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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail sowie die Hofrate Dr. Enzenhofer
und Dr. Moritz und die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Kalanj,
Uber die Beschwerde der EE in K, vertreten durch Mag. Klaus Rinner, Rechtsanwalt in 4040 Linz, Freistadter Stral3e 3,
gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 12. November 2009, ZI. IKD(BauR)-014120/1-
2009-Hd/Wm, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. N Bautrager GmbH in St. M,
vertreten durch Mag. Anton Karte, Rechtsanwalt in 4020 Linz, Rainerstralle 15/IV; 2. Gemeinde K, vertreten durch
Dr. Franz Gutlbauer, Dr. Siegfried Sieghartsleitner und Dr. Michael Pichlmair, Rechtsanwalte in 4600 Wels,

EisenhowerstralRe 27), zu Recht erkannt:
Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.326,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren wird abgewiesen.

Begriundung

Mit Ansuchen vom 29. Mai 2008 beantragte die erstmitbeteiligte Partei die Erteilung einer Baubewilligung fir den
Neubau von zwei durch eine Uberdachung verbundenen Gebduden mit insgesamt sechs Wohnungen auf dem
Grundstick Nr. 1016/10, EZ 230, KG B.

Bei der mindlichen Verhandlung am 20. November 2008 legte der bautechnische Sachverstandige im Wesentlichen
dar, das Baugrundstuck sei als Wohngebiet ausgewiesen. Einen Bebauungsplan gebe es nicht. Die "Beurteilung der
Bebauungsdichte" werde "seitens der Baubehorde selbst vorgenommen" (Vorgabe im 6rtlichen Entwicklungskonzept).
Die Wohnhausanlage solle teilweise unterkellert und mit zwei Vollgeschol3en Uber dem Gelande in Massivbauweise
errichtet und mit einem Flachdach abgedeckt werden. Im KellergeschoR3 sollten neben den Gemeinschaftsanlagen
diverse Abstellrdume errichtet werden. In den beiden ObergescholRen sollten jeweils drei Wohneinheiten in
Massivbauweise hergestellt werden, die durch ein offenes Stiegenhaus und durch offene Laubengdnge erschlossen

warden.
Die Beschwerdefuhrerin erhob, soweit noch verfahrensgegenstandlich, folgende Einwendung:

"1. Die verdichtete Bauweise am Ortsrand in einer Hausersiedlung stért das Ortsbild. (Mehr als die von uns ermittelte

Geschossflachenzahl von 0,7)"

Im Akt befindet sich weiters eine Stellungnahme des Ortsplaners vom 10. Dezember 2008, in der hinsichtlich der
Dichtewerte im ortlichen Entwicklungskonzept festgestellt wurde, dass fur die Berechnung der Geschol3flachenzahl
keine verbindliche Definition existiere und daher die vom Planer des Bauvorhabens berechnete GeschoR3flachenzahl

von 0,5 auch in Bezug auf eine sparsame Grundinanspruchnahme dem ortlichen Entwicklungskonzept entspreche.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 15. Janner 2009 wurde die beantragte

Baubewilligung unter Vorschreibung mehrerer Auflagen erteilt. Die Auflage unter 2. lautet:

"GemaR Empfehlung des értlichen Entwicklungskonzeptes (OEK) darf wegen der vorliegenden Ortsrandlage eine

Bebauungsdichte (Geschol3flachenzahl) von 0,5 nicht tberschritten werden."

Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefihrt, mit einer im Spruch festgelegten Bebauungsdichte
(GescholRflachenzahl) von 0,5 werde der diesbezuglichen Empfehlung im ortlichen Entwicklungskonzept entsprochen.
Die von den Nachbarn ermittelte Gescholflachenzahl von 0,7 habe weder vom Planverfasser noch vom Ortsplaner
bestatigt werden kénnen, sondern es sei von beiden eine Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit dem értlichen
Entwicklungskonzept festgestellt worden.

Die Beschwerdeflihrerin erhob gegen diesen Bescheid eine als Vorstellung bezeichnete Berufung. Darin fuhrte sie im
Wesentlichen aus, das ortliche Entwicklungskonzept sehe an den Ortsrandern eine Verbauungsdichte
(GeschofRflachenzahl) von hochstens 0,5 vor. Diese werde wesentlich Uberschritten (Geschol3flachenzahl von 0,7). Das
Uberdachte Stiegenhaus sei bei der Berechnung offensichtlich nicht bertcksichtigt worden. Selbst wenn dieses
unberucksichtigt bliebe, werde die Geschol3flachenzahl von 0,5 noch immer wesentlich Gberschritten.



Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 1. April 2009 wurde der Berufung nicht Folge
gegeben und der erstinstanzliche Bescheid vollinhaltlich bestatigt. Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefuhrt, es
lage lediglich eine Zielbestimmung des ortlichen Entwicklungskonzeptes Uber die GescholR3flachenzahl vor, die der
Orientierung der Raumplanungsbehdérden fur die Erlassung von Verordnungen (Flachenwidmungsplanen und
Bebauungsplanen) diene. Dass es sich nur um eine Zielbestimmung handeln kénne, ergebe sich daraus, dass in keiner
Weise festgelegt sei, in welchen Gebieten konkret diese Einschrankung der Geschofflachenzahl gelten solle bzw.
welche Teile des Gemeindegebietes als "Ortsrander" anzusehen seien. Es sei daher keine Beschrankung der
GeschoRflachenzahl auf 0,5 verordnet. Seitens des Ortsplaners sei festgestellt worden, dass das Bauvorhaben dem
ortlichen Entwicklungskonzept entspreche. Die Zielbestimmung werde daher nicht verletzt. Laut der von der
Bauwerberin vorgelegten Berechnung der Geschol3flachenzahl ergebe sich eine Gesamtgescholflache von 614,46 m2.
Geteilt durch die BauplatzgréBe von 1.207 m2 ergebe sich unter Anwendung der gebotenen Rundungen, dass der
Wert von 0,5 nicht Uberschritten werde. Das offene Stiegenhaus sei in die Berechnung nicht einzubeziehen. Es sei
sowohl auf der Nordseite als auch auf der Sudseite vollkommen offen, dadurch ergdben sich zwei getrennte
Baukérper, die lediglich durch das gemeinsame Dach und einen Teil der Deckenkonstruktion miteinander verbunden
seien. Das Stiegenhaus sei nur an der West- und Ostseite durch die Aullenmauern der beiden geschlossenen
Baukoérper begrenzt. An der Nord- und Sldseite seien keinerlei Abgrenzungsmauern vorhanden, sondern lediglich
Absturzsicherungen durch Geldnder. Mangels naherer gesetzlicher Umschreibung des Begriffes der
GeschoRflachenzahl kénne nicht davon ausgegangen werden, dass diese mit dem Ausmal3 der bebauten Flache je
GeschofB identisch ware. Fur die Ermittlung der Geschol¥flachenzahl sei lediglich die Summe der in jedem Geschol3
nutzbaren Flachen maBgeblich. Das Bauobjekt bestehe aus zwei Baukérpern und beinhalte vier Wohnungen zu je
87,20 m2, eine Wohnung zu 65,90 m2 und eine Wohnung zu 65,86 m2, insgesamt somit 480,56 m2. Geschol3e, die
nicht allseits Uber dem Erdboden ldgen und in das Geldnde hineinragten, seien in die Berechnung der
GeschoRflachenzahl nicht einzubeziehen. Ausgehend davon werde selbst unter Einbeziehung des Stiegenbereiches die
zuldssige GescholR¥flachenzahl von 0,5 nicht Gberschritten. Das Stiegenhaus erfille auch nicht die Kriterien nach dem
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 17. Marz 2006, ZI. 2005/05/0151, wonach eine einzuberechnende
Stiegenanlage in den Baukorper vollstandig integriert sein musse, wovon man ausgehen kénne, wenn das Stiegenhaus
an drei Seiten von Wanden umgeben und nach oben hin abgeschlossen sei und Uberdies an der offenen Seite
Bristungsmauern angebracht seien. Abgesehen davon habe die Baubehérde erster Instanz ohnedies die Auflage
vorgeschrieben, dass eine GeschoR¥flachenzahl von 0,5 nicht Uberschritten werden diirfe. Lediglich im Zusammenhang
mit einer Ortsbildstérung habe die Beschwerdefiihrerin auBerdem bei der mindlichen Verhandlung auf die
GeschoRflachenzahl hingewiesen. Es liege daher Praklusion vor.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdeflhrerin Vorstellung, in der sie im Wesentlichen ausfihrte, es waren
Feststellungen dahingehend zu treffen gewesen, ob das Baugrundstiick am Ortsrand liege und daher die
GeschoRflachenzahlbegrenzung gelte. Die Festlegung der Geschol3flachenzahl sei auch keine unverbindliche Richtlinie.
Aus der Stellungnahme des Ortsplaners vom 10. Dezember 2008 kdnne nicht die Méglichkeit eines Abgehens von den
verbindlichen Vorgaben des &rtlichen Entwicklungskonzeptes ersehen werden. Die Auffassung, dass Flachen, die nicht
ganzlich Uber dem Erdboden lagen, in die Berechnung der GeschoRflachenzahlen nicht einzubeziehen seien, sei
verfehlt. Auch die Stiegenhiuser seien einzubeziehen. Im Ubrigen gehe es um die BruttogesamtgeschoRflache, bei der
auch samtliche Mauern einzubeziehen seien. Es fehlten somit Feststellungen zur Gesamtgeschol3flache. Soweit sich
dies aus den Plénen erkennen lasse, ergebe sich Folgendes:

"EG (inkl Mauerwerk) rund:
311 m2

Stiegenhaus EG rund:
33m2

OG (inkl Mauerwerk) rund:
311m2

Stiegenhaus OG rund:

33m2
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KG (ohne Kfz- Abstellplatze) rund:

183m2

Kfz-Abstellplatz Gberdacht im Gebaude rund:
117m2

Bruttogesamtgeschossflache:

988m?2

Grolie Bauplatz:

1206m2

ergibt GFZ:

0,82"

Es liege eine Uberschreitung vor, die durch die Vorschreibung
einer Auflage nicht unterbunden worden sei.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde der Vorstellung keine Folge gegeben. Begriindend flhrte die
belangte Behoérde im Wesentlichen aus, in der mindlichen Verhandlung sei vom bautechnischen
Amtssachverstandigen schlissig und nachvollziehbar festgestellt worden, dass das Bauvorhaben den
Rechtsgrundlagen, also auch dem ortlichen Entwicklungskonzept, entspreche. Die Einwendungen der
Beschwerdefihrerin stellten Behauptungen dar, durch die das Gutachten nicht entkraftet werde. Gemal
Auflagenpunkt 2 des erstinstanzlichen Baubewilligungsbescheides sei die Bebauungsdichte (GeschoRflachenzahl)
entsprechend dem Ortlichen Entwicklungskonzept mit 0,5 begrenzt worden. Selbst wenn man den Einwand der
Beschwerdefihrerin als rechtzeitig erhoben betrachtete, ginge er daher ins Leere.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und, ebenso wie beide mitbeteiligten
Parteien, in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Beschwerde wird die Uberschreitung der zulassigen GeschoRflaichenzahl von 0,5 geriigt. Aus den Einreichplidnen
ergebe sich, dass diese nicht eingehalten werde, weshalb die entsprechende Auflage ins Leere gehe. Die Festlegung
der Geschol¥flachenzahl sei auch nicht in einer bloR unverbindlichen Richtlinie erfolgt. MaRgebend sei die
Bruttogesamtgeschol3flache, wonach sich eine GeschoR3flachenzahl von 0,82 ergebe. Feststellungen zur genauen Hohe
der GeschoRflachenzahl habe die belangte Behorde nicht getroffen.

§8 31 Abs. 4 der Oberosterreichischen Bauordnung 1994, LGBI. Nr. 66/1994 (BO), idF LGBI. Nr. 70/1998 lautet:
Paragraph 31, Absatz 4, der Oberdsterreichischen Bauordnung 1994, Landesgesetzblatt Nr. 66 aus 1994, (BO), in der
Fassung, Landesgesetzblatt Nr. 70 aus 1998, lautet:

1. "(4)Absatz 4,0ffentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn sind im Baubewilligungsverfahren nur zu
berucksichtigen, wenn sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungsplans oder
Bebauungsplans stitzen, die nicht nur dem 6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der
Nachbarschaft dienen. Dazu gehéren insbesondere alle Bestimmungen lber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit
des Bauplatzes, die Lage des Bauvorhabens, die Abstande von den Nachbargrenzen und Nachbargebauden, die
Gebaudehohe, die Belichtung und Belliftung sowie jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem
Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen dienen. Ein Schutz gegen Immissionen besteht jedoch insoweit
nicht, als die Nachbargrundstlicke oder die darauf allenfalls errichteten Bauten nicht fiir einen langeren
Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind und die Errichtung solcher Bauten auf Grund faktischer
oder rechtlicher Umstande auch in Hinkunft nicht zu erwarten ist. Als langerer Aufenthalt gilt dabei jedenfalls
nicht ein wenn auch mehrmaliger oder 6fterer, jeweils aber nur kurzzeitiger vortibergehender Aufenthalt von

Menschen. Uberdies kann der Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen nicht dazu fihren, dass die



Baubewilligung fur ein Bauvorhaben, das nach der fir das Baugrundstick geltenden Flachenwidmung zulassig ist,
grundsatzlich versagt wird."

§ 2 des Oberdsterreichischen Bautechnikgesetzes, LGBI. Nr. 67/1994 (BTG), idF LGBI. Nr. 34/2008 lautet auszugsweise:
Paragraph 2, des Oberdsterreichischen Bautechnikgesetzes, Landesgesetzblatt Nr. 67 aus 1994, (BTG), in der Fassung
Landesgesetzblatt Nr. 34 aus 2008, lautet auszugsweise:

9. Bebaute Flache: jener Grundstucksteil, welcher von den duB3ersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das
Gelande hinausragenden baulichen Anlage bedeckt wird;

25. Geschol3:

a) DachgeschoR: ein Geschol3 Uber dem obersten Vollgeschol3, das - insbesondere durch die Hoéhe der
Ubermauerungen oder durch Fenster in diesen - die Begriffsmerkmale eines ausgebauten Dachraums Uberschreitet,
ohne jedoch diejenigen eines Vollgeschosses zu erreichen; ein Dachgeschol3 ist in die Gesamtgeschof3zahl
einzurechnen, aul3er der Bebauungsplan legt etwas anderes fest;

b) Erdgeschol3: das erste oder einzige Geschol3 eines Gebdudes, bei dem die FuBbodenoberkante allseits mindestens
15 cm uber dem angrenzenden kunftigen Gelande liegt;

c) Kellergeschol3: ein Geschol3, das zur Génze oder in Teilen (z.B. bei Gebauden in Hangbauweise) in das umliegende,
kiinftige Gelande reicht;

d) VollgeschoR: jedes zur Ganze und in voller lichter Raumhéhe vom aufgehenden AulBenmauerwerk oder von
AuBenwanden umschlossene Geschol3; Umfassungswande im Dachraum gelten nicht als Aulenwande;

