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B-VG Art139 Abs1 / Prifungsgegenstand

N6 BauO §120 Abs2

Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach vom 13.10.82 betreffend Anderung des
Bebauungsplanes

Beachte

Kundmachung am 7. Mérz 1986, LGBI. fiir NO 8200/91-0
Leitsatz

Art139 Abs1 B-VG; vereinfachter Bebauungsplan Neulengbach 1969 - nach §120 Abs1 N6. BauO 1976 eine V;
Verordnungscharakter auch der Anderung des Bebauungsplanes bezliglich Festlegung einer Bauklasse; entgegen
§§120 Abs2, 8, 7 und 3 Abs4 N&. BauO 1976 mit Kundmachung Giber beabsichtigte Anderung kein Entwurf einer
planlichen Darstellung aufgelegt - Gesetzwidrigkeit der V des Gemeinderates Neulengbach vom 13. Oktober 1982
betreffend Festlegung einer Bauklasse

Spruch

Die V des Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach vom 13. Oktober 1982, betreffend die Festsetzung der
Bauklasse Il fur das Grundstuick Nr. ... der KG Neulengbach, wird als gesetzwidrig aufgehoben.

Die NO. Landesregierung ist zur unverziglichen Kundmachung der Aufhebung im LGBI. verpflichtet.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit einer vom 16. August 1982 bis 12. Oktober 1982 an der Amtstafel angeschlagenen Kundmachung der
Marktgemeinde Neulengbach wurde folgendes verlautbart:

"Die Marktgemeinde Neulengbach beabsichtigt, gem. 88 N6. BO den Regulierungsplan (Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan) erstellt von ..., vom 31. 1. 1969, beschlossen vom Gemeinderat am 13. 12. 1968, wie folgt abzuandern:

Fur die Grundstucke ... und ... Kat. Gemeinde Neulengbach wird die Bauklasse Il gem. 85 Abs3 N6. BO festgelegt.

Jedermann ist gem. 87 Abs2 No. BO berechtigt, innerhalb der Kundmachungsfrist, d. i. vom 16. 8. 1982 bis 11. 10. 1982,
zu der geplanten Abanderung Stellung zu nehmen.
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Bei der endgtiltigen BeschluRfassung durch den Gemeinderat werden rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen in
Erwagung gezogen. Der Verfasser einer Stellungnahme hat keinen Rechtsanspruch darauf, da seine Anregung in
irgendeiner Form berucksichtigt wird."

In dem Regulierungsplan vom 31. Janner 1969 war fur die angefihrten Grundsticke die Bauklasse "1 - 2" festgelegt
gewesen. Hinsichtlich dieser Festlegung gilt der Regulierungsplan gemal3 8120 Abs1 der N6. Bauordnung 1976, LGBI.
8200-1, als vereinfachter Bebauungsplan.

In der Sitzung des Gemeinderates vom 13. Oktober 1982 war unter Punkt 5 der Tagesordnung die Behandlung einer
"Bauklassenfestsetzung fur ein Bauvorhaben" vorgesehen.

Im Protokoll Uber diese Sitzung ist festgehalten, dal? der A-AG aufgrund ihres Ansuchens die Baubewilligung fur zwei
Wohnhauser auf ihrer zwischen der U- und M-Stralle gelegenen Liegenschaft erteilt worden sei (Anfihrung von
Geschéftszahl und Datum des Bewilligungsbescheides). Fur dieses Bauvorhaben soll die Bauklasse Il festgesetzt

werden. Als Abstimmungsergebnis ist festgehalten:
"Mit Mehrheit angenommen".

Mit einer vom 14. Oktober 1982 bis 3. November 1982 an der Amtstafel angeschlagenen Kundmachung wurde
verlautbart, daRR der Gemeinderat in seiner Sitzung "vom 13. 12. 1982" (richtig wohl: 13. Oktober 1982) beschlossen
hat, "den Regulierungsplan (Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan der Marktgemeinde Neulengbach vom 31. 1.

1969)" wie folgt abzuandern:
"Fir die Grundsticke ... und ... Kat. Gemeinde Neulengbach wird die Bauklasse Il gem. 85 Abs3 N&. BO festgelegt".

