dieses Bescheides erteilt. In der
Begrindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass der norddstliche Teil der Liegenschaft Bauland-Agrargebiet und
der slUdwestliche Teil Grinland - Land- und Forstwirtschaft darstelle. Die Widmungsgrenze sei im
Flachenwidmungsplan dargestellt und sei in Planunterlagen im Rahmen der Feststellungsverhandlung eingetragen
worden. Weiters habe der Amtssachverstandige festgestellt, dass die sidwestlich der Baulandgrenze befindlichen
Bauwerke bereits im Widmungsgebiet Griinland - Land- und Forstwirtschaft errichtet worden seien. Die Grunland-
bzw. Baulandgrenze sei bereits in einem friheren Verfahren durch einen Zivilingenieur fir Vermessungswesen
festgestellt worden und werde fiir die weitere Beurteilung herangezogen. Diese Baulandgrenze sei auch im Plan, der zu
einem wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides erklart worden sei, eingezeichnet. Daraus ergebe sich, dass das
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Terrassenbauwerk auf3erhalb des Baulandes und somit im Gruinland errichtet worden sei. Eine Baubewilligung fur die
errichtete Terrasse liege nicht vor und die Errichtung einer Terrasse als Zubehér zu einem Wohngebdude sei im
Grunland unzulassig, weshalb der Abbruchauftrag zu erteilen gewesen sei.

In ihrer dagegen erhobenen Berufung bringen die BeschwerdeflUhrer vor, das gegenstandliche Bauwerk sei nicht
unzuldssig und sie hatten den fur die fehlende Bewilligung erforderlichen Antrag bereits am 22. Marz 2007 gestellt.
Dem Bescheid sei nicht zu entnehmen, auf welcher nachvollziehbaren Rechtsgrundlage die Baulandgrenze an der in
der Beilage A zur Verhandlungsniederschrift vom 20. Februar 2008 eingezeichneten Stelle festgesetzt worden sei. Dem
Bescheid sei auch nicht der genaue Verlauf der Baulandgrenze im Verhéltnis zu anerkannten Bezugspunkten und die
Messtoleranzen zu entnehmen. Zudem ergebe sich aus den Einzeichnungen des Sachverstandigen im betreffenden
Plan auch nicht, auf welcher Grundlage diese erfolgt seien.

Mit Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 30. Juni 2008 wurden die Berufung der
Beschwerdefuhrer und eine von der Nachbarin erhobene Berufung gegen den Abbruchauftrag als unbegrindet
abgewiesen. Begriindend fuhrte die Behdérde im Wesentlichen aus, der maRgebliche Flachenwidmungsplan sei mit
12. April 1990 in Kraft getreten und werde aus einer planlichen Darstellung hergeleitet, eine entsprechende textliche
Beschreibung liege nicht vor. In diesem Plandokument, das im Maf3stab 1:5000 erstellt worden sei, sei eine Strichstarke
von gut 1T mm Breite feststellbar. Die Baubehdrden seien daher darauf angewiesen, messtechnisch den Bereich
festzustellen, wobei die Strichstarke ebenso zu beachten sei wie der Umstand, dass ein nicht immer linearer Verlauf
der StraBenfluchtlinie vorliege. Dabei sei auch nicht zu Ubersehen, dass bei einer Strichstarke von 1 mm bereits ein
Bereich von 5 m in der Natur gegeben sei. Aus diesen Umstanden lasse sich eine absolut exakte Darstellung nicht
finden. Die bisherigen Vermessungen und Beurteilungen durch die Baubehorde erster Instanz hatten daher ergeben,
dass diese Trennlinie zwischen Bauland und Griinland in der Hohe der Gebaudefassade, also unmittelbar im Bereich
der anschlielenden Terrasse gelegen sei. Diese Darlegung der Trennlinie sei nachvollziehbar und werde daher auch
von der Baubehorde zweiter Instanz ihrer Entscheidung zugrunde gelegt.

Gegen diesen Bescheid wurde von den Beschwerdeflhrern - ebenso wie von der Nachbarin - Vorstellung erhoben.

