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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Mdller, Dr. Kratschmer und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Kommissarin Mag. Unterer, tGber
die Beschwerde der H und der E in G, beide vertreten durch Dr. J, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid des
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Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 15. April 1993, ZI. A 17-K-9.251/1992-5, betreffend eine
Widmungsbewilligung (mitbeteiligte Partei: Dr. R in G, vertreten durch Dr. D, Rechtsanwalt in G), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Landeshauptstadt Graz hat den Beschwerdefuhrerinnen insgesamt Aufwendungen in der H6he von S 11.660,--
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit einem am 15. April 1992 beim Magistrat der Landeshauptstadt Graz eingelangten Ansuchen beantragte die
mitbeteiligte Partei die Erteilung der Widmungsbewilligung flir die Grundsticke Nr. 1856/1, 1856/4, 1856/3, 1855,
1857/3, 1857/1, 1859 und 1836 in EZ 614, 615, KG G. Als Verwendungszweck der vorgesehenen Bauten wurde "Wohn-
und Burohaus" angegeben. Die Beschwerdefuhrerinnen sind Eigentimerinnen der Liegeschaft EZ 616, Grundbuch Nr.
63.103 G, bestehend aus den Grundstlcken 1860, 1862 und 1861 mit dem Haus H-Strale 10, das im Nordosten
unmittelbar an das Widmungsareal anschlie3t. Einem stadtebaulichen Gutachten des Stadtplanungsamtes vom 1. Juni
1992 ist zu entnehmen, dal3 der Widmungsgrund gemal’ Flachenwidmungsplan 1982 im Allgemeinen Wohngebiet mit
einem Bebauungsdichtewert von 0,3 bis 1,2 und gemaR dem Flachenwidmungsplan 1992 im Allgemeinen Wohngebiet
ebenfalls mit einem Bebauungsdichtewert von 0,3 bis 1,2 liegt. Diesem Gutachten zufolge ist der Gebietscharakter des
Bereiches H-StralRe/W-Gasse/)-Gasse/P-StraBe von einer grinderzeitlichen Randbebauung in der Héhe von 3-4
AltgeschoRen, Vorgarten und einer Innenhofsituation als groBraumigem Grinbereich gepragt. Die H-StraRe stelle sich
als einheitlich bebauter und gestalteter StralBenzug dar, ebenso grinderzeitlich sei die vornehme Wohnhauserzeile
entlang der P-StraRe. Punktuell liege der Widmungsgrund im Kreuzungsbereich H-Stral3e-J-Gasse-P-Stral3e und sei mit
einem dreigeschof3igen Altobjekt in offener Bebauungsweise - als Solitdr - bebaut. Als Bebauungsweise wurde in
diesem Gutachten die offene und geschlossene Bebauung (Endglied der geschlossenen Bebauung zu Grundstlick Nr.
1861), sowie eine Bebauungsdichte von mindestens 0,6 und hoéchstens 1,8 der Nettobauplatzflache vorgeschlagen. Zur
Begrindung wurde ausgefihrt, die Fortsetzung der geschlossenen Bebauungsweise erfordere einen dominanten
BebauungsabschlulR als Endglied der geschlossenen Bebauung unter besonderer BerUcksichtigung der
stadtebaulichen Einfigung auf dem Bauplatz im Kreuzungsbereich, die ein Pendant zur Eckbebauung W-Gasse-H-
StralBe darstellen solle. Die Festlegung des maximalen Bebauungsdichtewertes in der Altstadtschutzzone erfolge unter
besonderer Bericksichtigung des Einfigungsgebotes einer AbschluBbebauung.

In einem Gutachten der Grazer Altstadtsachverstandigenkommission vom 25. August 1992 wird ausgefuhrt, dal der
erstellte Widmungsrahmen des Stadtplanungsamtes positiv begutachtet wirde, da keine den Bestimmungen des
Grazer Altstadterhaltungsgesetzes 1980 widersprechende nachteilige Veranderung des Erscheinungsbildes zu
erwarten sei. Die Widmungsfestlegungen ergdben eine Fortsetzung der geschlossenen Bebauung und einen
dominanten Bebauungsabschlul? als Endglied der geschlossenen Bebauung unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Einfigung.

