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BETREFF: STELLUNGNAHME UND ANTRAG AUF VOLLSTANDIGE AKTENEINSICHT

Abbruch des Wohnhauses auf Grundstiick Nr. 363, KG 46134 Maierhof; Eigentums-,
Vollstreckungs- und Widmungsfragen; Beschluss des Landesverwaltungsgerichts
Oberdsterreich vom 14. Juli 2026, LVwG-180015/13/KHu

Sehr geehrte Damen und Herren des Landesverwaltungsgerichts Oberdsterreich,

unter Bezugnahme auf die oben angefiihrten Verfahren wird um vollstandige Aktenauskuntft,
Ubermittlung der maRgeblichen Urkunden und nachvollziehbare rechtliche Begriindung ersucht.
Gegenstand ist die Frage, ob der Abbruch des nach den vorliegenden Angaben rund 300 Jahre alten
Wohnhauses auf Grundstiick Nr. 363, KG 46134 Maierhof, rechtm&Rig angeordnet und vollzogen
wurde und ob beziehungsweise wann das Grundstiick rechtmafig als Grinland gewidmet wurde.
Quellenstandard: Jeder nachstehende Tatsachen- und Rechtssatz ist unmittelbar mit der
Originalquelle beziehungsweise der einschldgigen Einzelnorm verknlipft. Nicht vorgelegte Unterlagen
werden ausdriicklich als noch beizuschaffen gekennzeichnet.

Vorlaufiges Ergebnis: Der Beschluss LVwG-180015/13/KHu stellt nicht fest, dass der Abbruch
materiell rechtmaRig war. Er weist die MaRnahmenbeschwerde als unzulassig zuriick. Nach den
gerichtlichen Feststellungen war der im Beschluss als ,NICHT Verein Wohn(Zu)Raum)
bezeichnet. Korrekt ist ,Wohn(T)Raum - Forschungs- und Bildungsinstitut

fiir WohnKultur und LebensRaum* bezeichnete Verein nicht grundbuchlicher Eigentimer;
als Eigentiimerin schien im maRgeblichen Zeitraum Maria Reifeltshammer, nunmehr Pamminger,
auf. Der Abbruch wurde als Vollstreckung bereits bestehender Bescheide beurteilt. Die
Rechtmafigkeit der urspringlichen Bau- und Vollstreckungsbescheide, der Widmungsgeschichte
sowie der Kosten- und Pfandungszuordnung ist daher gesondert anhand der vollstandigen Akten
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zu prufen.

1. Festgestellter Aktenstand

Aus dem vorgelegten Beschluss ergeben sich insbesondere folgende, fir die weitere Prifung
wesentliche Punkte:

¢ Nach den Feststellungen des Landesverwaltungsgerichts war der im Beschluss als ,Verein
Wohn(Zu)Raum - Forschungs- und Bildungsinstitut fir Wohnkultur und LebensRaum* bezeichnete
Verein im mal3geblichen Zeitraum nicht grundbicherlicher Eigentiimer des Grundstticks Nr. 363,
KG 46134 Mairhof. Im offenen Grundbuch schien Maria Reifeltshammer, nunmehr Pamminger, als
Alleineigentimerin auf; der Kaufvertrag vom 3. Juli 2025 war noch nicht grundbiicherlich
durchgefihrt und eine Plombe war nicht ersichtlich. [Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 3 und S. 7]

Der Verein darf daher weder als Grundstiickseigentiimer noch als Eigentiimer des abgebrochenen
Gebaudes bezeichnet werden. Seine Stellung im Verfahren war jene des Beschwerdefiihrers
beziehungsweise Vollmachtnehmers; daraus folgt keine Eigentiimerstellung. [Originalquelle: LVwWG-
Beschluss, S. 2-3 und S. 7]

¢ Der Beschluss nennt zwei Kostenvorauszahlungsbescheide aus dem Jahr 2024 tber 9.060,36 Euro
und 34.556,90 Euro, jeweils gegeniiber der damaligen Grundeigentimerin. Diese im Beschluss
wiedergegebenen Bescheidbetrage sind nicht mit den tatsachlich angefallenen Abbruchkosten, den
tatsachlich gepfandeten Betragen oder einer endgliltigen Abrechnung gleichzusetzen. Diese
Positionen sind anhand der Bescheide, Zahlungsbelege, Pfandungsakten, Rechnungen und einer
pruffahigen Kostenaufstellung zu verifizieren. [Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 5]

e \Weitere Ersatzvornahme- und Kostenvorauszahlungsbescheide wurden 2024 erlassen und 2025 durch
das Landesverwaltungsgericht teilweise spruchberichtigt beziehungsweise bestatigt. [Originalquelle:
LVwG-Beschluss, S. 5]

e Die Abbrucharbeiten begannen nach dem Beschluss Anfang Méarz 2026 und waren bei Einlangen der
MafRnahmenbeschwerde bereits abgeschlossen. [Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 6]

e Der Beschluss behandelt die Zulassigkeit einer Malihahmenbeschwerde nach Art. 130 Abs. 1 Z 2 B-VG;
er ersetzt keine historische Prifung der Baubewilligung, der Eigentumslage, eines moglichen
Konsenses, der Denkmaleigenschaft oder der Widmungsanderung. [Art. 130 Abs. 1 Z 2 B-VG — RIS] -
[Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 6-10]

1.1 Erganzender Sachverhalt aus den nun vorgelegten Unterlagen

Der Umstand, dass ein spateres Verfahren wegen fehlender Aktivlegitimation oder wegen der
Einordnung als Vollstreckungshandlung zuriickgewiesen wurde, beantwortet nicht die vorgelagerte
Frage, ob die Widmungsanderung, die urspringlichen Bau- und Beseitigungsbescheide sowie die
Auswahl und Wirdigung der Gutachten rechtméRig waren. [Originalguelle: LVwG-Beschluss, S. 7-10]

Nach den erganzenden Angaben wurden die Verfahren Gber Jahre hinausgezogen. Deshalb ist eine
vollstéandige Verfahrenschronologie ab dem Einspruch 2002 zu erstellen: Einlangen jedes Antrags und
Rechtsmittels, behdrdliche Zwischenschritte, Gutachtensauftrage, Parteiengehdér, Bescheide,
Zustellungen, Rechtskraftvermerke und Zeitraume eines allféalligen Stillstands. [§ 73 AVG - RIS] - [§ 8
VWGVG - RIS

