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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Thalhammer, Uber die
Beschwerde der Gemeinde Schlif3lberg, vertreten durch Dr. Michael Metzler, Rechtsanwalt in Linz, LandstralBe 49,
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gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 21. Juli 1999, ZI. BauR- 153372/19-1999-St6/Vi,
betreffend Aufhebung von Baubewilligungsbescheiden gemal3 8 103 der 0.6. Gemeindeordnung 1990, zu Recht
erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung

Mit Bescheid des Burgermeisters der beschwerdefihrenden Gemeinde vom 25. Mai 1992 wurde die Baubewilligung
far die Errichtung eines Euro-Spar Marktes mit 79 Pkw-Abstellplatzen und einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m2 auf
dem Grundstuck Nr. 28/1 der KG Schlu3lberg entsprechend den bei der mindlichen Bauverhandlung aufgelegenen
Einreichunterlagen vom 30. Marz 1990 erteilt. Der bewilligte Bau, in welchem vom Betreiber dem vorgesehenen
Verwendungszweck entsprechend Lebensmittel angeboten werden, ist auf einem Grundstliick mit der Widmung G
(Gebiet fur Geschaftsbauten mit Index Lebensmittel) errichtet worden.

An das vorgenannte Grundstuck schliel3t nérdlich ein Gebiet mit den Grundsttcken Nr. 1/9, 1/10 und 1/12, sémtliche
KG Weinberg, sowie Nr. 28/4, KG SchluRlberg an, welches nach dem Flachenwidmungsplan der beschwerdefihrenden
Gemeinde als gemischtes Baugebiet gewidmet ist.

Mit rechtskraftigen Bescheiden je vom 8. Februar 1999 erteilte der Blrgermeister der beschwerdeflihrenden
Gemeinde den nachstehend genannten Personen gemal § 35 Abs. 1 0.6. Bauordnung 1994 folgende
Baubewilligungen: die Errichtung

eines Textilmarktes auf dem Grundstick Nr. 1/9 KG Weinberg der Charles Végele (Austria) AG,
eines Wasche- und Textilgeschaftes der Dexa Handelsgesellschaft mbH auf dem Grundsttick Nr. 1/10 KG Weinberg und

eines Schuhgeschaftes auf dem Grundstiick Nr. 1/12 KG Weinberg und dem Grundsttick Nr. 28/4 KG SchltR3lberg der
Vogele Gesellschaft mbH.

Der Textilmarkt soll eine Verkaufsflache von 788,80 m2, das Textilfachgeschaft eine Verkaufsflache von 259,40 m2, das
Waschegeschaft eine Verkaufsflache von 363,57 m2 und das Schuhgeschaft eine Verkaufsflache von 259 m2 haben.
Die (nach einer gemeinsamen Bauverhandlung und gemeinsamen gewerbebehdrdlichen Verhandlung) bewilligten
vorgenannten Bauvorhaben weisen demnach eine Gesamtverkaufsflache von rund

1.671 m2 auf.

Aus der Mappenskizze des Dipl. Ing. H. Sch., staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent far
Vermessungswesen - Zivilgeometer, vom 24. Juli 1997 ist die Lage der vorgenannten Grundstucke zueinander
graphisch naher dargestellt. Demnach grenzt an das Grundsttick Nr. 28/1, KG SchluR3lberg, mit dem Euro-Spar-Markt
im Norden das Grundstick Nr. 28/4, KG SchluBlberg, und in der Folge das Grundstick Nr. 1/12, KG Weinberg. Die
beiden letztgenannten Grundstlicke sind von den Grundstiicken Nr. 1/9 und 1/10, je KG Weinberg, durch eine
projektierte 9 m breite Gemeindestralle (Grundstick Nr. 1/11 KG Weinberg) getrennt. Das Grundstuck Nr. 1/9
umschlieBt im Nord- und Stdwesten das Grundstiick Nr. 1/10. Entlang der westlichen Grenze der vorerwahnten
Grundstlcke fuhrt die als "Weg" bezeichnete &ffentliche Verkehrsfliche Grundstick Nr. 571/1 vorbei, welche im
Norden als Grundstiick Nr. 1/7 in die von Norden nach Siden fihrende Landesstral3e (Grundstick Nr. 1/5) mindet.
Zwischen den Grundstiicken Nr. 1/9 und 28/4 zweigt die projektierte 6ffentliche Verkehrsflaiche Grundsttick Nr. 1/11,
KG SchltBlberg, als Sackgasse vom Weg Grundstiick Nr. 571/1 Richtung Nordosten ab und endet im Osten als
Sackgasse auf Hohe der dstlichen Grenze der Grundstiicke Nr. 1/10 bzw. 1/12.

Mit Schreiben vom 29. Marz 1999 teilte die belangte Behorde der beschwerdefiihrenden Gemeinde mit, dass die
erteilten Baubewilligungen vom 8. Februar 1999 gesetzwidrig seien, weil die Verkaufsflachen der bewilligten Objekte
im Sinne des § 24 Abs. 2 0.6. ROG 1994 zusammenzuzahlen seien; es bestiinde eine betriebsorganisatorische und
funktionelle Einheit sowie ein rdumliches Naheverhéltnis dieser Handelsbetriebe. Die bewilligten Geschaftsbauten



stinden auch mit dem bereits bestehenden Euro-Spar-Markt in einer funktionellen Einheit bzw. in einem raumlichen
Naheverhdltnis, weshalb auch bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsflache die Verkaufsflache dieses Sparmarktes
mitzubertcksichtigen sei.