Uber das Widmungsansuchen wurde eine miindliche Verhandlung fir 15. Oktober 1992 anberaumt, zu der die
Zweitbeschwerdeflhrerin  unter Hinweis auf die Praklusionsfolgen des§& 42 AVG geladen wurde. Die
Zweitbeschwerdeflhrerin sprach sich wahrend dieser Verhandlung gegen die beabsichtigte Festsetzung der
Bebauungsdichte von 1,8 und der Gebadudehdhe mit 17 m bzw. 19,50 m mit der Begrindung aus, dal} bestehende
Gebaude geringere Hohen und Dichten aufwiesen. Aufgrund der Einwendungen der Zweitbeschwerdefthrerin und
anderer Anrainer wurde ein erganzendes Gutachten des Stadtplanungsamtes eingeholt. In dem Gutachten vom 25.
November 1992 fiihrte der Vertreter des Stadtplanungsamtes zur Bebauungsdichte aus, es betrage die
durchschnittliche Bebauungsdichte im Bereich der vorhandenen Blockrandbebauung 1,61, wenn sie mit der
BruttogeschoRflache des Althausbestandes, mit einer Berlcksichtigung von 0,75 x Geschol¥flache fur die teilweise
bereits ausgebauten, jedenfalls aber ausbaufdhigen DachgeschoRe, ermittelt wirde. Dabei ergdben sich z.B.
Einzelwerte fur H-StraBe 18 von 3,41, H-StraBe 14 von 1,52 und fur H-StraBe 10 von 1,02. Da hiebei jedoch die
wesentlich gréRBeren Geschol3hohen der grinderzeitlichen Althdauser in die Berechnung einfldssen, konne bei einem
allfalligen Vergleich mit dem maximal zuladssigen Bebauungsdichtewert des gegenstandlichen Widmungsrahmens nur
eine Aussage Uber die jeweils vorhandenen bzw. erzielbaren Bruttogeschol3flachen stattfinden, ein Vergleich, der
wenig dazu diene, die tatsachlichen Baumassen gegenuberzustellen. Dies erfolge Uber eine
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Bebauungsdichteberechnung, in der fiktiv angenommen werde, daR die bestehenden Althduser Neubau-
GeschofBBhéhen von 3 m aufwiesen. Bei dieser Berechnung kénne im Bereich der vorhandenen Blockrandbebauung
eine durchschnittliche Bebauungsdichte von 2,0 und Einzelwerte von 4,13 (H-Stralle 18) ermittelt werden.
Zusammenfassend zeige sich deutlich, dal3 die festgelegten stadtebaulichen Werte dem Stadtteil entsprachen. Die
bestehende Bebauung zeige eine Struktur, die als Blockrandbebauung dreiseitig angeordnet sei, wobei der
Innenbereich nach Westen gedffnet sei. Dies U-formige Situierung werde mit einem bestehenden "Kopfbau" und der
Feuermauer des Hauses der BeschwerdefUihrerinnen Richtung Westen abgeschlossen. Im Bereich dieser Feuermauer
sei es nun stadtebaulich notwendig, ebenfalls ein die geschlossene Bebauung abschliefendes Objekt als "Kopfbau" zu
errichten, da das bestehende Geb&ude der Bauflache 1855 als freistehender Solitdr ausgebildet sei.

