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Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch die einem Bauwerber erteilte Baubewilligung fur
die Errichtung einer Wohnhausanlage; keine Bedenken gegen die Freigabe eines Aufschlielungsgebietes
Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begrindung

Entscheidungsgrinde:
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I. Sachverhaltromisch eins. Sachverhalt
1. Baubewilligungsverfahren

Mit Bescheid vom 1. Februar 2008 erteilte der Blrgermeister der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich der
bauwerbenden Gesellschaft die baubehdrdliche Bewilligung zum Neubau einer Wohnhausanlage mit zehn Hausern
und erklarte das 13.886 m? groRe Grundstlick 709, KG Zwettl-Stadt, zum Bauplatz. Gegen diesen Bescheid erhoben u.a.
die nunmehrigen Beschwerdefiihrer Berufung, die der Stadtrat der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich mit
Bescheid vom 18. September 2008 als unbegrindet abwies. Gegen diesen Bescheid erhoben u.a. die
Beschwerdefihrer Vorstellung. Mit dem angefochtenen Bescheid vom 16. Janner 2009 wies die belangte Behorde die
Vorstellung als unbegriindet ab.

2. Beschwerde

Gegen diesen Bescheid richtet sich die auf Art144 Abs1 B-VG gestitzte Beschwerde in der die Verletzung des
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz (Art2 StGG) sowie die
Verletzung in Rechten wegen Anwendung gesetzwidriger Verordnungen geltend gemacht und die kostenpflichtige

Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Die Beschwerde wirft dem angefochtenen Bescheid zundchst Willkir vor, weil die eingeholten Gutachten,
insbesondere das Larmgutachten, das olfaktorische Gutachten, das medizinische Gutachten sowie das bautechnische
Gutachten unvollsténdig geblieben seien. Der Verweis des angefochtenen Bescheides auf mangelnde subjektiv-
offentliche Rechte, insbesondere hinsichtlich des Einwandes, das Projekt widerspreche der hdéchstzulassigen

Wohndichteklasse, sei als grob willkurliches Verhalten anzusehen.

Die Beschwerde bringt weiters vor, die Voraussetzungen fur die Freigabe der AufschlieBungszone seien nicht
vorgelegen, weshalb die "Freigabeverordnung" der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich vom 9. Oktober 2007
gesetzwidrig sei. AuRerdem sei die 54. Anderung des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich
gesetzwidrig, weil keine der im §73 NO Bauordnung 1996 (in der Folge: NO BauO 1996) genannten Voraussetzungen fuir
die Anderung des Bebauungsplanes vorgelegen hatten.

3. Gegenschrift und AuRerungen

Die Niederosterreichische Landesregierung erstattete eine Gegenschrift, in der sie den Beschwerdebehauptungen

entgegentritt und die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Die Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich erstattete eine AuRerung, in der sie die "Freigabeverordnung" vom 9.
Oktober 2007 sowie die Verordnung vom gleichen Tag betreffend die 54. Anderung des Bebauungsplanes verteidigt
und die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt. Aullerdem legte sie die Verwaltungsakten und
Unterlagen betreffend das Zustandekommen der genannten Verordnungen, einen Teilungsplan vom 17. August 2001,
eine Stellungnahme des Ortsplaners vom 20. April 2009, eine Stellungnahme der Abteilung
Gesamtverkehrsangelegenheiten des Amtes der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 19. Mai 2008 sowie
Lichtbilder des betreffenden Gebietes, einen Auszug aus dem Flachenwidmungsplan und einen Auszug aus dem
Stadtplan vor.

Die Beschwerdefiihrer erstatteten eine Stellungnahme zur Gegenschrift der belangten Behérde und zur AuRerung der
Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich, in der sie - unter Berufung auf ein vorgelegtes Privatgutachten eines
Ingenieurkonsulenten fir Raumplanung und Raumordnung vom 13. Jdnner 2010 - gegen die "Freigabeverordnung"
vom 9. Oktober 2007 vorbrachten, dieser sei keine ausreichende Grundlagenforschung vorangegangen. Daher hatte
das ortliche Raumordnungsprogramm mangels Vorliegens eines wichtigen Grundes nicht geandert werden durfen. Die
54. Anderung des Bebauungsplanes sei ebenfalls mangels ausreichender Grundlagenforschung und mangels
ausreichender Begrundung der Abdnderung gesetzwidrig. AuBerdem sei keine Interessenabwdgung zwischen den
Interessen der bauwerbenden Gesellschaft und jenen der Beschwerdeflihrer vorgenommen worden.

Il. Rechtslagerémisch zwei. Rechtslage

§14 Abs2 Z4 und§16 Abs4 NO Raumordnungsgesetz 1976 (in der Folge: NO ROG 1976), LGBI. 8000-23, lauten§14 Abs2
Z4 und 816 Abs4 NO Raumordnungsgesetz 1976 (in der Folge: NO ROG 1976), Landesgesetzblatt 8000-23, lauten:

"814
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Flachenwidmungsplan

[...]

(2) Bei der Erstellung von Flachenwidmungsplanen ist unter Berlcksichtigung der Uberértlichen Planungen auf
folgende Planungsrichtlinien Bedacht zu nehmen:

[...]