Sowohl die beschwerdefihrende Partei als auch die Konsenstrager sprachen sich gegen eine Aufhebung der
Baubescheide durch die Aufsichtsbehotrde aus.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde die Bescheide des Burgermeisters der
beschwerdefiihrenden Gemeinde vom 8. Februar 1999, "mit denen eine Baubewilligung fur die Errichtung von
Geschéftsbauten auf den Grundsttcken Nr. 1/9, KG Weinberg, Nr. 1/10, KG Weinberg, und Grundsticke Nr. 1/12,
KG Weinberg, und 18/4, KG SchluBBlberg (gemeint offensichtlich 28/4), erteilt wurden", gemal § 103 der
0.6. Gemeindeordnung 1990, LGBI. Nr. 91, in der geltenden Fassung wegen Gesetzwidrigkeit aufgehoben. Als
Rechtsgrundlagen wurden weiters angefihrt: 8 35 der 0.6. Bauordnung 1994 sowie die 88 23 Abs. 3 und 24 Abs. 2 des
0.6. Raumordnungsgesetzes 1994. In der Begriindung dieses Bescheides wurde ausgefuhrt:

Im Zusammenhang mit der Frage, ob Verkaufsflachen im Sinne des § 24 Abs. 2 0.6. ROG 1994 zusammenzuzahlen
seien, sei es unerheblich, ob die betroffenen Objekte demselben Eigentimer gehdérten und betrieben wuirden.
Entscheidend sei allein, ob die Voraussetzungen dieser Gesetzesstelle gegeben seien. Die Kriterien des § 24 Abs. 2 Z. 1
bis 3 leg. cit.,, welche als alternativ anwendbar zu verstehen seien, ergdben im Sinne der Zielsetzungen des
0.6. Raumordnungsgesetzes 1994 erst dann einen Sinn, wenn nicht durch eine handels- oder gewerberechtliche
Trennung eines Marktprojektes die Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes allzu leicht umgangen werden
kénnten. Wenn die Beschwerdefiihrerin meine, eine Gruppierung von Geschaftsgebduden mache diese noch nicht zu
einem Einkaufszentrum, weil damit jede Innenstadtstrale ein Einkaufszentrum ware, werde Ubersehen, dass
zumindest seit Inkrafttreten der 0.56. Raumordnungsgesetz-Novelle 1999 die Verkaufsflichen mehrerer
Geschéftsbauten nur auBerhalb von Kerngebieten zusammenzuzahlen seien. Einer mehr oder weniger zufélligen, aus
raumordnungsfachlichen Grinden gewilinschten bzw. in Kauf genommenen Agglomeration von Verkaufsflachen
mehrerer selbstandiger Geschaftsbauten stehe daher in Stadt- und Ortszentren, soferne diese als Kerngebiet
gewidmet seien, zumindest der Flachenwidmungsplan nicht entgegen. Auszugehen sei davon, dass eine
betriebsorganisatorische Einheit im Beschwerdefall nicht nachweisbar sei, doch zumindest die Erflllung der
Tatbestandsmerkmale der Z. 2 (rdumliches Naheverhaltnis) und Z. 3 (funktionelle Einheit) als gegeben angesehen
werden mussten. Das Vorliegen einer funktionellen Einheit kdnne wohl nur nach solchen betriebswirtschaftlichen
Kriterien zu messen sein, die die Summe der Geschaftsbauten aus betriebswirtschaftlicher Sicht als "Einheit"
erscheinen lassen. Als einheitliche Funktion sei dabei ein mdglichst umfangreiches und komplettes Angebot an
Konsumgttern und Dienstleistungen an einem bestimmten Standort zu sehen. Aichlreiter (WBI 1998, 56) fihre als
Beispiel fiir eine funktionelle Einheit die Situation eines Ortszentrums an. Aus betriebswirtschaftlichen Uberlegungen
wlrden Standorte gesucht, zu denen bereits ein Kundenstrom fiir bestimmte Waren und Warengruppen bestehe und
durch die Erganzung des Angebots eine Erhéhung der Attraktivitat des Standortes erzielt werde. In diesem Lichte sei
auch die durch das Bauvorhaben beabsichtigte Agglomeration des sich ergebenden Marktangebotes (Schuhe, Textilien,
Wasche) zum bereits bestehenden Marktangebot des Euro-Spar-Marktes (Lebens- und Genussmittel einschlief3lich
sonstiger Waren des téglichen Bedarfs) zu sehen, im Ubrigen ein Branchenmix, wie er auch in gewachsenen
Ortskernen zu finden sei bzw. angestrebt werde. Ein "raumliches Naheverhaltnis" kénne im Wesentlichen dann
angenommen werden, wenn die betreffenden Flachen ein homogenes Gebiet, ohne wesentliche, das Nahverhaltnis
unterbrechende nutzungsfremde Flachen und Hindernisse bildeten. Die geplanten Geschaftsbauten bzw. die
entsprechenden Bauplatze bildeten zwar insoferne keine raumliche "Einheit", als die Bauplatze durch eine als
Zufahrtsflache fungierende (als Sackgasse ausgebildete) 6ffentliche Verkehrsflache getrennt seien, doch werde in § 24
Abs. 2 Z. 2 ROG 1994 nicht die rdumliche "Einheit", sondern ein blo3 raumliches "Naheverhaltnis" verlangt. Abgesehen
davon, dass dieses Naheverhdltnis bereits durch die bogenférmige Anordnung der BaukOrper um die zur
AufschlieBungsstralle hin angeordneten Stellplatzflachen gegeben sei, sei die 6ffentliche Verkehrsflache Grundsttick
Nr. 1/11 KG Weinberg keineswegs geeignet, dieses raumliche Naheverhaltnis zu unterbrechen, mag auch eine
Verlangerung der vorlaufig nur als Sackgasse ausgebildeten Verkehrsflache in spaterer Zukunft nicht auszuschlieBen
sein. Der Umstand, dass die Verkehrsflache weitgehend als gemeinsame AufschlieBung fungiere, spreche fir das
"raumliche Naheverhaltnis". Die Bauplatze seien jedenfalls nicht durch eine hdherrangige oder zumindest stark
befahrene Verkehrsflache oder ein sonstiges Hindernis so weit voneinander getrennt, dass nicht mehr von einem



