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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde der Gemeinde Steinhaus bei Wels, vertreten durch Braunegg Hoffmann & Partner, Rechtsanwalte in
1013 Wien, Gonzagagasse 9, gegen den Bescheid der Obergsterreichischen Landesregierung vom 16. Juni 2004,
ZI. BauR-P-378033/10-2004-Mo, betreffend Versagung der aufsichtsbehordlichen Genehmigung eines
Flachenwidmungsplanes, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Gemeinderat der beschwerdefiihrenden Gemeinde hat am 2. Juni 1998 den Grundsatzbeschluss fur die Erstellung
des ortlichen Entwicklungskonzeptes mit Flachenwidmungsplan gefasst. Aus dem mit 18. Februar 2003 datierten
ortlichen Entwicklungskonzept ergibt sich unter anderem als geplante MaRnahme, eine Flache von 58.868 m2 von
Grinland in Wohngebiet umzuwidmen und ca. 145 Wohneinheiten mit Gemeinschaftsanlagen etc. (sogenannte "M.-
Siedlung") zu schaffen. Als Ziel wird in diesem Zusammenhang die Sicherung der bestehenden Infrastruktur der
Gemeinde (sinkende Schulerzahlen, weniger Geburten, etc.) und die Abdeckung der Nachfrage nach Wohnungen bzw.
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Eigenheimen genannt. Bei der Bestandsaufnahme ist festgehalten, dass die Mdglichkeit zum Anschluss an den
Ortskanal, an die zentrale Wasserversorgung, das hochrangige Stralennetz sowie das Versorgungsnetz der
06. Ferngas gewahrleistet und mit geringem Kostenaufsatz fir die Gemeinde "jederzeit moglich" sei. Die Kosten
wlrden sich mit den zu entrichtenden AufschlieBungs- bzw. Anschlussgeblihren decken. Die Abstdnde zu den
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben mit Schweinehaltung betrigen mehr als 250 m. Die an das
Siedlungsprojekt angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstlcke wirden durch Herrn M. gepachtet und den
Landwirten (Eigentimern) kostenlos zur weiteren Verwendung zur Verfligung gestellt. Derzeit gebe es bereits
72 Interessenten mit fixer Zusage fur den Erwerb eines Wohnobjektes in dieser Siedlung, weiters ca. 500 Interessenten
und mehr als 1.400 Zugriffe von Interessierten auf die Homepage des Projektanten.

Am 18. Februar 2003 hat der Gemeinderat der beschwerdefiihrenden Gemeinde laut einem im Akt befindlichen
Protokoll das Entwicklungskonzept und den Flachenwidmungsplan mit Stimmenmehrheit beschlossen.

Im weiteren Verfahren fuhrte die Bezirksbauernkammer mit Schreiben vom 27. Méarz 2003 aus, die Flache, die fur die
M.- Siedlung vorgesehen sei, liege im reinen Landwirtschaftsgebiet. Rundherum werde eine intensive starke
Veredelungswirtschaft betrieben, somit wirde die geschlossene Agrarzone "wesentlich gestort". Hingewiesen wurde
darauf, dass es nicht um den Abstand zu bestehenden Landwirtschaftsobjekten gehe, sondern um Emissionen und
Immissionen bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiinger, um das Problem der Larm- und Staubentwicklung, um die
Belastigung in der Bewirtschaftung und um die allgemeinen Kosten der Infrastruktur. Am Ortsrand gebe es genligend
Flachen, die sich fur eine Siedlung eigneten.

Eine negative Stellungnahme zu der geplanten Umwidmung gab auch die Nachbargemeinde Fischlham mit Schreiben
vom 8. April 2003 unter Hinweis auf unvorhersehbare negative Beispielswirkungen fir die Raumordnung und auf das
Unterlaufen der Sicherung einer existenz- und leistungsfahigen Land- und Forstwirtschaft sowie auf spatere Konflikte
bei den Nutzungen von Grinland und Bauland/Wohngebiet ab.

Die Abteilung Wasserwirtschaft des Amtes der Oberosterreichischen Landesregierung legte mit Schreiben vom
10. April 2003 u.a. dar, dass Angaben Uber die Anschlussméglichkeiten und den Anschlusszeitpunkt an die
Wasserversorgung bei den vorgesehenen Baulandwidmungen nicht vorhanden seien. Eine detaillierte Beurteilung sei
daher nicht méglich.

Die Agrar- und Forstrechtsabteilung der Landesbaudirektion bemerkte mit Schreiben vom 25. Méarz 2003 zur
gegenstandlichen Umwidmung, dass diese in einem véllig freien landwirtschaftlich gepragtem Gebiet stattfinden solle,
in welchem sich in einem Umkreis von 400 bis 500 ha praktisch keine nichtlandwirtschaftliche Siedlungsstelle befinde.
Die Siedlung wirde das gleichsam als landwirtschaftliches Vorranggebiet zu bezeichnende Areal "durchsetzen". Die
haufig sehr intensive Produktion auf Basis von Tierhaltung auf den umliegenden Landwirtschaftsflachen wirde zu
massiven Interessenskonflikten "zwischen landwirtschaftlicher Bewirtschaftung und Wohnsiedlung" fuhren.

In einer Stellungnahme des Landesbeauftragten fur Natur- und Landschaftsschutz der Naturschutzabteilung des
Amtes der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 7. April 2003 wurde ausgefuhrt, die gegenstandliche Flache sei
Teil einer anndahernd ebenen, weitgehend ausgerdumten agrarischen Intensivzone und grenze im Westen an einen
Waldbestand (Forst). An Baubestanden seien unmittelbar angrenzend lediglich zwei landwirtschaftliche Gehofte
vorhanden. Weiters gebe es im sldlichen und 6stlichen Umfeld in einer Distanz zwischen 100 m und 200 m zwei
weitere einzelstehende landwirtschaftliche Anwesen. Die geplante Anderung sei als Neubegriindung einer
"Satellitensiedlung" abseits jeglichen Bebauungsschwerpunktes zu interpretieren. Ungeachtet der vollig fehlenden
technischen und sozialen Infrastruktur sei eine derartige Entwicklung jedenfalls mit einer erheblichen
Zersiedelungswirkung (Landschaftsverbrauch) und einem Landschaftseingriff verbunden. Mit Beispielsfolgen an
nahezu jedem erdenklichen Standort sei zu rechnen.