4. Im Wohnbauland ist die Siedlungsstruktur durch Wohndichteklassen naher zu bestimmen. Dabei ist festzulegen:

Wohndichteklasse Einwohner/ha
a) bis 60

b) 60 bis 120

c) 120 bis 200

Bei der Festlegung der Wohndichteklassen ist auf die ortlichen Gegebenheiten, die Siedlungsstruktur sowie das Orts-
und Landschaftsbild Bedacht zu nehmen. Aus diesen Grinden ist eine davon abweichende oder daruber
hinausgehende Wohndichte durch eine Zahlenangabe zulassig.

[...]
816

Bauland

[...]

(4) Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung sowie zur Sanierung und/oder Sicherung von Altlasten bzw.
Verdachtsflachen kann das Bauland in verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden, wenn zugleich im
ortlichen Raumordnungsprogramm sachgerechte Voraussetzungen fiir deren Freigabe festgelegt werden. Als derartige
Voraussetzungen kommen die Bebauung von Baulandflachen mit gleicher Widmungsart zu einem bestimmten
Prozentsatz, die Fertigstellung oder Sicherstellung der Ausfihrung infrastruktureller Einrichtungen sowie von
Larmschutzbauten und dergleichen in Betracht. Eine fehlende Standorteignung gemaR 815 Abs3 kann - ausgenommen
Altlasten und Verdachtsflachen - durch Freigabevoraussetzungen nicht ersetzt werden.

Die Freigabe erfolgt durch Verordnung des Gemeinderates nach MaRgabe der Bestimmungen der NO Bauordnung,
LGBI. 8200. Die Freigabe von Teilen einer Aufschliefungszone ist zulassig, wenn die jeweils festgelegten
Freigabevoraussetzungen erfillt sind, der Gemeinde keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fir die
Grundausstattung erwachsen und die ordnungsgemalRe Bebauungsmoglichkeit der verbleibenden Restflache
gesichert bleibt.Die Freigabe erfolgt durch Verordnung des Gemeinderates nach MaRgabe der Bestimmungen der NO
Bauordnung, Landesgesetzblatt 8200. Die Freigabe von Teilen einer AufschlieBungszone ist zulassig, wenn die jeweils
festgelegten Freigabevoraussetzungen erflllt sind, der Gemeinde keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fur die
Grundausstattung erwachsen und die ordnungsgemalRe Bebauungsmoglichkeit der verbleibenden Restflache
gesichert bleibt.

[..]"

§73 Abs1 und§75 NO BauO 1996, LGBI. 8200-14, lauten§73 Abs1 und§75 NO BauO 1996, Landesgesetzblatt 8200-14,
lauten:

"§73
Anderung des Bebauungsplans

(1) Der Bebauungsplan ist dem geanderten &rtlichen Raumordnungsprogramm anzupassen, wenn seine Festlegungen
von der Anderung berihrt werden.

Der Bebauungsplan darf abgeandert oder durch einen neuen ersetzt werden
1. wegen wesentlicher Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung oder

2. zur Abwehr schwerwiegender wirtschaftlicher Nachteile fir die in der Gemeinde verkérperte Gemeinschaft oder
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3. wenn sich eine Festlegung als gesetzwidrig herausstellt oder
4. wenn die gesetzlichen Bestimmungen Uber den Regelungsinhalt geandert wurden.

Regulierungspléne, die nach §5 der Bauordnung fiir NO, LGBI. Nr. 36/1883, erlassen wurden, diirfen ersatzlos behoben
werden.Regulierungsplane, die nach 85 der Bauordnung fiir NO, Landesgesetzblatt Nr. 36 aus 1883,, erlassen wurden,
durfen ersatzlos behoben werden.

[...]
875
Freigabe von AufschlieBungszonen

(1) AufschlieBungszonen sind im ortlichen Raumordnungsprogramm festgelegte Bereiche des Baulandes zur Sicherung
einer geordneten Siedlungsentwicklung.

(2) Der Zeitpunkt der Freigabe einer AufschlieBungszone ist mit Verordnung des Gemeinderates zu bestimmen. Er darf
nicht vor Eintritt der im drtlichen Raumordnungsprogramm hiefur festgelegten Voraussetzungen liegen.

Eine Freigabe von Teilen darf dann erfolgen, wenn

o fur diese Teile die festgelegten Voraussetzungen erfullt

sind,

o fur die Gemeinde keine unwirtschaftlichen Aufwendungen fur

die
Grundausstattung erwachsen und

o die ordnungsgemale Bebauungsmoglichkeit der verbleibenden
Restflache gesichert ist.

Ist flir eine AufschlieBungszone im Flachenwidmungsplan keine VerkehrserschlieBung festgelegt oder soll die
festgelegte verandert werden, darf die Freigabe erst bei Sicherstellung einer VerkehrserschlieBung im Sinne des 871
erfolgen. Ein Verfahren nach 8§21 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, LGBI. 8000, ist hiefiir nicht erforderlich."Ist fir
eine AufschlieBungszone im Flachenwidmungsplan keine VerkehrserschlieBung festgelegt oder soll die festgelegte
verandert werden, darf die Freigabe erst bei Sicherstellung einer VerkehrserschlieBung im Sinne des §71 erfolgen. Ein
Verfahren nach §21 des NO Raumordnungsgesetzes 1976, Landesgesetzblatt 8000, ist hiefur nicht erforderlich."