raumlichen Naheverhdltnis die Rede sein kdnnte. Samtliche betroffenen Geschaftsbauten seien jedenfalls in einem
Umkreis von weniger als 100 m von einem der vorgesehenen Stellplatze bequem ful3laufig erreichbar. Abgesehen
davon, dass das Argument der Konsenstrager, ein Konsument laufe Gefahr, zivilrechtlich in Anspruch genommen zu
werden, wenn er sein Kraftfahrzeug im Zuge eines Einkaufs auf einem fremden Stellplatz eines anderen
Unternehmens abstelle, einigermallen realitdtsfremd sei, ware die leichte fuRRlaufige Erreichbarkeit jedenfalls nicht das
einzig ausschlaggebende Kriterium fur das Bestehen eines rdaumlichen Naheverhdltnisses, sodass mit diesem
Argument letztlich nichts zu gewinnen sei. Der Geschéaftsbau der Spar-Osterreichische Warenhandels AG und die drei
verfahrensgegenstandlichen Geschéftsbauten lagen zweifellos in einem rdumlichen Naheverhaltnis. Die Verkaufsflache
des Euro-Spar-Marktes sei als Flache eines Handelsbetriebes im Sinne des § 24 Abs. 1 Z. 1 lit. a 0.6. ROG 1994 zu
qualifizieren, sodass fiir eine Uberschreitung von 600 m2 Verkaufsfliche eine Geschaftsgebietswidmung gemaR § 23
Abs. 3 0.6. ROG 1994 erforderlich sei bzw. schon fir den Bau des Euro-Spar-Marktes notwendig gewesen sei.
Tatsachlich sei der Bauplatz des Euro-Spar-Marktes als Geschéftsgebiet fir den Uberortlichen Bedarf gewidmet.
Allerdings sei die in § 1 des Raumordnungsprogrammes der 0.6. Landesregierung vom 20. Janner 1992, LGBI.
Nr. 14/1992, festgelegte Gesamtverkaufsfliche von 1138 m2 bereits durch diesen Geschaftsbau, welcher laut
Einreichunterlagen eine Verkaufsfliche von 1100 m2 aufweise, ausgeschopft. Jede weitere Erhohung der
Verkaufsflachen, soweit sie in einem rdumlichen Naheverhéltnis im Sinne des § 24 Abs. 2 Z. 2 0.6. ROG 1994 zum Euro-
Spar-Markt lagen, sei daher unzulassig. Die Bescheide des Burgermeisters der beschwerdefiihrenden Gemeinde vom
8. Februar 1999 litten daher aus diesen Griinden an einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes. Mangels entsprechender
Flachenwidmung verstoRe die Erteilung der Baubewilligungen fur die im Spruch genannten Geschaftsbauten gegen
§ 35 0.6. Bauordnung 1994. Es liege daher eine Verletzung eines Gesetzes im Sinne des § 103 Abs. 1
0.6. Gemeindeordnung 1990 vor. Wenn auch § 98 Abs. 1 leg. cit. anordne, das Aufsichtsrecht unter mdoglichster
Bedachtnahme auf die Eigenverantwortlichkeit der Gemeinde und unter moglichster Schonung erworbener Rechte
Dritter auszutiben, und daher im Einzelfall, wenn verschiedene Aufsichtsmittel zur Verfiigung stiinden, das jeweils
gelindeste noch zum Ziel fUhrende Mittel anzuwenden sei, sehe die Aufsichtsbehdrde im gegebenen Fall keine andere
Moglichkeit zur Herstellung des gesetzmaRigen Zustandes als die Aufhebung der gesetzwidrigen Baubewilligung
gemal § 103 0.6. Gemeindeordnung 1990. Die Konsenstrager seien bereits in einem sehr frihen Stadium des
Baubewilligungsverfahrens (ber die rechtliche Problematik der Errichtung von Geschaftsbauten im gemischten
Baugebiet informiert worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vom Verfassungsgerichtshof mit Beschluss vom 11. Oktober 1999, B 1498/99-3,
nach Ablehnung ihrer Behandlung an den Verwaltungsgerichtshof gemal Art. 144 Abs. 3 B-VG abgetretene
Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid in ihrem Recht auf
Selbstverwaltung verletzt. Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend.

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald 8 103 Abs. 1 0.6. Gemeindeordnung 1990, LGBI. Nr. 91, kénnen - auBer den im Beschwerdefall nicht in
Betracht kommenden Fallen der 88 101 und 102 - rechtskraftige Bescheide sowie Beschlisse oder sonstige
MalRnahmen der Gemeindeorgane, die den Wirkungsbereich der Gemeinde Uberschreiten oder Gesetze oder
Verordnungen verletzen, von der Aufsichtsbehdrde von Amts wegen oder Uber Antrag aufgehoben werden. GemaR
§ 98 leg. cit. ist das Aufsichtsrecht unter moglichster Bedachtnahme auf die Eigenverantwortlichkeit der Gemeinde und
unter moglichster Schonung erworbener Rechte Dritter auszuliben. Stehen im Einzelfall verschiedene Aufsichtsmittel
zur Verfligung, so ist das jeweils gelindeste noch zum Ziel fUhrende Mittel anzuwenden.