Die Abteilung Raumordnung des Amtes der Oberosterreichischen Landesregierung fuhrte zur gegenstandlichen
Umwidmung mit Schreiben vom 14. April 2003 aus, die isoliert gelegene, siedlungsferne Baulandneuwidmung liege
inmitten einer regionalen Grinzone und stehe in keinem raumlich funktionalen Zusammenhang mit den
Gemeindehauptorten oder anderen bereits bestehenden Siedlungsansatzen.

Der Ortsplaner gab eine Stellungnahme vom 4. August 2003 dahingehend ab, dass die Siedlung eine eigene neue
Ortschaft bilden wirde und im Grinland zu liegen kame. Bestehende landwirtschaftliche Objekte (mit Viehhaltung)
seien in einer Entfernung von 270 bis 300 m Luftlinie angesiedelt. Somit ware keine Konfliktsituation fur die



Landwirtschaft durch das Siedlungsprojekt gegeben. Fur die Gewadhrleistung einer geordneten Bebauung sei die
Erlassung eines Bebauungsplanes vorgesehen. In diesem Bereich bzw. in unmittelbarer Nahe der geplanten Ortschaft
sei die erforderliche Infrastruktur (Kanal, Wasser, Erdgas) bereits vorhanden. Die AufschlieBung der
Umwidmungsflache wirde fur die Gemeinde keine erheblichen finanziellen Aufwendungen bedeuten.

Nach der Verhandlungsschrift Gber die Sitzung des Gemeinderates vom 5. August 2003 wurden der vorliegende
Flachenwidmungsplan sowie das ¢rtliche Entwicklungskonzept (offenbar neuerlich) mit Stimmenmehrheit genehmigt.

Mit Schreiben vom 3. Dezember 2003 teilte die belangte Behdrde der beschwerdefihrenden Gemeinde mit, dass
gegen sogenannte "Sternchenausweisungen" und gegen eine Baulandneuschaffung im Bereich S.-Wirt Bedenken
bestiinden, ebenso hinsichtlich der Baulandneuschaffung fir die M.-Siedlung. Letztere widerspreche 8 2 Abs. 1 Z 5
und 7 sowie § 21 Abs. 1 O6. Raumordnungsgesetz 1994 (ROG) und auch dem O6. Natur- und Landschaftsschutzgesetz.
Die Schaffung einer solchen "Satellitensiedlung" zwischen mehreren stattlichen landwirtschaftlichen Betrieben im
Umkreis von ca. 500 m bis 600 m stelle einen gravierenden einschrankenden Faktor flr diese Betriebe dar. Nach § 21
Abs. 1 ROG durften aulRerdem Gebiete, deren AufschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen fur kulturelle,
hygienische, Verkehrs-, Energie- und sonstige Versorgung sowie flr die Entsorgung erforderlich machen, nicht als
Bauland gewidmet werden. Dies treffe sicherlich auf Grund der isolierten Lage 2,5 bis 3 km vom Hauptort entfernt zu.
Mit der Umwidmung wadren erhebliche Zersiedelungswirkungen verbunden. Auch wirden sich unabsehbare
Beispielsfolgen ergeben. Nachdem im Ubrigen von der Gemeinde trotz telefonischer Aufforderung keine
Gemeinderatsprotokolle vorgelegt worden seien, aus denen entnommen werden kénne, wo Uberall Umwidmungen
durchgefihrt werden sollen bzw. dass sich der Gemeinderat mit den einzelnen Stellungnahmen befasst habe, kénne
auch nicht geprift werden, ob das Verfahren ordnungsgemald durchgefihrt worden sei. Mit Schreiben vom
3. Dezember 2003 teilte die belangte Behdrde der beschwerdefihrenden Gemeinde mit, dass gegen sogenannte
"Sternchenausweisungen" und gegen eine Baulandneuschaffung im Bereich S.-Wirt Bedenken bestinden, ebenso
hinsichtlich der Baulandneuschaffung fur die M.-Siedlung. Letztere widerspreche Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5,
und 7 sowie Paragraph 21, Absatz eins, O6. Raumordnungsgesetz 1994 (ROG) und auch dem O6. Natur- und
Landschaftsschutzgesetz. Die Schaffung einer solchen '"Satellitensiedlung" zwischen mehreren stattlichen
landwirtschaftlichen Betrieben im Umkreis von ca. 500 m bis 600 m stelle einen gravierenden einschrankenden Faktor
fir diese Betriebe dar. Nach Paragraph 21, Absatz eins, ROG durften auBerdem Gebiete, deren AufschlieBung
unwirtschaftliche Aufwendungen fir kulturelle, hygienische, Verkehrs-, Energie- und sonstige Versorgung sowie flr die
Entsorgung erforderlich machen, nicht als Bauland gewidmet werden. Dies treffe sicherlich auf Grund der isolierten
Lage 2,5 bis 3 km vom Hauptort entfernt zu. Mit der Umwidmung waren erhebliche Zersiedelungswirkungen
verbunden. Auch wiirden sich unabsehbare Beispielsfolgen ergeben. Nachdem im Ubrigen von der Gemeinde trotz
telefonischer Aufforderung keine Gemeinderatsprotokolle vorgelegt worden seien, aus denen entnommen werden
kénne, wo Uberall Umwidmungen durchgefiihrt werden sollen bzw. dass sich der Gemeinderat mit den einzelnen
Stellungnahmen befasst habe, kdnne auch nicht geprift werden, ob das Verfahren ordnungsgemaR durchgefihrt

worden sei.