Nach Angaben des Vereins werden gegen die Vorbesitzer beziehungsweise die friihere
Grundeigentimerin bereits seit ungefahr August 2025 Pfandungs- oder Einhebungsmalnahmen
geflhrt. Dieser Zeitpunkt, die betroffenen Personen, die Rechtsgrundlagen, die gepfandeten Betrage
und deren Zuordnung sind im vorgelegten LVwG-Beschluss nicht vollstandig festgestellt. Daher wird
keine bestimmte Summe als erwiesen dargestellt; beantragt wird die vollstandige Vorlage der
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Pfandungs- und Einhebungsakten samt Zustellnachweisen, Forderungsaufstellungen,
Zahlungseingangen und Verrechnungen.

Nach den erganzenden Angaben existieren zwei einander widersprechende Gutachten: ein fir die
damaligen Vorbesitzer positives Gutachten und ein von der Gemeinde herangezogenes negatives
Gutachten. Fir eine tUberprifbare Beweiswirdigung sind beide Gutachten vollstandig, einschlieflich
Auftrag, Fragestellung, Befundgrundlagen, Qualifikation der Sachverstandigen, Datum, Beilagen und
allfalliger Ergdnzungen, vorzulegen. [§ 37 AVG — RIS] - [§ 45 AVG — RIS] [Originaldokument derzeit nicht
vorgelegt; daher keine externe Originalquelle verlinkbar.]

Nach der vorgelegten Abbildung wurde am 15. April 2002 durch Rechtsanwalt Dr. Franz Linnemayr
namens Maria Reifetschammer bei der Gemeinde Aurolzmuinster ein schriftlicher Einspruch im
Zusammenhang mit der Widmung des Grundstlicks Nr. 363 eingebracht. Der vollstandige Wortlaut,
der Eingangsstempel, die Anlagen und die behordliche Erledigung liegen derzeit nicht vollstandig vor
und sind daher beizuschaffen. [Originalquelle: Einspruch 2002]

2. Rechtlich entscheidende Priifungsfragen

2.0 Einspruch 2002, Gutachten und Verfahrensdauer

Der Einspruch vom 15. April 2002 ist als eigenstandiger Prifpunkt zu behandeln. Nach § 73 AVG
besteht grundsatzlich eine Entscheidungspflicht ohne unnétigen Aufschub und spéatestens innerhalb
der gesetzlichen Frist. Fur Zeitrdume ab Einfiihrung der Verwaltungsgerichtsbarkeit ist erganzend § 8
VWGVG zur Saumnisbeschwerde maf3geblich. Ob und wann tber den Einspruch rechtswirksam
entschieden wurde, kann nur anhand des vollstandigen Aktes, der Zustellnachweise und der damals
geltenden Fassung der Verfahrensvorschriften festgestellt werden. Nach 88 37 und 45 AVG muss der
mafigebende Sachverhalt ermittelt, widersprechendes Beweismaterial sorgfaltig gewurdigt und den
Parteien Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden. Das negative Gutachten darf daher nicht
isoliert verwendet werden; das positive Gutachten und samtliche GegenédufRerungen muissen in der
Begrundung nachvollziehbar behandelt werden. [§ 73 AVG — RIS] - [§ 8 VWGVG —RIS] - [§ 37 AVG —RIS] - [§
45 AVG —RIS]

2.1 Baurechtlicher Konsens und Beseitigungsauftrag

Nach § 49 O6. Bauordnung 1994 darf bei einer bewilligungspflichtigen, bewilligungslos errichteten
Anlage ein Beseitigungsauftrag ergehen. Die Mdglichkeit einer nachtraglichen Bewilligung ist nur dann
nicht einzurdaumen, wenn eine Bewilligung nach der maf3geblichen Rechtslage nicht erteilt werden
kann. Fur ein seit Jahrhunderten bestehendes Gebaude muss deshalb zuerst vollstandig geklart
werden, ob ein historischer Baukonsens, eine Bauanzeige, eine Benitzungsbewilligung, ein
vermuteter Konsens oder sonstige konsensbegriindende Akten vorhanden waren. [§ 49 O6. BauO 1994 —
RIS]

Das Alter des Gebaudes allein beweist weder einen rechtmafigen Bestand noch eine
Bewilligungslosigkeit. Ohne vollstéandige Bauakten, historische Plane, Steuer- und Katasterunterlagen

sowie friihere behdrdliche Erledigungen ist eine abschlieRende Beurteilung nicht méglich. [§ 49 O6.
BauO 1994 — RIS]

2.2 Eigentum am Gebaude und Aktivlegitimation

Nach § 297 ABGB gehdren Gebéaude, die auf Dauer auf einem Grundstuick errichtet sind, grundséatzlich
zu den unbeweglichen Sachen. Nach § 431 ABGB wird Eigentum an einer Liegenschaft grundsatzlich
durch Einverleibung im Grundbuch ibertragen. Deshalb sind Kaufvertrag, Aufsandungserklarung,
Rangordnung, Grundbuchsgesuch und Eintragungszeitpunkt vollstandig vorzulegen. [§ 297 ABGB —

RIS] - [§ 431 ABGB —RIS]

Die Zurickweisung der MalBhahmenbeschwerde bestétigt fir den maf3geblichen Zeitraum gerade
keine Eigentiimerstellung des Vereins. Sie beantwortet jedoch nicht, welche obligatorischen
Anspriuche aus dem Kaufvertrag, Besitz- oder Vollmachtspositionen bestanden und gegen wen
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Kosten-, Einhebungs- oder PfandungsmalRnahmen rechtmafig gerichtet werden durften. Diese Fragen
sind getrennt nach Person, Titel, Zustellung und Betrag zu priifen. [Originalquelle: LVwG-Beschluss, S.
7-10]

