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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde 1. des R in G und 2. des K in K, beide vertreten durch Dr. MS, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid der
niederdsterreichischen Landesregierung vom 12. August 1993, ZI. BauR - 011049/5 - 1993 Ha/Lan, betreffend eine
Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei: Gemeinde K, vertreten durch den Burgermeister),
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Spruch

I) den BeschluB gefal3t:

Die Beschwerde des Zweitbeschwerdeflhrers wird zurtickgewiesen.

Il) zu Recht erkannt:

Die Beschwerde des Erstbeschwerdeflihrers wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrer zusammen haben dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- und der
mitbeteiligten Gemeinde Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begrindung

Mit dem hier gegenstandlichen Ansuchen vom 8. Mai 1992 beantragte der Erstbeschwerdeflihrer - sein Gesuch ist vom
Zweitbeschwerdeflhrer, dem Grundstiickseigentimer, in dieser Eigenschaft unterfertigt - gemal3 8 7 Abs. 1 06 BauO
Veranderungen an der Liegenschaft EZ 33 KG X durch Abteilung und Schaffung einer neuen Einlagezahl. Zu diesem
Zeitpunkt bestand nachstehender Konsens:

Mit dem in Rechtskraft erwachsenen Bescheid vom 20. Februar 1991 erteilte der Burgermeister der mitbeteiligten
Gemeinde Uber Antrag der Bestandnehmerin (im folgenden: Golfplatzgesellschaft) die Bewilligung zur Errichtung u.a.
des Neubaus eines Golf-Clubhauses auf den Grundstiicken Nr. 1072 und .33, EZ 33, KG X. Die Bewilligung umfal3t
anstelle des abzutragenden Teiles eines bestehenden Vierkanthofes (auch diesbezuiglich liegt eine rechtskraftige
Baubewilligung vor) die Errichtung eines einstockigen Gebdudes, welches im Keller im wesentlichen Sanitar- und
Versorgungsraume, im Erdgeschol3 ein Restaurant und im ersten Stock drei Personal- und zwei Gastewohnungen
beinhalten sollte. Der Zweitbeschwerdeflhrer ist Eigentimer dieser und weiterer in der Umgebung gelegener
Grundsticke; allerdings gehdéren zum Golfplatz auch Liegenschaften anderer Eigentimer, mit denen die
Golfplatzgesellschaft langfristige Bestandvertrage abgeschlossen hat.

Im Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde (i.d.F. der Anderung Nr. 1) sind diese Grundstiicke als Griinland

mit der Sonderwidmung "Golfplatz" ausgewiesen.
Der genannte Baubewilligungsbescheid enthalt u.a. folgende Bedingung:

"Die Bewilligung gilt nur unter der Bedingung, daB die Gebdude- und Raumnutzung ausschlieBlich auf die
antragsgemalen Zwecke, in Zuordnung zum Betrieb der Golfanlage, beschrankt werde."

In der Begrundung wurde u.a. ausgefuhrt, dal3 das Bauvorhaben der in Bau befindlichen Golfanlage zugeordnet sei
und daher entsprechend der im Flachenwidmungsplan festgelegten Widmung der bestimmungsgemaflen Nutzung der
Gesamtanlage diene.

Mit dem eingangs erwahnten Ansuchen begehrte der Erstbeschwerdefihrer die Bewilligung der Veranderung der
bebauten Grundstilicke Nr. .33 und 1072 nach dem mit diesem Ansuchen vorgelegten Teilungsplan. Der Teilungsplan
sah vor, daR das Grundstlck Nr. 1072 in die Trennstlicke 1/1072, 4/1072 und die Restflaiche 1072 sowie das
Grundstick Nr. .33 in die Trennstlicke 2/.33, 3/.33 und die Restflache .33 geteilt werden soll. Das Trennsttck 3 soll mit
dem Rest aus dem Grundstick 1072 vereinigt und gemeinsam mit dem Reststlick aus dem Grundstick .33
(provisorische Grundstticks-Nr. 33/1) einen Grundbuchskérper bilden, der im Eigentum des Zweitbeschwerdefihrers
verbleiben soll. Die Trennsticke 1 und 4 aus dem Grundstick Nr. 1072 sowie Nr. 2 aus .33 sollten das neue

Grundstlick 33/2 bilden, welches die Golfplatzgesellschaft erwerben wollte.