Mit Bescheiden der belangten Behtérde vom 10. Dezember 2008 wurde dieser Bescheid des Gemeindevorstandes der
mitbeteiligten Gemeinde vom 30. Juni 2008 behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die
mitbeteiligte Gemeinde zurlickverwiesen. Begrindend fuhrte die belangte Behdrde nach Wiedergabe des
Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften aus, dass der angefochtene Gemeindebescheid hinsichtlich der
Festlegung der Baulandgrenze Widersprichlichkeiten aufweise und daher nicht ausreichend begriindet sei. Es fanden
sich im Akt zwei verschiedene Darstellungen der Baulandgrenze. Es seien dies der Lage-Hdheplan 1:200 vom
18. Oktober 2006, in dem die Baulandgrenze durch das geplante Haus verlaufe, und der Lageplan 1:500 vom
29. August 2007, bei dem die Baulandgrenze entlang der siidwestlichen Wand des gegenstandlichen Hauses verlaufe.
Im Abbruchverfahren hinsichtlich der Terrasse finde sich noch der Einreichplan Beilage A, auf dem die Baulandgrenze
knapp vor der stidwestlichen Wand des geplanten Hauses und nicht ganz parallel zu dieser verlaufe. Zu diesen Planen
gebe es keine Erlduterungen mit Ausnahme des Schreibens vom 12. Mdrz 2007 hinsichtlich der Lageungenauigkeit
durch die im Flachenwidmungsplan verwendete Strichstarke und die Erweiterung der Lagetoleranz von
Baulandgrenzen auf 5 m. Weitere Erlauterungen zu den Darstellungen der Baulandgrenzen fanden sich "weder in den
vorgelegten Verwaltungsakten zum gegenstandlichen Verfahren noch in jenem zum Abbruchsverfahren hinsichtlich
der Terrasse". Auf Grund der Tatsache, dass in den vorgelegten Verwaltungsakten jegliche Erlduterungen dartber
fehlten, woraus sich die dem Verfahren zugrunde gelegten Lageplane ableiteten, warum diese die Baulandgrenze an
unterschiedlichen Positionen zeigten und warum die Baubehorden ihren Entscheidungen einen bestimmten Plan
zugrunde gelegt hatten, kdnne die belangte Behdrde mangels einer ausreichenden Begriindung die Entscheidungen
der Baubehérden nicht nachvollziehen. Da der Berufungsbescheid daher keine Uberpriifung auf Grund des von der
Berufungsbehdrde angenommenen Sachverhaltes im Sinn der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zulasse,
sei er von der belangten Behdrde zu beheben und zur neuerlichen Entscheidung zurlickzuverweisen gewesen. Die
Berufungsbehorde werde im fortgesetzten Verfahren begriindend darzulegen haben, wo die von ihr angenommene
Baulandgrenze exakt verlaufe und woraus sie dies ableite. Sie werde darUber hinaus die Lagetoleranz zu
berlcksichtigen und darzustellen haben. Gegebenenfalls werde sie dazu erlauternde Stellungnahmen des



Ingenieurkonsulenten flir Vermessungswesen und des bautechnischen Amtssachverstandigen einzuholen und ihrer
neuerlichen Entscheidung zugrunde zu legen haben. Basierend darauf werde sie auszusprechen haben, ob das in der
Natur bereits errichtete gegenstéandliche Vorhaben bewilligungsfahig sei.

In weiterer Folge wurde auf Ersuchen der mitbeteiligte Gemeinde seitens der Abteilung Vermessung und
Geoinformation des Amtes der Niederdsterreichischen Landesregierung am 16. Oktober 2009 eine Vermessung vor
Ort durchgefiihrt und deren Ergebnis in einem Lageplan im MaR3stab 1:250 vom 16. Oktober 2009 dokumentiert.

Zu diesem Lageplan vom 16. Oktober 2009 fuhrte der bautechnische Amtssachverstandige Dipl. Ing. K. in seinem
Gutachten vom 10. Dezember 2009 aus, dass darin sowohl die Lage des Wohnhauses als auch die Widmungsgrenze
zwischen Bauland-Agrargebiet und Grunland-Land- und Forstwirtschaft dargestellt seien, wobei die Widmungsgrenze
als "5 m - Korridor = Strichstarke der analogen Widmungsgrenze" dargestellt sei. Auf Grund dieser Vermessung liege
das Wohnhaus als Gebdude im Bauland-Agrargebiet und lagen alle stidwestlich des im Lageplan dargestellten 5 m
Korridors errichteten baulichen Anlagen im Grinland - Land- und Forstwirtschaft. Weiters fuhrte der
Amtssachverstandige aus, im Vergleich zu dem bei der Feststellungsverhandlung vorgelegenen Lageplan ergebe sich
hinsichtlich des Verlaufes und der Lage der Grenzlinie zwischen Bauland und Grinland kein Unterschied. Die aktuelle
Vermessung entspreche genau der handschriftlich eingetragenen und gelb markierten strichpunktierten Linie als
Baulandgrenze im urspringlichen Plan fur die Feststellungsverhandlung.

