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006 RaumOG 1994 §36

006 RaumOG 1994 §39 Abs3

Leitsatz

Keine Bedenken gegen die Ruckwidmung einer Grundflache von Bauland in Griinland; Verpflichtung der Gemeinde zur
Uberprifung und gegebenenfalls Riickwidmung der noch nicht der bestimmungsgeméRen Nutzung zugefiihrten
Baulandwidmungen im Hinblick auf die Grundsatze des 06 RaumOG 1994; Ruckwidmung nicht unsachlich; keine
Interessenabwagung angesichts der besonderen raumlichen Situation der Grundstticke und der
raumordnungsrechtlich zwingenden Grinde fir eine Rickwidmung

Spruch

Die Beschwerdeflhrer sind durch den jeweils angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht noch wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerden werden abgewiesen und dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung dartiber abgetreten, ob die
Beschwerdefiihrer durch den jeweils angefochtenen Bescheid in einem sonstigen Recht verletzt worden sind.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit den angefochtenen Bescheiden wird im Vorstellungsverfahren dem Ersuchen des Beschwerdeflhrers zu
B214/99 um Bauplatzbewilligung und dem Baubewilligungsantrag des Beschwerdefihrers zu B1422/99, dessen
Grundstick schon bescheidmaRig zum Bauplatz erklart worden war, wegen Ruckwidmung der malgeblichen
Liegenschaften in Grunland ("Wald") keine Folge gegeben. Beide Bescheide stltzen sich entscheidungswesentlich auf
den vom Gemeinderat der Gemeinde Steyregg am 5. Februar 1998 beschlossenen, nach seiner Kundmachung ab 3.
April 1998 rechtswirksamen Anderungsplan Nr. 33 zum Flachenwidmungsplan Nr. 4/1994, dessen GesetzmiRigkeit
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von den Beschwerdefiihrern mit dhnlichen Argumenten bezweifelt wird, sodaRR der Verfassungsgerichtshof in
sinngemaler Anwendung der 88187, 404 ZPO (835 VerfGG) beschlossen hat, die Beschwerdeverfahren zur
gemeinsamen Beratung und Entscheidung zu verbinden.

2. In den vorliegenden Beschwerden wird die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechts auf
Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz sowie in Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen
Norm, ndmlich des genannten Anderungsplanes Nr. 33, behauptet.

Die vermeintlichen Rechtsverletzungen werden wie folgt begriindet:

Gemal? 8§18 iVm 8§39 046. Raumordnungsgesetz 1994 (06. ROG 1994) sei jede Gemeinde verpflichtet, bis spatestens 1.
Janner 1999 einen Flachenwidmungsplan zu erlassen, der ein ortliches Entwicklungskonzept beinhaltet, in dem die
langerfristigen Ziele und Festlegungen festzuhalten sind. Da das ortliche Entwicklungskonzept einen Teilakt des
Flachenwidmungsplanes darstelle, durfe ein Flachenwidmungsplan gemal3 §18 O6. ROG 1994 nur auf Grundlage und
in Ubereinstimmung mit einem solchen értlichen Entwicklungskonzept erlassen werden. Ein solches dem Gesetz
entsprechendes ortliches Entwicklungskonzept wurde aber trotz Ablauf der im Gesetz daflr vorgesehenen Frist nicht
erlassen. Da somit die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Anderung des Flichenwidmungsplanes nicht vorlagen, sei
dieser mit Gesetzwidrigkeit belastet.