81 und 82 Z1 lita der Verordnung der Niederdsterreichischen Landesregierung Gber die Bestimmung des aquivalenten
Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen, LGBI. 8000/4-0, lauten:

81
Aquivalenter Dauerschallpegel

Der aquivalente Dauerschallpegel wird als konstanter Schallpegel, der bei dauernder Einwirkung dem
ununterbrochenen Larm oder Larm mit schwankendem Schallpegel energiedquivalent ist, errechnet (A-bewerteter
energieaquiv[allenter Dauerschallpegel). Zeitlich in ihrer Intensitat schwankende Schallereignisse werden dadurch mit
einer Zahl angegeben.

82
Larmhochstwerte

Werte des aquivalenten Dauerschallpegels, die bei der Neufestlegung der Widmungsart Bauland in der jeweiligen
Nutzungsart (816 NO ROG 1976) zu beriicksichtigen sind:

1. Immissionswerte in Dezibel-dB(A) bei Tag/Nacht
a) Wohngebiet (816 Abs1
Z. 1 NO ROG 1976)[...] 55/45

[..]"
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lll. Freigabe des AufschlieBungsgebietes und 54. Anderung des Bebauungsplanegémisch drei. Freigabe des

AufschlieBungsgebietes und 54. Anderung des Bebauungsplanes
1. "Freigabeverordnung" gemaR §16 Abs4 NO ROG 1976 und §75 NO BauO 1996

Im Protokoll der Sitzung des Gemeinderates der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich vom 9. Oktober 2007 finden
sich hinsichtlich der einzelnen Freigabebedingungen fir das Grundstutick 709, KG Zwettl-Stadt, folgende Ausfihrungen

(Hervorhebungen nicht tbernommen):

"Die Bauland Wohngebiet AufschlieRungszone darf dann zur Grundabteilung und Bebauung freigegeben werden,

wenn ...
1. ... eine VerkehrserschlieBung nach den technischen und
verkehrsorganisatorischen Erfordernissen sichergestellt werden kann.

Die gegenstandliche Bauland Wohngebiet AufschlieRungszone ist von Norden her Uber die Sonnleitenstral3e und von
Suden Uber die Sudhangstralle an die Offentliche Verkehrsinfrastruktur in einer Breite von 8,5 m und an die
technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen. Die Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert,

sodass das Gebiet der AufschlieBungszone hinreichend versorgt ist.
2. ... die Einhaltung der maximalen Larmgrenzwerte gemaf

Verordnung Uber die Bestimmungen des dquivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen sichergestellt ist

bzw. durch geeignete MalBnahmen sichergestellt werden kann.

Fur die Widmung Bauland Wohngebiet wird nach 82 Ziff 1 a) der Verordnung Uber die Bestimmung des dquivalenten

Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen ein Larmhdéchstwert von 55-dB(A) bei Tag und 45-dB(A) bei Nacht festgelegt.

Aufgrund der Lage des Bauland Wohngebiet AufschlieRungsgebietes am Ortsrand des Siedlungsgebietes, abseits von

HauptverkehrsstraRen kann davon ausgegangen werden, dass die oben genannten Grenzwerte eingehalten werden.

Entsprechend de[n] oben angefihrten Rahmenbedingungen wird der Einhaltung der Verordnung Uber die

Bestimmung des aquivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen entsprochen.
3. ...im Rahmen des Bebauungsplanes detaillierte
Bebauungsbestimmungen festgelegt oder ein Parzellierungs- und Gestaltungskonzept ausgearbeitet wurde.

Far  die gegenstandliche Bauland  Wohngebiet  AufschlieBungszone  wurden  bereits detaillierte
Bebauungsbestimmungen festgelegt, die ein gestaffeltes Bebauungskonzept von Osten nach Westen hin vorsehen.
Gleichzeitig zur Freigabe des AufschlieBungsgebietes werden die bestehenden Bebauungsbestimmungen in

Abstimmung mit der Genossenschaft geringfligig adaptiert.

Da das gesamte Grundstuick von einer Genossenschaft erworben wurde und mit einer Anlage bebaut werden soll, wird

keine weitere Parzellierung vorgenommen.
4. ... die Errichtung eines offentlich zuganglichen

Kinderspielplatzes, eines 6ffentlichen Durchganges, sowie eine 6ffentlich zugangliche 'Mullinsel' in geeigneter Lage
sichergestellt [ist] (Prufkriterium im baubehordlichen Bewilligungsverfahren).

Offentlich zugénglicher Kinderspielplatz: Bei der Errichtung einer Wohnhausanlage ist die Anlegung eines
Kinderspielplatzes verpflichtend vorgeschrieben. Gemal3 einer schriftlichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde und

dem Grundsttckseigentimer wird diese Anlage 6ffentlich zuganglich ausgefthrt [...].