§8 18 des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994, LGBI. Nr. 114/1993 (ROG), idF LGBI. Nr. 1/2007 lautet
auszugsweise: Paragraph 18, des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994, Landesgesetzblatt Nr. 114 aus
1993, (ROG), in der Fassung , Landesgesetzblatt Nr. 1 aus 2007, lautet auszugsweise:

"§18
Flachenwidmungsplan mit értlichem Entwicklungskonzept

1. (1)Absatz eins,Jede Gemeinde hat in Durchfihrung der Aufgaben der 6rtlichen Raumordnung durch Verordnung
den Flachenwidmungsplan zu erlassen, weiterzufihren und regelmaf3ig zu Uberprifen. Der
Flachenwidmungsplan besteht aus

1. 1.Ziffer eins
dem Flachenwidmungsteil und
2. 2.Ziffer 2
dem ortlichen Entwicklungskonzeptteil (6rtliches Entwicklungskonzept).
Das ortliche Entwicklungskonzept ist auf einen Planungszeitraum von zehn Jahren, der Flachenwidmungsteil auf
einen solchen von funf Jahren auszulegen.

2. (2)Absatz 2,Das ortliche Entwicklungskonzept hat als Grundlage der Gbrigen Flachenwidmungsplanung die
langerfristigen Ziele und Festlegungen der 6rtlichen Raumordnung zu enthalten.

3. (3)Absatz 3,Das ortliche Entwicklungskonzept besteht aus einer zeichnerischen Darstellung (Funktionsplan) und
erganzenden textlichen Festlegungen; es hat jedenfalls grundsatzliche Aussagen zu enthalten Uber:

1. das Baulandkonzept, das

1. a)lLitera a
den kinftigen Baulandbedarf,

2. b)Literab
die raumliche und funktionelle Gliederung des Baulands im Hinblick auf die klnftige Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung einschlieBlich der Festlegung von Funktionen und Entwicklungszielen,

3. ¢)Literac



die technische und soziale Infrastruktur und

4., d)Literad

die Sicherung eines wirksamen Umweltschutzes

festlegt; die abschatzbare Entwicklung méglicher Baulanderweiterungen ist im Funktionsplan darzustellen;

2. das Verkehrskonzept mit den geplanten InfrastrukturmalRinahmen der Gemeinde im Bereich der
ortlichen VerkehrserschlieBung;
3. das Grunlandkonzept, das
a)Litera a

die naturlichen Voraussetzungen und Umweltbedingungen,
b)Litera b
die landschaftlichen Vorrangzonen unter besonderer Beriicksichtigung der Okologie, des Landschaftsbildes und

der Landwirtschaft,

. C)Literac

die Frei- und Erholungsflachen und
d)Literad
die Neuaufforstungsgebiete

festlegt.

1.

(5)Absatz 5,In Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des értlichen Entwicklungskonzeptes ist im
Flachenwidmungsteil (Abs. 1 zweiter Satz Z. 1) fur das gesamte Gemeindegebiet auszuweisen, welche Flachen als
Bauland (8 21 bis § 23), als Verkehrsflachen (§ 29) oder als Grinland (§ 30) gewidmet werden. Die Gemeinde hat
dabei auf Planungen benachbarter Gemeinden und anderer Kérperschaften o¢ffentlichen Rechtes sowie auf
raumbedeutsame MaRnahmen anderer Planungstrager méglichst Bedacht zu nehmen.In Ubereinstimmung mit
den Zielen und Festlegungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes ist im Flachenwidmungsteil (Absatz eins,
zweiter Satz Ziffer eins,) fUr das gesamte Gemeindegebiet auszuweisen, welche Fldchen als Bauland (Paragraph
21, bis Paragraph 23,), als Verkehrsflachen (Paragraph 29,) oder als Griinland (Paragraph 30,) gewidmet werden.
Die Gemeinde hat dabei auf Planungen benachbarter Gemeinden und anderer Kérperschaften &ffentlichen
Rechtes sowie auf raumbedeutsame MaRnahmen anderer Planungstrager moglichst Bedacht zu nehmen.

§ 21 Abs. 6 ROG lautet: Paragraph 21, Absatz 6, ROG lautet:

1.

"(6)Absatz 6,Widmet die Gemeinde Flachen als Bauland, kann sie die Dichte der Bebauung festlegen. Dabei sind
insbesondere die jeweilige Widmung und die Folgen zu bedenken, die sich aus der Festlegung der
Bebauungsdichte ergeben."

§ 32 ROG idF LGBI. Nr. 115/2005 lautet auszugsweise: Paragraph 32, ROG in der Fassung , Landesgesetzblatt Nr. 115
aus 2005, lautet auszugsweise:

1.