Darlber hinaus rechtfertigten die fiir die Riickwidmung ins Treffen gefiihrten Griinde diese Anderung nicht, sodaR sie
unsachlich und daher gleichheitswidrig sei. Die mangelnde infrastrukturelle Ausstattung treffe im gleichen MaRe auch
auf jene Grundstlcke zu, die sich westlich der hier maRgeblichen Grundstlcke befinden und von diesen nur durch
einen schmalen Weg getrennt sind. Fir diese Grundstlcke sei die Baulandwidmung aber nach wie vor aufrecht und
Baubewilligungen wirden weiter erteilt werden. Es handle sich um eine Siedlung von etwa 10 bis 12 Hausern, die Uber
eigene Trinkwasserversorgungseinrichtungen und Senkgruben verflgten, da dieser Ortsteil nicht an die 6ffentliche
Wasserleitung und an das Kanalnetz der Gemeinde angeschlossen sei. AufschlieBungskosten fielen fir diese
Grundstlcke also friher oder spater ohnehin an, weshalb diese nicht als Grund fir die Ruckwidmung der
benachbarten Grundstlicke herangezogen werden kénnten. Im Hinblick auf diese benachbarten, noch als Bauland
gewidmeten Grundstlicke erwiesen sich auch die Argumente der beflrchteten Larmbelastung und der Zersiedelung
als gleichheitswidrig.

Fir den Beschwerdeflhrer zu B214/99 ist auch der Hinweis auf die erschwerte Bebaubarkeit durch das Vorhandensein
von Wald und das Drangen der Forstbehdrde auf Rickwidmung nicht Gberzeugend, da ihm vor der Riickwidmung eine
Rodungsbewilligung erteilt worden sei, von der er bereits Gebrauch gemacht habe. Fir das Grundstiick des
Beschwerdefiihrers zu B1422/99 sei Ende 1991 eine Nichtwaldfeststellung ergangen.

SchlieBlich sei darauf hinzuweisen, dal} bei der Ruckwidmung Interessen der Beschwerdefuhrer vollig aulRer Acht
gelassen wurden, obwohl nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (Verweis auf VfSlg. 13.282/1992) die
far den jeweiligen Grundeigentimer mit einer Flachenwidmungsplananderung einhergehende Beeintrachtigung seiner
Nutzungsmoglichkeit einerseits, aber auch seiner wirtschaftlichen Interessen andererseits nicht auBer Betracht
bleiben durften.

Aufgrund der sehr eingeschrankten Entschadigungsregelung des §18 O&. ROG 1994 stehe den Beschwerdefiihrern
kein Ersatz fur die durch die Rickwidmung eingetretene Wertminderung ihrer Grundstlcke zu, die sie im Vertrauen
auf die Widmung als Bauland erworben hatten. Dieses - gerechtfertigte - Vertrauen sei durch die
Flachenwidmungsplananderung massiv verletzt.

3. Die Gemeinde Steyregg legte im Verfahren zu B214/99 die bezughabenden Verordnungsakten vor. Als "Unterlagen
betreffend Grundlagenforschung und Interessensabwagung" legte die Gemeinde Steyregg Uber Aufforderung des
Verfassungsgerichtshofes eine stichwortartige "Abschrift der handschriftlichen Aufzeichnung It. Begehung und
Lokalaugenschein" des Ortsplaners vor.

4. Die belangte Behorde legte jeweils die Verwaltungsakten vor und erstattete Gegenschriften, in denen sie beantragt,
die Beschwerden als unbegriindet abzuweisen.

In der zu B214/99 abgegebenen Gegenschrift wird darauf hingewiesen, dafl} die Verletzung verfassungsgesetzlich
gewadhrleisteter Rechte nur aufgrund der Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm, des
Flachenwidmungsanderungsplanes, behauptet wird. Aus den bei der belangten Behdrde verbliebenen Aktenstlicken
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ergebe sich, daR sich der Gemeinderat bei der Umwidmung auf eine Stellungnahme des Ortsplaners, die der
Rickwidmung aus planerischen Grinden zustimmt, gestiitzt habe. Eine Stellungnahme der Unterabteilung Ortliche
Raumordnung des Amtes der O06. Landesregierung bestatige, dall es sich hier um eine sachlich notwendige
Plankorrektur handle. Ebenso gehe aus einer Niederschrift hervor, dal3 sich der Gemeinderat mit den Einwendungen
der betroffenen Grundeigentiimer auseinandergesetzt habe.