Bei der Sitzung des Gemeinderates vom 25. Marz 2004 wurde eine Stellungnahme an die belangte Behdrde
dahingehend beschlossen, dass die Umwidmung S.-Wirt und die Ausweisung der "Sternchenbauten" nicht
aufrechterhalten, die Umwidmung betreffend die M.-Siedlung hingegen beibehalten werden soll. Hinsichtlich der M.-
Siedlung legte die beschwerdefiihrende Gemeinde im Wesentlichen dar, die gegenstandliche Plandnderung sichere
oder verbessere unstrittig nicht die rdumlichen Voraussetzungen fir eine existenz- und leistungsfahige Land- und
Forstwirtschaft im Sinne des § 2 Abs. 1 Z 5 ROG. Sie verhalte sich diesem Raumordnungsziel gegentber neutral. Eine
Verletzung dieses Zieles sei nur bei dessen struktureller und zielgerichteter Missachtung gegeben. Dies belege auch die
tatsachlich vorliegende Situation der Land- und Forstwirtschaft, da gegenwartig nicht selten bis zu 35 % der
Grundflache pro landwirtschaftlichem Betrieb brach lagen, weil diese Brachen zwecks Reduzierung der
landwirtschaftlichen Produktion gefoérdert wirden. Im vorliegenden Fall werde das umzuwidmende Grundstiick aber
gar nicht vom EigentUmer bewirtschaftet; es sei vielmehr verpachtet. Der Pachter selbst grenze mit seinen eigenen
Grundstlicken nicht an dieses Grundstick an. Er sei auch wirtschaftlich auf die Bewirtschaftung dieses Grundstickes
nicht angewiesen. Zur Zersiedelung im Sinne des § 2 Abs. 1 Z 7 ROG hielt die beschwerdefiihrende Gemeinde fest, auf
einem Areal von insgesamt rund 10 ha sollen 146 Hauser errichtet werden. Nach einem genauen Konzept sollen
VerbindungsstraBen gebaut, Spielplatze errichtet, ein Teich angelegt und Infrastruktur geschaffen werden. Es handle



sich nicht um die sporadische oder planlose Ansetzung von Hausern oder Hausergruppen, sondern um ein
gesteuertes Wachstum. Baullicken wirden nicht entstehen. AuBerdem wirde das Projekt eine solche Dimension
erreichen, dass von einem "Baulandsplitter" nicht gesprochen werden kdnne. Es handle sich um keine kleinrdumige,
punktuelle Umwidmung zur Errichtung eines Wohnhauses. Vielmehr seien 146 Hauser und somit 146 Haushalte
geplant. Im Ortsgebiet von Steinhaus bestiinden im Vergleich dazu 256 Haushalte. In den zur Gemeinde Steinhaus
gehorenden Ortschaften Oberschauersberg bestiinden 129, in Traunleiten 114, in Taxlberg 63, in Unterhart 51 und in
Oberhart lediglich 47 Haushalte. Die beabsichtigte Siedlung sei somit groRBer als alle anderen in der Gemeinde
Steinhaus vorhandenen Ortschaften. Weiters verwies die beschwerdefiihrende Gemeinde darauf, dass gegenwartig
Baulandreserven in der Grof3e von 25 bis 30 Bauparzellen bestlinden. Einige davon seien wegen der in der Nahe
vorbeifiihrenden "Welser Westspange" der A 8 nahezu unverwertbar. Bei einem jahrlichen Bedarf von etwa 10 bis
12 Bauparzellen sei somit die Erweiterung der Baulandwidmungen unumganglich. Keine der unmittelbar an das
Ortsgebiet anschlieBenden Grinflachen eigne sich aber zur Baulandwidmung. Westlich des Ortes verlaufe namlich ein
Bach. Die Eigentimer der &stlich angrenzenden Grundflachen wiirden nicht beabsichtigen, diese zu verkaufen. Man sei
daher gezwungen, neue, nicht an bereits bestehendes Bauland angrenzende Grundflachen als Bauland zu erschliel3en.
Die Tatsache, dass sich bereits 731 Personen fir die 146 geplanten Hauser "beworben" hatten, lasse erkennen, dass
nicht nur die bestehenden Bauplatzreserven den Bedarf nicht auch nur ansatzweise decken kdnnten, sondern dass
auch die geplante Siedlung bereits zu klein erscheine. AuBerdem wirde die Aufschlielung keine unwirtschaftlichen
Aufwendungen erfordern. Die Landesstra3e L 567 fihre unmittelbar am Grundstick vorbei. Strom sei unmittelbar am
Grundstlck vorhanden. Hinsichtlich des Wassers bestehe eine Zusicherung des E-Werkes Wels. Das Abwasser werde in
den "Abwasserverband" geleitet, der Anschluss sei ca. 700 m im Nordosten vom Grundstiick méglich, und die Kapazitat
wirde ausreichen. Ebenso sei in 700 m Entfernung "Gas vorhanden". Die Uberbriickung solcher Distanzen
Uberschreite nicht das Ubliche Ausmald und stelle keinesfalls eine unwirtschaftliche Aufwendung im Sinne des § 21
Abs. 1 ROG dar. Die Bestimmungen des 06. Natur- und Landschaftsschutzgesetzes wiirden im Ubrigen im Baufall
jedenfalls eingehalten werden. Nach ihrer gesamten Infrastruktur sei die Gemeinde schlieBlich auf eine hdhere
Einwohnerzahl als die gegenwartig gegebene angelegt. Zwar verflige die Volksschule noch tber vier Klassen, dies sei in
absehbarer Zeit aber nicht mehr aufrecht zu erhalten. Die Zahl der Kindergartengruppen werde von drei auf eine zu
reduzieren sein. Gleichermalen leide das Vereinswesen, beispielsweise stehe der Sportverein mangels Nachwuchses
vor dem "Auslaufen". Die gesamte gemeindliche Infrastruktur wirde durch die Ansiedlung jingerer Menschen besser
genutzt. Durch die Umwidmung solle vielen Personen ein neues Heim in einer angenehmen Struktur, in sozial
gerechten Lebensverhaltnissen und unter Einbringung in die Gemeindeinfrastruktur ermoglicht werden. Bei der
Sitzung des Gemeinderates vom 25. Marz 2004 wurde eine Stellungnahme an die belangte Behdrde dahingehend
beschlossen, dass die Umwidmung S.-Wirt und die Ausweisung der "Sternchenbauten" nicht aufrechterhalten, die
Umwidmung betreffend die M.-Siedlung hingegen beibehalten werden soll. Hinsichtlich der M.-Siedlung legte die
beschwerdefiihrende Gemeinde im Wesentlichen dar, die gegenstandliche Plandnderung sichere oder verbessere
unstrittig nicht die raumlichen Voraussetzungen fur eine existenz- und leistungsfahige Land- und Forstwirtschaft im
Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5, ROG. Sie verhalte sich diesem Raumordnungsziel gegentiber neutral. Eine
Verletzung dieses Zieles sei nur bei dessen struktureller und zielgerichteter Missachtung gegeben. Dies belege auch die
tatsachlich vorliegende Situation der Land- und Forstwirtschaft, da gegenwartig nicht selten bis zu 35 % der
Grundflache pro landwirtschaftlichem Betrieb brach lagen, weil diese Brachen zwecks Reduzierung der
landwirtschaftlichen Produktion geférdert wiirden. Im vorliegenden Fall werde das umzuwidmende Grundsttick aber
gar nicht vom EigentUmer bewirtschaftet; es sei vielmehr verpachtet. Der Pachter selbst grenze mit seinen eigenen
Grundsticken nicht an dieses Grundsttick an. Er sei auch wirtschaftlich auf die Bewirtschaftung dieses Grundsttickes
nicht angewiesen. Zur Zersiedelung im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 7, ROG hielt die beschwerdefiihrende
Gemeinde fest, auf einem Areal von insgesamt rund 10 ha sollen 146 Hauser errichtet werden. Nach einem genauen
Konzept sollen Verbindungsstralen gebaut, Spielpldtze errichtet, ein Teich angelegt und Infrastruktur geschaffen
werden. Es handle sich nicht um die sporadische oder planlose Ansetzung von Hausern oder Hausergruppen, sondern
um ein gesteuertes Wachstum. Baulticken wurden nicht entstehen. AuBerdem wirde das Projekt eine solche
Dimension erreichen, dass von einem "Baulandsplitter" nicht gesprochen werden kénne. Es handle sich um keine
kleinrdumige, punktuelle Umwidmung zur Errichtung eines Wohnhauses. Vielmehr seien 146 Hauser und somit
146 Haushalte geplant. Im Ortsgebiet von Steinhaus bestinden im Vergleich dazu 256 Haushalte. In den zur Gemeinde
Steinhaus gehdrenden Ortschaften Oberschauersberg bestiinden 129, in Traunleiten 114, in Taxlberg 63, in Unterhart