Offentlicher Durchgang: Das Ziel der Gemeinde bei dieser Freigabebedingung ist es, den seit jeher bestehenden
offentlichen FuBweg, der das nordliche Siedlungsgebiet von Zwettl (Nordweg) mit dem Naherholungsgebiet Zwettl Tal
verbindet[,] als ¢ffentlichen Durchgang zu erhalten. Bei der Festlegung der AufschlieBungszone war noch nicht klar[,]
ob der gesamte Bereich einer Verbauung zugefihrt wird oder nur Teilbereiche. Vorlibergehend wurde daher der
westlich gelegene Feldweg als 6ffentlicher Durchgang festgelegt. In Abstimmung der Gemeinde mit dem Bauweber soll
dieser Weg nun auch in Zukunft erhalten werden und als offentlicher Durchgang zwischen den ndrdlichen
Siedlungsgebieten und dem Naherholungsbereich dienen. Damit ist die Freigabebedingung des offentlichen

Durchganges bereits erfullt und die Errichtung eines weiteren Durchganges nicht erforderlich [...].
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Offentlich zugéngliche Miillinsel: Bei der Errichtung einer Wohnhausanlage ist die Schaffung von Mullsammelplitzen
vorgegeben. In einer Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Grundsttickeigentimer wurde festgelegt, dass
diese Millsammelstelle den Bedurfnissen der Siedlung entsprechend gréRRer ausgefihrt und o6ffentlich zuganglich
angelegt wird [...]."

2. 54. Anderung des Bebauungsplanes

Mit der 15. Anderung des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich (Gemeinderatsbeschluss vom
22. Oktober 2001) wurden fur das AufschlieBungsgebiet Bebauungsbestimmungen, und zwar die freie Anordnung der
Gebiude gemé&R §70 Abs1 25 NO BauO 1996, und eine maximale Gebidudehdhe von 8 m im Siiden und Osten und eine
von 11 m im Nordwesten der AufschlieRungszone festgelegt. Eine hdchstzuldssige Gescholflachenzahl wurde nicht
festgelegt.

Mit der 54. Anderung des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich (Gemeinderatsbeschluss vom
9. Oktober 2007) wurden fiir das Grundstiick 709, KG Zwettl-Stadt, die Bebauungsbestimmungen wie folgt gedndert:

1. FUr den stdlichen Bereich des Grundstlickes wurde talseitig eine maximale Gebdudehéhe von 10 m festgelegt,
bergseitig wurde die maximale Gebdudehdhe von 8 m und im Nordwesten die maximale Gebaudehdhe von 11 m
beibehalten.

2. FOr das gesamte Grundstiick wurde eine hdchstzuldssige Gescholflachenzahl (GFZ) festgelegt, und zwar im

Ostlichen Bereich eine GFZ von 0,8 und im nordwestlichen und stdlichen Bereich eine GFZ von 1,0.

3. Entlang der Wegparzelle 705/6 (FuBR- und Radweg) wurde eine vordere Baufluchtlinie im Abstand von 3 m zur
Grundgrenze und entlang der Verkehrsflache Parzelle 705/7 (Sidhangstralie) eine solche im Abstand von 5 m zur

Grundgrenze festgelegt.

Im Erlauterungsbericht zur 54. Anderung des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich wird zur

"Uberarbeitung Bebauungsbestimmungen Sonnleitenstralle" Folgendes ausgefiihrt:

"Im westlichen Bereich des Siedlungsgebietes an der Hammerleite wurde fuUr das Bauland Wohngebiet
AufschlieBungsgebiet im Zuge einer groben Festlegung der Bebauungsweisen im Oktober 2001 die Bebauungsweise
freie Anordnung und eine maximale Gebdudehéhe von 8 bzw. 11 m entsprechend eine[m] gestaffelten
Bebauungskonzeptl...] fiir das gesamte Siedlungsgebiet festgelegt. Ziel der Gemeinde war es dabeil,] in diesem Bereich
einen verdichteten Geschosswohnungsbau zu ermdglichen, aber bereits im voraus die Bebauungsstrukturen fur

diesen Bereich entsprechend de[m] geplanten Bebauungskonzept[...] im Groben vorzugeben.

Nun hat eine Wohnbaugenossenschaft das Grundstliick erworben, dieses soll freigegeben und die vorlaufig

festgelegten Bebauungsbestimmungen sollen nun in Abstimmung mit dem Bauwerber konkretisiert werden.

Fur den sudlichen Bereich der AufschlieBungszone ergeben sich auf Grund der Hanglage des Gebietes schwierige
Bebauungsverhéltnisse. Da mit der vierten Novelle der NO Bauordnung (28Juni 2002) im §70 Abs3 eine neue
Moglichkeit geschaffen wurde[,] fur Baulandbereiche in Hanglage maximale Gebaudehohen fir die einzelnen
Schauseiten der Gebdude festzulegen, soll nun, wie zuvor auch schon fur das Ostlich angrenzende
Einfamilienhausgebiet, fir den sudlichen Bereich der Bauland Wohngebiet AufschlieBungszone im Bereich der
maximalen Gebaudehdhe von 8m eine Adaptierung der Festlegungen vorgenommen werden, um eine Verbesserung
der Bebaubarkeit bei einer moglichst restriktiven Beibehaltung der niedrigen Gebdudehdhen zu erreichen.

Ziel der Anderung ist die Verbesserung der Bebaubarkeit der Grundstticke in der Hanglage, die Beibehaltung méglichst
geringer Bebauungshdhen und die Schaffung der notwendigen Grundlagen zur Errichtung von Niedrigenergiehdusern.
In Anlehnung an die im Einfamilienhausgebiet vorgenommene Adaptierung soll daher nun auch im Bereich der
Bauland Wohngebiet AufschlieBungszone talseitig eine maximale Gebdudehéhe von 10m und bergseitig eine
maximale Gebdudehdhe von 8m vorgesehen werden.