"(4)Absatz 4,Die Hohe der Gebaude ist nach der Anzahl der Geschosse Uber dem Erdboden, der
Hauptgesimshohe oder der Gesamthdhe Gber dem tiefsten Punkt des StraBenniveaus oder anderen
Vergleichsebenen festzulegen; sie kann im Bereich des Bauplatzes auch unterschiedlich sowie mit Mindest- und
Hochstgrenzen festgelegt werden.

. (6)Absatz 6,Das MalR der baulichen Nutzung der Grundstucke ist durch die Gebdudehdhe, die

Geschol3flachenzahl oder die Baumassenzahl auszudricken. Dariber hinaus kann das MaR der baulichen
Nutzung insbesondere durch Festlegung der Anzahl der Geschosse naher bestimmt oder durch Angabe der
bebaubaren Flache des Bauplatzes oder der Hochstzahl der in den Gebauden zulassigen Wohneinheiten
beschrankt werden. Die GeschoRflachenzahl ist das Verhaltnis der Gesamtgescholflache zur Flache des
Bauplatzes. Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasse zur Flache des Bauplatzes. Als Baumasse gilt der
oberirdisch umbaute Raum bis zu den dul3eren Begrenzungen des Baukorpers.



Zunachst ist festzuhalten, dass sich die Einwendung der Beschwerdeflihrerin bei der mdindlichen Verhandlung
jedenfalls auch auf die GeschoRflachenzahl bezogen hat. Der Grund fur eine Einwendung ist nicht von Bedeutung. Es
kommt lediglich darauf an, dass erkennbar ist, welche Rechtsverletzung behauptet wird (vgl. die bei Walter/Thienel,
Verwaltungsverfahren |,Zunachst ist festzuhalten, dass sich die Einwendung der Beschwerdeflihrerin bei der
mundlichen Verhandlung jedenfalls auch auf die GeschoR3flachenzahl bezogen hat. Der Grund fur eine Einwendung ist
nicht von Bedeutung. Es kommt lediglich darauf an, dass erkennbar ist, welche Rechtsverletzung behauptet wird

vergleiche , die bei Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren rémisch eins,

2. Auflage, S. 612 unter E 36 und E 38 wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Es verschlagt daher nichts, dass die
Beschwerdefiihrerin ein Vorbringen, das ausdrucklich als "Einwendung" bezeichnet ist, im Zusammenhang mit einer
Ortsbildstérung angefuhrt hat, lasst doch das Vorbringen auch so hinreichend erkennen, dass sie sich gegen das
Ausmald der baulichen Nutzung gewendet hat; dabei handelt es sich um ein Nachbarrecht im Sinne des § 31
Abs. 4 BO.2. Auflage, S. 612 unter E 36 und E 38 wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Es verschlagt daher nichts, dass
die Beschwerdeflhrerin ein Vorbringen, das ausdricklich als "Einwendung" bezeichnet ist, im Zusammenhang mit
einer Ortsbildstérung angefuhrt hat, 1asst doch das Vorbringen auch so hinreichend erkennen, dass sie sich gegen das
Ausmal der baulichen Nutzung gewendet hat; dabei handelt es sich um ein Nachbarrecht im Sinne des Paragraph 31,
Absatz 4, BO.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007, ZI.2006/05/0235, ausgefuhrt hat, bildet
das ortliche Entwicklungskonzept einen Teil des Flachenwidmungsplanes und wurde dies durch die hier mal3gebende
Fassung in der Novelle LGBI. Nr. 1/2007 noch unterstrichen. Es mag zwar zutreffen, dass die Festlegung der
GeschoBflachenzahl  nicht im  ortlichen  Entwicklungskonzept, sondern im Flachenwidmungsteil des
Flachenwidmungsplanes stehen sollte, dies dndert aber nichts daran, dass sie gleichwohl verbindlich ist (vgl. auch dazu
das bereits zitierte hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007).Wie der Verwaltungsgerichtshof im hg. Erkenntnis vom
14. Dezember 2007, ZI.2006/05/0235, ausgefuhrt hat, bildet das ortliche Entwicklungskonzept einen Teil des
Flachenwidmungsplanes und wurde dies durch die hier malRgebende Fassung in der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 1
aus 2007, noch unterstrichen. Es mag zwar zutreffen, dass die Festlegung der Geschol¥flachenzahl nicht im &rtlichen
Entwicklungskonzept, sondern im Flachenwidmungsteil des Flachenwidmungsplanes stehen sollte, dies éandert aber
nichts daran, dass sie gleichwohl verbindlich ist vergleiche , auch dazu das bereits zitierte hg. Erkenntnis vom
14. Dezember 2007).

Schon die Behorde erster Instanz ist, wie sich aus der Formulierung der Auflage 2. ergibt, davon ausgegangen, dass die
Begrenzung der GeschoRflachenzahl wegen der Ortsrandlage im vorliegenden Fall zum Tragen kommt. Aus der
Aktenlage ergibt sich kein Hinweis, dass dem nicht so ware. Insgesamt zeigt dies aber auch, dass die Regelung Uber die
GeschoRflachenzahl nicht so unbestimmt ist, dass sie nicht vollzogen werden kénnte.