Mit Schreiben vom 14. Marz 1983 legte der Burgermeister der NO. Landesregierung "zwecks Prifung gemald 8§88 No.
GO" die Kundmachung tber die beabsichtigte Anderung des Regulierungsplanes, die Kopie der Einladungskurrende
zur Gemeinderatssitzung, den Auszug aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung (13. Oktober 1982) sowie die

Kundmachung des Gemeinderatsbeschlusses vor.

2. a) Mit dem Bescheid vom 14. Juli 1983 erteilte der Burgermeister

der Marktgemeinde Neulengbach der gemeinntitzigen Wohnungsgesellschaft
A-AG die Bewilligung zur Errichtung eines dreigescholRigen Wohnhauses

auf dem Grundsttick Nr. ... KG Neulengbach. In der der Erlassung des
Bescheides vorausgegangenen Bauverhandlung wurde darauf hingewiesen,
dal3 "mit Verordnung der Marktgemeinde Neulengbach ... die Bauklasse

des Grundstlickes von ehemals Bauklasse I/l auf Bauklasse Il geandert worden" sei. Einwendungen von Nachbarn
gegen das Bauvorhaben wurden zurlickgewiesen.

Die von den Nachbarn gegen den Bescheid des Birgermeisters erhobene Berufung hat der Gemeinderat der
Marktgemeinde Neulengbach mit Bescheid vom 29. September 1983 abgewiesen.

Die gegen den Berufungsbescheid erhobene Vorstellung der Nachbarn hat die N6. Landesregierung mit Bescheid vom
14. Dezember 1983 als unbegrindet abgewiesen.

b) Aus Anlal3 der gegen diesen Bescheid von den Nachbarn erhobenen, zu

Z 84/05/0020 protokollierten Beschwerde stellte der VWGH gemaR Art139 Abs1 B-VG iVm. Art89 Abs2 B-VG an den
VfGH den Antrag, "die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach vom 13. Oktober 1982,
betreffend die Festsetzung der Bauklasse Il fir das Grundstick Nr. .. der KG Neulengbach, als gesetzwidrig
aufzuheben".

3. Die Bedenken des VwGH, die vor allem dahin gehen, daf? die genannte

V den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Gleichheitsgrundsatz verletze und auch den Bestimmungen der NO.
Bauordnung 1976, insbesondere deren 88, zuwiderlaufe, werden nach Wiedergabe des Wortlautes der Bestimmung
des 88 Abs1 der N6. BO 1976 wie folgt begrindet:

"GemaR §120 Abs2 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1976 gilt fur die Anderung eines Regulierungsplanes und



eines vereinfachten Bebauungsplanes 88 sinngemaB. Der VwGH kann nun auf Grund der in der
Sachverhaltsdarstellung genannten Unterlagen nicht erkennen, dal3 einer jener Grinde nach 88 Abs1 des Gesetzes
vorliegt, welcher eine Anderung des Bebauungsplanes zuldRt. Der Umstand, daR eine gemeinnitzige
Wohnungsgesellschaft eine Baubewilligung anstrebt, kann nach Auffassung des Gerichtshofes nicht unter den
Tatbestand 'neuer Tatsachen' subsumiert werden, wirde doch eine solche Auslegung der Willktr Tir und Tor 6ffnen
und kénnte sie somit im Hinblick auf den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Gleichheitsgrundsatz nicht als
verfassungskonform angesehen werden. Der Blrgermeister der Marktgemeinde Neulengbach hat nun zwar in seinem
Bericht vom 14. Marz 1983 an das Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung im Zuge des
Verordnungsprufungsverfahrens Erwagungen angestellt, welche ganz allgemein eine Festsetzung einer hdéheren
Bauklasse als begriindet erscheinen lassen kdnnen; nach Auffassung des VWGH kann darin jedoch gleichfalls nicht eine
wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen infolge struktureller Entwicklung oder neuer Tatsachen erblickt
werden, welche gerade fir die Grundstiicke dieser Wohnungsgesellschaft eine Abanderung der Bestimmungen Uber
die Bauklasse rechtfertigte.