51 und in Oberhart lediglich 47 Haushalte. Die beabsichtigte Siedlung sei somit grofRer als alle anderen in der
Gemeinde Steinhaus vorhandenen Ortschaften. Weiters verwies die beschwerdefihrende Gemeinde darauf, dass
gegenwartig Baulandreserven in der Gré3e von 25 bis 30 Bauparzellen bestinden. Einige davon seien wegen der in der
Nahe vorbeifihrenden "Welser Westspange" der A 8 nahezu unverwertbar. Bei einem jahrlichen Bedarf von etwa 10
bis 12 Bauparzellen sei somit die Erweiterung der Baulandwidmungen unumganglich. Keine der unmittelbar an das
Ortsgebiet anschlieRenden Grunflachen eigne sich aber zur Baulandwidmung. Westlich des Ortes verlaufe ndmlich ein
Bach. Die Eigentimer der 6stlich angrenzenden Grundfldchen wirden nicht beabsichtigen, diese zu verkaufen. Man sei
daher gezwungen, neue, nicht an bereits bestehendes Bauland angrenzende Grundflachen als Bauland zu erschliel3en.
Die Tatsache, dass sich bereits 731 Personen fir die 146 geplanten Hauser "beworben" hatten, lasse erkennen, dass
nicht nur die bestehenden Bauplatzreserven den Bedarf nicht auch nur ansatzweise decken kdnnten, sondern dass
auch die geplante Siedlung bereits zu klein erscheine. AuBerdem wirde die AufschlieBung keine unwirtschaftlichen
Aufwendungen erfordern. Die Landesstra3e L 567 fihre unmittelbar am Grundstlck vorbei. Strom sei unmittelbar am
Grundstuck vorhanden. Hinsichtlich des Wassers bestehe eine Zusicherung des E-Werkes Wels. Das Abwasser werde in
den "Abwasserverband" geleitet, der Anschluss sei ca. 700 m im Nordosten vom Grundstiick méglich, und die Kapazitat
wirde ausreichen. Ebenso sei in 700 m Entfernung "Gas vorhanden". Die Uberbriickung solcher Distanzen
Uberschreite nicht das Ubliche AusmaR und stelle keinesfalls eine unwirtschaftliche Aufwendung im Sinne des
Paragraph 21, Absatz eins, ROG dar. Die Bestimmungen des O6. Natur- und Landschaftsschutzgesetzes wirden im
Ubrigen im Baufall jedenfalls eingehalten werden. Nach ihrer gesamten Infrastruktur sei die Gemeinde schlieRlich auf
eine hohere Einwohnerzahl als die gegenwartig gegebene angelegt. Zwar verflige die Volksschule noch Uber vier
Klassen, dies sei in absehbarer Zeit aber nicht mehr aufrecht zu erhalten. Die Zahl der Kindergartengruppen werde
von drei auf eine zu reduzieren sein. Gleichermal3en leide das Vereinswesen, beispielsweise stehe der Sportverein
mangels Nachwuchses vor dem "Auslaufen". Die gesamte gemeindliche Infrastruktur wirde durch die Ansiedlung
jingerer Menschen besser genitzt. Durch die Umwidmung solle vielen Personen ein neues Heim in einer angenehmen
Struktur, in sozial gerechten Lebensverhaltnissen und unter Einbringung in die Gemeindeinfrastruktur ermdoglicht
werden.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde dem Flachenwidmungsplan samt dem &rtlichen
Entwicklungskonzept gemaR & 36 iVm § 34 Abs. 2 Z 1 und 4 ROG die Genehmigung versagt. Begriindend wurde nach
Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften im Wesentlichen ausgefiihrt, die Gemeinde hatte
nach Aufforderung zwar Unterlagen nachgereicht, doch sei dem vorgelegten Verfahrensakt nach wie vor nicht zu
entnehmen, auf Grund welcher Ergebnisse einer Grundlagenforschung der Flachenwidmungsplan, insbesondere
betreffend die M.-Siedlung, geandert werden solle und auf Grund welcher Interessenabwagung der Gemeinderat zu
seiner Entscheidung gelangt sei. Eine Grundlagenforschung sei aber vor jeder Anderung des Flachenwidmungsplanes
unerlasslich. Der Verfahrensakt enthalte nur eine duBerst dirftige eigenstandige Grundlagenforschung der Gemeinde
zu einzelnen fachlich kontroversiellen Punkten und nicht einmal ansatzweise eine fachliche Auseinandersetzung des
Gemeinderates in Form einer echten Interessenabwagung hinsichtlich einzelner einander widerstreitender &ffentlicher
und privater Planungsinteressen und Planungsziele. Daran vermdége es auch nichts zu andern, dass die Gemeinde
versucht habe, eine fachliche und rechtliche Begriindung der Planungsentscheidung nachzureichen. Die
Stellungnahme des Gemeinderates vom 25. Marz 2004 gehe zwar zumindest inhaltlich auf die von der belangten
Behorde mitgeteilten Versagungsgrinde ein, die gezogenen Schlussfolgerungen seien aber nach wie vor auf keine
ausreichende Grundlagenforschung gestutzt. Die erforderliche Interessenabwdgung sei letztendlich nicht
nachvollziehbar. Im Ubrigen handle es sich bei einer derart groRen Baulandneuschaffung inmitten eines véllig freien,
landwirtschaftlich gepragten Gebietes, in dem sich keine nichtlandwirtschaftlichen Siedlungsansatze befanden,
zwangslaufig um einen gravierenden Eingriff in die Agrarstruktur im Sinne des &8 2 Abs. 1 Z 5 ROG. Die
Umwidmungsflache stelle ein landwirtschaftliches Vorranggebiet dar. Weiters durfte die Umgebung eine sehr intensive
Produktion auf Basis von Tierhaltung aufweisen, sodass massive Interessenkonflikte zwischen landwirtschaftlicher
Bewirtschaftung und Wohnsiedlung vorprogrammiert waren. Auch zu dieser Frage seien dem Gemeinderatsbeschluss
keinerlei Ergebnisse einer Grundlagenforschung zu Grunde gelegen. Ferner handle es sich um eine typische Schaffung
eines "Siedlungssplitters". Angesichts des vollig fehlenden Ansatzes fir eine Siedlungsentwicklung sei die
gegenstandliche Anderung als Neubegriindung einer "Satellitensiedlung" abseits jeglicher Bebauungsschwerpunkte zu
interpretieren. Ungeachtet des vélligen Fehlens technischer und sozialer Infrastruktur sei eine derartige Entwicklung
jedenfalls mit einer erheblichen Zersiedelungswirkung (Landschaftsverbrauch) und einem Landschaftseingriff