2.3 Flachenwidmung und Umwidmung in Grinland

Nach § 18 O6. Raumordnungsgesetz 1994 erlasst die Gemeinde den Flachenwidmungsplan durch
Verordnung. 8 30 O6. ROG 1994 bestimmt, dass nicht als Bauland oder Verkehrsflache gewidmete
Flachen als Grinland auszuweisen sind. Fir die konkrete RechtméaRigkeit ist daher nicht das heutige
Kartenbild allein entscheidend, sondern die liickenlose Folge der Flachenwidmungsplane,
Anderungsverordnungen, Gemeinderatsbeschliisse, Genehmigungen der Landesregierung und
Kundmachungen. [§ 18 0O6. ROG 1994 — RIS] - [§ 30 O4. ROG 1994 — RIS] - [§ 33 O6. ROG 1994 —RIS] - [§ 36
06. ROG 1994 — RIS]

Eine Griunlandwidmung ist rechtlich eine Verordnung und keine Eigentumsiibertragung. Sie kann die
zulassige Nutzung stark beschranken, macht die Gemeinde aber nicht zur Eigentimerin. Zu prifen ist
insbesondere, ob die Widmungsanderung ordnungsgemal beschlossen, genehmigt, kundgemacht
und sachlich begriindet wurde und ob das bestehende Gebaude im jeweiligen Planungszeitpunkt
beriicksichtigt wurde. [§ 18 O6. ROG 1994 — RIS] - [§ 33 O6. ROG 1994 — RIS] - [§ 36 06. ROG 1994 — RIS]

2.4 Volistreckung und MaBnahmenbeschwerde

Nach Art. 130 Abs. 1 Z 2 B-VG erkennen Verwaltungsgerichte Giber Beschwerden gegen unmittelbare
verwaltungsbehordliche Befehls- und Zwangsgewalt. Der vorgelegte Beschluss beurteilt die
Abbruchhandlungen als Durchfiihrung bereits bestehender Vollstreckungstitel und nicht als
selbstandige neue MalRnahme. Nach § 24 VwGVG kann eine miindliche Verhandlung unter
bestimmten Voraussetzungen entfallen. [Art. 130 Abs. 1 Z 2 B-VG —RIS] - [§ 24 VWGVG — RIS] - [Originalquelle:
LVwG-Beschluss, S. 8-10]

Daraus folgt: Fur die materielle Rechtmafigkeit sind die urspriinglichen Beseitigungs- und
Vollstreckungsbescheide, deren Zustellung, Rechtskraft, VVollstreckbarkeit, Adressaten, Fristen und

tatsachliche Durchfiihrung mafgeblich. Diese Unterlagen mussen vollstandig vorgelegt werden.
[Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 3-10]

2.5 Alter des Gebaudes und Denkmalschutz

Nach & 1 Denkmalschutzgesetz sind von Menschen geschaffene Gegenstande von geschichtlicher,
kinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung Denkmale. Ein Alter von rund 300 Jahren flhrt
nicht automatisch zu Denkmalschutz. Erforderlich ist eine Prifung, ob ein offentliches
Erhaltungsinteresse bestand und ob eine Unterschutzstellung, ein Verfahren oder eine Meldung beim
Bundesdenkmalamt vorlag. [§ 1 Denkmalschutzgesetz — RIS]

Die amtliche Denkmalliste des Bundesdenkmalamts ist zu prifen; sie ist nach eigener Angabe des
Bundesdenkmalamts nicht rechtsverbindlich. Zusétzlich ist eine schriftliche Auskunft des
Bundesdenkmalamts zum Objekt und zu allfalligen Verfahren einzuholen. [Bundesdenkmalamt —
Denkmalliste

2.6 Eigentumsschutz nach EMRK und EU-Recht

Der Eigentumsschutz ist auf mehreren Ebenen zu prifen. Fur Osterreich ist insbesondere Art. 1 des 1.
Zusatzprotokolls zur Europaischen Menschenrechtskonvention relevant. Eingriffe in Eigentum miissen
gesetzlich vorgesehen, einem offentlichen Interesse dienen und verhaltnismaRig sein. Ob die
beschwerdefiihrende Person selbst Tragerin eines geschiitzten Eigentums oder einer
vermogenswerten Position war, hangt von der konkreten Eigentums- und Vertragslage ab. [Art. 1 1. zP
EMRK — RIS]

Auf EU-Ebene schitzt Art. 17 EU-Grundrechtecharta das Eigentum. Nach Art. 51 EU-
Grundrechtecharta bindet die Charta die Mitgliedstaaten jedoch nur bei der Durchfiihrung von
Unionsrecht. Ein ausschlieBlich innerstaatlicher Bau- und Vollstreckungsfall fallt daher nicht
automatisch in den Anwendungsbereich der Charta. [Art. 17 EU-GRC — EUR-Lex] - [Art. 51 EU-GRC — EUR-
Lex]
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EU-Umweltrecht, insbesondere die UVP-Richtlinie 2011/92/EU, ist nur einschlégig, wenn ein Projekt
einer in den Anhéngen genannten Kategorie zuzuordnen ist und erhebliche Umweltauswirkungen
moglich sind. Der blol3e Abbruch eines einzelnen Wohnhauses begriindet nach den derzeit
vorliegenden Informationen keine feststellbare UVP-Pflicht. Eine Anwendung kann nur nach Kenntnis
des Gesamtprojekts und seiner Umweltauswirkungen geprtift werden. [UVP-Richtlinie 2011/92/EU — EUR-
Lex]

2.7 Nachvollziehbarkeit der Genehmigung, Amtssignatur und Papierausfertigung

Nach § 18 Abs. 3 AVG muss eine schriftliche Erledigung vom Genehmigungsberechtigten
unterschrieben werden; bei elektronischer Erstellung darf an die Stelle der Unterschrift nur ein
Verfahren treten, das die Identitdt des Genehmigenden und die Authentizitat der Erledigung nachweist.
Nach § 18 Abs. 4 AVG muss jede schriftliche Ausfertigung die Behdrde, das Genehmigungsdatum und
den Namen des Genehmigenden enthalten. Elektronische Ausfertigungen miissen amtssigniert sein;
nur ein Ausdruck eines tatséchlich amtssignierten elektronischen Dokuments benétigt keine
zusatzliche Unterschrift. Eine sonstige Papierausfertigung muss die Unterschrift des Genehmigenden
oder eine Kanzleibeglaubigung enthalten.