Gemal? 88 Abs2 der Niederosterreichischen Bauordnung 1976 gelten fir das Verfahren sinngemaR die Bestimmungen
des 87. Nach 8§87 Abs1 ist der Entwurf des Bebauungsplanes vor Beschluf3fassung durch acht Wochen im Gemeindeamt
(Magistrat) zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflegung ist offentlich kundzumachen. Ein Entwurf des
Bebauungsplanes ist der Landesregierung zu Ubermitteln. Die dem VwWGH vorgelegten Akten lassen nicht erkennen,
daR ein Entwurf fir die Anderung des Regulierungsplanes (berhaupt vorlag; in der Kundmachung iber die
beabsichtigte Anderung wurde auf einen solchen Entwurf nicht hingewiesen. Erst im Zuge des
Verordnungsprufungsverfahrens durch die Niederdsterreichische Landesregierung wurde mit einem Schreiben des
Burgermeisters vom 13. April 1983 dem Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung ein Planausschnitt (in
vierfacher Ausfertigung) vorgelegt. Den Verwaltungsakten ist auch nicht zu entnehmen, da 'ein Entwurf' des
Bebauungsplanes der Landesregierung entsprechend der Vorschrift des 87 Abs1 letzter Satz der
Niederosterreichischen Bauordnung 1976 Ubermittelt wurde. Der VWGH vertritt die Auffassung, daR schon diese
Mangel die Gesetzwidrigkeit der Verordnung nach sich ziehen. Ob die Auflagefrist eingehalten wurde und ob
Stellungnahmen im Sinne des 87 Abs3 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1976 abgegeben wurden, konnte der
VwWGH auf Grund der ihm Ubersandten Unterlagen nicht erkennen.

Das Verordnungsverfahren gibt auch dartber keinen AufschluB, ob, ausgehend von den Ergebnissen der
Grundlagenforschung und auf Grund des 6rtlichen Raumordnungsprogrammes, insbesondere seiner Zielsetzung, im
Sinne des 83 Abs1 der Niederdsterreichischen Bauordnung 1976 die Verordnung gesetzmaliig zustande gekommen ist.
Die erfolgte Anderung scheint vielmehr der Bestimmung des 83 Abs2 erster Satz des Gesetzes zuwider zu laufen, weil
nach dieser Bestimmung im Bebauungsplan die im Interesse der baulichen Ordnung erforderliche raumliche
Verteilung der Baulichkeiten sowie das MaR der baulichen Nutzung nach Mdglichkeit so festzulegen ist, dalR eine
gegenseitige Beeintrachtigung vermieden wird. Gegenuber den angrenzenden Grundstlicken scheint - vgl. etwa den
angeschlossenen Bauakt betreffend das Grundstiick der Beschwerdefihrer - diese gesetzliche Bestimmung verletzt zu
sein. Im Hinblick auf den stdlich angrenzenden Betrieb dirfte auch davon nicht gesprochen werden kénnen, dalR auf
die Erfordernisse einer hohen Wohnqualitat im Sinne des 83 Abs2 der Nieder@sterreichischen Bauordnung 1976
Rucksicht genommen worden sei (vgl. das Erkenntnis des VwGH vom 6. Marz 1984, ZI. 84/05/0021). Auch diese
Erwagungen sprechen gegen die GesetzmaRigkeit der mehrfach erwahnten Verordnung.