Dieses ergdanzende Gutachten wurde der Zweitbeschwerdefiihrerin und anderen Anrainern zur Kenntnis gebracht. Mit
Schreiben vom 27. Dezember 1992 wies die Erstbeschwerdefiihrerin darauf hin, daf3 ihr die Ladung zur Verhandlung
vom 15. Oktober 1992 deshalb nicht zugestellt wurde, da sie zu Unrecht an eine langst aufgegebene Adresse
abgefertigt worden sei. Im Ubrigen brachten die Beschwerdefiihrerinnen vor, der Widmungsgrund liege ebenso wie ihr
eigenes Gebdude nach dem Flachenwidmungsplan 1992 im Allgemeinen Wohngebiet, gleichzeitig in der Schutzzone I
und I des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes. FUr das Hochstmal der Bebauungsdichte sei die
Bebauungsdichteverordnung LGBI. Nr. 60/1987 maRgebend. Fir allgemeine Wohngebiete sei gemadR § 2 dieser
Verordnung ein HochstmaB von 1,2 vorgesehen. Die vom Mitbeteiligten in seinem Ansuchen beantragte
Bebauungsdichte von hochstens 1,8 Uberschreite wesentlich dieses Hochstmal3. Es sei richtig, dall gemall § 3 der
Bebauungsdichteverordnung die im 8§ 2 angegebenen Hochstwerte dann Uberschritten werden kénnten, wenn es aus
"stadtischen Bebauungsgrinden" oder im Sinne des Ortsbildes notwendig sei. Dem Gutachten des
Stadtplanungsamtes sei aber zu erwidern, dafd von einem sogenannten Einflgungsgebot, d.h. der Notwendigkeit der
Erhéhung der Bebauungsdichte keine Rede sein konne. Vollig wertlos sei die Berechnung einer angenommenen
Errichtung von neuen GeschoBen mit DachgeschoRBausbau, denn bei der Beurteilung, ob tatsachlich ein
Einflgungsgebot im Sinne des § 3 der Bebauungsdichteverordnung vorliege, misse vom "Istzustand" ausgegangen
werden. Dieser ergebe eine durchschnittliche Bebauungsdichte von bloR 1,38. Entschieden muisse auch dem
Gutachten widersprochen werden, daR im Bereich der Feuermauer des Hauses der Beschwerdefiihrerinnen die
stadtebauliche Notwendigkeit bestiinde, ein die geschlossene Verbauung abschlieBendes Objekt als "Kopfbau" zu
errichten, mit der Begrindung, dal3 das bestehende Gebdude am Nachbargrund (Bauflache 1855) als freistehender
Solitéar ausgebildet sei. Es sei nicht einzusehen, warum aus stadtebaulichen Grinden einzelne Gebadude freistehend,
somit nicht in geschlossener Verbauung errichtet seien, wenn sie in entsprechender Freiflache stiinden und eine
Reichenbildung somit nicht bestehen kodnne. Wesentlich sei aber, dal es der gesamte Widmungsgrund bei
Bestehenlassen des sogenannten Solitdrs ohne weiteres ermdgliche, im Rahmen einer geschlossenen Verbauung ein
Gebaude mit der beabsichtigten Gebaudehdhe an das Haus der Beschwerdefiihrerinnen auf dessen Breite anzubauen,
wenn nur die Eigentumsverhaltnisse, wie noch nachstehend ausgefihrt werde, dies zulieBen. Der vorhandene
Widmungsgrund lasse ohne weiteres unter Einrechnung einer Bebauungsdichte im Rahmen der
Bebauungsdichteverordnung die Errichtung eines solchen Gebaudes in der geplanten Hohe zu, wenn nicht weitere
Gebaude am Widmungsgrund errichtet wirden. Es sei aber offenbar die Absicht des Widmungswerbers, auRer dem an
das Haus der Beschwerdefiihrerinnen anschlieBenden Wohnhaus weitere Baulichkeiten auf dem Widmungsgrund zu
errichten und nur deshalb werde die Bebauungsdichte von 1,8 angestrebt. Tatsdachlich sei aber die geschlossene
Verbauung gar nicht moglich, da die westseitige Feuermauer des Hauses der Beschwerdefliihrerinnen nicht bindig mit
der Grundgrenze abschlieBe, sondern von der Grundgrenze etwas eingerlckt sei. Der Grundstreifen zur
Nachbargrenze sei seinerzeit vom Nachbarn durch die Errichtung von niedrigzonigen Garagen, die sich grof3teils auf
Nachbargrund, zum Teil aber auf dem Grundstreifen der Beschwerdefihrerinnen befanden, verbaut und dies ohne
Einrdumung eines Rechtes, somit rein prekaristisch ohne Entgelt gegen jederzeitigen Widerruf. Daraus folge aber, dal3
der Bau der mitbeteiligten Partei gar nicht bindig an die Feuermauer der Beschwerdefiihrerinnen angeschlossen
werden konne und daher die aufgetragene geschlossene Verbauung unmdglich sei. Es muRten die
Abstandsbestimmungen eingehalten werden, um eine verbotene Reichenbildung zu vermeiden.

