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Flachenwidmungsplananderung 3.39 der Gemeinde Wilhering vom 30.04.99
006 RaumOG 1994 §2 Abs1 Z1, Z10, 821, 839 Abs3

Leitsatz

Keine Bedenken gegen die Ruckwidmung einer Grundflache von Bauland in Grinland; vertretbare Annahme des
Vorliegens von Grinden - Umweltschutz, Ortsbild - fur die Umwidmung; Interessenabwagung angesichts der
besonderen raumlichen Situation der Grundsticke und der raumordnungsrechtlich zwingenden Griinde fur eine
Ruckwidmung nicht geboten

Spruch

Die Beschwerdefuhrerin ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit Schriftsatz vom 10. April 2002 beantragte die Beschwerdeflhrerin die Erteilung einer Bauplatzbewilligung fur
die Grundsticke Nr. 23 und 24, je KG Wilhering. Mit dem bekampften Bescheid gab die belangte Behdrde der
Vorstellung der Beschwerdeflihrerin gegen die Abweisung dieses Antrags durch die Behdrden der Marktgemeinde
Wilhering keine Folge. Die Grundstlcke der Beschwerdeflhrerin seien im Flachenwidmungsplan Nr. 3 seit der
Anderung Nr. 3/39 aus dem Jahre 1999 als "Griinland (fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flichen, Odland)"
statt frUher "Wohngebiet" gewidmet. An dieser Ruckwidmung habe sich auch mit dem seit 21. Mai 2002
rechtswirksamen Flachenwidmungsplan Nr. 4 nichts geandert.

2. Dagegen richtet sich die auf Art144 B-VG gestUtzte Beschwerde, in der die Verletzung verfassungsgesetzlich
gewadhrleisteter Rechte sowie die Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung
behauptet wird. Im Wesentlichen stitzt sich das Beschwerdevorbringen auf die Behauptung der Gesetzwidrigkeit der
Widmung der im Eigentum der Beschwerdefiihrerin stehenden Grundstiicke Nr. 23 und 24, KG 45312 Wilhering als
Granland.
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Die Grundstucke der Beschwerdefihrerin seien wahrend der Jahre 1951/1952 als Bauland gewidmet worden. Sie lagen
sehr zentral ca. 300 m vom urspringlichen Ortskern von Wilhering entfernt. Sie seien durch einen von der
Beschwerdefihrerin selbst errichteten Weg aufgeschlossen, das Grundsttick 23 sei auch durch eine 6ffentliche StraRRe
(Prinzenweg) aufgeschlossen, an welcher entlang eine gemeindeeigene Kanalisations- und Wasserversorgungsanlage
verlaufe. Die Grundstlicke wiesen zwar eine Nordhanglage auf, allerdings keine durchgehende Steilhanglage, da sich
auf den Grundstiicken auch ein groRReres Plateau befinde. Die Grundstlicke béten einen herrlichen Ausblick auf die
Donau, das nahe gelegene Stift Wilhering und in das Muahlviertel. Positiv im Hinblick auf die Erholungsfunktion sei auch
die Randlage der Grundstucke hin zum Kiurnberger Wald, der an die Grundstlicke angrenze, ohne dass diese selbst
Waldgrundstuicke seien. Die Immissionsbelastung durch die Eferdinger BundesstralRe sei nicht starker als fur die

bereits bebauten Grundstiicke entlang dieser Stral3e.

Die der Rickwidmung zugrunde liegende Stellungnahme des Ortsplaners DI Dr. E. gebe demgegenlber die
tatsachlichen geographischen Gegebenheiten nicht richtig wieder. Schlichtweg falsch sei die Aussage, dass aufgrund
der steilen Hanglage unwirtschaftliche Aufwendungen fur die ErschlieBung notwendig waren. Auch die ins Treffen
gefuhrte reduzierte Besonnung und Gbermafige Immissionsbelastung durch die Eferdinger Bundesstral3e trafen nicht
zu. Die Beschwerdefihrerin legt dazu ein "Gutachten .. Uber die Qualitdt bzw. Tauglichkeit fur eine
Wohngebietswidmung" ihrer Grundsticke (Architekt Mag. Ing. K. N.) vor.

Als Grund fur die Notwendigkeit der Umwidmung werde seitens der Gemeinde ganz allgemein das Bestehen eines
Baulandiberhanges sowie die Vermeidung einer Zersiedelung und des Hortens von Bauland ins Treffen gefuhrt. Dem
sei zu entgegnen, dass der Baulandiberhang bereits bei der Baulandwidmung der Grundstliicke der
Beschwerdefiihrerin bestanden habe, was die Gemeinde nicht an standigen neuen Baulandwidmungen gehindert
habe. Es liege damit keine neue Tatsache vor, die eine Rickwidmung rechtfertigen kénnte, vielmehr gehe das
Vertrauensschutzprinzip vor.