Gleichzeitig soll die Bebaubarkeit des gesamten Bereiches der AufschlieBungszone durch die Festlegung einer GFZ
reglementiert werden. So soll im Bereich der 11m Gebdudehdhe eine GFZ von 1,0, im Bereich der 8m Gebdudehdhe
eine GFZ von 0,8 und im Bereich der hanglagenabhangigen Gebaudehdhe eine GFZ von 1,0 festgelegt werden. Weiters
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soll eine[...] vordere Baufluchtlinie von 3m nach Norden und Westen festgelegt werden. Nach Stiden soll zur Sicherung
von Stellplatzen im vorderen Bauwich eine vordere Baufluchtlinie in einem Abstand von 5m zur StraBenfluchtlinie
festgelegt werden."

IV. Erwagungen Uber die zuldssige Beschwerderémisch vier. Erwdgungen Uber die zuldssige Beschwerde
1. Die Beschwerde behauptet u.a. die Verletzung in Rechten wegen Anwendung gesetzwidriger Verordnungen:

1.1. Zunachst wird die Gesetzwidrigkeit der Verordnung der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich vom 9. Oktober
2007 gerugt, mit der das im Bereich der Bauland-Wohngebiet-AufschlieBungszone befindliche Grundsttck 709 zur
Bebauung freigegeben wurde. Die Begrindung fur die Freigabe, wonach die VerkehrserschlieBung nach den
technischen und verkehrsorganisatorischen Erfordernissen durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen Sonnleitenstrale
und Sudhangstral3e sichergestellt werden kdnne, da diese Verkehrsflachen eine Breite von 8,5 m aufweisen wurden,
sei unrichtig. Ebenfalls unrichtig sei, dass die Infrastruktur ausreichend dimensioniert sei, sodass das Gebiet der
AufschlieBungszone hinreichend versorgt sei. Die Sudhangstralle weise derzeit nur eine Breite von 6 m auf. Die
SonnleitenstraRe sei nur 3 m breit. Im Ubrigen solle der gesamte Verkehr des neuen Bauvorhabens (iber das
bestehende Siedlungsgebiet durchgeleitet werden, was eine unzumutbare Beldstigung der Anrainer bedeuten wurde.
Gleiches gelte fiir die Frage, ob die maximalen Larmgrenzwerte gemald der Verordnung Uber die Bestimmungen des
aquivalenten Dauerschallpegels eingehalten werden. Die Behoérde hatte, um das Vorliegen dieser beiden
Voraussetzungen Uberhaupt prifen zu kénnen, entsprechende Gutachten einholen missen. Da sie jegliche Prifung
unterlassen habe, sei die "Freigabeverordnung" gesetzwidrig.

Die Beschwerdeflhrer hatten auf das bisher bestehende 6rtliche Raumordnungsprogramm vertraut. Da die Errichtung
einer Wohnanlage die bisherige Nutzung stark beeintrachtige, widerspreche die Verordnung dem Legalitatsprinzip,
wonach es dem Rechtsunterworfenen mdéglich sein misse, seine individuellen Planungsabsichten im Vertrauen auf die
Rechtslage zu gestalten. Der Normunterworfene solle im Interesse der Rechtssicherheit darauf vertrauen dirfen, dass
eine Anderung von Raumordnungsprogrammen nur unter ganz bestimmten im Gesetz umschriebenen und daher
vorhersehbaren Voraussetzungen erfolgt. Da diese Voraussetzungen jedoch nicht vorligen, sei die Anderung
gesetzwidrig. Es hatte aullerdem eine Abwdgung der Interessen der Bauwerberin mit den Interessen der
Beschwerdefiihrer erfolgen missen, die jedoch nicht vorgenommen worden sei.

In ihrer ergdnzenden Stellungnahme bringen die Beschwerdefilhrer vor, fiir die "Anderung des
Flachenwidmungsplanes" hatte es einer entsprechenden Grundlagenforschung bedurft, die nicht durchgefihrt
worden sei. AuRerdem fehle der Nachweis fiir das Vorliegen der Voraussetzungen des §22 Abs1 Z2 NO ROG 1976 fiir
die Anderung des Flachenwidmungsplanes. Dariiber hinaus wiirde sich in unmittelbarer Nahe des zu bebauenden
Grundstlckes das Naturschutzgebiet "Natura 2000" befinden. Eine nachvollziehbare Interessenabwagung zwischen
der von der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich eingegangenen Verpflichtung zur Erhaltung dieser
Naturlandschaft und der Abanderung des Flachenwidmungsplanes sei nicht aktenkundig. Offensichtlich sei einzig und
allein deshalb der Flachenwidmungsplan geandert worden, um der Bauwerberin die Errichtung der Wohnhausanlage
im Einfamilienhausgebiet zu ermoglichen.