Zu dem ihnen Ubermittelten Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K. vom
10. Dezember 2009, welchem auch der Lageplan vom 16. Oktober 2009 angeschlossen war, fUhrten die
Beschwerdefihrer in ihrer Stellungnahme vom 6. April 2010 im Wesentlichen aus, die Widmungsgrenze sei auf Grund
der Ubermittelten Unterlagen nach wie vor nicht nachvollziehbar. Es fehlten jegliche Bezugspunkte, und der
Sachverstandige habe nicht angefuhrt, wie er die Lage der Widmungsgrenze ermittelt habe. Ein Vergleich des aktuellen
Lageplans mit jenem, der der Feststellungsverhandlung zugrunde gelegen sei, ergebe, dass die im Lageplan vom
16. Oktober 2009 eingezeichnete Baulandgrenze naher zum stdwestlichen Nebengebdude auf der Liegenschaft der
Nachbarin gelegen sei. Ausgehend vom Bezugspunkt der stidwestlichsten Ecke dieses Nebengebaudes befinde sich die
strichpunktierte Linie in dem der Feststellungsverhandlung zugrunde liegenden Plan in einer Entfernung von ca. 5 m,
woraus sich - bei einer Toleranzbreite von 2,5 m in beide Richtungen - ergebe, dass die sidwestliche Grenze des
Korridors in einer Entfernung von 7,5 m vom Bezugspunkt liege, wahrend die siidwestliche Grenze des im Lageplan
vom 16. Oktober 2009 dargestellten Korridors ca. 5,5 m von diesem Bezugspunkt entfernt liege. Die Widmungsgrenze
habe daher nicht dieselbe Lage in den genannten Planen.

Weiters sei vom Amtssachverstandigen nicht bertcksichtigt worden, dass die Baulandgrenze auf dem Grundstick der
Beschwerdefiihrer mit rechtskraftigem Baubewilligungsbescheid vom 7. Februar 2006 in einem Abstand von 44,44 m
von der stralBenseitigen Grundgrenze festgelegt worden sei. Ausgehend davon sei die Lagetoleranz der Baulandgrenze
auf Grund der Strichstarken im Flachenwidmungsplan auf 49,44 m zu erweitern. Gemal3 der Vermessung durch
Dipl. Ing. B. ende das eingereichte Haus an der Sidwestseite bei 44,57 m. Somit befinde sich das gesamte
Bauvorhaben im Bauland. Daruber hinaus sei mit Bestatigung der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. August 1994
betreffend ein nordwestlich gelegenes Grundstiick festgehalten worden, dass dieses bis zu einer Tiefe von 40 m als
Bauland-Agrargebiet gewidmet sei. Werde diese bestdtigte Baulandgrenze entsprechend dem Grenzverlauf im
Flachenwidmungsplan auf die Liegenschaft der Beschwerdeflhrer Gbertragen, komme diese Grenze 47,65 m von der
stralRenseitigen Grundgrenze zu liegen, sodass auch in diesem Fall das Bauvorhaben im Bauland lage. Dies gelte umso
mehr, wenn auch die auf dem genannten, nordwestlich gelegenen Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen
(Terrasse, Mauer und Swimmingpool) einbezogen wirden.

In der am 18. August 2010 durchgefiihrten mindlichen Verhandlung erstattete der Vermessungstechniker Dipl. Ing. P.
ein Gutachten, in welchem er ausflhrte, dass das bestehende Gebaude der Beschwerdefiihrer im Oktober 2009
eingemessen worden sei. Die Vermessung sei an das amtliche Festpunktfeld des Bundesamtes fur Eich- und
Vermessungswesen angeschlossen worden. Das eingemessene Gebdude sei in einem Lageplan vom 16. Oktober 2009,
dem der aktuelle Grundbuchs- bzw. Katasterstand zugrunde liege, eingetragen worden. Die Abgrenzung zwischen der
Widmung "Bauland-Agrar" und der Widmung "Grunland-Forst" sei nach Einpassung des dem Flachenwidmungsplan
zugrunde liegenden Katasters in den aktuellen Katasterstand Ubernommen worden. Dabei sei die Linie der
Widmungsgrenze im analogen rechtswirksamen Flachenwidmungsplan mit einer Strichstarke von 1 mm (dies
entspreche 5 m in der Natur) angenommen worden. Diese Linie (5 m Korridor) sei in den Lageplan eingetragen und



unmittelbar vor der Verhandlung am 18. August 2010 in der Natur ersichtlich gemacht worden.

In der mindlichen Verhandlung erstattete auch der bautechnische Amtssachverstandige Dipl. Ing. K. ein weiteres
Gutachten, wonach die auBere (von der Stralenfluchtlinie weiter entfernte) Begrenzungslinie des 5 m breiten

Korridors zwischen folgenden zwei Markierungen verlaufe:

"Entlang der sudostlichen Grundgrenze existiert eine schalreine Sichtbetonmauer, an der auch noch die Stof3e der
Schalungsplatten durch sichtbare Fugen erkennbar sind. Durch einen Bleistiftstrich wurde die stiddstliche Begrenzung
an der Betonmauer markiert; diese Marke liegt vom sudwestlichen Mauerende gemessen 2,08 m entfernt. Im
Nordwesten liegt diese Markierung 3,17 m vom nordwestlichen Ende der Begrenzungsmauer der Terrasse entfernt.
Das bedeutet, dass alle Bauwerke norddstlich dieser Linie im Bauland liegen und alle stidwestlich von dieser Linie im
Granland."