Der Gemeinderat habe keine umfassende Interessenabwagung durchgefihrt, im Zuge derer auch die Interessen der
Beschwerdefiihrerin an der Beibehaltung der bisherigen Widmung ausreichend gewdirdigt worden waren. Die
Beschwerdefiihrerin habe im Rahmen des Umwidmungsverfahrens mehrfach auf ihre finanziellen Nachteile
hingewiesen. Die Eltern der Beschwerdefiihrerin seien bei der Ubergabe der beiden Grundstiicke an die
Beschwerdefiihrerin davon ausgegangen, dass die beiden Grundstlicke mit einer Baulandwidmung einen Wert von
mehr als S 10,000.000,00 (€ 726.728,34) reprasentieren wurden. Durch die Umwidmung der Liegenschaften in
Grunland hatten die beiden Liegenschaften einen Wertverlust von ca. 98 % erlitten. Ihr derzeitiger Wert belaufe sich
auf S 200.000,00 (€ 14.534,57). Da die BeschwerdefUhrerin ihren Eltern gegentber eine Pflichtteilsverzichtserklarung
abgegeben habe, sei ein nachtraglicher Vermogensausgleich nicht mehr moglich. Im Rahmen der Interessenabwagung
wadre es auch erforderlich gewesen, dass sich der Ortsplaner DI Dr. E. in nachvollziehbarer Weise mit den Grinden fir
eine Beibehaltung der Baulandwidmung auseinandergesetzt hatte.

Um dem Gleichheitssatz zu entsprechen, hatte der Gemeinderat bei der Rickwidmung von Grundsticken nach
einheitlichen Kriterien fir das gesamte Gemeindegebiet vorgehen mussen. Andere Grundsticke, die hinsichtlich Lage
und Beschaffenheit mit den Grundstlcken der Beschwerdeflihrerin vergleichbar seien, seien nicht rickgewidmet
worden. Insbesondere verwundere es, dass eine Ruckwidmung der Parzellen 25/4 und 25/5 nicht fir notwendig
erachtet worden, sondern sogar eine "Zuwidmung" in Richtung Suden vorgenommen worden sei; dies obwohl die
genannten Grundstlcke direkt an der Eferdinger Bundesstralle ldgen und somit um vieles mehr einer
Immissionsbelastung ausgesetzt seien als die Grundsticke der Beschwerdefihrerin. Es gabe eine Vielzahl von anderen
Liegenschaften, die sich fir eine Ruckwidmung weitaus besser eignen wirden als die Grundsticke der
Beschwerdefiihrerin. Deren Lage im Ortszentrum von Wilhering sei infrastrukturell duBerst glinstig; die Beibehaltung
der Baulandwidmung wirde eine Zersiedelung gerade verhindern.

3. Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und beantragte die Abweisung der Beschwerde.

4. Die Marktgemeinde Wilhering legte auf Aufforderung des Verfassungsgerichtshofs die Akten betreffend das
Zustandekommen der Anderung des Flachenwidmungsplans 3.39 und des Flichenwidmungsplans 4.0 vor und
erstattete zu der Frage, ob bei der Auswahl der riickzuwidmenden Grundstlicke eine hinreichende Abwagung zwischen
den fur die Ruckwidmung in Frage kommenden Grundstiicken stattgefunden habe, folgende Stellungnahme:

"Die Marktgemeinde Wilhering hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 16. Februar 1995 (Beilage: Auszug aus dem



Sitzungsprotokoll) Gber 47 Flichen eine Bausperre gemaR §45 OO. Bauordnung LGBI. Nr. 66/1994 verhingt. Die
Bausperre wurde mit Beschlissen des Gemeinderates vom 13. Februar 1997 und 12. Februar 1998 jeweils um ein Jahr
verlangert. Planungsziel der Bausperre war eine missbrauchliche Verwendung von gewidmetem Bauland
hintanzuhalten bzw. um den Zweck und Sinn der kunftigen Flachenwidmungsplantberarbeitung nicht zu vereiteln.

Die Flachen wurden von Herrn Arch. DI Dr. E. in seiner Funktion als Ortsplaner der Marktgemeinde Wilhering in
objektiver Weise (siehe Erlduterungen zum Bausperrenplan) ausgewahlt. Die Bausperrengebiete bestanden aus
Kleinstflachen bestehend aus einer Bauparzelle bis zu groRBen zusammenhangenden Gebieten mit einer Flache von
Gber 100.000 m2.

Die Flachen bestanden groRteils aus mehreren Einzelgrundstiicken und gehorten verschiedenen Grundeigentimern.
Die gegenstandlichen Flachen waren im ganzen Gemeindegebiet von Wilhering verstreut.

Die Grundsticke wurden mehrmals vom Ausschuss fur ortliche Raumplanung besichtigt. Sie wurden immer
gemeinsam besichtigt, um die Rickwidmungsflachen als eine Einheit, also unter objektiven Gesichtspunkten
beurteilen zu kénnen.

Die Ruckwidmung oder auch Umwidmung von Grundsticken in eine andere Widmungskategorie wurde im
zustandigen Gemeindeausschuss unzahlige Male unter verschiedenen Aspekten und Gesichtspunkten im Rahmen des
Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes diskutiert. Dies zeigt auch schon der Umstand, dass zwischen dem
Zeitpunkt der Verhangung der Bausperre im Jahr 1995 und der Beschlussfassung der Riickwidmungen im Gemeinderat
1999 ein Zeitraum von beinahe 4 Jahren lag.

Sowohl bei den Besichtigungen als auch fiir die fachliche Beratung in den Ausschissen wurde der Ortsplaner als
sachverstandige Person miteingebunden. Des weiteren wurden Fachleute wie zum Beispiel Herr DI. H. K., welcher ein
Biiro fiir Okologie und Landschaftsplanung betreibt, in die Beratungen miteinbezogen.