Die Aufhebung rechtskraftiger Bescheide im Sinne des § 103 O. 6. Gemeindeordnung 1990 durch die Aufsichtsbehorde
aus dem Grund einer Gesetzesverletzung hat sich an der Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des rechtskraftigen
und von der Aufsichtsbehdrde in Prifung gezogenen Bescheides zu orientieren, dessen Abdnderung mangels
Anderung der rechtlichen oder/und tatsichlichen Verhéltnisse eine neuerliche Entscheidung in der Sache
entgegensteht. Das Wesen der Rechtskraft eines Bescheides besteht namlich darin, dass ein rechtskraftiger Bescheid
selbst dann seine volle Rechtswirksamkeit entfaltet, wenn er mit der objektiven Rechtslage im Widerspruch steht
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 23. Februar 1993, ZI. 92/05/0328). Auch rechtswidrige Bescheide, die in Rechtskraft
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erwachsen, sind verbindlich (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 19. September 1996, ZI. 95/07/0215). Sofern nicht
ausdriicklich anderes angeordnet ist, vermag nicht jede Anderung der Rechtslage rechtskréftig erteilte Berechtigungen
zu berthren (vgl. Raschauer, Allgemeines Verwaltungsrecht, Rz 955 in Anm. 249, mit weiteren Nachweisen). Bei
Auslibung ihres Aufsichtsrechtes gemaR3 8 103 0.6. Gemeindeordnung 1990 hatte daher die belangte Behérde von der
von der Bewilligungsbehérde in den Bescheiden vom 8. Februar 1999 angewendeten Rechtslage des & 35
0.6. Bauordnung 1994 in der Fassung vor Inkrafttreten der Novelle LGBI. Nr. 70/1998 auszugehen.

Gemal 8 35 Abs. 1 leg. cit. hat die Baubehdrde tber den Antrag gemal’ 8 28 (d.i. der Baubewilligungsantrag) einen
schriftlichen Bescheid zu erlassen. Insofern nicht eine Zurtckweisung oder eine Abweisung nach § 30 zu erfolgen hat,
ist die beantragte Baubewilligung zu erteilen, wenn die erforderliche Zustimmung des Grundeigentimers vorliegt und
das Bauvorhaben in allen seinen Teilen den Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes
sowie sonstigen baurechtlichen Vorschriften nicht widerspricht. Andernfalls ist die beantragte Baubewilligung zu
versagen. Umfasst ein Baubewilligungsantrag mehrere bewilligungspflichtige Bauvorhaben, ist Gber jedes dieser
Bauvorhaben zu entscheiden.

Schon im Vorprufungsverfahren gemaR § 30 O.6. Bauordnung 1994 ist der Baubewilligungsantrag von der Baubehérde
ohne Durchfihrung einer Bauverhandlung abzuweisen, wenn sich auf Grund der Prufung durch die Baubehdrde
schon aus dem Antrag oder dem Bauplan ergibt, dass das Bauvorhaben u.a. zwingenden Bestimmungen eines
Flachenwidmungsplanes widerspricht (Abs. 6 des § 30 O.6. Bauordnung 1994). Die Gerichtshofe des 6ffentlichen
Rechts haben eine Nichtigerklarung eines Baubewilligungsbescheides durch die Gemeindeaufsichtsbehérde fur
zulassig erachtet (vgl. hiezu das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 27. Janner 1977, Slg. Nr. 7.978). Das der
Aufsichtsbehdrde gemaR § 103 0.6. Gemeindeordnung 1990 eingerdumte Recht zur Aufhebung rechtskraftiger
Bescheide unterliegt jedoch auch dem Grundsatz der méglichsten Schonung erworbener Rechte und hat daher dem
Gebot der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in erworbene Rechte Rechnung zu tragen (so § 98
0.6. Gemeindeordnung 1990; vgl. hiezu auch das hg. Erkenntnis vom 23. Janner 1992, Slg. Nr. 13.569/A). Hat die
Baubehdrde entgegen den Anordnungen im Flachenwidmungsplan Baubewilligungen erteilt, so hat sie damit
grundlegende Raumordnungsvorschriften verletzt. Wurden durch eine gesetzwidrig erteilte Baubewilligung im
Interesse der Raumordnung erlassene Vorschriften wie z.B. wichtigen Raumordnungsinteressen dienende
Bestimmungen (ber Geschaftsbauten gemaR 8§ 23 f 0.6. ROG 1994 verletzt und steht demnach der
Baubewilligungsbescheid im Widerspruch zum Flachenwidmungsplan, bestehen gegen die Nichtigerklarung dieses
Baubewilligungsbescheides durch die Gemeindeaufsichtsbehdrde gemal & 103 0.56. Gemeindeordnung 1990 keine
Bedenken (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 12. Dezember 1989, ZI. 89/05/0130, und vom 27. November 1990,
Zlen.90/05/0065 und 0066). Die Gemeinde wiederum ist berechtigt, gegen sie belastende aufsichtsbehdrdliche
Bescheide mittels Bescheidbeschwerde den Verwaltungsgerichtshof anzurufen (vgl. hiezu den hg. Beschluss vom
19. November 1996, ZI. 96/05/0152).