Der Beschwerdefiihrerin ist im Ubrigen Recht zu geben, dass, wenn die Baubehoérde ein konkretes Bauvorhaben
gemal den Einreichunterlagen bewilligt, eine Auflage, die projektdndernd ware, jedenfalls dann ins Leere gehen muss,
wenn in keiner Weise bestimmt ist, wie diese Auflage durch eine Anderung des Projektes in den Einreichunterlagen
gegebenenfalls zu erfillen ist. In einem Fall wie dem vorliegenden kann die Vorschreibung einer Auflage, dass die
GeschoRflachenzahl von 0,5 nicht Uberschritten werden darf, nichts daran andern, dass konkrete Baupldne bewilligt
wurden. MaRgebend ist daher ausschlieBlich, ob das in den Bauplanen konkret dargestellte Bauvorhaben die
GeschoRflachenzahl einhélt. Der angefochtene Bescheid, der lediglich auf die Auflage verweist, ist somit schon insofern
nicht ausreichend begrtindet.

Festzuhalten ist dartber hinaus, dass sich, abgesehen von der Berechnung in der Begrindung des
Berufungsbescheides des Gemeinderates, im Verwaltungsakt keine sachverstindige AuRerung hinsichtlich der
Berechnung der Gescholflachenzahl findet. Der bautechnische Amtssachverstandige hat bei der mundlichen
Verhandlung ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Berechnung von der Behdrde selbst vorgenommen wird.
Der Beschwerdefiihrerin kann daher nicht entgegengehalten werden, dass sie einem Sachverstandigengutachten nicht
auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten ware.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im hg. Erkenntnis vom 17. Marz 2006, ZI.2005/05/0151, und im bereits zitierten hg.
Erkenntnis vom 14. Dezember 2007 dargelegt hat, besteht ein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht auf Einhaltung der
GeschoRflachenzahl. Die Festlegung der GeschoRflachenzahl betrifft das Recht des Nachbarn auf Einhaltung der
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Bestimmungen Uber die Ausnutzbarkeit eines Bauplatzes, wie ebenfalls in den genannten Erkenntnissen ausgefuhrt
wurde. Es geht um eine die Nachbarinteressen schitzende Weise der Gestaltung des Baukdrpers durch die Festlegung
der maximal dem jeweiligen Bauzweck dienenden und nach aulRen hin in Erscheinung tretenden Flachen (vgl. das
zitierte hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007). Die Dichte der Bebauung von Flachen im Bauland kann, wie der
Verwaltungsgerichtshof auch in dem bereits zitierten hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007 ausgefihrt hat, gemaR
§ 21 Abs. 6 ROG im Flachenwidmungsplan festgelegt werden. Dabei geht es (jedenfalls auch) um das Mal der
baulichen Nutzung der Grundsticke im Sinne des Verhaltnisses der GesamtgeschoRflache eines Gebaudes zur Flache
des Bauplatzes, wie dies in § 32 Abs. 6 ROG festgehalten ist.Wie der Verwaltungsgerichtshof im hg. Erkenntnis vom
17. Méarz 2006, ZI. 2005/05/0151, und im bereits zitierten hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007 dargelegt hat, besteht
ein  subjektiv-Offentliches Nachbarrecht auf Einhaltung der GeschoRflaichenzahl. Die Festlegung der
GeschoRflachenzahl betrifft das Recht des Nachbarn auf Einhaltung der Bestimmungen Uber die Ausnutzbarkeit eines
Bauplatzes, wie ebenfalls in den genannten Erkenntnissen ausgefiihrt wurde. Es geht um eine die Nachbarinteressen
schitzende Weise der Gestaltung des Baukdrpers durch die Festlegung der maximal dem jeweiligen Bauzweck
dienenden und nach auflen hin in Erscheinung tretenden Flachen vergleiche , das zitierte hg. Erkenntnis vom
14. Dezember 2007). Die Dichte der Bebauung von Flachen im Bauland kann, wie der Verwaltungsgerichtshof auch in
dem bereits zitierten hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2007 ausgefuhrt hat, gemaR Paragraph 21, Absatz 6, ROG im
Flachenwidmungsplan festgelegt werden. Dabei geht es (jedenfalls auch) um das Mal3 der baulichen Nutzung der
Grundstlcke im Sinne des Verhaltnisses der Gesamtgeschol¥flache eines Gebadudes zur Flache des Bauplatzes, wie dies
in Paragraph 32, Absatz 6, ROG festgehalten ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat bisher nicht zu der Frage Stellung genommen, welche Geschol3e bei der Berechnung
der Geschol3flachenzahl einzubeziehen sind und ob es um BruttogeschoRflachen, also unter Einbeziehung der
Wandstarken, geht. Das hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2004, ZI.2003/05/0006, hat sich lediglich auf die
Gesamtgeschofllanzahl im Zusammenhang mit der Hohenregelung im Sinne des & 32 Abs. 4 ROG bezogen, wobei
relevante GeschoRe nur solche seien, die Uber dem Erdboden lagen. Mit der GeschoRflachenzahl hat sich dieses
Erkenntnis nicht auseinandergesetzt.Der Verwaltungsgerichtshof hat bisher nicht zu der Frage Stellung genommen,
welche GescholRe bei der Berechnung der GeschoRflaichenzahl einzubeziehen sind und ob es um
BruttogeschoRflachen, also unter Einbeziehung der Wandstarken, geht. Das hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2004,
ZI. 2003/05/0006, hat sich lediglich auf die GesamtgeschofRanzahl im Zusammenhang mit der Hohenregelung im Sinne
des Paragraph 32, Absatz 4, ROG bezogen, wobei relevante Geschof3e nur solche seien, die Uber dem Erdboden lagen.
Mit der GeschoRflachenzahl hat sich dieses Erkenntnis nicht auseinandergesetzt.