Die Grundstlcke wurden am 29.9.1998 vor Beschlussfassung der Rickwidmungen im Gemeinderat nochmals
besichtigt. Dem Gemeinderat, sowie dem Ausschuss flr 6rtliche Raumplanung und wirtschaftliche Angelegenheiten
war es immer sehr wichtig, dass die Flachen gemeinsam behandelt werden. Somit konnte auch gewahrleistet werden,
dass eine objektive Interessensabwagung bei der Rickwidmung der betroffenen Grundstlcke stattfand.

Anlasslich der Gemeinderatssitzung vom 4. Februar 1999 wurde unter dem Tagesordnungspunkt 15 der Beschluss
gefasst, 37 Flachen, welche sich teilweise aus verschiedenen Grundstiicken zusammensetzten, in Grinland
rickzuwidmen. Fir die Ruckwidmung wurden objektive Kriterien welche unter anderem im Raumordnungsgesetz
normiert sind, herangezogen. Diese galten naturlich fir sémtliche betroffene Grundstlcke.

Zusammenfassend ergibt sich daraus, dass natdrlich eine hinreichende Abwagung zwischen den fir die Rickwidmung
in Frage kommenden Grundstlcken in der Marktgemeinde Wilhering stattgefunden hat."

5. Die Beschwerdeflhrerin erstattete eine Replik, in der sie ausflhrt:

"Die Marktgemeinde Wilhering hat keineswegs eine hinreichende Abwagung zwischen den fir die Rickwidmung in
Frage kommenden Grundstlcken in der Gemeinde Wilhering vorgenommen.

Die Grenze des Kurnbergerwaldes verlauft Gber eine Lange von vielen Kilometern Uber das Gemeindegebiet der
Marktgemeinde Wilhering. Viele Siedlungsgebiete der Gemeinde Wilhering grenzen direkt an den Kurnbergerwald. Die
Uberwiegende Anzahl von bebauten Grundsticken weist eine mehr oder weniger starke Hanglage aus. Auch grenzt
das ausgewiesene Bauland bzw. zahlreiche bebaute Grundstiicke an die quer durch das Gemeindegebiet verlaufende
BundesstraBe sowie auch an eine weitere im Gemeindegebiet Wilhering gelegene HauptstraRe, namlich die
Muhlbachstralie.

Auch wenn die verfahrensgegenstandlichen Grundstlicke der Beschwerdefiihrerin eine Hanglage aufweisen und
teilweise an den Wald angrenzen, so ist dies gerade zu als typisch fir Baugrundstiicke und bebaute Grundsticke in
Wilhering anzusehen. [...]"

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:
1. Zum Zustandekommen der Widmung der Grundstlcke der Beschwerdefthrerin:

GeméaR dem "Ortlichen Entwicklungskonzept Nr. 1" der Marktgemeinde Wilhering, beschlossen vom Gemeinderat am



8. November 2001 gemeinsam mit dem Flachenwidmungsplan Nr. 4, waren die "Rickwidmungen" ua. der Grundstticke
der Beschwerdefihrerin (Flachenwidmungsplananderung Nr. 3.39, beschlossen am 4. Februar 1999) "bereits in
Vorbereitung der Flachenwidmungsplantberarbeitung" vorgesehen.

Schon im Jahre 1995 hatte der Gemeinderat Uber 47 Flachen, deren Rickwidmung angestrebt wurde, darunter auch
die Grundstlcke der Beschwerdefiihrerin, Bausperren gemafR §45 OO BauO 1994 verhdngt. GemaRk den Ausfihrungen
des Ortsplaners DI Dr. E. in der Gemeinderatssitzung, in der diese Bausperren beschlossen wurden, sollte mit den
Rickwidmungen der Anforderung des §18 Abs3 OO ROG 1994 Rechnung getragen werden, dass die Baulandreserven
im Flachenwidmungsplan dem Bedarf der nachsten funf Jahre zu entsprechen hatten, wohingegen die damaligen
Baulandreserven der Gemeinde Wilhering fiir 70 bis 80 Jahre ausgereicht hatten. Die Bausperren wurden in den Jahren
1997 und 1998 jeweils um ein Jahr verlangert.

Mit Schreiben vom 23. November 1998 verstandigte der Burgermeister der Marktgemeinde Wilhering die
BeschwerdefUhrerin und die anderen Eigentimer betroffener Grundstticke davon, dass die Rickwidmung in Grinland
der Parzellen Nr. 24, 29/8, 29/6 und teilweise 23, 25/4 und 29/5, KG Wilhering, als "Fléchenwidmungsplan-Anderung
3.39" beabsichtigt sei und gab gemaR §36 Abs4 OO ROG 1994 Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb von 8 Wochen.

Zu dieser und vielen weiteren geplanten Rickwidmungen aulerte sich die Oberdsterreichische Landesregierung mit
Schreiben vom 11. Dezember 1998 auszugsweise folgender Mal3en:

"Die gegenstandlichen Plandanderungen werden ohne Einwand zur Kenntnis genommen. Alleine aufgrund der
vorliegenden Baulandbilanz datiert mit 1.3.1994 (Wohngebietsreserven ca. 53%, Dorfgebietsreserven ca. 39%,
Reserven in der Kategorie Gemischtes Baugebiet ca. 55%) ist ein Handlungsbedarf aufgrund der Bestimmungen des
00 ROG 1994 gegeben und sind die geplanten Riickwidmungen als notwendige Plankorrektur zu qualifizieren."