Die bei der mundlichen Verhandlung anwesende Erstbeschwerdefuhrerin bezog sich auf ihr bisheriges Vorbringen in
der Stellungnahme vom 6. April 2010 und ersuchte, die geringfiigige Uberragung der Baulandgrenze durch die
Terrasse zu genehmigen, zumal dadurch das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werde. Sie ersuchte um
Berucksichtigung der von Dipl. Ing. B. erstellten Lageplane vom 29. August 2007 und vom 30. Juni 2009. Weiters
brachte sie vor, dass Anrainer in diesem Verfahren kein Stellungnahmerecht hatten, weshalb die Verhandlung durch
deren Teilnahme mit einem Mangel behaftet sei.

Mit Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 28. Oktober 2010 wurden die Berufungen
der Beschwerdefiihrer und der Nachbarin gegen den Abbruchbescheid als unbegriindet abgewiesen und der Spruch
des erstinstanzlichen Bescheides im Wesentlichen dahin abgeandert, dass sich der Abbruchauftrag auf die stdwestlich
der im Lageplan vom 16. Oktober 2009 dargestellten Baulandgrenze befindlichen Bauwerke beziehe, wobei die vom
Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K. in der Verhandlung vom 18. August 2010 genannten Bezugspunkte dargestellt

wurden.

Begrindend fuhrte die Behérde im Wesentlichen aus, dass sich die bautechnische Begutachtung an den Festlegungen
des Vermessungstechnikers orientiert und in nachvollziehbarer Weise festgelegt habe, dass ein Teilbereich der
beantragten Terrasse diesen Korridor insofern Uberrage, als dieser im Grinlandbereich zu liegen komme, was nach
den maRgebenden Vorschriften unzuldssig sei. Aus dem rechtskraftigen Baubewilligungsbescheid (Anm.: vom
7. Februar 2006) bestehe ein Rechtsanspruch nur fir das einzelne Vorhaben. Die Baubehérde habe keine
Widmungsgrenze verandern kdnnen und ergebe sich aus dieser Entscheidung auch keine Bindungswirkung fir andere
Verfahren. Aus diesen Uberlegungen ergebe sich, dass jene Terrassenteile, die den im Plan dargestellten Korridor in
stdwestlicher Richtung Uberragten, niemals baubehdérdlich bewilligt worden seien und, da sie im Grunland gelegen
seien, auch nicht nachtraglich bewilligt werden kénnten.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdeflhrer (Anm.: seitens der
Nachbarin wurde keine Vorstellung erhoben) als unbegrindet abgewiesen. Begriindend fiihrte die belangte Behorde
nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften - soweit fiir das Beschwerdeverfahren
malfgeblich - aus, der vermessungstechnische Amtssachverstandige habe detailliert dargestellt, wie er den Verlauf der
Abgrenzung zwischen der Widmung Bauland-Agrargebiet und der Widmung Grinland - Land- und Forstwirtschaft
bzw. den von ihm dargestellten "Korridor" ermittelt habe. Dazu sei festzuhalten, dass nach den Bestimmungen des
Vermessungsgesetzes Festlegungen im Grenzkataster, den der vermessungstechnische Amtssachverstandige seinem
Gutachten u.a. zugrunde gelegt habe, fiir alle Behoérden, und somit auch fiir die Berufungsbehérde, bindend seien. Die
Einwendungen der Beschwerdefihrer seien nicht geeignet, Zweifel an der Qualitat der Sachverstandigengutachten
hervorzurufen. Die Beschwerdefihrer hatten den Gutachten der Sachverstandigen kein gleichwertiges Gutachten
entgegengesetzt und sie somit nicht auf gleicher fachlicher Ebene bekdampft. Sinn der mit Bescheid der belangten
Behorde vom 26. Marz 2009 vorgenommenen Behebung des (ersten) Berufungsbescheides vom 9. Oktober 2008 sei
gewesen, durch eine vollige Neuvermessung den Verlauf der Grenze zwischen den beiden Widmungsgebieten
unstreitig und ohne Ricksicht auf die offensichtlichen Unklarheiten im bisherigen Verfahren zu objektivieren. Die
Berufungsbehorde sei dieser Aufforderung der belangten Behérde im nunmehr bekampften Berufungsbescheid vom
28. Oktober 2010, dem die unangefochtenen Gutachten des vermessungstechnischen Amtssachverstandigen und des
bautechnischen Amtssachverstandigen zugrunde lagen, nachgekommen. Einwendungen der Beschwerdeflhrer, die
sich auf Vorgange vor der nun verfahrensgegenstandlichen Einholung der beiden Amtssachverstandigengutachten



bezdgen oder aber auf solche, die in anderen Verfahren stattgefunden hatten, missten daher ins Leere gehen. Wenn
das Bauwerk unzuldssig sei, habe die Behdérde den Abbruch anzuordnen. Diese Anordnung sei zwingend, eine
Berucksichtigung wirtschaftlicher Interessen sehe das Gesetz ebenso wenig vor, wie eine Bedachtnahme darauf, ob
Nachbarn mit der Abweichung einverstanden seien. Die Rechtmaliigkeit eines Abbruchauftrages hange auch nicht
davon ab, ob die Durchfihrung des Abbruches mit technischen Schwierigkeiten verbunden sei, weshalb sich die
Berufungsbehdrde zu Recht nicht weiter mit dieser Frage auseinandergesetzt habe. Zudem seien die
Beschwerdefuhrer den diesbeziglichen Feststellungen des bautechnischen Amtssachverstandigen nicht auf gleicher
fachlicher Ebene entgegengetreten.