Im hg. Erkenntnis vom 12. Dezember 2010, ZI. 2008/05/0065, hat der Verwaltungsgerichtshof zwar auch im
Zusammenhang mit der Geschol3flachenzahl darauf hingewiesen, dass sich "Uber dem Erdboden" nur (fallbezogen)
drei Geschol3e befanden. Er hat diesbeziiglich aber ausdrtcklich auf § 32 Abs. 4 ROG verwiesen und musste sich im
Ubrigen mangels entsprechender Prazisierung durch den Beschwerdefiihrer nicht damit auseinandersetzen, welche
GeschoRe bei der Berechnung der GeschoRflachenzahl von Relevanz sind.Im hg. Erkenntnis vom 12. Dezember 2010,
ZI. 2008/05/0065, hat der Verwaltungsgerichtshof zwar auch im Zusammenhang mit der Geschol3flachenzahl darauf
hingewiesen, dass sich "Uber dem Erdboden" nur (fallbezogen) drei Geschof3e befanden. Er hat diesbezlglich aber
ausdriicklich auf Paragraph 32, Absatz 4, ROG verwiesen und musste sich im Ubrigen mangels entsprechender
Prazisierung durch den Beschwerdefuihrer nicht damit auseinandersetzen, welche Geschole bei der Berechnung der
Geschol3flachenzahl von Relevanz sind.

Ausgehend von dem Nachbarrecht auf Einhaltung der Bestimmungen Uber die "Ausnutzbarkeit des Bauplatzes" (§ 31
Abs. 4 BO) ist darauf hinzuweisen, dass das "MalR} der baulichen Nutzung der Grundsticke" gemal} § 32 Abs. 6 ROG
unter anderem durch die Geschol¥flachenzahl ausgedrickt wird. Auch § 21 Abs. 6 ROG regelt ausdricklich die
Festlegung der "Dichte der Bebauung".Ausgehend von dem Nachbarrecht auf Einhaltung der Bestimmungen Uber die
"Ausnutzbarkeit des Bauplatzes" (Paragraph 31, Absatz 4, BO) ist darauf hinzuweisen, dass das "MaR der baulichen
Nutzung der Grundstlcke" gemall Paragraph 32, Absatz 6, ROG unter anderem durch die Geschol3flachenzahl
ausgedruckt wird. Auch Paragraph 21, Absatz 6, ROG regelt ausdricklich die Festlegung der "Dichte der Bebauung".

MaRgebend im Sinne jedenfalls des hier gegenstandlichen Nachbarrechtes ist somit die bebaute Flache, die dem
Nachbarn gegenulber in Erscheinung tritt. Nach der Definition des & 2 Z. 9 BTG handelt es sich dabei um jenen
GrundstUcksteil, der von den aulRersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das Geldande hinausragenden
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baulichen Anlage bedeckt wird. Da es somit um eine Flache geht, die das Baugrundstuck "bedeckt", und da es um
"GeschoR"flachen geht, hat ein unterirdisches Geschof3 dann und insoweit aul3er Betracht zu bleiben, als sein
FuBboden unterhalb des Geldndes liegt. Daran andert es auch nichts, wenn sich dort - wie hier - Stellplatze
befinden.Mal3gebend im Sinne jedenfalls des hier gegenstandlichen Nachbarrechtes ist somit die bebaute Flache, die
dem Nachbarn gegenuber in Erscheinung tritt. Nach der Definition des Paragraph 2, Ziffer 9, BTG handelt es sich dabei
um jenen Grundstlcksteil, der von den &duBersten Begrenzungen des Grundrisses einer Uber das Gelande
hinausragenden baulichen Anlage bedeckt wird. Da es somit um eine Flache geht, die das Baugrundstick "bedeckt",
und da es um "GeschoR"flachen geht, hat ein unterirdisches GeschoR dann und insoweit auBer Betracht zu bleiben, als
sein FuBboden unterhalb des Geldndes liegt. Daran andert es auch nichts, wenn sich dort - wie hier - Stellplatze
befinden.

Die vorstehenden Darlegungen flhren aber auch zu dem Ergebnis, dass es dann, wenn und soweit Geschol3e
einzubeziehen sind, im Sinne des Vorbringens in der Beschwerde tatsachlich um BruttogeschoRflachen, also unter
Einbeziehung der Wandstarken, geht. In Bezug auf das Nachbarrecht auf bauliche Ausnutzung macht es keinen
Unterschied, ob die Bebauung einer Flache durch aufgehende Wande oder FuRbdden ohne derartige Wande erfolgt.