Die belangte Behorde hat die Baubewilligungsbescheide des Burgermeisters der beschwerdefiihrenden Gemeinde
vom 8. Februar 1999 deshalb gemaR § 103 0.6. Gemeindeordnung 1990 aufgehoben, weil die bewilligten Bauvorhaben
Geschéftsbauten fur den Uberdrtlichen Bedarf im Sinne des § 24 0.6. ROG 1994 seien, jedoch auf Grundstlcken
errichtet werden sollen, die im gemischten Baugebiet liegen.

Gemald § 22 Abs. 5 des 0.6. ROG 1994 sind als gemischte Baugebiete solche Flachen vorgesehen, die vorrangig dazu
dienen,

1. Klein- und Mittelbetriebe aufzunehmen, die auf Grund ihrer Betriebstype die Umgebung nicht wesentlich storen;

Gemall § 23 Abs. 3 0.6. ROG 1994 in der Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 32/1999 sind als Gebiete flr
Geschaftsbauten solche Flachen vorzusehen, die ausschlielich fir Geschéaftsbauten fir den Uberortlichen Bedarf
(8 24) bestimmt sind.

§ 24 leg. cit. in der hier mal3geblichen Fassung hat folgenden
Wortlaut:
"§ 24

Geschaftsbauten flr den Uberortlichen Bedarf
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(1) Geschaftsbauten fur den Uberdrtlichen Bedarf sind:

1. Handelsbetriebe

a) die Uberwiegend Lebens- und Genul3mittel einschlieBlich sonstiger Artikel des taglichen Bedarfes anbieten oder
b) die gemischte Waren einschlieBlich Lebens- und Genuf3mittel der Grundversorgung anbieten,

deren Gesamtverkaufsflache mehr als 600 m2 betragt sowie

2. Handelsbetriebe, die keine Lebens- und Genufmittel der Grundversorgung anbieten (Fachmarkte), deren
Gesamtverkaufsflache, wenn die Kunden die Waren Uberwiegend selbst entnehmen kénnen, mehr als 1.000 m2, sonst
mehr als 3.000 m2, betragt.

(2) Als Gesamtverkaufsflache gelten alle Flachen eines Betriebes, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden,
unabhangig davon, ob es sich um geschlossene Raume oder Freiflachen handelt. Die Flachen mehrerer
Geschaftsbauten sind bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsflache zusammenzuzahlen, wenn die Bauten

1.

eine betriebsorganisatorische Einheit bilden oder

2.

zueinander in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen oder
3.

eine funktionelle Einheit bilden.

(3) Gebiete fir Geschaftsbauten durfen nur insoweit gewidmet werden, als in einem Raumordnungsprogramm
bestimmt ist, dass eine dieser Widmung entsprechende Verwendung von Grundflachen in der betreffenden Gemeinde
zulassig ist. In einem Raumordnungsprogramm kénnen nahere Festlegungen insbesondere dartber getroffen werden,
in welchen Gebieten, bis zu welchem Hochstausmall der zu widmenden Grundflachen und bis zu welchem
Hochstausmal? der Gesamtverkaufsflache die Widmung von Gebieten fir Geschaftsbauten zulassig ist.

(4) Widmet eine Gemeinde Gebiete fur Geschéaftsbauten, so hat der Flachenwidmungsplan fir die einzelnen Gebiete
festzulegen, welches Hochstausmall an Gesamtverkaufsflaiche Geschaftsbauten flir den Uberértlichen Bedarf haben
durfen, die darauf zu errichten sind."

Die in den 88 23 und 24 0.6. ROG 1994 verwendeten Begriffe "Geschaftsbauten" und "Gesamtverkaufsflache" finden
sich auch im § 2 0.6. Bautechnikgesetz 1994. Fur die Losung der hier mal3geblichen Rechtsfrage sind jedoch die im
0.6. Bautechnikgesetz 1994 normierten Begriffsbestimmungen nicht heranzuziehen. Eine Gesamtverkaufsflache im
Sinne des 8§ 2 Z. 22 0.6. Bautechnikgesetz 1994 umfasst namlich die Flachen aller Raume, die fir die Kunden bestimmt
und zuganglich sind, ausgenommen Stiegenhduser, Gange, Hausflure und Raume flr sanitare Anlagen, wahrend § 24
Abs. 2 0.6. ROG 1994 in die Gesamtverkaufsflache alle Flachen eines Betriebes, auf denen Waren zum Verkauf
angeboten werden, mit einbezieht, unabhangig davon, ob es sich um geschlossene Raume oder freie Flachen handelt.
Die Gesamtverkaufsflache im Sinne des 0.0. Bautechnikgesetzes 1994 muss daher nicht zwingend mit derjenigen des
8 24 0.6. ROG 1994 Ubereinstimmen. Geschaftsbauten im Sinne des § 2 Z. 23 0.6. Bautechnikgesetz 1994 sind
wiederum nur solche, deren Gesamtverkaufsflache oder Gesamtbetriebsflaiche mehr als 2.000 m2 betragt. 8 24
0.6. ROG 1994 fordert fur die Annahme von Geschaftsbauten Gesamtverkaufsflachen unterschiedlicher Grofe je nach
dem, ob es sich um Handelsbetriebe nach Z. 1 oder Z. 2 des Abs. 1 dieses Paragraphen handelt.