Die Beschwerdefiihrerin nahm in einem Schreiben vom 19. Janner 1999 Stellung. Eine Zersiedelung kénne durch eine
Bebauung der Grundstiicke der Beschwerdeflihrerin wegen deren Zentrumsndhe nicht eintreten. Die
Beschwerdefiihrerin habe nicht die Absicht, Bauland zu horten, sondern plane die ehestmdgliche Verwertung und sei
zum Abschluss eines entsprechenden "Baulandsicherungsvertrages" mit einer Verpflichtung zur Bebauung innerhalb
bestimmter Frist bereit. Eine RUckwidmung wiirde eine besondere Harte fur die Beschwerdeflhrerin darstellen.

In seiner Sitzung vom 4. Februar 1999 beschloss der Gemeinderat - neben zahlreichen weiteren "Rickwidmungen" -
die "Flachenwidmungsplandnderung 3.39" mit folgender Begrindung:

"Vom Ortsplaner wird die Flachenwidmungsplandnderung Nr. 3/39 mit Schreiben vom 3. Februar 1999 wie folgt
begrindet:

Flachenwidmungsplananderung Nr. 3.39
Stellungnahme des Ortsplaners/Planverfassers

Das Anderungsgebiet der Flachenwidmungsplandnderung Nr. 3.39 umfaRt die Parzellen 23, 24, 25/4, 25/5, 29/5, 29/6
und 29/8, wobei durch die gegenstdandliche Flachenwidmungsplananderung Wohngebiet in fur die Land- und
Forstwirtschaft bestimmte Flachen umgewidmet werden soll.

Im Zuge der Auflage gemaR §33 (3) 0.0. ROG wurden gegen die Riickwidmung von der Eigentiimerin der Parzellen Nr.
29/5 und 29/6, H. P., und dem Eigentimer der Parzelle Nr. 29/8, Dipl.-Ing. D. K., keine Einwendungen erhoben und
somit zustimmend zur Kenntnis genommen.

Von den Eigentimern der Parzellen Nr. 25/4 und 25/5 wurde angesucht, die durch Erbteilung erhaltene Parzelle so zu
gestalten, dass eine verniinftige Bebauung méglich ist. Von der Eigentiimerin der Parzellen Nr. 23 und 24, Frau U. G.,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. F.X. B., wurde ein Einwand wahrend der Auflage gemacht und ersucht, die
gegenstandlichen Parzellen in Bauland zu belassen.

Allgemeine Feststellungen:

GemaR 00O ROG 1994 sind samtliche Gemeinden in OO verpflichtet, innerhalb von 5 Jahren ein értliches
Entwicklungskonzept und einen Flachenwidmungsplan zu erstellen. Grundlage des ortlichen Entwicklungskonzeptes
sowie des neuen Flachenwidmungsplanes bilden unter anderem der §2 (Raumordnungsziele und Grundsatze), 8§18
(Bauland-Bedarf), die §21 + 22 (Baulandqualifikation) und der 8§39 (Planungsfehler) des 00 ROG 1994.



Im Besonderen wird auf den §18 0.0 ROG 1994 verwiesen, in welchem festgelegt ist, dass der Flachenwidmungsplan
auf einen Planungszeitraum von 5 Jahren auszulegen ist, wobei festgestellt wird, dass bei insgesamt rechtskraftig
gewidmetem Wohngebiet im Ausmal3 von 243,26 ha 109,60 ha noch unbebaut sind [...].

Dem steht ein vom Gemeinderat und auch den Arbeitskreisen bisher mehrheitlich erarbeiteter gewulnschter
Bevolkerungszuwachs von maximal 1.000 Personen in den ndchsten 10 Jahren gegenuber, welchem
Bevdlkerungszuwachs ein rechnerischer Baulandbedarf bei der Annahme, dass 1/3 der zusatzlichen Bevélkerung
Einfamilienhduser baut, 1/3 Hauser in der Gruppe und 1/3 in mehrgeschossigem Wohnbau sich eine Wohnung kaufen
von ca. 17,5 ha [...] entsprechen wirde. Fur den rechnerischen Baulandbedarf fiir den Flachenwidmungsplan ware

diese Zahl zu halbieren und ergibt somit 8,75 ha.

Zusatzlich wird auf das Raumordnungsprogramm Linz-Umland/regionale Grinzonen Wilhering verwiesen, in dem

festgehalten ist, die noch nicht bebauten Abhdnge des Kurnbergwaldes von Bebauung freizuhalten.
Bestand:

Die gegenstandlichen rickzuwidmenden Flachen liegen am 6stlichen Ortseingang des Ortes Wilhering, im direkten
Anschluss an die Eferdinger Bundesstral8e B 129. Samtliche Flachen weisen mit Ausnahme eines schmalen Streifens
entlang der BundesstralBe sehr starkes Gefalle auf, wobei diese Hange ab einem Abstand von 50 - 200 m von der

Bundesstral3e bewaldet sind und Teil des grof3en zusammenhangenden Waldgebietes des Kirnbergwaldes bilden.