Es sei nicht ersichtlich, inwieweit sich die fachlichen Uberlegungen des Gemeinderates auf ein gemaR §39 Abs3 06.
ROG 1994 zu erstellendes o6rtliches Entwicklungskonzept stutzen.

5. Aus den vorgelegten Verordnungsakten ergibt sich folgendes Verwaltungsgeschehen:

Am 5. Méarz 1997 beschlo3 der Gemeinderat der Stadtgemeinde Steyregg u.a. fur die hier in Rede stehenden
Grundsticke Nr. 568/3 und 568/7, KG Steyregg, eine Bausperrenverordnung, da beabsichtigt war, das betreffende
Gebiet von Bauland (Wohngebiet) in Granland (Wald) rackzuwidmen. Die Erforderlichkeit dieser Bausperre wird in 83
dieser Verordnung "damit begriindet, dal’ sich die betroffenen Grundstiicke in sehr exponierter Lage befinden. Die
AufschlieBung der Grundstlcke ist ebenfalls sehr problematisch, da sie nur durch eine sehr schmale Stral3e erreichbar
sind. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird durch vorhandenen Wald teilweise sehr eingeschrankt und die
Ruckwidmung wird seit einiger Zeit von der Forstbehérde verlangt. Die Wasserversorgung kann nur durch einen
eigenen Brunnen oder durch eine ... unverhaltnismaBig hohe Kosten verursachende offentliche Wasserleitung
sichergestellt werden. Bezliglich der Abwasserentsorgung gilt oben angeflhrtes sinngemaR."

Am gleichen Tag leitete der Gemeinderat das Flachenwidmungsplandnderungsverfahren ein. Er stiitzte sich dabei auf
eine Stellungnahme des Ortsplaners vom 3. Marz 1997, in der Uber die von der Bausperrenverordnung angefihrten
Grunde hinaus noch Grundsatze des O6. ROG 1994 ("Reduzierung dieses Baulandsplitters" und "Verringerung des
Baulandiberhanges") als Argumente angefiihrt werden.

"Aus forstfachlicher Sicht" wird von der Bezirkshauptmannschaft Urfahr-Umgebung dargetan, dal3 sie die
Ruckwidmung von Baulandwidmungen, welche sich teilweise auf Waldboden erstrecken bzw. "uralte Planungsstiinden"
darstellen, seit Jahren nachdricklich gefordert habe, weshalb diese Planung "mit Befriedigung zur Kenntnis
genommen" werde. Die Unterabteilung Ortliche Raumordnung des Amtes der O&. Landesregierung bezeichnet die
Ruckwidmung in einer Stellungnahme vom 7. Mai 1997 als "notwendige Plankorrektur im Sinne des 839 Abs3 0.6. ROG
1994" und fordert "aus fachlicher Sicht auch eine Prifung der als Bauland verbleibenden Flachen in diesem Bereich".

Die Stellungnahmen der betroffenen Grundstiickseigentimer verweisen auf die durch die Rickwidmung bewirkte
massive Verletzung ihrer wirtschaftlichen Interessen. Die Grundstiicke seien im Vertrauen auf die Baulandwidmung
erworben worden, teilweise seien fiir eine geplante Bebauung bereits Aufwendungen getatigt worden (der zu B214/99
beschwerdeflihrende Grundeigentiimer hat von einer rechtskraftigen Rodungsbewilligung bereits Gebrauch gemacht,
der Beschwerdefuhrer zu B1422/99 eine Bauplatzerklarung erwirkt).

Laut Niederschrift Uber die Gemeinderatssitzung vom 5. Februar 1998 wurde nach Verlesung des Amtsberichtes zur
Anderung Nr. 33 des Flachenwidmungsplanes Nr. 4/1994, in dem die eingegangenen Stellungnahmen referiert
werden, nach Diskussion die Anderung angenommen. Die Flichenwidmungsplandnderung wurde mit Bescheid der
00&. Landesregierung vom 10. Marz 1998 aufsichtsbehdrdlich genehmigt und vom 19. Marz 1998 bis 6. April 1998 durch
Anschlag an der Amtstafel kundgemacht. Sie ist am 3. April 1998 in Kraft getreten.