Die belangte Behorde hat im angefochtenen Bescheid die mit den Baubewilligungsbescheiden des Blirgermeisters der
beschwerdefiihrenden Gemeinde vom 8. Februar 1999 bewilligten Bauvorhaben dreier verschiedener Bauwerber als
Geschaftsbauten fur den Uberdrtlichen Bedarf gemaR 8 24 0.6. ROG 1994 beurteilt, weil deren Flachen - mit dem
unmittelbar angrenzenden, bereits errichteten Euro-Spar-Markt - im Sinne des Abs. 2 zweiter Satz dieser Gesetzesstelle
bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsflache zusammenzuzahlen seien. Die Geschaftsbauten stiinden zueinander in
einem raumlichen Naheverhdltnis und bildeten eine funktionelle Einheit. Das Vorliegen einer
betriebsorganisatorischen Einheit wurde von der belangten Behdrde verneint.

Im Hinblick auf die im § 24 Abs. 2 zweiter Satz 0.6. ROG 1994 bei Aufzahlung der fur die Voraussetzungen fur die



Zusammenzahlung der Gesamtverkaufsflache erforderlichen Tatbestandsmerkmale verwendeten Konjunktion "oder"
ist davon auszugehen, dass bereits bei Vorliegen eines dieser drei Tatbestandsmerkmale (betriebsorganisatorische
Einheit, raumliches Naheverhaltnis, funktionelle Einheit) die Zusammenrechnungsregel Platz greift.

Da in der vorgenannten Gesetzesstelle von "Flachen mehrerer Geschaftsbauten" die Rede ist und darunter - wie oben
dargelegt - Geschaftsbauten fur den Uberdrtlichen Bedarf im Sinne des § 24 Abs. 1 0.6. ROG 1994 zu verstehen sind,
kommt es bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsfliche nicht darauf an, wer Konsenstrager der erteilten
Baubewilligungen ist, vielmehr ist mal3geblich, ob die Bauten zueinander in einem Beziehungsgeflecht stehen, das
zumindest einem der drei Tatbestandsmerkmale des § 24 Abs. 2 zweiter Satz leg. cit. entspricht. Die gegenteilige
Auffassung wirde den Zielvorstellungen des § 23 Abs. 3 0.6. ROG 1994, dass Geschaftsbauten fir den Uberdértlichen
Bedarf nur in den entsprechenden Sonderwidmungen im Bauland zulassig sind, zuwiderlaufen. Die Umgehung der im
§ 24 Abs. 2 0.6. ROG 1994 normierten Zusammenrechnungsregel fir die Gesamtverkaufsflache von Geschaftsbauten
kdnnte namlich durch bewusste oder auch zufdllige Gestaltung der Konsenstragerschaft leicht umgangen werden.
Lasst daher die Anordnung der Bauten mehrerer Handelsbetriebe im Sinne des § 24 Abs. 1 0.6. ROG 1994 erkennen,
dass sie eine betriebsorganisatorische Einheit bilden oder zueinander in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen oder
eine funktionelle Einheit bilden, so ist - von den spater noch zu erdrternden Zusammenrechnungsregeln abgesehen -
deren Gesamtverkaufsflache zusammenzuzahlen, unabhangig davon, wer Inhaber der Baubewilligung ist (siehe hiezu
auch Mayer, Einkaufszentren und Steiermarkische Raumordnung: keine Umgehung der Flachenwidmung, S. 66 in
Baurechtliche Blatter 2000). Daran andert auch nichts, dass ein Baubewilligungsantrag gemaR § 28 Abs. 1
0.6. BauO 1994 von einer natlrlichen oder juristischen Person oder einer offenen Handelsgesellschaft, einer
Kommanditgesellschaft oder einer eingetragenen Erwerbsgesellschaft (Bauwerber) eingebracht werden muss. Im
Rahmen der ihr Gbertragenen Prifungsaufgabe obliegt es namlich der Baubehdrde, bei der Entscheidung Uber den
Baubewilligungsantrag auch dartber abzusprechen, ob das Bauvorhaben in allen seinen Teilen den Bestimmungen
des Flachenwidmungsplanes, konkret im Beschwerdefall, ob das Bauvorhaben im Zusammenhang mit anderen
Bauvorhaben bzw. bereits bewilligten Bauten als Geschéftsbau fir den Uberdrtlichen Bedarf gemall & 24
0.6. ROG 1994 zu beurteilen ist. Insoweit weicht die hier anzuwendende Rechtslage von der des § 16a ROG in der
Fassung LGBI. Nr. 91/1989 ab, welche dem hg. Erkenntnis vom 8. Marz 1994, Zlen. 92/05/0080, 0081, zu Grunde lag
(siehe auch das hg. Erkenntnis vom 27. Oktober 1998, ZI. 95/05/0006). Die Prifungspflicht jedes einzelnen Projektes
auch unter dem Gesichtspunkt des & 24 0.6. ROG 1994 ist auch deshalb geboten, weil der Widerspruch zur
Flachenwidmung unter dem Gesichtspunkt des Verwendungszweckes eines Bauvorhabens der baubehdérdlichen
Uberprufungspflicht unterliegt. Der von der beschwerdefiihrenden Gemeinde vertretenen Rechtsansicht, wonach die
Verwendung des Wortes "Flachen eines Betriebes" im ersten Satz des Abs. 2 dieses Paragraphen darauf hinweise, dass
far die Zusammenrechnung mehrerer Geschaftsbauten eine Person als "Unternehmer" Voraussetzung sei, kann somit
nicht gefolgt werden. 8 24 Abs. 2 erster Satz 0.6. ROG 1994 bestimmt lediglich, welche Flachen eines Betriebes bei
Berechnung der Gesamtverkaufsflaiche malgeblich sind. Der zweite Satz dieser Gesetzesstelle hingegen trifft die
Anordnung, wann die - nach dem ersten Satz zu ermittelnden - Flachen mehrerer Geschaftsbauten (Handelsbetriebe
im Sinne des Abs. 1) zur Ermittlung einer Gesamtflaiche zusammenzuzdhlen sind. Nicht der Zufall oder das
Zuvorkommen eines Antragstellers bestimmen das Ergebnis, sondern ausschlieflich die von der Behérde zu
treffenden Feststellungen, ob das zu bewilligende Bauvorhaben auf Grund des vorgesehenen Verwendungszwecks mit
bereits bestehenden Geschaftsbauten oder mit weiteren zur Entscheidung anhangigen Bauvorhaben eine
betriebsorganisatorische oder funktionelle Einheit bildet oder in einem raumlichen Naheverhaltnis steht. Wie bereits
oben ausgefihrt, kommt es dabei nicht auf die Motive des Bauwerbers an, sondern auf objektive Sachverhalte.