verbunden, der gravierend im Widerspruch zu § 2 Abs. 1 Z 7 ROG stehe. Weiters sei auch die Notwendigkeit der
Umwidmung in Frage zu stellen. Gemal3 § 18 Abs. 1 ROG sei der Planungszeitraum fur den Flachenwidmungsplan auf
fanf Jahre auszulegen. In Steinhaus bestlinden 256 Haushalte, geplant seien 146 Hauser. Wirde die beantragte
Umwidmung realisiert, wirde der Planungszeitraum bei weitem Uberschritten, da nicht angenommen werden kénne,
dass das Wachstum der Gemeinde innerhalb kurzester Zeit derartige AusmaRe annehme. Auch zur Frage der
AufschlieBbarkeit wiirden detaillierte und gesicherte Ergebnisse einer Grundlagenforschung fehlen. Gerade im Hinblick
auf das O06. Natur- und Landschaftsschutzgesetz ware es unumganglich gewesen, das bislang von einer Verbauung
groBraumig unberlhrte Areal und dessen Umgebung genauestens im Hinblick auf seine naturrdumlichen
Gegebenheiten zu untersuchen und allfallige (mit groBer Wahrscheinlichkeit auftretende) Beeintrachtigungen einer
genauen Interessenabwagung zu unterziehen. Nach der Aktenlage fehle eine derartige Grundlagenforschung
vollkommen. Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde dem Flachenwidmungsplan samt dem &rtlichen
Entwicklungskonzept gemald Paragraph 36, in Verbindung mit Paragraph 34, Absatz 2, Ziffer eins, und 4 ROG die
Genehmigung versagt. Begriindend wurde nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften
im Wesentlichen ausgefiihrt, die Gemeinde hatte nach Aufforderung zwar Unterlagen nachgereicht, doch sei dem
vorgelegten Verfahrensakt nach wie vor nicht zu entnehmen, auf Grund welcher Ergebnisse einer
Grundlagenforschung der Flachenwidmungsplan, insbesondere betreffend die M.-Siedlung, geandert werden solle und
auf Grund welcher Interessenabwagung der Gemeinderat zu seiner Entscheidung gelangt sei. Eine
Grundlagenforschung sei aber vor jeder Anderung des Flachenwidmungsplanes unerldsslich. Der Verfahrensakt
enthalte nur eine duBerst dirftige eigenstandige Grundlagenforschung der Gemeinde zu einzelnen fachlich
kontroversiellen Punkten und nicht einmal ansatzweise eine fachliche Auseinandersetzung des Gemeinderates in Form
einer echten Interessenabwagung hinsichtlich einzelner einander widerstreitender o6ffentlicher und privater
Planungsinteressen und Planungsziele. Daran vermoge es auch nichts zu andern, dass die Gemeinde versucht habe,
eine fachliche und rechtliche Begrindung der Planungsentscheidung nachzureichen. Die Stellungnahme des
Gemeinderates vom 25. Mdrz 2004 gehe zwar zumindest inhaltlich auf die von der belangten Behérde mitgeteilten
Versagungsgrinde ein, die gezogenen Schlussfolgerungen seien aber nach wie vor auf keine ausreichende
Grundlagenforschung gestltzt. Die erforderliche Interessenabwagung sei letztendlich nicht nachvollziehbar. Im
Ubrigen handle es sich bei einer derart groRen Baulandneuschaffung inmitten eines véllig freien, landwirtschaftlich
gepragten Gebietes, in dem sich keine nichtlandwirtschaftlichen Siedlungsansatze befanden, zwangslaufig um einen
gravierenden Eingriff in die Agrarstruktur im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5, ROG. Die Umwidmungsflache
stelle ein landwirtschaftliches Vorranggebiet dar. Weiters dirfte die Umgebung eine sehr intensive Produktion auf
Basis von Tierhaltung aufweisen, sodass massive Interessenkonflikte zwischen landwirtschaftlicher Bewirtschaftung
und Wohnsiedlung vorprogrammiert waren. Auch zu dieser Frage seien dem Gemeinderatsbeschluss keinerlei
Ergebnisse einer Grundlagenforschung zu Grunde gelegen. Ferner handle es sich um eine typische Schaffung eines
"Siedlungssplitters". Angesichts des vollig fehlenden Ansatzes fir eine Siedlungsentwicklung sei die gegenstandliche
Anderung als Neubegriindung einer "Satellitensiedlung" abseits jeglicher Bebauungsschwerpunkte zu interpretieren.
Ungeachtet des volligen Fehlens technischer und sozialer Infrastruktur sei eine derartige Entwicklung jedenfalls mit
einer erheblichen Zersiedelungswirkung (Landschaftsverbrauch) und einem Landschaftseingriff verbunden, der
gravierend im Widerspruch zu Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 7, ROG stehe. Weiters sei auch die Notwendigkeit der
Umwidmung in Frage zu stellen. Gemall Paragraph 18, Absatz eins, ROG sei der Planungszeitraum flr den
Flachenwidmungsplan auf funf Jahre auszulegen. In Steinhaus bestiinden 256 Haushalte, geplant seien 146 Hauser.
Wirde die beantragte Umwidmung realisiert, wirde der Planungszeitraum bei weitem Uberschritten, da nicht
angenommen werden konne, dass das Wachstum der Gemeinde innerhalb kirzester Zeit derartige Ausmalle
annehme. Auch zur Frage der AufschlieBbarkeit wirden detaillierte und gesicherte Ergebnisse einer
Grundlagenforschung fehlen. Gerade im Hinblick auf das OO6. Natur- und Landschaftsschutzgesetz ware es
unumganglich gewesen, das bislang von einer Verbauung grolRraumig unberlhrte Areal und dessen Umgebung
genauestens im Hinblick auf seine naturrdumlichen Gegebenheiten zu untersuchen und allfallige (mit groRRer
Wahrscheinlichkeit auftretende) Beeintrachtigungen einer genauen Interessenabwdgung zu unterziehen. Nach der
Aktenlage fehle eine derartige Grundlagenforschung vollkommen.