Aus dem von der Baubehorde eingeholten Gutachten des Bezirksbauamtes vom 22. Juli 1992 ergibt sich, dal das
Vorhaben nach der gegebenen Gebdaudenutzung mit den Festlegungen im Flachenwidmungsplan tUbereinstimme. Die
Teilungsgrenzen seien so vorgesehen, dal3 die Einhaltung der Abstandsvorschriften des § 12 der O6 Bauverordnung
gesichert erscheinen. Allerdings sei die Erteilung der Bewilligung u.a. nur unter der Bedingung und nur solange
vertretbar, als das auf der Grundflache bestehende Gebdude im eindeutigen funktionellen Nutzungszusammenhang
mit der umgebenden Golfanlage stehe, damit auch kinftig die Ubereinstimmung mit der Fldchenwidmung



sichergestellt sei. Daher empfahl der Gutachter, die angestrebte Bewilligung nur nach eingehender Abwagung der
angesprochenen rechtlichen Zusammenhange und nur dann zu erteilen, wenn die Behdrde voll auf die der
Flachenwidmung entsprechende kiinftige Nutzung der Liegenschaft vertrauen kénne.

In seiner Stellungnahme vom 2. Dezember 1992 erklarte der Erstbeschwerdefihrer dazu, die Golfplatzgesellschaft
wurde sich jederzeit bereit erklaren, mit der Gemeinde eine privatrechtliche Vereinbarung abzuschliel3en oder sonstige
Garantien abzugeben, wonach sie sich ein fur allemal und auch fur die Zukunft verpflichten wirde, sowohl auf den von
ihr zum Betrieb des Golfplatzes gepachteten Flachen als auch flir den Bereich des gesamten Golfplatzes kein weiteres
Golf-Clubhaus oder gar ein Gebaude fiir Wohnzwecke zu errichten.

Mit Bescheid vom 10. Marz 1993 gab der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde dem Ansuchen keine Folge.
Durch die Erdffnung einer neuen Einlagezahl ware die erforderliche bzw. rechtskraftig verfligte Zuordnung zur
Golfplatzanlage nicht mehr sichergestellt, weshalb der Antrag gemall § 4 06 BauO wegen Widerspruches zum
Flachenwidmungsplan abgewiesen wurde. Dieser Bescheid war nur an den Erstbeschwerdeflhrer gerichtet.

Gegen diesen Bescheid erhoben beide Beschwerdefiihrer Berufung; der nunmehrige Beschwerdevertreter schritt
namens der Beschwerdefuhrer ein. Die Golfplatzgesellschaft habe mit diversen Grundeigentiimern Bestandvertrage
auf die Dauer von zumindest 50 Jahren abgeschlossen, weshalb véllig auszuschlieBen sei, dalR die neu geschaffene
Bauflache .33/2 jemals anders verwendet werde. Auch die Interessen einer zweckmaRigen und geordneten Verbauung
wurden durch die Teilung nicht verletzt, zumal sich im derzeitigen Bestand nichts andern wirde. Eine Teilung kénne
nur verweigert werden, wenn gesetzliche Bestimmungen oder Bestimmungen eines Flachenwidmungsplanes der
Erteilung der Bewilligung entgegenstinden.