Mit Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 22. Janner 1993 wurde das Ansuchen der
mitbeteiligten Partei unter Festsetzung von Bebauungsgrundlagen und bestimmten Auflagen bewilligt. Es wurde die
offene Bebauungsweise, zum Grundsttick Nr. 1861 die gekuppelte Bebauung festgesetzt; die Bebauungsdichte wurde



mit mindestens 0,6, hochstens 1,8 der Bauplatzflache festgelegt. Die Einwendungen der Beschwerdefihrerinnen und
anderer Anrainer wurden als unbegriindet abgewiesen.

In ihrer Berufung gegen diesen Bescheid wiesen die Beschwerdeflhrerinnen neuerlich darauf hin, dal eine
geschlossene Verbauung des Abrickens ihres eigenen Gebdudes von der Grundsticksgrenze nicht moglich und Uber
die festgesetzte Bebauungsdichte rechtswidrig sei. Eine Notwendigkeit aus Grinden des Ortsbildschutzes sei im
Hinblick auf die erhdhte Bebauungsdichte nicht gegeben. Am 18. Marz 1993 legten die Beschwerdeflhrerinnen ein
Gutachten des Stadtbaumeisters Ing. K.K. vom 12. Marz 1993 vor, das nach Darlegung der vorhandenen bebauten
Flachen im Gebietsbereich (Planquadrat H-Stral3e-]-Gasse-P-StraBe-W-Gasse) eine tatsachliche derzeitige
Bebauungsdichte von 1,39 ermittelt. Unter Berucksichtigung der verbauten Flache des verbleibenden Objektes
("Solitarbau") der angestrebten gekuppelten Bebauung mit der H-StraBe 10 und unter Einhaltung der notwendigen
Absténde wurde bei einer fliinfgeschoRigen Bebauung eine erforderliche Bebauungsdichte von 1,19 ermittelt. In seiner
SchluRfolgerung fuhrte der Gutachter aus, die errechnete Bebauungsdichte von 1,19 ergebe sich im besonderen aus
der gegebenen BauplatzgroRe, der Einhaltung der bauordnungsgemaRen Mindestabstdnde sowie aus der, dem
Gutachten des Stadtplanungsamtes entsprechenden maximalen Gebaudehdhe. Die berechnete Bebauungsdichte von
1,19 nehme auch Ricksicht auf die bei Neubauten mit ca. 3 m GescholRhéhen niedrigeren Hohen als bei Altbauten,
sodall neben dem dreigeschol3igen Haus H-StralRe 10 ein finfgeschoRiges, hofseitig sogar sechsgeschoRiges Gebaude
als Berechnungsmodell herangezogen worden sei. Die so errechnete Bebauungsdichte von 1,19 entspreche auch der
Bebauungsdichteverordnung sowie den Flachenwidmungspldnen 1982 und 1992, die eine maximale Bebauungsdichte
fir allgemeine Wohngebiete von 1,2 vorsihen. Eine Uberschreitung nach § 3 der Bebauungsdichteverordnung sei
daher nicht nur nicht notwendig, sondern aus stadtebaulichen Griinden und im Sinne des Ortsbildschutzes sogar
abzulehnen, da bei Einhaltung der gesetzlichen Mindestabstédnde eine héhere Bebauungsdichte nur Gber zusatzliche
Geschol3e erreicht werden kénnte.