Schwerwiegende Bedenken gegen die GesetzmaRigkeit der Verordnung ergeben sich nach Auffassung des VwGH
insbesondere aber daraus, dal3 ausschlieflich fir die Grundstlicke der Gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaft eine
héhere Bauklasse festgesetzt worden ist, so da im Hinblick auf die damit ermdglichte Ausnutzung einer groReren
Gebaudehohe (vgl. die Bauklassen nach 85 Abs3 der Bauordnung) eine gegentber den angrenzenden Grundflachen
unsachliche Beglnstigung einer Person, namlich der Bauwerberin gegentber den Nachbarn, eingetreten ist und
gleichzeitig eine Benachteiligung der Nachbarn. Mag auch eine Anderung eines Bebauungsplanes durch Verordnung
fir ein Grundstuck oder einige Grundsticke fir sich allein keine Gesetzwidrigkeit darstellen (vgl. VfSlg. Nr. 5581, 5784
u. a.), ein Indiz fur ein unsachliches Vorgehen ist darin in gleicher Weise zu erblicken, wie in dem Umstand, dal3 aus
AnlaR des Baubewilligungsverfahrens die Anderung des Bebauungsplanes (Regulierungsplanes) erfolgte (vgl. VfSlg. Nr.
8163). Die anlaRlich der Sitzung im Gemeinderat vorgetragenen Argumente, dall Gemeinwohl vor Einzelwohl gehe und
20 Wohnungen einer Familie vorgehen, kénnen nach Auffassung des VwWGH nicht dartun, aus sachlichen Grunden sei



ausschlief3lich fur die Grundstticke der Gemeinnttzigen Baugesellschaft eine héhere Bauklasse festzusetzen gewesen.
Eine solche Beglinstigung stellt sich als ein Verstol3 gegen das verfassungsgesetzlich verankerte Gleichheitsgebot dar,
das dem Verordnungsgeber verbietet, gesetzwidrige Differenzierungen zu schaffen, die sachlich nicht gerechtfertigt
sind (vgl. VfSlg. Nr. 7395).

Der VwGH sieht sich daher zusammenfassend veranlalst, sowohl wegen mehrfacher Verletzungen der
einfachgesetzlichen Bestimmungen der Niederdsterreichischen Bauordnung 1976 (883, 7 und 8) als auch wegen
Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Gleichheitssatzes gemafd Art139 Abs1 B-VG in Verbindung mit
Art89 Abs2 B-VG den Antrag auf Aufhebung der Verordnung der Marktgemeinde Neulengbach vom 13. Oktober 1982
bezlglich des Grundstuickes Nr. ... der KG Neulengbach zu stellen."

4. Die N&. Landesregierung hat eine AuRerung erstattet, in der begehrt wird, den Antrag des VWGH auf Aufhebung der
Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach als unbegrindet abzuweisen und die bekdmpfte V
nicht als gesetzwidrig aufzuheben.

Die Marktgemeinde Neulengbach hat "die auf die Anderung des vereinfachten Bebauungsplanes bezughabenden
Verwaltungsakten" vorgelegt und mitgeteilt, da eine Stellungnahme des Gemeinderates zum vorgelegten Antrag des
VWGH nicht abgegeben werden koénne, da infolge der Urlaubszeit eine beschlul3fahige Gemeinderatssitzung nicht
zeitgerecht einberufen werden kénne. Der Biirgermeister schlieBe sich jedoch "den AuRerungen des Amtes der
Niederdsterreichischen Landesregierung" vollinhaltlich an.

Il. Der VfGH hat zur Zulassigkeit des Antrages erwogen:

Nach der standigen Rechtsprechung des VfGH sind vereinfachte Bebauungspldne nach §120 Abs1 N6. BauO 1976 V iS
des Art139 B-VG. Auch bei der mit dem Beschlu3 des Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach vom 13.
Oktober 1982 vorgenommenen Anderung des vereinfachten Bebauungsplanes handelt es sich um eine
Rechtsvorschrift auf der Stufe einer V (vgl. VfSlg. 7585/1975, 7655/1975; zur Rechtslage der anderen Bundeslander vgl.
VfSlg. 8119/1977,9061/1981, 8350/1978).

Zweifel dartber, daB der VwWGH die vom Gemeinderat der Marktgemeinde Neulengbach am 13. Oktober 1982
beschlossene Festlegung der Bauklasse Ill fir das Grundstlck ..., KG Neulengbach, anzuwenden hatte, sind nicht
entstanden.