Der Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde gab der Berufung mit dem an den Beschwerdefiihrervertreter
gerichteten Bescheid vom 8. Juni 1993 keine Folge. Das Gesetz verlange nicht, eine "konkrete Verletzung der
Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes" anzugeben. Die Zuordnung der Grundsticke, auf denen das Golf-
Clubhaus errichtet sei, zum Betrieb der Golfanlage bedeute "Zugehorigkeit zum Betrieb der Golfanlage und nicht nur
Nutzungszusammenhang einzelner Grundbuchskérper". Im Grinland miBten groRere Einheiten (wie z. B.
Grundbuchskérper) als im Bauland (einzelne Bauplatze, Bauparzellen) beachtet werden.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefiihrer Vorstellung. Die Baubehdrde zweiter Instanz habe nicht tGber
ihre Berufung, sondern Uber die Berufung ihres Rechtsvertreters, also einer Person entschieden, welche selbst gar
keine Berufung erhoben habe, weshalb der Bescheid schon deshalb rechtswidrig sei. Im Ubrigen hatte ein
Lokalaugenschein gezeigt, dal} insbesondere aufgrund der Raumeinteilung des Golf-Clubhauses jegliche
Beflirchtungen, das Gebaude kdnne nicht mehr dem Betrieb des Golfplatzes zugeordnet werden, unbegriindet seien.
Es komme nicht darauf an, ob die im Baubewilligungsbescheid vom 20. Februar 1991 enthaltene Bedingung bei
Er6ffnung einer neuen Grundbuchseinlage flir das neu geschaffene Grundstlck .33/2 Bauflache nicht mehr
gewahrleistet sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behorde der Vorstellung keine Folge. Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes sei bei einer fehlerhaften Bezeichnung des Bescheidadressaten "richtiges Deuten" zuldssig
und sogar geboten. Bauten im Grinland durften von der Baubehérde nur bewilligt werden, wenn auf Dauer
sichergestellt sei, daR sie i. S.d. 8 18 Abs. 5 des 06 Raumordnungsgesetzes der jeweils bestimmungsgemalien
Grunland-(Sonder-)Nutzung dienten, d.h. auf Dauer nur dieser Nutzung dienen kénnten. Jene Grundflachen, auf denen
die "bestimmungsgemalle Nutzung" ausgelbt werde, und das mit den dazugehdrigen Zweckbauten zu bebauende
Grundstick muBten sachenrechtlich eine Einheit bilden. Die WeiterveraulRerung der neu gebildeten Clubgebaude-
Liegenschaft hatte moglicherweise zwei gesetzlich verpdnte Folgen: Das Gebaude kdnnte - jedenfalls solange damit
keine baubewilligungspflichtigen MaRnahmen verbunden waren - von einem neuen Eigentimer einer Nutzung
zugefihrt werden, die mit der Flachenwidmung "Grinland-Golfplatz" im Widerspruch stinde. Infolge der
widmungswidrigen Verwendung des Clubhauses konnte die Bewilligung der Errichtung eines entsprechenden
Zweckbaues - auf anderen in Bestand genommenen Grundstlicken und wieder mit Zustimmung des Eigentimers
desselben - beantragt werden; auch diese Bewilligung mufite wohl erteilt werden. Der Beschwerdefall sei im Ergebnis
nicht anders zu beurteilen, als der Fall, daR von einer land- und forstwirtschaftlichen Betriebsliegenschaft das
Auszugshaus oder gar die Hofstatt selbst abgeschrieben werden sollte. Solche Abschreibungen seien nach der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht bewilligungsfahig.



Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit welcher Rechtswidrigkeit des Inhaltes,
Rechtswidrigkeit infolge Unzustandigkeit der belangten Behdrde und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden. Die Beschwerdefiihrer erachten sich in ihrem gemal den
Bestimmungen der O6 BauO und des O6 Raumordnungsgesetzes gewahrleisteten Recht auf Erteilung der
baubehordlichen Bewilligung der Veranderung der bebauten Grundsticke Nr. .33 und 1072 durch Abschreibung
verletzt. Die belangte Behdrde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, ebenso wie die mitbeteiligte Gemeinde,

eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
I. Zur Beschwerde des Zweitbeschwerdeflhrers:

Antragsteller im gegenstandlichen Verwaltungsverfahren war der Erstbeschwerdeflihrer; der Zweitbeschwerdefihrer
ist erst im Stadium der Berufung eingeschritten, wobei die Berufungsschrift keine Bevollmachtigung des
Rechtsvertreters durch den Zweitbeschwerdeflihrer offenlegt. Der Zweitbeschwerdefiihrer wurde als Eigentimer der
von der Abschreibung betroffenen Grundsticke von der Vorstellungsbehérde als Partei des Verwaltungsverfahrens
behandelt, er konnte jedoch nach der Lage des Falles nicht in einem subjektiven Recht verletzt sein, weil die 06 BauO
far (Mit-)Eigentimer der von der Abschreibung betroffenen Liegenschaft kein Mitspracherecht im
Bewilligungsverfahren nach 8 7 06 BauO vorsieht (hg. Erkenntnis vom 19. Februar 1991, ZI. 90/05/0173). Da der
angefochtene Bescheid nicht in die Rechte des Zweitbeschwerdefuhrers eingreifen konnte, war seine Beschwerde

gemal’ 8 34 Abs. 1 VWGG zurtickzuweisen.
II. Zur Beschwerde des Erstbeschwerdeflhrers:

Was zunachst die Bezeichnung des Bescheidadressaten im Berufungsbescheid betrifft, so mag der Text dieser
Entscheidung dahingehend deutbar sein, dalR der Rechtsvertreter des Berufungswerbers als Berufungswerber
angesehen wurde. Allerdings behandelte der Gemeinderat ausdricklich die NAMENS des Erstbeschwerdefiihrers
erstattete Berufung gegen den erstinstanzlichen Bescheid, der an den Erstbeschwerdefiihrer erging, und es findet sich
weder im Berufungsbescheid noch im Protokoll Gber die Sitzung des Gemeinderates der geringste Hinweis daftr, dald
nunmehr eine andere Person als Partei des Verwaltungsverfahrens angesehen werde. Die Vorstellung zeigt zwar die
milverstandliche Bescheidadressierung des Berufungsbescheides auf, erachtet aber die Beschwerdefuhrer in IHREN
Rechten durch den Berufungsbescheid verletzt. Vielmehr ergibt sich aus dem gesamten Verwaltungsverfahren
eindeutig, dal’ sich die Berufungsbehotrde bei Bezeichnung des Bescheidadressaten nur im Ausdruck vergriffen hat,
zumal der Rechtsvertreter der richtige Zustelladressat war. Eindeutig und offenkundig (vgl. das auch von der belangten
Behorde herangezogene Erkenntnis eines verstarkten Senates des Verwaltungsgerichtshofes vom 25. Mai 1992, ZI.
91/15/0085) sollte sich die Berufungsentscheidung an die bisherige Partei des Verwaltungsverfahrens richten, sodal3
von der Erlassung eines antragsgebundenen Bescheides ohne Antrag und damit von einer Unzustandigkeit der
(Berufungs-)Behorde (warum auch die Vorstellungsbehorde unzustandig sein soll, 133t die Beschwerde offen) keine
Rede sein kann.

Gemal § 7 Abs. 1 lit. b der O6 BauO 1976 (i.d.F. LGBI. Nr. 82/1983; im folgenden: BO) bedurfen u.a. die Abschreibung
und die Zuschreibung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom oder zum Gutsbestand einer
Grundbuchseinlage bei Grundstiicken, die nicht zu einem im Grundbuch ersichtlich gemachten Bauplatz gehéren, aber
bebaut sind, einer Bewilligung der Baubehdrde. Gemal § 7 Abs. 4 BO hat die Baubehorde Uber das Ansuchen einen
schriftlichen Bescheid zu erlassen. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn Abweisungsgrinde i.S.d. § 4 nicht vorliegen.
Gemal? § 4 Abs. 1 BO ist die Bauplatzbewilligung zu erteilen, wenn u.a. der Erteilung nicht gesetzliche Bestimmungen
oder Bestimmungen eines Flachenwidmungsplanes entgegenstehen.

Gemald § 18 Abs. 5 erster Satz des O6 Raumordnungsgesetzes 1972, LGBI. Nr. 18 (im folgenden: ROG), dirfen im
GrUnland nur solche Bauten und Anlagen errichtet werden, die einer bestimmungsgemafien Nutzung (Abs. 2 bis Abs.
4) dienen. GemaR § 18 Abs. 3 ROG sind im Grinland insbesondere - je nach Erfordernis - folgende Widmungen

auszuweisen:

"1. GrolRRere Erholungsflachen, das sind Flachen, die fir Einrichtungen und Anlagen der allgemeinen Erholung und des
Sports bestimmt sind, wie Parkanlagen, Spiel- und Liegewiesen, Sport- und Spielflachen, Freibdder, Campingplatze,
Wintersportanlagen einschlieRRlich der Schipisten;
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Fremdenverkehrsbetriebe;