In der westlichen Hélfte des Anderungsgebietes bestehen entlang der BundesstraRe und der 6ffentlichen StraRe zum
Pfarrheim im wesentlichen seit altersher bestehende Wohngebaude, wobei zwischen dem Objekt mit der Bauarea 26
und der Sackgasse zur ErschlieRung der nordlich des Anderungsgebietes liegenden Einfamilienhduser noch eine

unbebaute Parzelle besteht, welche von der Ruckwidmung nur teilweise erfal3t ist.
Stellungnahme des Ortsplaners/Planverfassers:

Die Eigentimer der Parzellen Nr. 29/6 und 29/8 sind mit der Rickwidmung einverstanden. Hinsichtlich dem Wunsch
der Eigentimer der Parzellen Nr. 25/4 und 25/5 soll insoweit nachgekommen werden, dass das kinftige Haus weiter
von der Bundesstral3e abgeriickt werden kann, welche MaRnahme eine sehr geringfligige Zuwidmung Richtung Stden

bedingt, wodurch insgesamt eine raumordnerische Verbesserung eintritt.

Dem Wunsch/Einwand der Frau G. U., Eigentimerin der Parzellen Nr. 23 und 24, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. F. X.
B, sollte nicht entsprochen werden, 'da gemafR 821 0.0 ROG als Bauland nur Flachen vorgesehen werden durfen, die
sich auf Grund der natirlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur die Bebauung eignen. Sie missen dem
Baulandbedarf der Gemeinde entsprechen, den die Gemeinde flr einen Planungszeitraum von 5 Jahren erwartet.
Flachen, die sich wegen der naturlichen Gegebenheit fir eine zweckmaRige Bebauung nicht eignen, dirfen nicht als
Bauland gewidmet werden. Das gilt auch fur Gebiete, deren AufschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen
erforderlich machen wirde.'

Nach Auffassung des Ortsplaners/Planverfassers eignen sich die gegenstandlichen Flachen nicht als Bauland (genauso
wie die Ubrigen durch die gegenstandliche Flachenwidmungsplanénderung in Griinland riickzuwidmenden Flichen!),
da auf Grund der steilen Hanglage unwirtschaftliche Aufwendungen fur die AufschlieBung erforderlich sein werden,
die Qualifikation als Wohngebiet durch die Immissionsbelastung der Eferdinger Bundesstral3e eingeschrankt ist und
auf Grund der Nordhanglage mit anschlieBendem Waldbewuchs nur reduzierte Besonnung zu erwarten ist und
insgesamt die Bebauung dieser steilen, zur Donau abfallenden Kiirnberghénge §2 00 ROG Ziffer 1 (Schutz der Umwelt)
und Ziffer 10 (Erhaltung des typischen Orts- und Landschaftsbildes) widersprechen wirde.

Mit freundlichen GruRRen Dr. E. eh.

Nachdem es zu keinen Wortmeldungen kommt, stellt Herr GV Ing. S. den
Antrag,

die Flachenwidmungsplananderung in der vorgelegten Form zu beschlie8en.
Der Burgermeister lasst Uber den Antrag abstimmen.

Beschluss: 30 Ja-Stimmen, 1 Stimmenthaltung Vizeblrgermeister S."



Mit Bescheid vom 30. Marz 1999 genehmigte die Ober0sterreichische Landesregierung als Aufsichtsbehdrde die
Flachenwidmungsplananderung 3.39.

Nach Ablauf der zweiwdchigen Kundmachungsfrist ab Beginn der Auflage der Verordnung zur offentlichen
Einsichtnahme trat die Flachenwidmungsplananderung 3.39 am 30. April 1999 in Kraft.

Der "Flachenwidmungsplan Nr. 4", Beschluss des Gemeinderates vom 8. November 2001, hat an der Widmung der
Grundstucke der Beschwerdefiihrerin nichts geandert.

2. Die maRgeblichen Bestimmungen des OO ROG 1994, LGBI. Nr. 114/1993 (die zitierten Bestimmungen sind
unverandert in der Stammfassung in Geltung) lauten:

"82 Raumordnungsziele und -grundsatze
(1) Die Raumordnung hat insbesondere folgende Ziele:

1. den Schutz der Umwelt vor schadlichen Einwirkungen sowie die Sicherung oder Wiederherstellung eines
ausgewogenen Naturhaushaltes;

2. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fur sozial gerechte Lebensverhaltnisse und die
kulturelle Entfaltung;

3. die Sicherung oder Verbesserung einer Siedlungsstruktur, die mit der Bevolkerungsdichte eines Gebietes und seiner
6kologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht;

4. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft einschlief3lich
der Rohstoffsicherung sowie die Sicherung der Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit notwendigen
Gutern und Dienstleistungen, insbesondere in Krisenzeiten;

5. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzung fir eine existenz- und leistungsfahige Land- und
Forstwirtschaft, insbesondere die Verbesserung der Agrarstruktur;

6. die sparsame Grundinanspruchnahme bei Nutzungen jeder Art sowie die bestmdgliche Abstimmung der jeweiligen
Widmungen;

7. die Vermeidung von landschaftsschadlichen Eingriffen, insbesondere die Schaffung oder Erweiterung von
Baulandsplittern (Zersiedelung);

8. die Sicherung und Verbesserung einer funktionsfahigen Infrastruktur;
9. die Schaffung und Erhaltung von Freiflachen fur Erholung und Tourismus;

10. die Erhaltung und Gestaltung des Stadt- und Ortsbildes einschlie3lich der Ortsentwicklung sowie die Erhaltung des
typischen Orts- und Landschaftsbildes; unvermeidbare Eingriffe in die Landschaft sind durch entsprechende
landschaftspflegerische MaBnahmen bestmaoglich auszugleichen.