Nach § 19 Abs. 1 bis 3 E-GovG ist die Amtssignatur eine fortgeschrittene elektronische Signatur oder
ein fortgeschrittenes elektronisches Siegel; sie dient der Erkennbarkeit der behérdlichen Herkunft. Im
Dokument mussen die gesichert veréffentlichte Bildmarke und ein Amtssignaturhinweis dargestellt
sein, und die Behdrde muss Informationen bereitstellen, mit denen die Signatur oder das Siegel
gepruft werden kann.

Fur die mittels RSb zugestellte Papierausfertigung ist 8§ 20 E-GovG malf3geblich: Die Beweiskraft einer
offentlichen Urkunde besteht nur, wenn das zugrunde liegende elektronische Dokument amtssigniert
wurde und die Amtssignatur durch Rickflihrung in die elektronische Form prifbar oder der konkrete
Papierausdruck durch andere Vorkehrungen der Behdrde verifizierbar ist. Ein bloRer allgemeiner
Hinweis auf eine Internetseite ersetzt daher nicht den Nachweis, dass gerade die zugestellte
Ausfertigung mit der genehmigten und amtssignierten Urschrift Gbereinstimmt, sofern das dort
bezeichnete Verifizierungsverfahren fir die Empfangerin tatséchlich nicht zuganglich oder nicht
durchfuhrbar ist.

Auf Seite 12 des vorgelegten Beschlusses befindet sich zwar der Hinweis, das Dokument sei
amtssigniert und Informationen zur Prifung seien auf der Website des LVwG abrufbar. Die vorgelegte
RShbh-Papierausfertigung enthalt jedoch keine eigenh&ndige Unterschrift; aus einem nachtréglichen
Scan lasst sich keine kryptografisch prifbare elektronische Signatur gewinnen. Daher wird nicht ohne
Nachweis unterstellt, dass die Ausfertigung formgultig ist. Verlangt wird vielmehr die konkrete
Verifizierung dieser Ausfertigung oder die Ubermittlung der unveranderten amtssignierten
elektronischen Originaldatei. [Originalquelle: LVwG-Beschluss, S. 12]

Es wird beantragt, schriftlich zu bestatigen, dass die vollstandig vorgelegte RSh-Ausfertigung mit der
genehmigten Urschrift Gibereinstimmt, den Namen des Genehmigenden und das Genehmigungsdatum
bekannt zu geben sowie entweder die amtssignierte elektronische Originaldatei samt prifbarer
Signatur- oder Siegelinformation zu Ubermitteln oder die konkrete Papierausfertigung nach § 20 E-
GovG behérdlich zu verifizieren. Sollte dies nicht mdglich sein, wird die ordnungsgemafe
Genehmigung und Ausfertigung ausdricklich bestritten.

2.8 Unrichtige Namens-, Parteien- und Adressbezeichnungen bei samtlichen Beteiligten

Die Prufung der Identitét und der richtigen Bezeichnung betrifft nicht nur die vertretende Person und
den Verein, sondern ebenso samtliche Vorbesitzer, friihere Grundeigentimer, Bescheidadressaten,
Verpflichtete und sonstige Beteiligte. Nach § 38 Abs. 1 PStG 2013 sind Namen aus den maf3geblichen
Urkunden und Dokumenten buchstaben- und zeichengetreu zu Gbernehmen. Fiir jede nattrliche
Person ist daher die amtliche Namensform anhand der Personenstandsurkunde und der einschlagigen
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ZPR- beziehungsweise ZMR-Daten festzustellen; eine davon vollstandig abweichende Namens- oder
Adresskombination darf nicht ohne urkundlichen Nachweis einer realen Person zugerechnet werden.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes muss der Adressat mit dem in der richtigen
Form gebrauchten Namen bezeichnet und als individuell bestimmter Rechtstrager zweifelsfrei
erkennbar sein. Ist der Bescheidadressat unklar, liegt Giberhaupt kein Bescheid vor. Diese Prifung ist
fur jeden einzelnen historischen Bescheid, jede Zustellverfiigung, jeden Vollstreckungstitel und jede
Kosten- oder Pfandungsmafl3nahme getrennt vorzunehmen. VwGH Ra 2022/16/0118

Eine Berichtigung kommt im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nach § 17 VwGVG in Verbindung mit
§ 62 Abs. 4 AVG nur bei einer offenkundigen Unrichtigkeit in Betracht. Sie darf nicht dazu verwendet
werden, eine nicht existente oder unklare Namens- und Adresskombination nachtraglich durch eine
andere naturliche Person, einen Vorbesitzer, die friihere Grundeigentiimerin oder den Verein zu
ersetzen. Eine solche Anderung ware kein bloRer Schreibfehler, sondern ein Austausch des
Rechtstragers.

Auch die Vereinsbezeichnung ist vollstéandig und registergetreu wiederzugeben. Die im Beschluss
verwendete Bezeichnung ,Verein Wohn(Zu)Raum - Forschungs- und Bildungsinstitut fir Wohnkultur
und LebensRaum* weicht von der offiziellen Vereinsbezeichnung ab. Die korrekte Bezeichnung lautet:
~Wohn(T)Raum - Forschungs- und Bildungsinstitut fiir WohnKultur und LebensRaum®. Der Verein ist
ein eigener Rechtstrager und darf weder mit der vertretenden natirlichen Person noch mit einem
Vorbesitzer oder einer friiheren Grundeigentiimerin gleichgesetzt werden. Die Vereinsdaten sind
anhand des Zentralen Vereinsregisters nach 8 18 Vereinsgesetz 2002 nachvollziehbar festzustellen.

Unrichtige Personen- und Adressdaten sind aul3erdem nach dem Richtigkeitsgrundsatz des Art. 5 Abs.
1 lit. d DSGVO zu berichtigen; Art. 16 DSGVO gewahrt der betroffenen Person das Recht auf
unverzigliche Berichtigung. Das gilt fur die vertretende Person und fir alle namentlich verarbeiteten
Vorbesitzer. Die eindeutige Zuordnung jedes Rechtstragers ist zugleich Voraussetzung gesetzmaRiger
Verwaltung nach Art. 18 Abs. 1 B-VG und eines wirksamen Rechtsschutzes nach Art. 47 EU-
Grundrechtecharta, soweit Unionsrecht durchgefiihrt wird.