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 15. April
1993 wurde der Berufung der Beschwerdefihrerinnen gegen den Bescheid des Stadtsenates vom 22. Janner 1993
keine Folge gegeben. Zur Begrindung wurde im wesentlichen ausgefuhrt, die Festsetzung der gekuppelten
Bebauungsweise zum Grundstlck der Beschwerdefliihrerinnen ermdgliche einen Bebauungsabschluf3 als Endglied der
geschlossenen Bebauung in der H-StraRBe. Es sei der Fall, da der Charakter des betreffenden Gebietes durch das
Erscheinungsbild einer geschlossenen Bebauung gekennzeichnet werde, ungeachtet vorhandener Reichen dem
Bestehen einer geschlossenen Bebauung bis zur Grundgrenze gleichzuhalten. Ein Bebauungsplan, durch welchen die
Einhaltung eines Abstandes der Gebdude von der Grundgrenze angeordnet werde, bestehe nicht, sodalR die
Festlegung einer gekuppelten Bauweise zum Grundstiick der Beschwerdefihrerinnen dem Gesetz entspreche, zumal
die Beschwerdefihrerinnen wegen des gesetzlichen Verbotes der Reichenbildung eine Erneuerung ihres Baubestandes
nicht mehr in derselben Weise vornehmen kénnten wie seinerzeit, sondern ebenfalls an die Grundgrenze des
Widmungsgrundes anbauen miRten. Das im 8 4 Abs. 1 der Bauordnung eingerdaumte Wahlrecht, entweder an der
gemeinsamen Grundgrenze zu "kuppeln" oder von dieser einen entsprechenden Abstand einzuhalten, sei fur das
Grundstlick der Beschwerdeflhrerinnen im Jahre 1881 in Form einer geschlossenen Bauweise "verbraucht" worden.
Durch die Bestimmungen des 8 6 des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes wirden die Vorgaben der
Bebauungsdichteverordnung und die darauf basierenden Regelungen des Flachenwidmungsplanes verdrangt. Im
Gutachten des Amtssachverstandigen des Stadtplanungsamtes werde schlissig und unter Berlcksichtigung der
kleinrdumigen Umgebung dargelegt, dalR die festgelegte Bebauungsdichte durchaus dem Charakter des Gebietes
entspreche. Daran vermoge auch das von Beschwerdefihrerinnen vorgelegte Gutachten des Stadtbaumeisters Ing.
K.K. nichts zu andern, da es sich bei der Festsetzung der Bebauungsdichte um eine Ermessensentscheidung handle
und es das Wesen einer Ermessensentscheidung sei, dall ihr Inhalt gesetzlich nicht vorausbestimmt sei. Das
Planungsermessen werde auf der Grundlage eines schlissigen und vollstandigen Sachverstandigengutachtens
ausgeUlbt, es sei daher die getroffene Entscheidung gesetzmallig.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Die Beschwerdefuhrerinnen erachten sich durch die
Festsetzung der geschlossenen Bebauungsweise im AnschluB an ihr Grundstick sowie die festgesetzte
Bebauungsdichte von 1,8 in ihren Rechten verletzt.



Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in einer Gegenschrift ebenso wie die mitbeteiligte Partei
die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach & 3 Abs. 1 der Steiermarkischen Bauordnung 1968, LGBI. Nr. 149, idf LGBI. Nr. 14/1989, ist Uber das Ansuchen um
Erteilung einer Widmungsbewilligung grundsatzlich eine ortliche Erhebung und muindliche Verhandlung
durchzufuhren. Hiebei sind die Bestimmungen Uber die Bauverhandlung (8 61 BO) sinngemal3 anzuwenden. Nach &8 3
Abs. 2 BO ist eine Widmungsbewilligung zu erteilen, wenn - unter anderem - die im Raumordnungsgesetz 1974, LGBI.
Nr. 127 in der jeweils geltenden Fassung, genannten Voraussetzungen fur eine Widmung vorliegen. In Schutzzonen
nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980, LGBI. Nr. 17 (GAEG), in seiner jeweils geltenden Fassung, finden die
Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes 1974 nur insoweit Anwendung, als das GAEG nicht abweichende
Regelungen trifft. Nach § 3 Abs. 3 BO sind in der Widmungsbewilligung u.a. die Bebauungsweise sowie die
Bebauungsdichte festzusetzen. GemaR 8 61 Abs. 2 BO kann der Nachbar gegen die Erteilung der Baubewilligung
Einwendungen erheben, wenn diese sich auf Bauvorschriften beziehen, die nicht nur dem o6ffentlichen Interesse,
sondern auch auch dem Interesse der Nachbarn dienen. Diese Einwendungen sind in der Folge unter den lit. a bis k
taxativ aufgezahlt. Lit. ¢ normiert ein subjektiv-6ffentliches Interesse auf Einhaltung der Bestimmungen Uber das
Planungsermessen bei Festlegung der Bebauungsgrundlagen (8 3 Abs. 3 BO), lit. d regelt ein Nachbarrecht auf
Einhaltung der Bestimmungen Uber die Abstande (unter anderem § 4 BO). Gemal3 8 4 Abs. 1 erster Satz BO mussen
Gebdude entweder unmittelbar aneinander gebaut werden oder voneinander einen ausreichenden Abstand haben.
Gemal dem letzten Satz des zweiten Absatzes des § 4 BO sind Reichen, das sind Gebdudeabstande von weniger als 2
m, verboten.