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

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefuhrer bringen zunachst vor, es sei nicht erkennbar, welches Verfahren Gegenstand der angefochtenen
Entscheidung sei, weil die belangte Behdérde im angefochtenen Bescheid bei der Bezeichnung des Bescheides des
Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde, Uber dessen Vorstellung sie entschieden habe, die falsche
Geschaftszahl angefihrt habe.

Weiters verweisen die BeschwerdefUhrer auf die mit rechtskraftigem Bescheid des Gemeindevorstandes der
mitbeteiligten Gemeinde vom 21. April 2008 erteilte Baubewilligung (Anm.: drittes Baubewilligungsverfahren auf Grund
des Antrages der Beschwerdeflhrer vom 9. November 2009) und bringen vor, dass in diesem Verfahren auch
Vorspringe des Flachdaches (Saum/Traufe) bewilligt worden seien, die sich stidwestlich der Baulandgrenze befdnden
und nach dem Spruch des Abbruchauftrages nunmehr zu entfernen waren.

Der Spruch des Abbruchauftrages sei nicht bestimmt genug, da der Begriff "slidwestliches Mauerende" mehrere
Positionen zulasse und der Bezugspunkt daher nicht eindeutig bestimmt sei.

Entgegen der Ansicht der belangten Behdrde liege das gesamte Bauwerk im Bauland und sei daher zulassig, weshalb
ein Abbruch nicht anzuordnen gewesen sei. Die Festlegung der Widmungsgrenze zwischen Bauland-Agrargebiet und
GrlUnland - Land- und Forstwirtschaft sowie die Festsetzung des "5-m-Korridors" bezogen auf das gegenstandliche
Bauvorhaben seien nach wie vor unrichtig. Es fehiten jegliche Bezugspunkte, die Darlegungen dazu, wie die
Widmungsgrenze exakt verlaufe, woraus dies abgeleitet werde und die Darstellung der Lagetoleranz. Ferner seien die
Ermittlungen und das Gutachten nicht auf der Grundlage der Einreichunterlagen erstellt worden. Im aktuellen
Lageplan vom 16. Oktober 2009 sei die Baulandgrenze ndher zum stdwestlichen Nebengebaude auf der 6stlichen
Nachbarliegenschaft gelegen als in jenem Lageplan, der der Feststellungsverhandlung zugrunde gelegen sei. Unter
Berucksichtigung der Entfernung der Baulandgrenze von der siidwestlichsten Ecke dieses Nebengebaudes sowie einer
Toleranzbreite von 2,5 m in beide Richtungen ergebe sich ein wesentlicher Widerspruch zum Lageplan vom
16. Oktober 2009 und zu den diesbezlglichen Ausfihrungen des Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K., wonach die
Widmungsgrenze in beiden Lageplédnen dieselbe Lage hatte. Dipl. Ing. B. habe der mitbeteiligten Gemeinde am
1. Juli 2009 einen Plan Ubermittelt, aus welchem sich ergebe, dass das gesamte Bauvorhaben im Bauland liege.
Dipl. Ing. K. habe den dadurch bestehenden Widerspruch zu seinem Gutachten nicht aufgeklart. Es sei daher
augenscheinlich, dass die Widmungsgrenze ohne sachliche Bezugnahme auf den Flachenwidmungsplan festgesetzt
worden sei.

Die BeschwerdefUhrer relevieren weiters, dass ihre bisherigen Ausfiihrungen, wonach die Widmungsgrenze durch den
Baubewilligungsbescheid vom 7. Februar 2006 festgestellt worden sei, welche noch um die Lagetoleranz von 5 m zu
erweitern ware, und wonach sich aus der sich auf ein Nachbargrundstiick beziehenden Bestatigung der mitbeteiligten
Gemeinde vom 12. August 2008 betreffend die Baulandgrenze ergebe, dass sich das gegenstandliche Bauvorhaben der
Beschwerdefiihrer zur Ganze im Bauland befinde, ebenso ungewdirdigt geblieben seien wie der von Dipl. Ing. B. der
mitbeteiligten Gemeinde am 1. Juli 2009 Ubermittelte Plan, nach welchem das gesamte Bauvorhaben im Bauland liege.