) [
[...]
818 Flachenwidmungsplan mit 6rtlichem Entwicklungskonzept

(1) Jede Gemeinde hat in Durchfihrung der Aufgaben der Ortlichen Raumordnung durch Verordnung den
Flachenwidmungsplan mit dem o&rtlichen Entwicklungskonzept zu erlassen, weiterzufihren und regelmaRig zu
Uberprifen. Das Ortliche Entwicklungskonzept ist auf einen Planungszeitraum von zehn Jahren, der
Flachenwidmungsplan auf einen solchen von funf Jahren auszulegen.

(2) Das ortliche Entwicklungskonzept hat als Grundlage der tbrigen Flachenwidmungsplanung die langerfristigen Ziele
und Festlegungen der ortlichen Raumordnung zu enthalten. Seiner Erlassung hat eine aus der Sicht der Gemeinde
geeignete Einbeziehung der Blrger voranzugehen.

(3) Das ortliche Entwicklungskonzept besteht aus einem Textteil und ergdnzenden zeichnerischen Darstellungen
(Funktionsplan); es hat jedenfalls grundsatzliche Aussagen zu enthalten, Uber:



1. die natirlichen Voraussetzungen und Umweltbedingungen unter besonderer Berucksichtigung von 6kologisch
wertvollen Gebieten, Gebiete mit besonderer Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung, Neuaufforstungsgebiete
sowie Frei- und Erholungsflachen;

2. den kunftigen Baulandbedarf;

3. die raumliche und funktionelle Gliederung des Baulandes im Hinblick auf die kinftige Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung einschlief3lich der Festlegung von Vorrangflachen des Baulandes und des Grinlandes;

4. die geplanten InfrastrukturmafBnahmen der Gemeinde im Bereich der ortlichen VerkehrserschlieBung, der Ver- und
Entsorgung sowie soziale und kulturelle Einrichtungen;

5. die Sicherung eines wirksamen Landschafts- und Umweltschutzes.

(4) Das ortliche Entwicklungskonzept darf den Raumordnungsprogrammen und Verordnungen gemal3 811 Abs6 nicht
widersprechen.

(5) In Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes ist im
Flachenwidmungsplan fir das gesamte Gemeindegebiet auszuweisen, welche Flachen als Bauland (821 bis 823), als
Verkehrsflachen (829) oder als Grunland (830) gewidmet werden. Die Gemeinde hat dabei auf Planungen benachbarter
Gemeinden und anderer Kérperschaften o6ffentlichen Rechtes sowie auf raumbedeutsame MalBnahmen anderer
Planungstrager méglichst Bedacht zu nehmen.

6)[...]
[...]
§21 Bauland

(1) Als Bauland durfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich auf Grund der natirlichen und der infrastrukturellen
Voraussetzungen fur die Bebauung eignen. Sie mussen dem Baulandbedarf der Gemeinde entsprechen, den die
Gemeinde fur einen Planungszeitraum von finf Jahren erwartet. Flachen, die sich wegen der naturlichen
Gegebenheiten (wie Grundwasserstand, Hochwassergefahr, Steinschlag, Bodenbeschaffenheit, Lawinengefahr) fur
eine zweckmaRige Bebauung nicht eignen, durfen nicht als Bauland gewidmet werden. Das gilt auch fir Gebiete, deren
AufschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen fur die kulturelle, hygienische, Verkehrs-, Energie- und sonstige
Versorgung sowie fur die Entsorgung erforderlich machen wirde.

(2) Soweit erforderlich und zweckmafig, sind im Bauland gesondert zu widmen:
1.

Wohngebiete (822 Abs1);

2.

Dorfgebiete (822 Abs2);

3.

Kurgebiete (822 Abs3);

4.

Kerngebiete (822 Abs4);

5.

gemischte Baugebiete (822 Abs5);
6.

Betriebsbaugebiete (822 Abs6);

7.

Industriegebiete (822 Abs7);

8.



Landeflachen (823 Abs1);

9.

Zweitwohnungsgebiete (8§23 Abs2);

10.

Gebiete fUr Geschaftsbauten (823 Abs3);
11.

Sondergebiete des Baulandes (823 Abs4).

Ihre Lage ist so aufeinander abzustimmen, daf sie sich gegenseitig moglichst nicht beeintrachtigen (funktionale
Gliederung). Wo erforderlich, sind in den jeweiligen Gebieten Schutzzonen zur Erreichung eines mdglichst wirksamen

Umweltschutzes vorzusehen.

3 [.]

§36 Anderung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

(1) Flachenwidmungsplane (einschlieBlich dem o¢rtlichen Entwicklungskonzept) und Bebauungsplane sind
1.

bei Anderung der maRgeblichen Rechtslage oder

2.

wenn es das Gemeinwohl erfordert,

zu andern.