§8 4 Abs. 1 BO kennt nur zwei Alternativen: Entweder das Aneinanderbauen von Gebduden oder das Errichten von
Gebduden in einem ausreichenden Abstand. Die BILDUNG von Reichen ist gemal3 § 4 Abs. 2 letzter Satz BO
ausdrucklich verboten. Im Beschwerdefall besteht kein Bebauungsplan, durch den die Einhaltung eines Abstandes der
Gebdude von den Grundgrenzen angeordnet wird. Nach dem Befund des Gutachtens des Stadtplanungsamtes, dem
das Privatgutachten des Ing. K.K. in dieser Hinsicht nicht entgegentritt, wird der Gebietscharakter der H-Gasse durch
das Erscheinungsbild einer geschlossenen Bebauung gekennzeichnet. Das Haus der Beschwerdeflhrerinnen schlief3t
mit einer Feuermauer diese geschlossene Bebauung ab; im Kreuzungsbereich befindet sich sodann ein "Solitarbau".
Zutreffend durfte die belangte Behorde aufgrund der vorliegenden Gutachten davon ausgehen, daR die Errichtung
eines "Kopfbaues" im Anschluf an die bestehende geschlossene Verbauung und Verdeckung der bisher freiliegenden
Feuermauer des Gebdudes der Beschwerdefiihrerinnen einen gunstigen Einflul auf das Stadtbild entfalten wird,
zumal der geplante dominante BebauungabschluR als Endglied der geschlossenen Bebauung unter besonderer
BerUcksichtigung der stadtebaulichen Einfligung erfolgt. Im Hinblick darauf, dal3 das von der Widmung betroffene
Grundstlck in der Altstadt, Schutzzone Il und lll liegt, ist gemaR § 6 Abs. 1 des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes 1980
(GAEG 1980), LGBI. Nr. 17, beim Wiederaufbau abgebrochener Bauten sowie bei der Verbauung von Baullicken oder
sonst unverbauter Grundstiicke den Bauten eine solche duBere Gestalt zu geben, daB sich diese dem Erscheinungsbild
des betreffenden Stadtteiles einflgen; dasselbe gilt fur Bauverdnderungen sowie flir Zu- und Umbauten bestehender
Bauten.

Durch die sachlich begriindete Festsetzung der geschlossenen Bebauung im Anschluf? an ihre Liegenschaft wurden die
Beschwerdefiihrerinnen daher in keinem Recht verletzt; daran andert auch das Argument der Beschwerdeflhrerinnen
nichts, daR ihr eigenes Gebdude (H-Gasse 10) einen kleinen Abstand zur Grundgrenze einhdlt. Der
Verwaltungsgerichtshof hat bereits in seinem Erkenntnis vom 23. Oktober 1991, ZI.90/06/0057, zu einem
vergleichbaren Sachverhalt ausgefihrt, dall in einem derartigen Fall die Reiche nur wegen des Altbestandes der
beschwerdefliihrenden Anrainer auf deren Grund bis zu einem allfdlligen Neubau entstehe, was aber auf die
Zulassigkeit der geschlossenen Bauweise auf der Nachbarliegenschaft keinen Einflul habe.