Im Hinblick auf ein Stiegenhaus hat der Verwaltungsgerichtshof im zitierten Erkenntnis vom 17. Marz 2006 zunachst
darauf hingewiesen, dass die GeschoRflachenzahl im Zusammenhang mit der Beschrankung der Ausnutzbarkeit eines
Bauplatzes steht und den Nachbarinteressen insofern dient, als die Gestaltung des Baukorpers durch die Festlegung
der maximal dem Bauzweck dienenden und nach aul3en hin in Erscheinung tretenden Flachen begrenzt wird.
Dementsprechend seien auch DachgeschoRe, selbst wenn sie die Begriffsmerkmale eines Vollgeschol3es nicht
erreichten, in der Regel in die Geschol3flachenzahlberechnung einzubeziehen, nicht hingegen ausgebaute Dachraume.
Es komme daher nicht allein auf das Vorliegen von VollgeschoRen an, da auch DachgeschoRe einzuberechnen seien.
Bei der Frage, ob das Stiegenhaus zu bericksichtigen sei, sei nicht vorrangig darauf abzustellen, ob es durch
aufgehendes AuBenmauerwerk oder durch AuRenwande abgeschlossen werde oder nicht. Im konkreten Fall handelte
es sich um eine in der Mitte des Gebadudes liegende Stiegenanlage, die zwar an der Aul3enseite fensterartig offen, aber
an drei Seiten von Wanden umgeben war. Sie war dartber hinaus nach oben hin von den jeweiligen Geschofl3decken
ganz oder teilweise abgeschlossen. An der AuRenseite wies das Stiegenhaus keine Aullenmauer, sondern eine mit
Warmeschutz versehene Verkleidung auf, die diesen Bereich nach auen abschloss und in das Gebdude integrierte.
Damit entstand der Eindruck eines geschlossenen Baukdrpers, zu dem auch das Stiegenhaus als rdumlich
abgeschlossener Bestandteil zahlte. Dass das Stiegenhaus dem Zweck der Gebaudes, néamlich der Wohnnutzung,
diene, liege, so der Verwaltungsgerichtshof weiter, auf der Hand. Die Stiegenanlage sei weiters durch den
raumbildenden Charakter der Ausfihrung der Bristungsmauern und die teilweise durchgezogenen Geschossdecken
in den Baukdrper vollstéandig integriert. Die Flache des Stiegenhauses sei daher ebenfalls in die GesamtgeschoRflache
und damit bei der Berechnung der Gescholflachenzahl einzubeziehen.

Im vorliegenden Fall wird das Stiegenhaus nur an zwei Seiten von den AuBenmauern des Gebdudes umgeben, an den
beiden anderen Seiten ist es hingegen, abgesehen von Gelandersicherungen, offen. Die GescholRdecken werden durch
das Stiegenhaus durchgezogen, und es wird auch durch das Dach des Gebaudes abgeschlossen. Es wird ferner bis in
das UntergeschoR gefuhrt. Ebenerdig befindet sich im Stiegenhaus ein BetonfuRboden.

Ausgehend von den obigen Ausfiihrungen ergibt sich auch flr das hier gegenstandliche Stiegenhaus, dass es wegen
seiner optischen Einbeziehung in das Gesamtgebaude (Abschluss durch ein einheitliches Dach, Durchziehen der
GeschoRdecken) und deshalb, weil es baulich die Oberflache des Baugrundstiickes in Anspruch nimmt (dieses
"bedeckt"), bei der Gescholflachenzahlberechnung relevant ist.

Die Berufungsbehdrde hat ausgefiihrt, dass selbst unter Einbeziehung des Stiegenhauses die GeschoRflachenzahl von
0,5 eingehalten wird. Dies kann aber aus der Berechnung in der Bescheidbegriindung nicht nachvollzogen werden,
wobei insbesondere auch die Frage der Einbeziehung der Wandstarken offen ist. Der BeschwerdefUhrerin ist somit
auch insofern Recht zu geben, als eine nachvollziehbare Berechnung der Geschof3flachenzahl nicht vorliegt.

Der angefochtene Bescheid war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.Der angefochtene Bescheid war daher gemall Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer eins, VWGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.



Von der Durchfihrung der beantragten muindlichen Verhandlung war gemaf 8 39 Abs. 2 Z. 6 (der Sache nach auch
Z. 3) VWGG abzusehen.Von der Durchfihrung der beantragten mindlichen Verhandlung war gemal3 Paragraph 39,
Absatz 2, Ziffer 6, (der Sache nach auch Ziffer 3,) VWGG abzusehen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwWGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008. Das Mehrbegehren
war abzuweisen, da die Umsatzsteuer in den Pauschalbetragen der genannten Verordnung bereits berucksichtigt
ist.Die Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Das Mehrbegehren war abzuweisen, da die Umsatzsteuer in den

Pauschalbetragen der genannten Verordnung bereits berucksichtigt ist.
Wien, am 15. Februar 2011
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