Diesen Ausfuhrungen ist Folgendes zu entgegnen:

GemaR 816 Abs4 NO ROG 1976 und§875 NO BauO 1996 ist die Freigabe von Teilen einer AufschlieRungszone zulissig,
wenn u.a. die jeweils festgesetzten Freigabevoraussetzungen erflllt sind. Was die Freigabevoraussetzung der
Verkehrserschliefung nach den technischen und verkehrsorganisatorischen Erfordernissen betrifft, so ergibt sich aus
dem Bebauungsplan, dass sowohl die Breite der o6ffentlichen Verkehrsflache auf dem Grundstick 705/7
(StudhangstraRBe) als auch jene der Verkehrsflaiche auf dem Grundstick 705/1 (SonnleitenstralRe) mit 8,5 m
ausgewiesen ist. Da eine Parzellierung des Grundstlicks 709 nicht vorgesehen ist, sondern die gesamte Flache mit
Wohnhausern (10 Stiegen) bebaut werden soll, ist auch eine weitere Erschlielung des Grundstickes von auBen nicht
erforderlich. Die innere ErschlieBung des Grundstlckes ist keine Frage der Flachenwidmung oder Bebauungsplanung,
sondern ist im Baubewilligungsverfahren zu klaren. Dass die ErschlieBung des Siedlungsgebietes gemalR dem
Flachenwidmungsplan durch eine 85 m breite AufschlieBungsstralle mit zwei Fahrstreifen und beiderseitigen
Gehsteigen §71 Abs5 z3 NO BauO 1996 entspricht, ist fiir den Verfassungsgerichtshof nicht zweifelhaft. Auf den
derzeitigen Ausbau der vorgesehenen Verkehrsflache kommt es bei der Frage der Erfullung der Freigabebedingungen
nicht an.
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Zum Vorwurf, die Einhaltung der maximalen Larmgrenzwerte gemald der Verordnung Uber die Bestimmung des
aquivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen sei nicht ausreichend Uberpruft worden, ist Folgendes
auszufuhren: Das Grundstuck 709 liegt am Ortsrand des Stadtgebietes und abseits von Hauptverkehrsstral3en. Der
Verordnungsgeber konnte daher - fir den Verfassungsgerichtshof in unbedenklicher Weise - davon ausgehen, dass die
im 82 Z1 lita der Verordnung der Niederdsterreichischen Landesregierung Uber die Bestimmung des aquivalenten
Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen festgesetzten Immissionswerte von 55 Dezibel-dB(A) bei Tag und von 45
Dezibel-dB(A) bei Nacht eingehalten werden.

Soweit die Beschwerdefihrer schlieBBlich unter Berufung auf den Vertrauensschutz geltend machen, die
Voraussetzungen fir eine Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes seien nicht vorgelegen, ist ihnen zu
entgegnen, dass mit der genannten Verordnung keine Anderung des értlichen Raumordnungsprogrammes gemaf §22
NO ROG 1976 erfolgte, sondern eine Freigabe des AufschlieBungsgebietes gem&R§16 Abs4 NO ROG 1976 bzw. §75 NO

BauO 1996. Eine Interessenabwagung - wie sie die Beschwerde verlangt - ist dafir im Gesetz nicht vorgesehen.

1.2. Gegen die GesetzmiRigkeit der 54. Anderung des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Zwettl-Niederésterreich
fuhrt die Beschwerde ins Treffen, dass keine der im §73 NO BauO 1996 genannten Voraussetzungen fiir die Anderung
des Bebauungsplanes vorgelegen habe. Insbesondere sei keine wesentliche Anderung der Planungsgrundlagen
eingetreten und auch nicht aktenkundig gemacht; die Anderung diene auch nicht der Abwehr schwerwiegender
wirtschaftlicher Nachteile. Der Verordnungsgeber begriinde die Uberarbeitung der Bebauungsbestimmungen damit,
dass Ziel der Anderung die Verbesserung der Bebaubarkeit der Grundstiicke in der Hanglage und die Beibehaltung
moglichst geringer Bebauungshohen sei. Die Anderung verfolge jedoch ausschlieRlich den Zweck, das Bauprojekt
genehmigungsfahig zu machen. Es wirden erkennbare, mit dem Raumordnungsprogramm in Einklang zu bringende
Ziele der Anderung fehlen. Die Gemeinde habe sich auch in keiner Weise mit den Interessen der Anrainer auseinander
gesetzt, sodass mangels Interessenabwégung die Anderung des Bebauungsplanes unzulissig sei. SchlieBlich sei
aufgrund des fehlenden Verkehrskonzeptes damit zu rechnen, dass es zu einer massiven Geruchs-, Larm- und
Abgasbelastigung der Anrainer kommen werde. Die Bewohner der Wohnhausanlage wirden in den umliegenden
Stral3en parken, wodurch die Parkplatzsituation der betroffenen Anrainer massiv verschlechtert werde.

In der erganzenden Stellungnahme weisen die Beschwerdeflhrer darauf hin, dass das Wohnbaulandkonzept der
Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich aus dem Jahr 1999 fir den Bereich der Sonnleitenstral3e Einfamilienhduser
oder verdichtete Flachbauten vorsehe. AuBerdem sei im Zuge der Flachenwidmungsplanung fir den Siedlungsbereich
eine Wohndichte von 30 - 120 EW/ha festgelegt worden. Der gednderte Bebauungsplan lasse nun eine Wohndichte
von 233 EW/ha zu. Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes verfehle damit die Planungsziele des
Flachenwidmungsplanes um ein Vielfaches.