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
Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag, die



Beschwerde kostenpflichtig als unbegriindet abzuweisen. Die Beschwerdefuhrerin replizierte.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefuhrerin legt im Wesentlichen dar, die belangte Behorde hatte die Versagung der Genehmigung nicht
auf andere als jene Grunde stitzen durfen, die sie zuvor dem Gemeinderat mitgeteilt hatte. Eine fehlende
Grundlagenforschung habe die belangte Behdrde bei dieser Mitteilung nicht kritisiert. Ferner bestreitet die
Beschwerdefihrerin, dass ein Widerspruch zu § 2 Abs. 1 Z 5 und 7 ROG vorliege. Die belangte Behdrde habe sich
auBerdem nicht mit den Ausfuhrungen der beschwerdefihrenden Gemeinde im aufsichtsbehdrdlichen Verfahren
auseinandergesetzt. Einen Widerspruch zum 08. Natur- und Landschaftsschutzgesetz habe die belangte Behoérde
nicht begriindet, ein solcher Widerspruch liege auch nicht vor. Die Konzentration auf einen Standort vermeide
vielmehr eine Zersiedelung von Siedlungsrandern oder unkoordinierte Erweiterungen von Siedlungssplittern an
anderer Stelle des Gemeindegebietes. Die beabsichtigte Konzentration des neuen Baulandes bei gleichzeitigem
Verzicht auf andere Erweiterungen entspreche dem Prinzip der sparsamen Grundinanspruchnahme durch
Siedlungstatigkeit und damit dem Raumordnungsziel des § 2 Abs. 1 Z 6 ROG. Dem Erfordernis einer geordneten
Baulandausweisung als Voraussetzung fur eine kommunale Entwicklung und Sicherung der Bevdlkerungsentwicklung
werde somit entsprochen. Die Beschwerdeflihrerin legt im Wesentlichen dar, die belangte Behdrde hatte die
Versagung der Genehmigung nicht auf andere als jene Grinde stitzen dirfen, die sie zuvor dem Gemeinderat
mitgeteilt hatte. Eine fehlende Grundlagenforschung habe die belangte Behdrde bei dieser Mitteilung nicht kritisiert.
Ferner bestreitet die Beschwerdeflhrerin, dass ein Widerspruch zu Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5, und 7 ROG
vorliege. Die belangte Behorde habe sich aul3erdem nicht mit den Ausfiihrungen der beschwerdefliihrenden Gemeinde
im  aufsichtsbehordlichen  Verfahren auseinandergesetzt. Einen Widerspruch zum 06. Natur- und
Landschaftsschutzgesetz habe die belangte Behdrde nicht begriindet, ein solcher Widerspruch liege auch nicht vor.
Die Konzentration auf einen Standort vermeide vielmehr eine Zersiedelung von Siedlungsrandern oder unkoordinierte
Erweiterungen von Siedlungssplittern an anderer Stelle des Gemeindegebietes. Die beabsichtigte Konzentration des
neuen Baulandes bei gleichzeitigem Verzicht auf andere Erweiterungen entspreche dem Prinzip der sparsamen
Grundinanspruchnahme durch Siedlungstatigkeit und damit dem Raumordnungsziel des Paragraph 2, Absatz eins,
Ziffer 6, ROG. Dem Erfordernis einer geordneten Baulandausweisung als Voraussetzung fur eine kommunale
Entwicklung und Sicherung der Bevolkerungsentwicklung werde somit entsprochen.