n

Durch den gegestandlichen Antrag soll die Abtrennung jenes Grundstliickes (und Schaffung eines eigenen
Grundbuchkorpers) bewirkt werden, auf welchem sich ein Gebdude befindet, das der bestimmungsgemaflen Nutzung
des umgebenden Grinlandes dient. In bezug auf ein Auszugshaus hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem
Erkenntnis vom 17. Marz 1987, Zlen. 84/05/0014, 85/05/0107, BauSlg. 877, ausgesprochen, dal} es sehr wohl einer im
Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Grinlandwidmung widersprechen wirde, ein ausdrucklich als "Auszugshaus"
gewidmetes Objekt von dem landwirtschaftlichen Hauptobjekt zu trennen, selbst wenn der urspriinglichen Bewilligung
lediglich diese besondere Eigenschaft zugrundegelegt, aber keine Auflage erteilt worden ist, dal? diese Grundstulcke in
einer gemeinsamen Grundbuchseinlage eingetragen sein muissen. Wenn man namlich Auszugshduser als Bauten
qualifiziert, die der bestimmungsgemalen Nutzung i.S.d. 8 18 Abs. 2 bis 4 ROG dienen, dann setzt dies die notwendige
Einheit mit dem eigentlichen landwirtschaftlichen Betrieb voraus, der aus Gesichtspunkten der Raumordnung auch

grundblcherlich sichergestellt sein muf3.
Diese Auffassung hat der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntis vom 25. September 1990, ZI. 88/05/0204, beibehalten.

GleichermaRen wiirde es der im Flichenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde (i.d.F. der Anderung Nr. 1)
ausgewiesenen Widmung "Grunland-Golfplatz" widersprechen, das Golfclubhaus vom Golfplatz zu trennen, selbst
wenn im Baubewilligungsbescheid vom 20. Februar 1991 nur die "Bedingung" festgesetzt worden ist, "daRR die
Gebdude- und Raumnutzung ausschlieBlich auf die antragsgemallen Zwecke, und Zuordnung zum Betrieb der
Golfanlage, beschrankt wird", nicht jedoch angeordnet worden ist, da3 die betreffenden Grundstlcksteile in einer
gemeinsamen Grundbuchseinlage eingetragen sein mussen. Da das Golf-Clubhaus der "bestimmungsgemallen
Nutzung" i.S.d. § 18 Abs. 5 ROG zu dienen hat, mul3 eine Einheit mit dem Golfplatz bestehen, die aus Grinden der
Raumordnung auch im Grundbuch sichergestellt sein muR. Ganz ahnlich fordert im Gbrigen 8 4 Abs. 7 BO, dal’ bei
einem Bauplatz, wenn er sich auf mehrere Grundstiicke erstrecken soll, diese Grundstliicke in der gleichen
Grundbuchseinlage eingetragen werden mussen.

Warum das gegenstandliche Clubhaus mit dem Auszugshaus aus dem zitierten Vorerkenntnis nicht vergleichbar sein
soll, begrindet die Beschwerde nicht; auch damals ging es nicht um eine Errichtung, sondern um die beabsichtigte
Trennung des Auszugshauses vom dazugehorigen Bauernhof. Auch damals ging es um ein Abteilungsvorhaben im
Grunland; wenn beim Auszugshaus aus raumordnungsrechtlichen Gesichtspunkten gefordert wurde, dal?3 es mit dem
landwirtschaftlichen Betrieb eine Einheit bilden misse, dann kann im Lichte des § 18 Abs. 5 ROG hinsichtlich des

Clubhauses einer Golfanlage bezuglich des umgebenden Golfplatzes nichts anderes gelten.

Die beantragte Bewilligung der Ab- und Zuschreibung konnte daher gemal 8 7 Abs. 4 i.V.m. 8 4 Abs. 1 BO wegen
Widerspruches zum Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde nicht erteilt werden.

Zur Klarung dieser Rechtsfrage, ob die Erteilung der Bewilligung der Ab- und Zuschreibung dem Flachenwidmungsplan
der mitbeteiligten Gemeinde entspreche oder nicht, bedurfte es weder der Einholung eines
Sachverstandigengutachtens noch der Durchfuhrung eines Lokalaugenscheines, zumal der Erstbeschwerdeflhrer
nicht behauptet, da das Clubhaus abweichend von der Baubewilligung errichtet worden ware.

Damit erweist sich die Beschwerde des Erstbeschwerdefiihrers als unbegriindet, sodaR sie gemal § 42 Abs. 1 VWGG

abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994, insbesondere
deren Art Il Abs. 2. Die mitbeteiligte Partei hat bei Formulierung ihres (nicht bezifferten) Kostenbegehrens offenbar
verkannt, daf3 fur sie die Bestimmung des § 48 Abs. 3 und nicht des 8§ 48 Abs. 2 VWGG zur Anwendung gelangt.
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