2.9 Kostenadressat, bereits erfolgte Einhebungen und fehlende Endabrechnung

Nach § 4 Abs. 1 VVG darf eine Ersatzvornahme nur auf Gefahr und Kosten des im vollstreckbaren
Titel Verpflichteten durchgefiihrt werden. Der Verein war nach den Feststellungen des LVwG nicht
grundbticherlicher Eigentiimer. Eine Kostenpflicht des Vereins setzt daher einen eigenen, eindeutig an
den Verein gerichteten und vollstreckbaren Titel voraus; ein solcher ist aus dem vorgelegten Beschluss
nicht ersichtlich.

Die im Beschluss genannten Betrage von 9.060,36 Euro und 34.556,90 Euro sind historische
Kostenvorauszahlungen. Ihre rechnerische Summe von 43.617,26 Euro ist weder als aktueller
Ruckstand noch als endgtiltige Abbruchkostenabrechnung nachgewiesen. Nach § 4 Abs. 2 VVG ist die
Vorauszahlung gegen nachtragliche Verrechnung aufzutragen. Deshalb sind sdmtliche tatsachlichen
Kosten, bereits seit ungefahr August 2025 eingehobenen oder gepfandeten Betrage, Riickzahlungen,
Gutschriften, Materialerlése und der daraus errechnete aktuelle Saldo personenscharf offenzulegen.

Ein bestimmter Leistungs- oder Kostenauftrag muss nach 8 59 Abs. 1 AVG im Spruch den
Verpflichteten und die auferlegte Leistung eindeutig bezeichnen; die Begriindung muss nach 8 60 AVG
die Ermittlungsergebnisse, die Beweiswirdigung und die rechtliche Beurteilung klar und tbersichtlich
zusammenfassen. Eine nicht nachvollziehbar errechnete Forderung wird daher dem Grunde, dem
Adressaten und der Hohe nach bestritten.
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2.10 Moglichkeit der Selbsterfiillung, Auswahl des Abbruchausfiihrenden und historische

Baumaterialien

Aus § 4 Abs. 1 VVG folgt, dass eine Ersatzvornahme erst nach Nichterfillung und vorheriger
Androhung zulassig ist. Es ist daher anhand des Vollstreckungsakts zu prifen, ob der damaligen
Eigentimerin vor Beginn der behordlichen Arbeiten eine reale und ausreichende Mdglichkeit
eingeraumt wurde, den aufgetragenen Abbruch selbst oder durch einen von ihr ausgewahlten,
rechtlich und fachlich geeigneten Dritten - gegebenenfalls auch durch einen entsprechend befugten
Verein - fristgerecht ausfihren zu lassen.

Nach § 354 ABGB darf der Eigentimer grundséatzlich mit der Substanz und den Nutzungen seiner
Sache nach Willkur verfligen und andere davon ausschlieRen. Beim Abbruch getrennte, verwertbare
Balken, Bretter, Steine, Turen und sonstige historische Bauteile gingen daher nicht allein durch die
behdrdliche Auftragserteilung automatisch in das Eigentum der Behérde oder des
Abbruchunternehmens uber. Offen zu legen sind die Rechts- oder Vertragsgrundlage jeder
Entfernung, Ubernahme, Verwertung oder Entsorgung sowie samtliche daraus entstandenen Erlose
und Gutschriften.

Ob ausgebautes Holz und andere Materialien auf dem Grundstiick zur Wiederverwendung gelagert
werden durften, hangt insbesondere von der Abfalleigenschaft nach § 2 Abs. 1 AWG 2002 und von
den allgemeinen Behandlungspflichten nach § 15 AWG 2002 ab. Eine konkrete
Wiederverwendungsabsicht, getrennte und geordnete Lagerung sowie das Fehlen einer Gefahr fir
offentliche Interessen sprechen gegen eine bloRe unzulassige Ablagerung; entscheidend bleiben der
konkrete Beseitigungsauftrag, allfallige Raumungsanordnungen und die tatsachliche Lagerungsform.

2.11 Artenschutz und gemeldeter Falken-Nistplatz

Der vorgelegte LVWG-Beschluss hélt selbst fest, dass vor dem Abbruch auf einen mdglichen Falken-
Nistplatz hingewiesen wurde. Damit lag vor Beginn beziehungsweise wahrend der Arbeiten ein
konkreter artenschutzrechtlicher Prifhinweis vor. Die formale Zuriickweisung der
MafRnahmenbeschwerde beantwortet nicht, ob dieser Hinweis fachkundig, rechtzeitig und nachweisbar
gepruft wurde.

Zum Zeitpunkt des Abbruchs im Méarz 2026 waren freilebende, nicht jagdbare Vogelarten, die im
Gebiet der Europaischen Union heimisch sind, nach § 5 O6. Artenschutzverordnung als geschutzte
Tiere erfasst. Nach § 28 Abs. 3 und 4 O4. NSchG 2001 durften geschutzte Tiere nicht verfolgt,
beunruhigt, gefangen oder getétet und ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht beschadigt oder
vernichtet werden.

Ergédnzend untersagte Art. 5 Buchstaben b und d der Richtlinie 2009/147/EG die absichtliche
Zerstorung oder Beschadigung von Nestern und Eiern sowie erhebliche absichtliche Stérungen
wéhrend der Brut- und Aufzuchtzeit. Diese unionsrechtlichen Vorgaben waren bei der Auslegung und
Anwendung des oberdsterreichischen Artenschutzrechts zu bertcksichtigen.

Eine Abweichung von den besonderen Schutzbestimmungen setzte nach § 29 O6. NSchG 2001 eine
behdrdliche Ausnahmeentscheidung und insbesondere das Fehlen einer anderweitigen
zufriedenstellenden Losung sowie die Wahrung des gunstigen Erhaltungszustands voraus. Es ist
daher offenzulegen, ob eine solche Ausnahme beantragt oder erteilt wurde und auf welchen Befund
sie gestitzt war.