§ 2 06. ROG 1994 in der bis 1. November 2005 geltenden Paragraph 2, O6. ROG 1994 in der bis 1. November 2005
geltenden

Fassung LGBI. Nr. 114/1993 hat folgenden Wortlaut:Fassung Landesgesetzblatt Nr. 114 aus 1993, hat folgenden
Wortlaut:

I|§ 2
Raumordnungsziele und -grundsatze
1. (1)Absatz eins,Die Raumordnung hat insbesondere folgende Ziele:

1. den Schutz der Umwelt vor schadlichen Einwirkungen sowie die Sicherung oder Wiederherstellung eines
ausgewogenen Naturhaushaltes;

2. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fiir sozial gerechte Lebensverhaltnisse und die
kulturelle Entfaltung;

3. die Sicherung oder Verbesserung einer Siedlungsstruktur, die mit der Bevdlkerungsdichte eines Gebietes und seiner
okologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht;

4. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft einschlie3lich
der Rohstoffsicherung sowie die Sicherung der Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit notwendigen
GuUtern und Dienstleistungen, insbesondere in Krisenzeiten;

5. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzung fiir eine existenz- und leistungsfahige Land- und
Forstwirtschaft, insbesondere die Verbesserung der Agrarstruktur;

6. die sparsame Grundinanspruchnahme bei Nutzungen jeder Art sowie die bestmdgliche Abstimmung der jeweiligen
Widmungen;



7. die Vermeidung von landschaftsschadlichen Eingriffen, insbesondere die Schaffung oder Erweiterung von
Baulandsplittern (Zersiedelung);

8. die Sicherung und Verbesserung einer funktionsfahigen Infrastruktur;
9. die Schaffung und Erhaltung von Freiflachen fur Erholung und Tourismus;

10. die Erhaltung und Gestaltung des Stadt- und Ortsbildes einschliel3lich der Ortsentwicklung sowie die Erhaltung des
typischen Orts- und Landschaftsbildes; unvermeidbare Eingriffe in die Landschaft sind durch entsprechende
landschaftspflegerische MaBnahmen bestmaoglich auszugleichen.

1. (2)Absatz 2,Die Ordnung des Gesamtraumes ist auf seine Teilrdume abzustimmen. Ordnende MaRnahmen in
Teilraumen haben sich der Ordnung des Gesamtraumes einzuftigen. Bei der Planung und Umsetzung von
ordnenden MalRnahmen in benachbarten Teilraumen ist zur Abstimmung solcher Malinahmen auf die Planungen
der angrenzenden Bundeslander und des benachbarten Auslandes mdéglichst Bedacht zu nehmen. Dem Schutz
und der Erhaltung der Umwelt ist der Vorrang einzurdumen.

2. (3)Absatz 3,Bei Planungen und Malinahmen innerhalb einzelner Sachbereiche (Fachplanungen) sind ihre
Auswirkungen auf andere Sachbereiche zu berucksichtigen, um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden.

3. (4)Absatz 4,Planungen und MalRnahmen der Gebietskérperschaften und anderer Planungstrager sind zur
Vermeidung von Fehlentwicklungen insbesondere im Bereich der Siedlungsentwicklung, der Standortplanung fur
die Wirtschaft, des Landschafts- und Umweltschutzes sowie des Verkehrs, durch den rechtzeitigen Austausch von

Informationen und Planungsgrundlagen aufeinander abzustimmen."

§ 21 Abs. 1 06. ROG 1994 in der bis 1. November 2005 Paragraph 21, Absatz eins, O6. ROG 1994 in der bis
1. November 2005

geltenden Fassung LGBI. Nr. 114/1993 lautetgeltenden Fassung Landesgesetzblatt Nr. 114 aus 1993, lautet:
"§ 21

Bauland

1. (1)Absatz eins,Als Bauland dirfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich auf Grund der naturlichen und der
infrastrukturellen Voraussetzungen fuir die Bebauung eignen. Sie missen dem Baulandbedarf der Gemeinde
entsprechen, den die Gemeinde flr einen Planungszeitraum von flnf Jahren erwartet. Flachen, die sich wegen
der naturlichen Gegebenheiten (wie Grundwasserstand, Hochwassergefahr, Steinschlag, Bodenbeschaffenheit,
Lawinengefahr) fir eine zweckmaBige Bebauung nicht eignen, durfen nicht als Bauland gewidmet werden. Das
gilt auch fur Gebiete, deren AufschlieRung unwirtschaftliche Aufwendungen fur die kulturelle, hygienische,

Verkehrs-, Energie- und sonstige Versorgung sowie fur die Entsorgung erforderlich machen wurde."

8 34 06. ROG 1994 in der bis 1. November 2005 geltenden Paragraph 34, 06. ROG 1994 in der bis 1. November 2005
geltenden

Fassung LGBI. Nr. 114/1993 lautet:Fassung Landesgesetzblatt Nr. 114 aus 1993, lautet:
"§ 34

Aufsichtsverfahren und Kundmachung

1. (1)Absatz eins,Beschlie3t der Gemeinderat einen Flachenwidmungsplan, so ist dieser mit dem dazugehdrigen Akt
und den Planungsunterlagen vor Kundmachung des Beschlusses der Landesregierung als Aufsichtsbehorde zur
Genehmigung vorzulegen. Ein Bebauungsplan ist der Landesregierung vor Kundmachung des Beschlusses nur
dann zur Genehmigung vorzulegen, wenn tberértliche Interessen im besonderen Mal3 berlhrt werden.
Uberdrtliche Interessen werden dann besonders beriihrt, wenn dies der Gemeinde von der Landesregierung
anlallich ihrer Stellungnahme gemal 8 33 Abs. 1 mitgeteilt wurde.BeschlieRRt der Gemeinderat einen
Flachenwidmungsplan, so ist dieser mit dem dazugehdrigen Akt und den Planungsunterlagen vor Kundmachung
des Beschlusses der Landesregierung als Aufsichtsbehérde zur Genehmigung vorzulegen. Ein Bebauungsplan ist
der Landesregierung vor Kundmachung des Beschlusses nur dann zur Genehmigung vorzulegen, wenn
Uberértliche Interessen im besonderen Mal beriihrt werden. Uberértliche Interessen werden dann besonders
berthrt, wenn dies der Gemeinde von der Landesregierung anlalilich ihrer Stellungnahme gemal3 Paragraph 33,