Dem Nachbarn kommt nach den Bestimmungen der Steiermarkischen Bauordnung zwar kein subjektiv-6ffentliches
Recht auf die Festlegung einer bestimmten Bebauungsdichte zu, wohl aber auf gesetzmallige Handhabung des der
Behorde zukommenden Planungsermessens, wozu auch die Vollstandigkeit und Schlissigkeit der der fur die
Ermessensibung erforderlichen Grundlagen gehort (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 12. Marz 1992, ZI. 91/06/0029,
sowie vom 20. September 1990, ZI. 89/06/0100 mit zahlreichen Hinweisen). GemaR § 23 Abs. 13 des Steiermarkischen
Raumordnungsgesetzes 1974, LGBI. Nr. 127 in der Fassung LGBI. Nr. 39/1986 hat die Landesregierung durch
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Verordnung fur Baugebiete gemal’ Abs. 5 entsprechend ihrem Gebietscharakter fur die Bebauungsdichte Mindest- und
Hochstwerte festzulegen. Abs. 14 dieser Bestimmung normiert, da die in den anderen Landesgesetzen fir die
Erhaltung von historisch, stadtebaulich und archetektonisch bedeutsamen Ortsteilen getroffener Bestimmungen
unberuhrt bleiben. Gemal3 § 2 Abs. 2 lit. b der Bebauungsdichteverordnung LGBI. Nr. 60/1987 betragt der zulassige
Mindest- und Hochstwert der Bebauungsdichte fur das allgemeine Wohngebiet 0,1 bis 1,2. Nach § 3 Abs. 1 dieser
Bebauungsdichteverordnung kénnen in Gebieten, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung Uberwiegend bebaut sind,
die in 8 2 Abs. 2 angegebenen Hochstwerte der Bebauungsdichte Uberschritten werden, wenn dies aus
stadtebaulichen Grinden oder im Sinne des Ortsbildschutzes notwendig ist (z.B. Wiedererrichtung, Einfigung in die
umgebende Bebauung bei Baulticken usw.). GemaR § 3a BO i.d.F. der Novelle LGBI. Nr. 43/1992, besteht zwar bis zum
Ausmald der im Flachenwidmungsplan festgesetzten hochstzulassigen Bebauungsdichte kein Planungsermessen der
Behorde im Widmungsverfahren (vgl. das hg. Erkenntnis vom heutigen Tage, ZI. 93/06/0169), wohl aber - weiterhin -
dann, wenn diese Hochstwerte in Anwendung des 8 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung tberschritten werden

sollen und diese Uberschreitung an sich zul&ssig ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat bereits in seinem Erkenntnis vom 28. April 1988, ZI. 86/06/0259, ausgesprochen, dald
die im § 23 ROG 1974 getroffenen Regelungen und die in ihrer Durchfiihrung erlassenen Verordnungen nur insoweit
Anwendung finden, als nicht die in anderen Landesgesetzen fir die Erhaltung von historisch, stadtebaulich und
archetektonisch bedeutsamen Ortsteilen getroffenen Bestimmungen davon abweichende besondere Regelungen
treffen. Die Bestimmungen des 8 6 GAEG 1980 stellten eine derartig abweichende Regelung dar. Die Vorgaben der
Bebauungsdichteverordnung und die sich darauf grindenden Regelungen des Flachenwidmungsplanes seien somit

dann nicht anzuwenden, wenn dadurch den Bestimmungen des GAEG 1980 nicht Rechnung getragen werden kénne.

Wie bereits ausgefuhrt, normiert § 6 GAEG 1980, dal} sich Bauvorhaben in Schutzzonen in das Erscheinungsbild des
betreffenden Stadtbildes einzufligen haben. Nur dann, wenn dem Gebot des GAEG nach Einfligung in das Stadtbild
durch Anwendung der nach dem Flachenwidmungsplan héchstzulassigen Bebauungsdichte nicht Rechnung getragen
werden koénnte, durfen diese Hoéchstwerte der Bebauungsdichteverordnung und der sich darauf grindenden
Regelungen des Flachenwidmungsplanes, die fir das hier festgesetzte "Allgemeine Wohngebiet" eine Bebauungsdichte
von maximal 1,2 festsetzen, gemal3 8 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung Uberschritten werden. Eine derartige
SchluBfolgerung laRt sich aber weder dem Gutachten des Stadtplanungsamtes vom 1. Juni 1992, vom 25. November
1992, noch dem Gutachten der Grazer