Die im & 24 Abs. 2 zweiter Satz 0.6. ROG 1994 fur die Zusammenzahlung einer Gesamtverkaufsflache aufgezahlten
(alternativen) Tatbestandsmerkmale sind voneinander zwar begrifflich zu trennen, kdnnen sich aber insoweit
Uberlagern, als Sachverhaltselemente sowohl dem einen als auch dem anderen Tatbestandsmerkmal - allenfalls von
Fall zu Fall in unterschiedlicher Gewichtung - zugeordnet werden kénnen.

Da die belangte Behorde im angefochtenen Bescheid ohne entsprechende Ermittlungen und ohne nahere Begrindung
das Vorliegen einer betriebsorganisatorischen Einheit der von der Aufhebung der Baubewilligungen betroffenen
Bauten verneint hat, entzieht sich dieses Tatbestandselement im Beschwerdefall einer ndheren Betrachtung durch den
Verwaltungsgerichtshof. Die Annahme einer funktionellen Einheit dieser Bauten hat die belangte Behtrde deshalb
angenommen, weil die diesbeziiglichen Handelsbetriebe aus betriebswirtschaftlichen Uberlegungen den Standort, zu
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welchem bereits ein Kundenstrom fur bestimmte Waren und Warengruppen bestehe, gewahlt hatten. Durch die
Erganzung des Angebots soll eine Erhéhung der Attraktivitdt des Standortes erzielt werden. In diesem Lichte sei auch
die durch das Bauvorhaben beabsichtigte Agglomeration des sich erganzenden Marktangebotes (Schuhe, Textilien,
Wasche) zum bereits bestehenden Marktangebot der Firma Euro-Spar (Lebens- und Genussmittel einschlie3lich
sonstiger Waren des taglichen Bedarfs) zu sehen, im Ubrigen ein Branchenmix, wie er auch in gewachsenen
Ortskernen zu finden sei bzw. angestrebt werde.

Ob diese Erwagungen dem Gesetz entsprechen, kann im Beschwerdefall dahingestellt bleiben, weil in Ermangelung
objektiver Ermittlungsergebnisse nicht beurteilt werden kann, ob diese Begriindung auf den vorliegenden Fall

anzuwenden ist.

Es kann aber bereits abschlieBend beurteilt werden, ob die von der Aufhebung der Baubewilligungen betroffenen
Bauvorhaben zueinander in einem raumlichen Naheverhaltnis stehen. Ein raumliches Naheverhaltnis im Sinne der
hier anzuwendenden Norm setzt nicht voraus, dass die Bauten unmittelbar aneinandergrenzen, vielmehr ist dieses
Kriterium durch eine Gesamtbetrachtung der 6rtlichen Verhaltnisse unter Berucksichtigung des Zweckes der Norm zu
beurteilen. Auch von einander entferntere Bauten kdnnen daher in einem rdumlichen Naheverhaltnis zueinander
stehen, wenn sie in einem Gebiet ohne nennenswerte nutzungsfremde Grundsticksflaichen liegen. Diese
Voraussetzungen werden vor allem dann gegeben sein, wenn die Geschaftsbauten Uber gemeinsam genutzte
Einrichtungen verfligen.

Der Verwaltungsgerichtshof vermag nun in der Annahme der belangten Behorde, die hier zu beurteilenden, von der
Aufhebung ihrer Baubewilligungen betroffenen Bauten stiinden zueinander in einem raumlichen Naheverhaltnis, auf
Grund des angenommenen und festgestellten Sachverhaltes keine Rechtswidrigkeit zu erblicken. Auch wenn die
projektierten Parkplatze jeweils mit der Bewilligung fur ein bestimmtes Bauvorhaben eines Projektwerbers verbunden
sind, so vermag dies am raumlichen Naheverhaltnis der Geschéftsbauten, fir deren Benutzer die Parkflachen
geschaffen werden sollen, nichts zu andern.

Der angefochtene Bescheid leidet jedoch aus folgenden Griinden an einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes:

Auszugehen ist davon, dass unter einem Geschaftsbau im Sinne der §§ 23 f 0.6. ROG 1994 ein Bau im Sinne des § 2
Z. 1 0.6. BauO 1994, also eine bauliche Anlage, zu deren werkgerechter Herstellung fachtechnische Kenntnisse
erforderlich sind (so auch schon § 41 Abs. 2 lit. b 0.6.BauO 1976) zu verstehen ist, dessen Verwendungszweck einem
der im Abs. 1 des § 24 0.6. ROG 1994 aufgezahlten Handelsbetriebe entspricht (zum Begriff des Betriebes im
raumordnungsrechtlichen Sinn siehe das hg. Erkenntnis vom 23. November 1995, ZI. 95/06/0204). Diese bauliche
Anlage soll der Fihrung eines solchen Handelsbetriebes dienen.