Da die Prajudizialitdt und die Ubrigen ProzelRvoraussetzungen gegeben sind, ist das Verordnungsprufungsverfahren

zulassig.
Il. Zur Sache hat der VfGH erwogen:

1. Nach 8120 Abs2 N6. BauO 1976 gilt fiir die Anderung des vereinfachten Bebauungsplanes der Marktgemeinde
Neulengbach vom 31. Janner 1969 §8 der N6. Bauordnung sinngemal3. Demnach ist der vereinfachte Bebauungsplan
dem geédnderten &rtlichen Raumordnungsprogramm anzupassen, wenn seine Festlegung von der Anderung beriihrt
wird. Er darf abgeédndert werden:

1. wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen infolge struktureller Entwicklung oder neuer Tatsachen;
2. zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fur die in der Gemeinde verkdrperte Gemeinschaft.
Nach 88 Abs2 gelten fiir das Verfahren die Bestimmungen des §7 sinngemaR.

Demnach ist bei einer Anderung eines vereinfachten Bebauungsplanes der Entwurf, der nach 83 Abs4 aus dem
Wortlaut der V (Bebauungsvorschriften) und den dazugehérigen Planen und allenfalls anderen Darstellungen besteht,
vor der Beschluf3fassung durch acht Wochen im Gemeindeamt (Magistrat) zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die
Auflegung ist 6ffentlich kundzumachen. Ein Entwurf des Bebauungsplanes ist der Landesregierung zu Ubermitteln.

Nach 87 Abs2 ist jedermann berechtigt, innerhalb der Auflegungsfrist zum Entwurf schriftlich Stellung zu nehmen. Auf
diese Bestimmung ist in der Kundmachung (Abs1) ausdricklich hinzuweisen.

Nach Auffassung des VfGH ergibt sich aus dem Zusammenhang der Bestimmungen der §8120 Abs2, 8, 7 und 3 Abs4
N&. BauO zwingend, daR auch im Falle der Anderung - auch nur einzelner Teile - von Bestimmungen, die in einem
bestehenden vereinfachten Bebauungsplan in einer planlichen Darstellung festgelegt und zum Ausdruck gebracht
sind, der aufzulegende Entwurf eine planliche Darstellung und nicht etwa nur einen umschreibenden Wortlaut der
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beabsichtigten Anderung zu enthalten hat. Dies ist erforderlich, um beurteilen zu kénnen, welche
Bebauungsvorschriften an Stelle der nach dem geltenden vereinfachten Bebauungsplan bestehenden Vorschriften
vorgesehen werden und welche Auswirkungen sich durch diese gedanderten Regelungen (etwa durch eine gedanderte
Bauweise oder Bauhohe) flr die angrenzenden Grundstlicke ergeben. Entgegen diesem Erfordernis wurde mit der
Kundmachung Gber die beabsichtigte Anderung der in der planlichen Darstellung des bestehenden vereinfachten
Bebauungsplanes festgelegten Bauklasse "1 - 2" fur das Grundstlck ..., KG Neulengbach, der Entwurf einer planlichen
Darstellung filr diese beabsichtigte Anderung nicht zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Damit wurde das vom Gesetz
geforderte MindestmaR an Information Uber die beabsichtigte Anderung eines vereinfachten Bebauungsplanes nicht
erfullt. Dieser Mangel bewirkt iS der vom VWGH in erster Linie vorgebrachten Bedenken die Gesetzwidrigkeit der V des
Gemeinderates der Marktgemeinde Neulengbach vom 13. Oktober 1982, betreffend die Festlegung der Bauklasse IlI
far das Grundstuck ..., KG Neulengbach.

Schon aus diesem Grunde war daher diese V als gesetzwidrig aufzuheben, ohne dal geprift zu werden brauchte, ob
die weiteren vom VwGH vorgebrachten Bedenken gegen die Gesetzmaligkeit dieser V, insbesondere hinsichtlich einer
hinreichenden Grundlagenforschung (ber das Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Anderung des vereinfachten
Bebauungsplanes und im Hinblick auf die Bestimmungen des 83 Abs1 und 2 der N6. BauO 1976 sowie hinsichtlich
einer allfalligen Verletzung des Gleichheitsgebotes zutreffen.

2. Die Verpflichtung der N6. Landesregierung zur Kundmachung der Aufhebung ergibt sich aus Art139 Abs5 B-VG.
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