Altstadtsachverstandigenkommission vom 25. August 1992 entnehmen. Das zuletzt genannte Gutachten vom 25.
August 1992 enthdlt keinerlei Hinweise darauf, weshalb eine Festsetzung eines Bebauungsdichtewertes von 1,8
erforderlich sein sollte, um eine stadtebauliche Einfugung zu gewadhrleisten. Auch das Gutachten des
Stadtplanungsamtes vom 1. Juni 1992 ist in bezug auf die Festlegung des Bebauungsdichtewertes nicht
nachvollziehbar, da sich die diesbezlgliche Begriindung auf die "besondere Berucksichtigung des Einfugungsgebotes
einer Abschlul3bebauung" beschrankt. Dem Gutachten vom 25. November 1992 kann nun zwar in bezug auf die
Bebauungsdichte entnommen werden, daR die durchschnittliche Bebauungsdichte im Bereich der vorhandenen
Blockrandbebauung 1,61 betragt, wenn die teilweise bereits ausgebauten jedenfalls aber ausbaufahigen
DachgeschoRe bertcksichtigt werden. Weiters ergibt sich aus diesem Gutachten, dafl3 dann, wenn fir die bestehenden
Althauser fiktive NeubaugeschoBhdhen von 3 m angenommen werden, eine durchschnittliche Bebauungsdichte von
2,0 m ermittelt werden kann. Die Zulassigkeit einer derartigen Fiktion kann im Beschwerdefall schon deshalb
dahingestellt bleiben, da selbst unter der Annahme, daB im Beurteilungsgebiet eine durchschnittliche
Bebauungsdichte von 2,0 vorliegt, diesem Gutachten nicht entnommen werden kann, daR eine Einflgung eines neuen
Bauvorhabens in das Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteiles ausschlielich bei Einhaltung einer
Bebauungsdichte von 1,8 moglich ist. Wie sich aus § 23 Abs. 12 dritter Satz ROG ergibt, hat die Gemeinde bei
Festsetzung der Bebauungsdichte "auf die jeweils vorgesehene Nutzung sowie auf die sich aus der Festlegung der
Bebauungsdichte ergebenden Folgen fur die Verkehrserschlieung einschlie3lich der Vorsorge fur den ruhenden
Verkehr sowie die Versorgung durch 6ffentliche Einrichtungen und Anlagen Bedacht zu nehmen". Diese Grundsatze
sind auch bei der Festlegung der Bebauungsdichte in Austbung des Planungsermessens im Einzelfall zu beachten.

Die Bebauungsdichte wird gemal § 2 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung durch die Verhéltniszahl ausgedrickt,
die sich aus der Teilung der Gesamtflache der GeschoRe durch die zugehorige Bauplatzflache ergibt. Daraus ergibt sich
zunachst, daB die Bebauungsdichte (anders als die Festlegung von Bebauungsgrad und hochstzuldssiger
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Gebdudehodhe) zwar unter infrastrukturellen Gesichtspunkten bedeutsam, jedoch nur von geringer Aussagekraft und
damit EinfluBmadglichkeit in bezug auf die stadtebauliche Gestaltung ist, wenngleich ihr ein solcher Einflul3 (vor allem in
Kombination mit der Festlegung der Gebaudehdhe, wie 8 23 Abs. 12 vorletzter Satz ROG zeigt) nicht zur Ganze
abgesprochen werden kann. Dabei ist z.B. an die EinfluBnahme auf die Anzahl der GeschoRe mit Rucksicht auf die
umgebende Bebauung zu denken. Es ist daher nicht von vornherein auszuschlieBen, dafl3 im Beschwerdefall die im
Sinne des 8 6 Abs. 1 GAEG erforderliche Einfligung in das Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteiles eine groRere
Bebauungsdichte, als gemal3 8 2 Abs. 2 lit. b der Bebauungsdichteverordnung und im Flachenwidmungsplan 1992 mit
maximal 1,2 zuldssig ware, bedingt. Ausfihrungen dahingehend, weshalb die zu errichtenden Gebaude aus
stadtebaulichen Grinden bestimmte Gesamtflaichen aufweisen mifRten (oder dirften), kdnnen auch dem zuletzt
genannten Gutachten vom 25. November 1992 nicht entnommen werden. Da die Vorgaben der
Bebauungsdichteverordnung und die sich darauf griindenden Regelungen des Flachenwidmungsplanes aber nur dann
nicht anzuwenden sind, wenn dadurch den Bestimmungen des GAEG 1980 nicht Rechnung getragen werden und dazu
dem Amtsgutachten nichts entnommen werden kann, belastete die belangte Behdrde ihren Bescheid mit
Rechtswidrigkeit des Inhaltes, wenn sie in Verkennung der diesbezlglichen Voraussetzungen von der Zulassigkeit der
Festsetzung einer hoheren Bebauungsdichte als 1,2 ausgegangen ist.

Der angefochtene Bescheid war daher gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben.

Die Entscheidung Gber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung3GBlI.
Nr. 104/1991.
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