Il. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zulassigen - Beschwerden erwogen:

1. Der Verfassungsgerichtshof ist in seiner bisherigen Judikatur zu Flachenwidmungsplandanderungen, insbesondere
zur Ruckwidmung bisher als Bauland gewidmeter Grundflachen in Grinland, davon ausgegangen, dalR diese nur
zul3ssig sind, wenn "eine wesentliche, eine Umwidmung rechtfertigende Anderung der Planungsgrundlagen" vorliegt
(VfSlg. 13.282/1992 zum niedergsterreichischen Raumplanungsrecht unter Berufung auf VfSIg.9361/1982 und VfSlg.
11.374/1987 zum burgenlandischen Raumplanungsrecht).

In VfSlg. 11.914/1988 hielt er es (zum Vorarlberger Raumplanungsrecht) fir zuldssig, "Bauerwartungsland" in
"Freiflache-Landwirtschaftsgebiet" rickzuwidmen, wenn "die (notwendige) ErschlieBung des relevanten ... Gebietes vor
allem wegen der unverhaltnismaRig hohen Kosten flr die Errichtung eines Abwasserkanals und infolge der
unzuldnglichen Verkehrsverbindungen unangebracht ware".

Zur Notwendigkeit einer Reduzierung des Baulandes hat der Verfassungsgerichtshof (in den zum Tiroler
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Raumordnungsrecht ergangenen Erkenntnissen VfSlg.9975/1984 und 10.277/1984) ausgesprochen, dal3 diese
Notwendigkeit "es allein (noch) nicht rechtfertigt, ein beliebiges Grundsttick ... in Freiland zu widmen". Der Gerichtshof
hat vielmehr darauf hingewiesen, dal die bisherige Widmungsart und Nutzung zu den bei der Bestandsaufnahme
bedeutsamen Gegebenheiten gehdren und entsprechend zu berlcksichtigen sind.

Aus dem Gleichheitssatz wurde schlieBlich in VfSlg. 13.282/1992 (unter Verweis auf zahlreiche Vorerkenntnisse)
abgeleitet, "dal? die Auswahl der flr eine Rickwidmung in Betracht kommenden Liegenschaften nach sachlichen
Kriterien zu erfolgen hat, mag auch die Verringerung des Baulandes in Anbetracht neuer, legitimer planerischer
Zielsetzungen einen an sich zuldssigen Grund fur eine Flachenwidmungsplananderung bilden". In diesem Erkenntnis
hat es der Verfassungsgerichtshof fir geboten erachtet, die Auswahl der fur eine Umwidmung von Bauland in
Grinland in Betracht kommenden Grundstticke auf eine entsprechende Grundlagenforschung und eine die Interessen
der bisherigen Baulandeigentimer mitberlcksichtigende Interessenabwagung zu stutzen. Dieses, vom
Verfassungsgerichtshof schon aus dem Gleichheitssatz abgeleitete Erfordernis einer gehérigen Plananderung hat 836
Abs6 06. ROG 1994 niher ausgefiihrt: Dieser Bestimmung zufolge ist "(d)ie Anderung eines Flachenwidmungsplanes ...
durch den Gemeinderat zu begriinden; bei der Anderung von Flachenwidmungsplédnen muR der Begrindung oder den

Planungsunterlagen Uberdies die erforderliche Grundlagenforschung und Interessenabwagung zu entnehmen sein".

2. Die vom Verfassungsgerichtshof in seiner Judikatur ganz allgemein entwickelten Rechtsgrundsatze einer zulassigen
Plandnderung, insbesondere Rickwidmung von Bau- in Grinland, sind vor dem Hintergrund der Anordnungen des

jeweiligen Raumplanungsgesetzes zu verstehen.