Da das Gutachten des Amtssachverstindigen keine Bezugspunkte enthalte, die eine Uberpriifung der
Ermittlungsergebnisse der Vermessung des Bauwerkes in der Natur, der Ubertragung der Koten in den Lageplan und



des exakten Verlaufes der Widmungsgrenze im Flachenwidmungsplan und des "5 m-Korridors" ermdglichten, kdnne
dieses nach den Denkgesetzen nicht nachvollzogen werden. Es sei auch nicht nachvollziehbar, wie der Korridor
ermittelt worden sei. Da somit die relevanten Parameter fehlten, um das Gutachten nach den Denkgesetzen prufen zu
kénnen, sei es nicht erforderlich gewesen, dem Gutachten auf gleicher fachlicher Ebene zu entgegnen, sondern es sei
lediglich auf die offenkundigen Fehler hinzuweisen gewesen und "die evidenten Widerspruche zu den Denkgesetzen"
aufzuzeigen. Aus all dem erweise sich, dass das von der belangten Behorde ins Treffen geflhrte Gutachten fur das
gegenstandliche Bauvorhaben unbeachtlich sei.

Die Beschwerdeflhrer machen weiters eine Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend und fuhren dazu aus, auf
Grund des mangelhaften Gutachtens hatte der Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt der Erganzung bedurft. Die
belangte Behdrde ware verpflichtet gewesen, diesen Verfahrensmangel aufzugreifen und den Berufungsbescheid zu
beheben. Die Beschwerdeflhrer hétten in ihrer Stellungnahme auf die Erganzungsbedurftigkeit des Gutachtens
hingewiesen, welcher jedenfalls hatte nachgegangen werden muissen. Die belangte Behdrde habe auch die
Begrindungspflicht verletzt, da dem angefochtenen Bescheid nicht zu entnehmen sei, weshalb sie davon ausgehe,
dass das Bauwerk teilweise im Granland liege.

Auf das vorliegende, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Verwaltungsgerichtshof anhangige Beschwerdeverfahren
sind die Bestimmungen des VWGG in der Fassung vor der Novelle BGBI. | Nr. 33/2013 weiter anzuwenden (vgl. § 79
Abs. 11 VWGG).

§ 35 Abs. 2 BO in der im Beschwerdefall maRgeblichen Fassung LGBI. 8200-16 lautet auszugsweise:

"(2) Die Baubehorde hat den Abbrucheines Bauwerks anzuordnen, wenn

(...)

3. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (§ 15) vorliegt und

o das Bauwerk unzulassig ist (8 15 Abs. 3 und § 23 Abs. 1) oder o der Eigentimer den fur die fehlende Bewilligung

erforderlichen Antrag oder die Anzeige nicht innerhalb der von der Baubehdrde bestimmten Frist ab der Zustellung
der Aufforderung hiezu eingebracht hat.

(...)"

8 19 des Niederosterreichischen Raumordnungsgesetzes 1976
(ROG) in der im Beschwerdefall mal3geblichen Fassung LGBI. 8000-23
lautet auszugsweise:

"819

Granland

(...)

(2) Das Grunland ist entsprechend den ortlichen Erfordernissen und naturraumlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

1a. Land- und Forstwirtschaft:

Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen. Auf diesen ist die Errichtung und Abanderung
von Bauwerken fir die Ausibung der Land- und Forstwirtschaft einschlieBlich deren Nebengewerbe im Sinne der
Gewerbeordnung sowie fiir die Ausiibung des Buschenschankes im Sinne des NO Buschenschankgesetzes, LGBI. 7045,
zuldssig. Bei den im Hofverband bestehenden Wohngebduden sind Zubauten und bauliche Abanderungen fur
folgende Zwecke zulassig:

o zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbedurfnisse des Betriebsinhabers,

o fur die Privatzimmervermietung durch die Mitglieder des eigenen Haushaltes als hdusliche Nebenbeschaftigung bis
hochstens 10 Gastebetten.

Weiters sind im Hofverband die Wiedererrichtung von Wohngebduden sowie die Errichtung eines
Ausgedingewohnhauses zulassig.
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(...)

(4) Im Griinland ist ein bewilligungs- oder anzeigepflichtiges Bauvorhaben gemaR der NO Bauordnung 1996 nur dann
und nur in jenem Umfang zulassig, als dies fur eine Nutzung gemal Abs. 2 erforderlich ist und in den Fallen des Abs. 2
Z.1a und 1b eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt. Bei der Erforderlichkeitsprifung ist darauf Bedacht zu nehmen,
ob fur das beabsichtigte Bauvorhaben geeignete Standorte im gewidmeten Bauland auf Eigengrund zur Verfugung
stehen.

(...)"

Im Beschwerdefall steht auller Streit, dass fur die vom Abbruchauftrag erfassten Bauwerke keine Baubewilligung
vorliegt. Dies allein rechtfertigte jedoch noch keinen Abbruchauftrag, weil gemal3 8 35 Abs. 2 Z 3 letzter Satz BO der
Eigentimer aufzufordern ist, den fur die fehlende Bewilligung erforderlichen Antrag einzubringen; einer solchen
Aufforderung bedarf es nicht, wenn das Bauwerk unzulassig ist. Das Baugrundstiick weist teilweise die Widmung
"Bauland-Agrargebiet" und teilweise die Widmung "Granland - Land- und Forstwirtschaft" (vgl. § 19 Abs. 2 Z 1a ROG)

auf.