(2) Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane konnen geandert werden, wenn

1. 6ffentliche Interessen, die nach diesem Landesgesetz bei der Erlassung von solchen Planen zu bertcksichtigen sind,
dafur sprechen

oder

2. diese Anderung den Planungszielen der Gemeinde nicht widerspricht und
3. Interessen Dritter nicht verletzt werden.

) L]

@A [.]

(5) Auf Nutzungen, die der bisherigen Widmung entsprechen, ist bei Anderung der Flichenwidmungspléne und der
Bebauungsplane moglichst Ricksicht zu nehmen.

(6) Die Anderung eines Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes ist durch den Gemeinderat zu
begriinden; bei der Anderung von Flachenwidmungspldnen muR der Begrindung oder den Planungsunterlagen
Uberdies die erforderliche Grundlagenforschung und Interessenabwagung zu entnehmen sein.

§39 Ubergangsbestimmungen
(1) ...
[...]

(3) Jede Gemeinde hat nach dem Inkrafttreten dieses Landesgesetzes den Flachenwidmungsplan zu Uberprufen und
spatestens innerhalb von finf Jahren nach Inkrafttreten dieses Landesgesetzes einen Flachenwidmungsplan mit dem
ortlichen Entwicklungskonzept zu beschlieBen. Weiters ist der Flachenwidmungsplan dahingehend zu Uberprifen, ob
die im Flachenwidmungsplan gewidmeten, aber noch nicht der bestimmungsgemalRen Nutzung zugeflhrten
Baulandflachen mit den Grundsatzen dieses Landesgesetzes noch vereinbar sind. Baulandflachen, deren Widmung
den angefihrten Grundsitzen widerspricht, sind durch Anderung des Flachenwidmungsplanes der geeigneten
Baulandwidmung oder der Grunlandwidmung zuzufiihren.



4[]
840 SchlulRBbestimmungen

(1) Dieses Landesgesetz tritt mit 1. Janner 1994 in Kraft.

L1

3. Der \Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis VfSIg. 16.201/2001 seine Rechtsprechung zu
Flachenwidmungsplananderungen, insbesondere zur Rickwidmung bisher als Bauland gewidmeter Grundflachen in
Grinland, dargestellt. Er hat dabei darauf hingewiesen, dass gemal} dieser Rechtsprechung die Notwendigkeit einer
Reduzierung des Baulandes "es allein (noch) nicht rechtfertigt, ein beliebiges Grundstick in Freiland zu widmen",
sondern die bisherige Widmungsart und Nutzung zu den bei der Bestandsaufnahme bedeutsamen Gegebenheiten
gehorten und zu berlcksichtigen seien. Die Auswahl der fir eine Ruckwidmung in Betracht kommenden
Liegenschaften habe nach sachlichen Kriterien zu erfolgen und musse auf eine entsprechende Grundlagenforschung
und eine die Interessen der bisherigen Baulandeigentiimer mitberticksichtigende Interessenabwagung gestutzt

werden.

Der Verfassungsgerichtshof hat in diesem Erkenntnis aber auch darauf hingewiesen, dass diese "ganz allgemein
entwickelten Rechtsgrundsatze" vor dem Hintergrund der Anordnungen des jeweiligen Raumplanungsgesetzes zu
verstehen seien. Die auch hier maRgeblichen Bestimmungen der §§36 und 39 Abs3 OO ROG 1994 betreffend fiihrte
der Verfassungsgerichtshof im Erkenntnis VfSIg. 16.201/2001 aus:

"Mag auch §36 00 ROG 1994 fiir eine Anderung des Flachenwidmungsplanes Ublicherweise die Interessenabwigung
gebieten, so zeigt doch die hier maRgebliche Spezialvorschrift des §39 Abs3 dritter Satz OO ROG 1994 iber die
Verpflichtung der Ruckwidmung von Baulandflachen, 'deren Widmung den angefihrten Grundsatzen widerspricht,
dal3 diesfalls die Interessenabwagung - weil bereits vom Gesetzgeber vorgenommen - seitens der Gemeinde zu
entfallen hat. Auch der Schutz des Vertrauens der Beschwerdefuhrer in die verbindliche Festlegung der Widmung (vgl.
VfSlg. 11.374/1987, 11.743/1988) muB dann zurlcktreten, wenn die vom Gesetzgeber selbst definierten

Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen die Riickwidmung erzwingen."

4. Bei den Grundstticken der BeschwerdefUhrerin handelte es sich um "im Flachenwidmungsplan gewidmete, aber
noch nicht der bestimmungsgemaRen Nutzung zugefiihrte Baulandfldchen" im Sinne des §39 Abs3 zweiter Satz 00
ROG 1994. Daran kntipft diese Bestimmung die Verpflichtung der Gemeinde, zu Uberprifen, ob diese Widmung noch
mit den Grundsitzen des OO ROG 1994 vereinbar ist. Im Falle der Unvereinbarkeit einer Baulandwidmung mit den
Grundsatzen des 00 ROG 1994 verpflichtet §39 Abs3 leg. cit. zur Anderung der Widmung unter Entfall der
Interessenabwagung.