Dem ist Folgendes zu entgegnen:

Wie der Verfassungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung dargelegt hat (vgl. etwa VfSIg.13.503/1993, 14.780/1997,
17.224/2004 ua.), missen die fiir eine Anderung des Bebauungsplanes herangezogenen Entscheidungsgrundlagen
erkennbar dokumentiert sein. Diesem Erfordernis wurde von der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich - wie unter
Punkt I1l.2. dargestellt - entsprochen.Wie der Verfassungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung dargelegt hat
vergleiche etwa VfSlg. 13.503 aus 1993,, 14.780 aus 1997,, 17.224 aus 2004, ua.), miissen die fiir eine Anderung des
Bebauungsplanes herangezogenen Entscheidungsgrundlagen erkennbar dokumentiert sein. Diesem Erfordernis
wurde von der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich - wie unter Punkt rémisch drei.2. dargestellt - entsprochen.

Die Anderung der Bebauungshéhen ist durch873 Absl Z4 NO BauO 1996 (Méglichkeit der Anderung des
Bebauungsplanes, wenn die gesetzlichen Bestimmungen Uber den Regelungsinhalt geandert wurden) gedeckt, da die
Moglichkeit, im Baulandbereich mit Hanglage fur jede Schauseite eine hdchstzuldssige Gebaudehohe festzulegen, erst
nach Erlassung des Bebauungsplanes mit der 4. Novelle zur NO BauO 1996, LGBI. 8200-8, die am 29. Juni 2002 in Kraft
getreten ist, geschaffen wurde.Die Anderung der Bebauungshéhen ist durch§73 Abs1 Z4 NO BauO 1996 (Mdglichkeit
der Anderung des Bebauungsplanes, wenn die gesetzlichen Bestimmungen iiber den Regelungsinhalt geindert
wurden) gedeckt, da die Mdoglichkeit, im Baulandbereich mit Hanglage fur jede Schauseite eine hdchstzuldssige
Geb3udehdhe festzulegen, erst nach Erlassung des Bebauungsplanes mit der 4. Novelle zur NO BauO 1996,
Landesgesetzblatt 8200-8, die am 29. Juni 2002 in Kraft getreten ist, geschaffen wurde.

Die Festlegung einer GeschoRfldchenzahl war im Hinblick auf die Regelung des§70 Abs1 25 NO BauO 1996, wonach bei
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freier Anordnung der Gebdude an beiden Seiten ein Bauwich einzuhalten und eine hdchstzuldssige
GeschoRflachenzahl und Gebdudehohe festgelegt ist, eine notwendige Erganzung des Bebauungsplanes. Den
Ausfuhrungen in der Beschwerde, durch die Festlegung der Geschol3flaichenzahl sei die Wohndichteklasse b) (60 - 120
EW/ha) Uberschritten worden, ist entgegenzuhalten, dass die Einhaltung der Wohndichteklasse nicht an Hand eines
einzigen Grundstulckes, sondern fur ein Siedlungsgebiet zu prufen ist. Bei Betrachtung der Wohndichte fur ein einziges
Grundstick ware zB bei einer Einfamilienhausbebauung die Mindestwohndichte nicht erreicht. Fir den
Verfassungsgerichtshof ist daher die vom Ortsplaner angestellte Berechnung der Wohndichte fir das Siedlungsgebiet
(88 EW/ha) nachvollziehbar.

Gegen die Festlegung der Baufluchtlinien wurden keine Bedenken vorgebracht. Bedenken gegen die GesetzmaRigkeit
dieser Festlegungen sind auch beim Verfassungsgerichtshof nicht entstanden, da deren Festlegung innerhalb des
planerischen Gestaltungsspielraumes der Gemeinde liegt.

2. Die Beschwerde macht schlieBlich unter dem Titel "Willkar"
Verfahrensmangel geltend:

2.1. Die Beschwerdefiihrer hatten Larmimmissionen durch die geplanten Mdllinseln und den zu erwartenden
Strallenverkehr geltend gemacht, die das ortlich zumutbare MaR Uberschreiten wurden. Der
"Geruchssachverstandige" sei nur mit der Ermittlung der durch die Millinseln hervorgerufenen Geruchsimmissionen
und nicht mit der Ermittlung der durch das gesamte Bauprojekt verursachten Geruchsimmissionen beauftragt worden.
Die Larmsachverstandige sei mit der Ermittlung der durch den =zusatzlichen Verkehr zu erwartenden
Gerauschimmissionen nicht beauftragt worden. Schlie3lich sei auch das medizinische Gutachten unvollstandig
geblieben.

Die belangte Behorde habe die offensichtlich notwendigen Erganzungen der Sachverstandigengutachten nicht
vornehmen lassen, sondern habe lediglich festgestellt, dass die Beschwerdeflihrer keine eigenen Gutachten vorgelegt
hatten. Die Einwendungen der Beschwerdeflhrer seien nicht geeignet, bei der Vorstellungsbehérde Zweifel an der
Qualitdt der Sachverstandigengutachten hervorzurufen. Auch hinsichtlich des Einwandes, dass die bewilligte
"Niveauanhebung/Geldandeanpassung" nicht ausgefihrt werden solle, habe die belangte Behdrde lediglich darauf
hingewiesen, dass die Beschwerdefiihrer dem bautechnischen Gutachten nicht auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten seien.