Strittig ist im vorliegenden Fall der Verlauf der Grenze zwischen den beiden Widmungen auf dem Baugrundsttick und
damit die Frage, ob die vom Abbruchauftrag erfassten Bauwerke auf dem als Grinland gewidmeten Teil des
Baugrundstucks zu liegen kommen und damit unzuldssig sind, zumal diese Bauwerke unbestritten nicht einer Nutzung
im Sinn des 8 19 Abs. 2 ROG dienen sollen.

Zunachst ist dem Einwand der Beschwerdefihrer, wonach im Hinblick auf die falsche Bezeichnung der Geschaftszahl
des Berufungsbescheides des Gemeindevorstandes nicht klar sei, welches Verfahren Gegenstand des angefochtenen
Bescheides sei, entgegenzuhalten, dass sich aus der Begrindung des angefochtenen Bescheides klar ergibt, dass Uber
die Vorstellung der Beschwerdefihrer gegen den im Abbruchverfahren ergangenen Berufungsbescheid des
Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 28. Oktober 2010 entschieden wurde, was auch die
Beschwerdefiihrer erkannt haben. Im Falle eines offenkundigen Schreibfehlers, der einerseits gemaR 8 62 Abs. 4 AVG
verbesserungsfahig ist, andererseits aber erkennen lasst, was gemeint ist, ist eine bescheidmaliige Verbesserung
entbehrlich, wenn die Parteien erkannt haben, was gemeint ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 9. Oktober 2001,
Z1.2001/05/0328, mwN). Da im Beschwerdefall auch die Beschwerdefiihrer zutreffend erkannt haben, welches
Verfahren gemeint ist, war der Spruch des angefochtenen Bescheides berichtigend dahingehend auszulegen, dass
damit Uber die Vorstellung gegen den Berufungsbescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom
28. Oktober 2010, GZ. DO.99/2008-3 Kernbichler/VI/08-B/10, entschieden wurde.

Das erstmals in der Beschwerde erstattete Vorbringen zu den mit Baubewilligung vom 21. April 2008 auch
genehmigten Vorspringen des Flachdaches unterliegt dem Neuerungsverbot im verwaltungsgerichtlichen Verfahren.

Der im Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 28. Oktober 2010 zur Beschreibung des
sudostlichen Bezugspunktes fur den Verlauf der Widmungsgrenze verwendete Begriff "sudwestliches Mauerende"
wurde dem in der mundlichen Verhandlung vom 18. August 2010 - in welcher die gegenstandlichen Bezugspunkte
auch in der Natur ersichtlich gemacht wurden - erstatteten Gutachten des Amtssachverstandigen
Dipl. Ing. K. entnommen. Die BeschwerdefUhrer hatten im Verwaltungsverfahren keine Bedenken gegen die
Verwendung des Begriffs "sidwestliches Mauerende" vorgebracht. In der Beschwerde wird nicht ndher ausgefihrt und
ist auch nicht ersichtlich, inwiefern dieser Begriff mehrere Positionen zulassen sollte, sodass dieser Einwand nicht
nachvollziehbar ist.

Die mitbeteiligte Gemeinde hat in Bindung an die tragenden Grinde des Bescheides der belangten Behérde vom
10. Dezember 2008 ein weiteres Ermittlungsverfahren zur Feststellung des exakten Verlaufs der Widmungsgrenze
durchgefiihrt. Wie sich der Begriindung des Berufungsbescheides vom 28. Oktober 2010 entnehmen lasst, habe ein
zunachst von Dipl. Ing. B. erstellter Vermessungsplan vom 30. Juni 2009 nach Ansicht der Berufungsbehorde wiederum
keine eindeutige Losung gebracht, weshalb er fur die weitere Beurteilung des Sachverhaltes nicht herangezogen
worden sei. Diese Vorgangsweise begegnet keinen Bedenken, zumal die Behdérde von Amts wegen verpflichtet ist, ein
erstattetes Gutachten auf seine Vollstandigkeit und SchlUssigkeit zu prufen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 25. Juni 1996,
ZI. 95/05/0326, mwN).

Im Hinblick auf die zahlreichen bereits eingeholten, unterschiedlichen Lageplane zum Verlauf der Widmungsgrenze in
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Bezug auf das bestehende Bauwerk veranlasste die mitbeteiligte Gemeinde vielmehr eine Neuvermessung des
bestehenden Bauwerkes, deren Ergebnis im Lageplan vom 16. Oktober 2009 dokumentiert wurde, den der
bautechnische Amtssachverstandige Dipl. Ing. K. im Weiteren seinen Gutachten zugrunde gelegt hat. Von daher
bestand keine Veranlassung fur den Amtssachverstandigen, sich auch mit den zuvor erstatteten Vermessungsplanen

auseinanderzusetzen.