Es wird die vollstandige, zeitlich geordnete Dokumentation verlangt, insbesondere:

e der erstmalige Eingang des Hinweises auf Falken und den Nistplatz einschliel3lich Datum,
Absender, Aktenvermerk und Weiterleitung an die zustandige Naturschutzbehdrde;

e die fachkundige Begehung vor Beginn der Abbrucharbeiten mit Datum, Uhrzeit, Namen,
Qualifikation und Auftrag der prifenden Person;
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e die konkrete Artbestimmung, der festgestellte Brut-, Nist- oder Ruhestattenstatus und die
verwendete Untersuchungsmethode;

e samtliche Fotos, Videos, Protokolle, Gutachten, E-Mails und internen Vermerke zum Nistplatz;

e eine allfallige Ausnahmebewilligung nach § 29 O6. NSchG 2001 samt Antrag, Befund,
Alternativenpriifung, Auflagen und Zustellnachweisen;

e die zeitliche Abstimmung zwischen artenschutzrechtlicher Priifung, Auftragserteilung und
tatsachlichem Beginn des Abbruchs;

e angeordnete Schutz-, Sperr-, Bergungs-, Umsiedlungs-, Bauzeiten- oder ErsatzmalRnahmen sowie
deren tatsachliche Durchfiihrung;

e die Begriindung, falls trotz des konkreten Hinweises keine fachkundige Prifung oder keine
Schutzmalinahme vorgenommen wurde.
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3. Konkret beantragte Unterlagen und Auskiinfte

Es wird beantragt, in die folgenden Unterlagen vollstédndig Akteneinsicht zu gewahren und sie — soweit
sie sich im Gerichtsakt oder in den vom Verwaltungsgericht beigezogenen Verwaltungsakten befinden
— in lesbarer Form elektronisch zu tbermitteln:

e vollstandiger Bauakt zum Grundstiick Nr. 363, KG 46134 Maierhof, einschlieZlich aller historischen
Akten, Plane, Anzeigen, Bewilligungen, Benltzungsbewilligungen, Abbruch- und Sicherungsakten;

vollstandiger Akt zum Einspruch vom 15. April 2002, einschlie3lich Originaleingabe, Eingangsstempel,
samtlicher Beilagen, interner Vermerke, Stellungnahmen, Entscheidungen und Zustellnachweise;

beide widersprechenden Gutachten vollstandig, einschlie3lich Gutachtensauftrag, Beweisfrage,
Befundaufnahme, Qualifikationsnachweisen, Aktenbezug, Ergdnzungsgutachten, Honorarnoten und
behordlicher Beweiswirdigung;

tabellarische Verfahrenschronologie von 2002 bis 2026 mit allen Eingaben, Fristen,
Verfahrensstillstdnden, Gutachtensauftragen, Bescheiden, Zustellungen und Rechtsmitteln;

e Bescheid vom 20. Janner 2020, GZ BAU-1848/2017-52, samt Zustellnachweisen, Rechtskraft- und
Vollstreckbarkeitsvermerken;

e  Erkenntnis LVwWG-152624/16/JP vom 19. Oktober 2020 und Beschluss VWGH Ra 2021/05/0036 vom 15.
Marz 2021;

e Bescheide vom 24. Juli 2024, GZ BHRIBA-2021-278373/33-RI und BHRIBA-2022-761854/25-RlI, sowie
die Erkenntnisse des LVwWG vom 27. Februar 2025;

eine getrennte, priffahige Gegeniberstellung von vorgeschriebenen Kostenvorauszahlungen,
tatsachlich angefallenen Kosten, tatsachlich gepfandeten oder eingehobenen Betragen,
Ruckzahlungen, offenen Forderungen und deren jeweiliger Zuordnung zu den betroffenen Personen;

samtliche seit August 2025 gegen die Vorbesitzer beziehungsweise die frihere Grundeigentimerin
gefiihrten Einhebungs-, Exekutions- und Pfandungsakten, einschlie3lich Exekutionstitel,
Bewilligungen, Zustellnachweise, Drittschuldnererklarungen, Zahlungseingange und Verrechnungen;
zusatzlich sind fir jede betroffene Person die im jeweiligen Titel verwendete Namens- und Adressform
sowie die zugrunde liegende amtliche Urkunde oder Registerabfrage offenzulegen;

e Vollstreckungsakt einschlie3lich Auftragserteilung, Vergabe, Baustellendokumentation,
Abbruchprotokolle, Fotos, Entsorgungsnachweise, Rechnungen und Kostenzusammenstellung;

¢ Grundbuchsausziige zu allen maf3geblichen Stichtagen, Kaufvertrag vom 3. Juli 2025,
Aufsandungserklarung, Rangordnung, Grundbuchsgesuch und samtliche Eintragungsentscheidungen;

¢ vollstandige Widmungshistorie des Grundstiicks seit Einfiihrung der &rtlichen Flachenwidmung: Plane,
Anderungsverordnungen, Gemeinderatsbeschliisse, Erlauterungsberichte, aufsichtsbehérdliche
Genehmigungen und Kundmachungsnachweise;

e Feststellung, seit wann die Flache als Griinland ausgewiesen ist, welche friihere Widmung bestand und
ob die Anderung vor oder nach dem Abbruch erfolgte;

¢ Auskunft des Bundesdenkmalamts, ob das Gebaude erfasst, geprift, unter Schutz gestellt oder
Gegenstand eines Denkmalschutzverfahrens war;

e Begrindung, weshalb bei einem nach den Angaben rund 300 Jahre bestehenden Wohnhaus kein
historischer Konsens beziehungsweise kein vermuteter Konsens angenommen wurde.

vollstéandige, personenscharfe Kostenabrechnung je Verpflichtetem mit Titeln, Vorschreibungen,
tatsachlichen Kosten, Pfandungen und Einhebungen seit ungeféahr August 2025, Zahlungen,
Ruckzahlungen, Gutschriften, Materialerldsen und aktuellem Saldo;