Die belangte Behdrde habe somit in vier entscheidenden Antragen jegliche Ermittlungstatigkeit unterlassen und das
Vorbringen der Beschwerdefuhrer ganzlich ignoriert. Der Einwand der Beschwerdeflhrer, das Projekt widerspreche
der héchstzulassigen Wohndichteklasse, sei von der belangten Behdrde mit dem Argument abgetan worden, den
Beschwerdefiihrern komme kein subjektiv-6ffentliches Recht auf Einhaltung der Bebauungsdichte zu. Das Verhalten
der belangten Behdrde sei daher als willklrlich zu qualifizieren.

2.2. Die belangte Behdrde verweist in ihrer Gegenschrift darauf, dass die Beschwerdefihrer nicht dargelegt hatten,
inwieweit die vorliegenden Sachverstandigengutachten den Erfahrungen des Lebens und den Denkgesetzen
widersprechen wuirden. Sie hatten lediglich eingewendet, dass die Gutachten unvollstdndig seien. Die belangte
Behorde sei auf diese Argumentation eingegangen und habe festgestellt, dass die von den Beschwerdeflhrern
verlangten Ergidnzungen der Gutachten weder von den ihnen gemiaR §6 Abs2 NO BauO 1996 zustehenden
Parteirechten umfasst seien, noch ihnen gemall der von der belangten Behdrde zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zustehen wirden. Zum Argument der Beschwerdefihrer, das Projekt Uberschreite die
hdéchstzulassige Bebauungsdichte, weist die belangte Behorde darauf hin, dass es Aufgabe der Aufsichtsbehdrde sei,
den mit einer Vorstellung angefochtenen Bescheid dahingehend zu prifen, ob durch diese Entscheidung in einer
Angelegenheit des eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde Rechte von Vorstellungswerbern verletzt worden seien.
Die belangte Behorde habe festgestellt, dass subjektiv-6ffentliche Rechte der Beschwerdefihrer durch die
Baubehdrden nicht verletzt worden seien.

2.3. Dazu hat der Verfassungsgerichtshof erwogen:

Angesichts der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften und des Umstandes,
dass kein Anhaltspunkt dafiir besteht, dass die Behorde diesen Vorschriften falschlicherweise einen
gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt hat, kdnnten die Beschwerdeflhrer im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
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Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz nur verletzt worden sein, wenn die Behdrde Willkar geubt
hatte. Ein willkirliches Verhalten der Behorde, das in die Verfassungssphéare eingreift, liegt unter anderem in einer
gehduften Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem
entscheidenden Punkt oder dem Unterlassen eines ordnungsgemafBen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt,
insbesondere in Verbindung mit einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt
der Akten oder dem AufRer-Acht-Lassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg. 8808/1980 mwnN, 14.848/1997,
15.241/1998 mwN, 16.287/2001, 16.640/2002).Angesichts der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der
angewendeten Rechtsvorschriften und des Umstandes, dass kein Anhaltspunkt dafur besteht, dass die Behdrde diesen
Vorschriften falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt hat, kdnnten die BeschwerdeflUhrer im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz nur verletzt worden sein,
wenn die Behdrde Willklr gelbt hatte. Ein willkirliches Verhalten der Behérde, das in die Verfassungssphére eingreift,
liegt unter anderem in einer gehduften Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher
Ermittlungstatigkeit in einem entscheidenden Punkt oder dem Unterlassen eines ordnungsgemalen
Ermittlungsverfahrens Gberhaupt, insbesondere in Verbindung mit einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem
leichtfertigen Abgehen vom Inhalt der Akten oder dem Auf3er-Acht-Lassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg. 8808
aus 1980, mwN, 14.848 aus 1997,, 15.241 aus 1998, mwN, 16.287 aus 2001,, 16.640 aus 2002,).

Die vorstehenden Ausflhrungen zeigen, dass die belangte Behorde ein Ermittlungsverfahren unter Beiziehung von
Sachverstandigen durchgefihrt hat und dass sie - entgegen den Behauptungen der Beschwerdefihrer - auf das
Parteienvorbringen eingegangen ist. Es liegen daher keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass die belangte Behdrde Willkir
gelbt hat.

Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdeflhrer in von ihnen nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurden. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten
Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, dass sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen
generellen Norm verletzt wurden.

3. Die Beschwerde war daher abzuweisen.

Diese Entscheidung konnte gemal3 §19 Abs4 erster Satz VGG ohne mindliche Verhandlung in nichtdffentlicher Sitzung

getroffen werden.

Kosten an die belangte Behdrde als Ersatz des Vorlage- und Schriftsatzaufwandes waren nicht zuzusprechen, weil dies
im VfGG nicht vorgesehen ist und eine sinngemadBe Anwendung des 848 Abs2 VwGG im Verfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof nicht in Betracht kommt (vgl. VfSlg. 17.873/2006 mwN). Ebenso wenig waren der
Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich Kosten fir den nicht abverlangten Schriftsatz zuzusprechen (vgl. VfSlg.
15.300/1998 mwN).Kosten an die belangte Behorde als Ersatz des Vorlage- und Schriftsatzaufwandes waren nicht
zuzusprechen, weil dies im VfGG nicht vorgesehen ist und eine sinngemafle Anwendung des §48 Abs2 VwGG im
Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof nicht in Betracht kommt vergleiche VfSlg. 17.873 aus 2006, mwN). Ebenso
wenig waren der Stadtgemeinde Zwettl-Niederdsterreich Kosten flr den nicht abverlangten Schriftsatz zuzusprechen
vergleiche VfSlg. 15.300 aus 1998, mwN).
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