Auch auf den als Beilage A zur Feststellungsverhandlung vom 20. Februar 2008 bezeichneten und einen Bestandteil
des erstinstanzlichen Bescheides des Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 21. April 2008 bildenden Plan
hat sich die Berufungsbehorde in ihrem Bescheid vom 28. Oktober 2010 auf Grund der erfolgten Neuvermessung nicht
mehr gestitzt, weshalb das zu diesem Plan erstattete Vorbringen der Beschwerdeflihrer ins Leere geht.

Da sich der Verlauf der Widmungsgrenze allein nach dem im vorliegenden Fall malRgeblichen Flachenwidmungsplan
richtet und diese Grenze weder durch einen Baubewilligungsbescheid noch durch eine Bestdtigung des
Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde betreffend den Grenzverlauf auf einem Nachbargrundstiick verandert
werden kann, geht auch das diesbezlgliche Vorbringen der Beschwerdeflhrer ins Leere.

Wie sich den Ausfihrungen des vermessungstechnischen Amtssachverstandigen Dipl. Ing. P. entnehmen lasst, wurde
das Ergebnis der vorgenommenen Vermessung des bestehenden Bauwerkes der Beschwerdefiihrer in einen Lageplan,
dem der aktuelle Katasterstand zugrunde lag, eingetragen und mit dem Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten
Gemeinde Uberlagert, wobei die sich darauf befindliche Widmungsgrenze auf Grund der Strichstarke im analogen
Flachenwidmungsplan mit einem 5 m breiten Korridor dargestellt wurde. Die in der Natur bestehenden Bezugspunkte
far den Verlauf der Widmungsgrenze wurden vom bautechnischen Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K. in der
Verhandlung vom 18. August 2010 beschrieben und dargestellt. Dem Vorbringen der Beschwerdeflhrer, wonach dem
bautechnischen Gutachten des Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K. jegliche Bezugspunkte, die Darlegungen dazu, wie
die Widmungsgrenze exakt verlaufe, woraus dies abgeleitet werde, und die Darstellung der Lagetoleranz fehlen
wurden, kommt daher keine Berechtigung zu.

Aus den Ausfuhrungen des bautechnischen Amtssachverstandigen Dipl. Ing. K. in der Verhandlung vom
18. August 2010 ergibt sich weiters, dass die duBBere (von der Stral3enfluchtlinie weiter entfernte) Begrenzungslinie des
5 m breiten Korridors zwischen den beiden von ihm an bestehenden Baulichkeiten angebrachten und in der
Verhandlung naher beschriebenen Markierungen verlaufe. Der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde hat
diese dulRere Begrenzungslinie des im Lageplan vom 16. Oktober 2009 dargestellten Korridors als Widmungsgrenze
beurteilt, indem er unter Bezugnahme auf die in der Verhandlung dargestellten Bezugspunkte den Abbruch aller
stdwestlich dieser Grenzlinie befindlichen Bauwerke verfigt hat.

Die Beschwerdeflhrer sind weder der Vermessung noch der bautechnischen Beurteilung auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten. Es ist ihnen, wie oben dargestellt, auch nicht gelungen, eine UnschlUssigkeit oder Unvollstandigkeit
der gegenstandlichen Sachverstandigengutachten aufzuzeigen. Der Auffassung der belangten Behorde, wonach der
Gemeindevorstand der mitbeteiligten Gemeinde den nach dem maRgeblichen Flachenwidmungsplan bestehenden
Verlauf der Grenze zwischen der Widmung "Bauland-Agrargebiet" und der Widmung "GrUnland - Land- und
Forstwirtschaft" auf dem Baugrundstick in Bezug auf das in der Natur bereits errichtete Bauwerk der
Beschwerdefiihrer zu Recht auf Basis der seinem Bescheid vom 28. Oktober 2010 zugrunde liegenden
Sachverstandigengutachten festgestellt hat, kann daher nicht entgegengetreten werden. Die erfolgte Errichtung ist
gemal § 23 Abs. 1 BO iVm § 20 Abs. 1 Z 1 BO nicht bewilligungsfahig und, da bewilligungspflichtig, unzuldssig im Sinn
des § 35 Abs. 2 Z 3 BO (zur Bewilligungspflicht Uberdachter Terrassen vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Mai 2012,
ZI. 2012/05/0003).

Die Beschwerdefihrer wurden daher durch den angefochtenen Bescheid, mit dem der erteilte Abbruchauftrag als
rechtmaRig angesehen wurde, nicht in Rechten verletzt.

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet, weshalb sie gemal} § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 8§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der gemadR & 3 Z 1 der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014 in der Fassung BGBI. Il Nr. 8/2014 weiterhin anzuwendenden Verordnung BGBI. I
Nr. 455/2008. Wien, am 8. April 2014
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