Androhung der Ersatzvornahme, samtliche gesetzten Nachfristen, Eingaben zur freiwilligen
beziehungsweise selbst organisierten Durchflihrung, Antworten der Behérde, Vergabeunterlagen,
Leistungsverzeichnis und Nachweis des tatséchlichen Arbeitsbeginns;
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vollstandiges Materialverzeichnis Uber ausgebaute historische Bauteile und Altholz, Eigentums- und
Verwertungsklauseln, Ubergabeprotokolle, Wiegescheine, Entsorgungs- und Verkaufsbelege sowie die
Anrechnung samtlicher Erldse und Gutschriften;

samtliche natur- und artenschutzrechtlichen Akten zum gemeldeten Falken-Nistplatz, insbesondere
Eingang und Weiterleitung des Hinweises, fachkundige Begehungen, Art- und Brutstatusbestimmung,
Fotos, Videos, Gutachten, Protokolle, Ausnahmebewilligungen nach § 29 O6. NSchG 2001,
Alternativenpriifung, Schutzauflagen und Nachweise Uber deren Durchfiihrung;

4. Antrage

e Das Landesverwaltungsgericht mége die vollstandigen Gerichtsakten und die vorgelegten
Verwaltungsakten binnen 14 Tagen elektronisch tbermitteln oder einen Termin zur vollstdndigen
Akteneinsicht bekannt geben.

¢ Das Landesverwaltungsgericht mége mitteilen, aus welchen im Gerichtsakt dokumentierten
rechtskraftigen Titeln der Abbruch abgeleitet wurde, gegen wen diese Titel vollstreckbar waren und
welche Unterlagen hierflr herangezogen wurden.

¢ Das Landesverwaltungsgericht mége die im Gerichtsakt oder in den vorgelegten Verwaltungsakten
enthaltene Widmungsgeschichte des Grundstiicks Nr. 363, KG 46134 Maierhof, einschlie3lich der
dokumentierten Anderungszeitpunkte und Kundmachungen zuganglich machen.

e Das Landesverwaltungsgericht mége mitteilen, ob sich im Gerichtsakt oder in den vorgelegten
Verwaltungsakten Nachweise tber eine Priifung nach dem Denkmalschutzgesetz oder eine
Kontaktaufnahme mit dem Bundesdenkmalamt befinden.

e Soweit beim Landesverwaltungsgericht noch ein anhangiges Verfahren oder eine gesetzliche
Entscheidungsmdglichkeit besteht, wird beantragt, bis zur vollstandigen Klarung von weiteren
irreversiblen MaRnahmen Abstand zu nehmen. Soweit das Gericht hierfir nicht zustandig ist, wird um
ausdriicklichen Hinweis auf die zustandige Stelle ersucht.

¢ Das Landesverwaltungsgericht moge die zugestellte RSbh-Papierausfertigung nach § 20 E-GovG
konkret verifizieren oder die unverdnderte amtssignierte elektronische Originaldatei samt prifbarer
Signatur- beziehungsweise Siegelinformation tGbermitteln.

e Das Landesverwaltungsgericht mége den Namen des Genehmigenden, das Genehmigungsdatum
und die Form der Genehmigung nach § 18 Abs. 3 und 4 AVG aktenmal3ig nachweisen.

¢ Das Landesverwaltungsgericht mdge die Bezeichnung der vertretenden Person, des Vereins und
samtlicher Vorbesitzer beziehungsweise friiherer Grundeigentiimer anhand der jeweils
maligeblichen Personenstandsurkunden, ZPR-/ZMR-Daten und ZVR-Daten priufen. Fur jede
Abweichung ist offenzulegen, aus welcher Urkunde oder Registerabfrage sie stammt. Soweit
lediglich ein offenkundiger Fehler vorliegt, wird eine formelle Berichtigung nach § 17 VwWGVG in
Verbindung mit § 62 Abs. 4 AVG und die Zustellung einer vollstandig berichtigten Ausfertigung
beantragt. Soweit die Identitat eines Adressaten nicht zweifelsfrei feststeht, wird die Wirksamkeit
der betreffenden Erledigung gegeniber einer anderen realen Person oder dem Verein
ausdrucklich bestritten.

¢ Das Landesverwaltungsgericht moge fir den Beseitigungsauftrag 2020, die Vollstreckungs- und
Kostenvorauszahlungsbescheide 2024, die Entscheidungen 2025 und samtliche
Pfandungsmafinahmen seit August 2025 jeweils getrennt angeben, welche natirliche oder
juristische Person im Spruch, in der Zustellverfiigung und im Vollstreckungsakt als Adressat
beziehungsweise Verpflichteter bezeichnet wurde und ob diese Bezeichnung mit den amtlichen
Identitdtsdaten dieser Person Ubereinstimmt.

¢ Das Landesverwaltungsgericht moge klarstellen, ob im Gerichtsakt ein eigener, an den Verein
gerichteter und vollstreckbarer Kosten- oder Leistungsbescheid enthalten ist; andernfalls wird jede
Zuordnung der Abbruch- oder Vollstreckungskosten zum Verein ausdriicklich bestritten.

¢ Das Landesverwaltungsgericht mdge die vollstandige nachtragliche Verrechnung nach § 4 Abs. 2
VVG einschlief3lich aller seit ungefahr August 2025 bereits eingehobenen oder gepfandeten
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Betrage zuganglich machen und den aktuellen Saldo fir jede betroffene Person getrennt
ausweisen.

¢ Das Landesverwaltungsgericht moge offenlegen, ob und wann den damaligen Eigentiimern vor
Beginn der Ersatzvornahme die Moglichkeit zur fristgerechten Selbsterfullung durch einen selbst
ausgewahlten geeigneten Dritten eingerdumt wurde.

e Das Landesverwaltungsgericht mége samtliche Unterlagen Uber Eigentum, Verbleib, Verwertung
und Anrechnung der beim Abbruch gewonnenen historischen Baumaterialien sowie samtliche
artenschutzrechtlichen Prifunterlagen zum gemeldeten Falken-Nistplatz zuganglich machen und
insbesondere mitteilen, ob vor Beginn des Abbruchs eine fachkundige Prifung und eine allfallige
Ausnahmebewilligung nach § 29 O6. NSchG 2001 vorlagen und welche SchutzmalRhahmen
tatsachlich umgesetzt wurden.