Diese Voraussetzungen sind hier im Ergebnis erfullt:

Die verordnungserlassende Behorde stutzte die Ruckwidmung der Grundstucke der Beschwerdeflhrerin zum einen
auf den nachgewiesenen und von der Beschwerdefihrerin nicht bestrittenen Baulandiberhang. Zum anderen sttitzte
sich die verordnungserlasssende Behorde auf die mangelnde Eignung der konkreten Grundstticke als Bauland, was sie
wiederum folgendermal3en begriindete:

* Auf Grund der steilen Hanglage wtrden

unwirtschaftliche Aufwendungen fur die AufschlieBung erforderlich werden.
* Die Qualifikation als Wohngebiet sei durch die

Immissionsbelastung der Eferdinger Bundesstrale eingeschrankt.

* Auf Grund der Nordhanglage mit anschlielendem

Waldbewuchs sei nur reduzierte Besonnung zu erwarten.

* Insgesamt wirde die Bebauung dieser steilen, zur Donau

abfallenden Kirnberghdnge 82 OO ROG Z1 (Schutz der Umwelt) und Z10 (Erhaltung des typischen Orts- und

Landschaftsbildes) widersprechen.

Die Beschwerdefuhrerin versuchte die mangelnde Baulandeignung mit einem Privatgutachten "... Gber die Qualitat
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bzw. Tauglichkeit fir eine Wohngebietswidmung" ihrer Grundsticke (Architekt Mag. Ing. K. N.) zu widerlegen. Die
Ausfuhrungen dieses von ihr selbst in Auftrag gegebenen Privatgutachtens vermdgen die - oben unter I. 2.
wiedergegebenen - Behauptungen der Beschwerdeflhrerin nur teilweise zu sttitzen. So geht aus dem Privatgutachten
nicht hervor, dass die Aussage "schlichtweg falsch" sei, dass aufgrund der steilen Hanglage unwirtschaftliche
Aufwendungen fur die ErschlieBung notwendig waren - die AufschlieBung sei "wirtschaftlich abzuwagen". Die
Beschwerdefiihrerin selbst raumt eine "Steilhanglage" der Grundsticke (diese sei allerdings nicht durchgehend) ein
und das Privatgutachten verschweigt sich zur Steilheit der "schragen" StraRe, Uber die die AufschlieBung erfolgen
kénne.

Die Beschwerdefuhrerin selbst raumt weiters eine "Randlage" der Grundstiicke hin zum Kirnberger Wald ein (diese sei
positiv im Hinblick auf die Erholungsfunktion). Das relativiert die Ausfuhrungen der Beschwerdeflihrerin und des
Privatgutachtens Uber die Zentrumsnahe (gemafl dem Privatgutachten wirde Uberdies durch eine Beibehaltung der
Baulandwidmung erst eine "Zentrumsbildung" geférdert). Dass der Privatgutachter im Zuge der Erdrterung der
Immissionsbelastung durch die Eferdinger BundesstraRe Uberlegungen (iber die Effektivitit einer Ladrmschutzwand
anstellt, 13sst seine abschlieBende Aussage, das Grundstlick sei "nicht durch Larm belastet", wenig Uberzeugend
erscheinen.

Vor diesem Hintergrund vermag der Verfassungsgerichtshof der Beurteilung der verordnungserlassenden Behorde,
die Grundstiicke der Beschwerdefiihrerin seien gemaR §21 Abs1 OO ROG 1994 (insb. unwirtschaftliche Aufwendungen
far die AufschlieBung) fur eine Baulandwidmung ungeeignet und wirden im Widerspruch zu den Grundséatzen des §2
Abs1 Z1 (Schutz der Umwelt) und des §2 Abs1 Z10 (Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes) stehen, nicht
entgegenzutreten. Der Beschwerdefiihrerin ist es nicht gelungen, die diesbezlglichen Ausfihrungen des Ortsplaners
DI Dr. E. zu widerlegen.

Insgesamt gelangt der Verfassungsgerichtshof damit zu der Auffassung, dass die verordnungserlassende Behdrde zu
Recht einen Widerspruch der friheren Baulandwidmung der Grundstiicke der Beschwerdeflhrerin zu den
Grundsétzen des OO ROG 1994 im Sinne des §39 Abs3 OO ROG 1994 angenommen hat und deshalb zur Widmung
dieser Grundstiicke als Grunland verpflichtet war. Die Grinde fur die Rickwidmung sind als raumordnungsrechtlich
zwingend anzusehen, weshalb eine Interessenabwdagung entfallen konnte

(VfSlg.16.201/2001). Die RechtmaRigkeit der Widmung der "Parzellen 25/4 und 25/5" (hier sei dem
Beschwerdevorbringen zufolge nicht nur eine Riickwidmung unterblieben, sondern sogar eine "Zuwidmung" Richtung
Suden erfolgt, obwohl diese Grundstlicke unmittelbar an der Eferdinger Bundesstral3e lagen) ist im vorliegenden
Beschwerdeverfahren nicht zu beurteilen.

Der Verfassungsgerichtshof hegt somit keine Bedenken ob der RechtmaRigkeit der Widmung der Grundstlicke der
Beschwerdefuhrerin.

5. Die behauptete Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung und in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdefihrerin in sonstigen verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlagen ist es
auch ausgeschlossen, dass sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm verletzt
wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

6. Diese Entscheidung konnte gemald §19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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