§39 Abs3 06. ROG 1994 fordert eine Uberpriifung jedes Flichenwidmungsplanes dahingehend, "ob die im
Flachenwidmungsplan gewidmeten, aber noch nicht der bestimmungsgemalien Nutzung zugefihrten Baulandflachen
mit den Grundsatzen dieses Landesgesetzes noch vereinbar sind. Baulandflachen, deren Widmung den angefiihrten
Grundséatzen widerspricht, sind durch Anderung des Flichenwidmungsplanes der geeigneten Baulandwidmung oder

der Grunlandwidmung zuzufihren".

Als hier maf3gebliche "Raumordnungsziele und -grundsatze",
anhand derer eine Uberpriifung der konkreten Baulandwidmungen geboten
ist, nennt 82 Abs1 Z7 04. ROG 1994 "die Vermeidung von
landschaftsschadlichen Eingriffen, insbesondere die Schaffung oder
Erweiterung von Baulandsplittern (Zersiedelung)" und 82 Abs1 Z8
leg.cit. "die Sicherung und Verbesserung einer funktionsfahigen
Infrastruktur”. 821 06. ROG 1994 fordert fur Baulandwidmungen im
Flachenwidmungsplan ferner, dal3 "nur Flachen vorgesehen werden, die
sich auf Grund ... der infrastrukturellen Voraussetzungen fir die
Bebauung eignen" und "dem Baulandbedarf der Gemeinde ... fir einen
Planungszeitraum von funf Jahren (entsprechen)". Ausdricklich
verboten wird gemaR 821 Abs1 vierter Satz O6. ROG 1994 die
Baulandwidmung "fir Gebiete, deren AufschlieBung unwirtschaftliche
Aufwendungen fur die ... Versorgung sowie fur die Entsorgung
erforderlich machen wurde".

In Anbetracht der geschilderten Rechtslage war die Gemeinde Steyregg verpflichtet, ihren Flachenwidmungsplan
dahingehend zu Uberpriufen, ob die im Flachenwidmungsplan gewidmeten, aber noch nicht der
bestimmungsgemalRen Nutzung zugeflhrten Baulandflachen, zu denen die Grundstiicke der Beschwerdeflihrer
zahlten, mit den Grundsdtzen des 0O06. ROG 1994 noch vereinbar waren. Im Falle des Widerspruchs der
Baulandwidmungen zu den Grundsatzen des 06. ROG 1994 waren diese der Grinlandwidmung zuzufihren. Daran
konnte auch der Umstand nichts andern, dal? die Gemeinde Steyregg zum Zeitpunkt der Erlassung der
Flachenwidmungsplananderung Nr. 33 offenbar noch Uber kein ortliches Entwicklungskonzept verflugte, das als
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Grundlage der Flachenwidmungsplanung die langerfristigen Ziele und Festlegungen der ortlichen Raumordnung
enthalten hatte. Denn durch 839 Abs3 erster Satz 06. ROG 1994 wurden die Gemeinden verpflichtet, spatestens nach
fanf Jahren nach Inkrafttreten des O6. ROG 1994, also bis 1. Janner 1999, ein drtliches Entwicklungskonzept zu
beschlieRen. Da die hier relevante Flachenwidmungsplananderung Nr. 33 bereits am 3. April 1998 rechtswirksam
wurde, bestand zu diesem Zeitpunkt noch keine rechtliche Notwendigkeit, die Flachenwidmungsplandnderung an
einem ortlichen Entwicklungskonzept auszurichten.