5. Verfahrensrechtlicher Hinweis

Der Beschluss des Landesverwaltungsgerichts Oberésterreich vom 14. Juli 2026 enthélt eine
Rechtsmittelbelehrung zu einer Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof und zu einer
aulRerordentlichen Revision an den Verwaltungsgerichtshof binnen sechs Wochen ab Zustellung.
Diese Rechtsmittel unterliegen grundsatzlich Anwaltspflicht und Eingabengebihr. Dieses Schreiben
ersetzt kein fristgebundenes Rechtsmittel und hemmt keine Frist. [Originalguelle: LVwG-Beschluss,
Rechtsmittelbelehrung S. 10-11]

Mit freundlichen Gri3en
Wohn(T)Raum - Forschungs- und Bildungsinstitut fir WohnKultur und LebensRaum

[amtlicher Name laut Personenstandsurkunde/ZPR], vertretungsbefugtes Organ

6. Amtliche Quellen und direkte Links

Priifgegenstand Direkter amtlicher Link

Beseitigungsauftrag fur

©0. Bauordnung 1994 § 49 bewilligungslose bauliche Anlagen

Quelle 6ffnen

06. Raumordnungsgesetz Flachenwidmungsplan als

1994 § 18 Gemeindeverordnung fuclle Siinen

Form, Kundmachung und

Uberpriifung des Quelle 6ffnen
Flachenwidmungsplans

006. Raumordnungsgesetz
1994 § 20

0O6. Raumordnungsgesetz

1994 § 30 Griinland Quelle 6ffnen

Gebaude als Bestandteil

ABGB § 297 Quelle 6ffnen

unbeweglicher Sachen

Einverleibung des Eigentums an

WEEB B ash unbeweglichen Sachen Quelle Gfinen
B-VG Art. 130 Bescheid- und Quelle 6ffnen
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https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10000138&Artikel=130

Malnahmenbeschwerden

VwWGVG § 24 Offentliche miindliche Verhandlung Quelle 6ffnen

Begriff und Bedeutung eines uelle 6ffnen

Denkmalschutzgesetz § 1

Denkmals
Bundesdenkmalamt — Amtliche Ubersicht unbeweglicher ;
. Quelle 6ffnen
Denkmalliste Denkmale
DORIS — Digitaler Flachenwidmungsplan 3}
N . i . Quelle 6ffnen
Flachenwidmungsplan Oberdsterreich
Marlftgemel_nde Aurolzmunster Bauamt und Kontakt Quelle 6ffnen
— Flachenwidmung
EU-Grundrechtecharta Art. 17 Eigentumsrecht Quelle 6ffnen
EU-Grundrechtecharta Art. 51 Anwendungsbereich der Charta Quelle 6ffnen

Umweltvertraglichkeitsprufung

UVP-Richtlinie 2011/92/EU bestimmter Projekte

uelle 6ffnen

Zugang zu Umweltinformationen,

Aarhus-Konvention Beteiligung und Rechtsschutz

uelle 6ffnen

006. ROG 1994 § 33 Verfahren in der Gemeinde; Quelle 6ffnen
Kundmachung und Beteiligung bei
Plandnderungen

06. ROG 1994 § 36 Anderung des Flachenwidmungs- Quelle 6ffnen
und Bebauungsplans

AVG § 17 Akteneinsicht Quelle 6ffnen

AVG § 37 Vollstandige Ermittlung des Quelle 6ffnen
mafigebenden Sachverhalts

AVG § 45 Freie Beweiswirdigung und Quelle 6ffnen
Parteiengehor

AVG § 73 Entscheidungspflicht Quelle 6ffnen

VWGVG § 8 Saumnisbeschwerde Quelle 6ffnen

RL 2001/42/EG Umweltprifung bestimmter Plane Quelle 6ffnen

und Programme; nur bei erfiilitem
Anwendungsbereich
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EU-Grundrechtecharta Art. 47 Wirksamer Rechtsbehelf und faires Quelle 6ffnen
Verfahren bei unionsrechtlichem

Bezug

Prifgrenze und Ergebnis: Auf Grundlage der derzeit vorliegenden Unterlagen kann nicht serios
festgestellt werden, dass die Umwidmung in Grinland, der Beseitigungsauftrag, die Ersatzvornahme,
die Kostenabrechnung und der Abbruch materiell rechtmafig waren. Ebenso kann nicht festgestellt
werden, dass sie rechtswidrig waren. Eine belastbare Beurteilung setzt insbesondere den
vollstandigen Widmungsakt, den Einspruch vom 15. April 2002 samt Erledigung, beide Gutachten, den
historischen Bauakt, samtliche Zustell- und Identitaétsnachweise, die Androhung und Vergabe der
Ersatzvornahme, alle Pfandungs- und Zahlungsunterlagen, eine personenscharfe Endabrechnung, die
Materialverwertungsnachweise und die artenschutzrechtliche Dokumentation voraus. 8 37 AVG - 8§ 45

AVG - 84 VVG

7. Beilagenverzeichnis - erganzter Stand
/1 Beschluss des Landesverwaltungsgerichts Oberdsterreich vom 14. Juli 2026, LVWG-
180015/13/KHu (12 Seiten). [Originalquelle: LVwG-Beschluss]

.[2 Abbildung des Einspruchs vom 15. April 2002, eingebracht durch Rechtsanwalt Dr. Franz
Linnemayr namens Maria Reifetschammer; vollstandiges Original noch beizuschaffen. [Originalquelle:

Einspruch 2002

/3 Positives Gutachten der damaligen Vorbesitzer — vollstdndige Fassung noch beizuschaffen.
[Originaldokument derzeit nicht vorgelegt; daher keine externe Originalquelle verlinkbar.]

/4 Negatives, von der Gemeinde herangezogenes Gutachten — vollstandige Fassung noch
beizuschaffen. [Originaldokument derzeit nicht vorgelegt; daher keine externe Originalquelle
verlinkbar.]

./5 Historische Fotografien, Kataster- und Bauunterlagen zum rund 300 Jahre alten Geb&ude — soweit
vorhanden.
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