Gemald § 24 Abs. 2 zweiter Satz 0.6. ROG 1994 sind bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsflache die Fldachen mehrerer
Geschaftsbauten zusammenzuzahlen. § 24 Abs. 1 leg. cit. unterscheidet zwischen zwei Arten von Geschaftsbauten fur
den Uberortlichen Bedarf: ein Geschaftsbau im Sinne der Z. 1 liegt vor, wenn ein Handelsbetrieb der dort naher
umschriebenen Art eine Gesamtverkaufsflache von mehr als 600 m2 aufweist. Von einem Geschaftsbau im Sinne der
Z. 2 leg. cit. wiederum kann nur dann gesprochen werden, wenn der Handelsbetrieb der dort naher beschriebenen Art
(Fachmarkt) eine Gesamtverkaufsflache von mehr als 1.000 m2 bzw. mehr als 3.000 m2 aufweist. Der
Verwaltungsgerichtshof geht davon aus, dass Handelsbetriebe gemal3 § 24 Abs. 1 Z. 1 lit. a 0.6. ROG 1994 jedenfalls
auch - wie dies fUr solche nach & 24 Abs. 1 Z. 1 lit. b leg. cit. ausdrucklich angeordnet ist - Lebens- und Genussmittel der
Grundversorgung anbieten. Da ein Handelsbetrieb gemaR § 24 Abs. 1 Z. 2 0.6. ROG 1994 nach dessen klaren Wortlaut
keine Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung anbieten darf, kann daher bei Zusammenzdhlung der
Gesamtverkaufsflache nach 8 24 Abs. 2 zweiter Satz 0.6. ROG 1994 mit einem solchen Betrieb ein Handelsbetrieb im
Sinne des 8 24 Abs. 1 Z. 1 leg. cit. nicht mitberechnet werden. Ein Betrieb im Sinne des § 24 Abs. 2 erster Satz
0.6. ROG 1994 kann namlich nur ein solcher der im Abs. 1 dieses Paragraphen aufgezahlten Handelsbetriebe sein.
Stehen ein Handelsbetrieb gemal § 24 Abs. 1 Z. 1 0.6. ROG 1994 und ein Handelsbetrieb im Sinne des § 24 Abs. 1 Z. 2
leg. cit. in einem Beziehungsgeflecht, wie es in den Tatbestandsmerkmalen des § 24 Abs. 2 zweiter Satz O.6. ROG 1994
umschrieben ist, so steht der Umstand, dass eine (Zahlwort) Gesamtverkaufsflaiche durch Zusammenzahlung der
Flachen dieser Handelsbetriebe zu ermitteln ist, einer Zusammenrechung entgegen, weil von einem Fachmarkt
(Handelsbetrieb im Sinne des § 24 Abs. 1 Z. 2 0.6. ROG 1994) nur dann gesprochen werden kann, wenn er keine
Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung anbietet, dies aber fur einen Handelsbetrieb nach & 24 Abs. 1 Z. 1
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0.6. ROG 1994 definitionsgemald eine essentielle Voraussetzung ist. Fur Handelsbetriebe nach & 24 Abs. 1 Z. 1
ROG 1994 gilt daher, dass deren Flachen, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden, keinesfalls mit solchen
Flachen von Handelsbetrieben gemall & 24 Abs. 1 Z. 2 leg. cit. bei der Ermittlung der Gesamtverkaufsflache
zusammengezahlt werden durfen.

Auf den Beschwerdefall angewendet bedeutet dies, dass der von der belangten Behdrde in die Zusammenrechnung
miteinbezogene Euro-Spar-Markt deshalb nicht in die Berechnung der Gesamtverkaufsflache miteinzubeziehen ist,
weil er offenbar Lebens- und Genussmittel der Grundversorgung anbietet. Ob im Beschwerdefall fur die GroRe der
Gesamtverkaufsflache 1.000 m2 oder 3.000 m2 entscheidungsrelevant sind, kann ebenfalls nicht abschlieBend
beurteilt werden, weil die belangte Behdrde nachvollziehbare Feststellungen dartber unterlassen hat, ob von der
Gesamtverkaufsflache der von der Aufhebung der Bewilligungen betroffenen Bauvorhaben die Kunden die Waren
Uberwiegend selbst entnehmen kénnen oder nicht. Es ist daher bei Zusammentreffen von Fachméarkten mit und ohne
Selbstbedienung nach der gesetzlich gebotenen Zusammenrechnung ihrer Flachen darauf abzustellen, ob nun bei der
so ermittelten Gesamtverkaufsflache die Kunden die Waren Uberwiegend selbst entnehmen kdnnen, sodass entweder
die 1000 m2 Flache oder 3000 m2 Flache maRgeblich sein kann.

Aus diesen Griinden war daher der angefochtene Bescheid gemalR§ 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 8§ 47 ff. VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994. Die
Abweisung des Kostenmehrbegehrens bezieht sich auf die geltendgemachten Stempelgeblhren. Die
beschwerdefliihrende Gemeinde ist gebihrenbefreit.

Wien, am 21. November 2000
Schlagworte
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