Der Gerichtshof bezweifelt aber auch nicht, da3 die Voraussetzungen fir die Ruckwidmung der von der
Flachenwidmungsplandanderung Nr. 33 erfal3ten Grundstiicke laut den Aufzeichnungen des Ortsplaners im Zuge der
Begehung und seines Lokalaugenscheines vom 26. Februar 1997 und 1. Marz 1997 so offenkundig sind, dal3 eine
dartber hinausreichende Grundlagenforschung entbehrlich ist: Festgestellt wird die vollig unzuldngliche ErschlieBung
des Gebietes durch eine schmale Stral3e, die zum Teil nicht einmal befestigt ist und deren Befestigung einen hohen
Finanzaufwand seitens der Gemeinde erfordern wirde. Eine sonstige Infrastruktur fehlt véllig: Der Mangel einer
offentlichen Wasserleitung und eines offentlichen Kanals wirde ebenfalls unwirtschaftliche Aufwendungen der
Gemeinde erfordern. Die Lage wird angesichts des Umstandes, dall die Grundstiicke auf einem steil abfallenden
Sidhang liegen und "(e)igentlich teilweise Waldgrundstlicke mit tatsachlichem Baumbestand" sind, fiir eine Bebauung
als problematisch angesehen, und letztlich werden die Ziele des Raumordnungsgesetzes den Naturhaushalt, die
Siedlungsstruktur, die Land- und Forstwirtschaft sowie die Verhinderung von Baulandsplittern (Zersiedelung)
betreffend als "glatt verfehlt" (Hervorhebung im Original) bezeichnet.

Entgegen der Meinung der BeschwerdefUhrer sind die Grinde fur die Rickwidmung ihrer Grundstlicke durchaus
sachlicher Natur und werden getragen von den Grundsatzen und Zielen des O6. ROG 1994. Dal} der Mangel an
Infrastruktur auch nahegelegene andere Grundstiicke betrifft, die schon bebaut sind, begrindet keine
Gleichheitswidrigkeit der hier allein zu beurteilenden Ruckwidmungen der Grundstlicke der Beschwerdeflhrer. Der
sachliche Unterschied erklart sich sowohl aus der besonderen Lage der Grundstiicke der Beschwerdefiihrer, die direkt
in den ansonsten geschlossenen Waldgtrtel vordringen, aber auch aus der von der Sache her gerechtfertigten
Anordnung des 839 Abs3 zweiter Satz O6. ROG 1994, wonach jene geltenden Baulandwidmungen, die "noch nicht der
bestimmungsgemalien Nutzung zugefluhrte Baulandflachen" (Hervorhebung durch den Gerichtshof) betreffen, einer
besonderen Revisions- und eventuellen Ruckwidmungspflicht unterliegen.

Angesichts der besonderen rdumlichen Situation der Grundstiicke der Beschwerdefihrer und der
raumordnungsrechtlich zwingenden Grinde fir ihre Rickwidmung kann auch die ansonsten fir Plananderungen
gebotene Abwagung der 6ffentlichen Interessen an der Rickwidmung mit dem Interesse der Grundstlickseigentimer
an der baulandwidmungsgemaflen Nutzung ihrer Grundstlcke entfallen. Mag auch 836 06. ROG 1994 fur eine
Anderung des Flachenwidmungsplanes (blicherweise die Interessenabwagung gebieten, so zeigt doch die hier
malfgebliche Spezialvorschrift des §39 Abs3 dritter Satz O6. ROG 1994 Uber die Verpflichtung der Riickwidmung von
Baulandflachen, "deren Widmung den angefihrten Grundsatzen widerspricht", daR 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) mul3 dann
zurlicktreten, wenn die vom Gesetzgeber selbst definierten Uberwiegenden &ffentlichen Interessen die Rickwidmung

erzwingen.

Die Ruckwidmung der Grundstucke der Beschwerdeflhrer Nr. 568/3 und 568/7, KG Steyregg, von Bauland in Grinland
widerspricht sohin weder dem Gleichheitssatz noch den Vorschriften des 06. ROG 1994.

3. Die Beschwerdefiihrer sind daher in ihren Rechten nicht durch Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung
verletzt worden. Das Verfahren hat aber auch nicht ergeben, daR die Beschwerdefuihrer in verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten verletzt wurden.

Die Beschwerden waren daher abzuweisen und antragsgemal dem Verwaltungsgerichtshof abzutreten.

Dies konnte gemal 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne mindliche Verhandlung in nicht 6ffentlicher Sitzung beschlossen
werden.
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