Absatz eins, mitgeteilt wurde.
2. (2)Absatz 2,Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn der Plan

1. Raumordnungszielen und -grundsatzen oder festgelegten Planungen angrenzender Gemeinden oder

2. einem Raumordnungsprogramm oder einer Verordnung gemal3 8 11 Abs. 6 oder 2. einem Raumordnungsprogramm
oder einer Verordnung gemaf Paragraph 11, Absatz 6, oder

1. 3.Ziffer 3
dem ortlichen Entwicklungskonzept oder
2. 4.Ziffer 4
sonstigen gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere den Verfahrensbestimmungen, widerspricht oder

5. die geordnete wirtschaftliche, soziale und kulturelle Entwicklung anderer Gemeinden oder des
Landes wesentlich beeintrachtigen wirde.

1. (3)Absatz 3,Vor Versagung der Genehmigung hat die Landesregierung der Gemeinde den Versagungsgrund
mitzuteilen und ihr Gelegenheit zu geben, hiezu binnen einer angemessenen, jedoch mindestens sechs Wochen
betragenden Frist Stellung zu nehmen.

2. (4)Absatz 4,Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn

1. der Gemeinde nicht innerhalb von vier Monaten nach Einlangen des genehmigungspflichtigen Planes und der
nétigen Unterlagen (Abs. 1) beim Amt der Landesregierung ein Versagungsgrund mitgeteilt wird oder 1. der Gemeinde
nicht innerhalb von vier Monaten nach Einlangen des genehmigungspflichtigen Planes und der nétigen Unterlagen
(Absatz eins,) beim Amt der Landesregierung ein Versagungsgrund mitgeteilt wird oder

2. der Gemeinde innerhalb von drei Monaten nach Einlangen ihrer Stellungnahme zu den mitgeteilten
Versagungsgrinden kein das Verfahren abschlieBender Bescheid zugestellt wird.

1. (5)Absatz 5,Innerhalb von zwei Wochen nach Einlangen des genehmigten Planes bei der Gemeinde oder nach
Fristablauf ist der Plan kundzumachen. Bei Versagung der Genehmigung hat eine Kundmachung des Planes zu
unterbleiben. Zwei Ausfertigungen des kundgemachten Planes sind dem Amt der Landesregierung vorzulegen."

§ 36 00. ROG 1994 in der bis 1. November 2005 geltenden Fassung LGBI. Nr. 114/1993 lautet: Paragraph 36,
06. ROG 1994 in der bis 1. November 2005 geltenden Fassung Landesgesetzblatt Nr. 114 aus 1993, lautet:

"8 36
Anderung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

1. (1)Absatz eins,Flachenwidmungspléane (einschlieBlich dem oértlichen Entwicklungskonzept) und Bebauungsplane

sind
1. 1.Ziffer eins
bei Anderung der maRgeblichen Rechtslage oder
2. 2.Ziffer 2
wenn es das Gemeinwohl erfordert,
zu andern.

2. (2)Absatz 2,Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane kénnen geandert werden, wenn

1. 6ffentliche Interessen, die nach diesem Landesgesetz bei der Erlassung von solchen Pldnen zu bertcksichtigen sind,

dafir sprechen oder
2. diese Anderung den Planungszielen der Gemeinde nicht widerspricht und
3. Interessen Dritter nicht verletzt werden.

1. (3)Absatz 3,Langen bei der Gemeinde Anregungen auf Anderung eines Flichenwidmungsplanes oder eines
Bebauungsplanes ein, so hat der Gemeinderat binnen sechs Monaten zu entscheiden, ob die Voraussetzungen zu
Anderungen gemaR Abs. 1 oder 2 gegeben sind. Liegen die Voraussetzungen vor, ist das Verfahren zur Anderung
des Planes einzuleiten.Langen bei der Gemeinde Anregungen auf Anderung eines Flachenwidmungsplanes oder
eines Bebauungsplanes ein, so hat der Gemeinderat binnen sechs Monaten zu entscheiden, ob die
Voraussetzungen zu Anderungen gemal Absatz eins, oder 2 gegeben sind. Liegen die Voraussetzungen vor, ist



das Verfahren zur Anderung des Planes einzuleiten.

2. (4)Absatz 4,Fur das Verfahren gelten die Bestimmungen des 8 33 und des § 34, jedoch ist benachbarten
Gemeinden und Korperschaften 6ffentlichen Rechtes nur dann Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, wenn
deren Interessen durch die beabsichtigten Plananderungen berthrt werden. Eine Planauflage ist nicht
erforderlich, wenn die von der beabsichtigten Plananderung Betroffenen vor der BeschluRfassung verstandigt
oder angehdort werden. Die Eigentimer jener Grundstlicke, an deren Flachenwidmung oder Bebaubarkeit sich
Anderungen ergeben, sind von der Planauflage nachweislich zu verstindigen.Fiir das Verfahren gelten die
Bestimmungen des Paragraph 33 und des Paragraph 34,, jedoch ist benachbarten Gemeinden und
Korperschaften offentlichen Rechtes nur dann Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, wenn deren Interessen
durch die beabsichtigten Plananderungen berlhrt werden. Eine Planauflage ist nicht erforderlich, wenn die von
der beabsichtigten Plandnderung Betroffenen vor der Beschluf3fassung verstandigt oder angehort werden. Die
Eigentiimer jener Grundstiicke, an deren Flachenwidmung oder Bebaubarkeit sich Anderungen ergeben, sind von
der Planauflage nachweislich zu verstandigen.

3. (5)Absatz 5,Auf Nutzungen, die der bisherigen Widmung entsprechen, ist bei Anderung der
Flachenwidmungsplane und der Bebauungsplane moglichst Riicksicht zu nehmen.

4. (6)Absatz 6,Die Anderung eines Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes ist durch den Gemeinderat
zu begriinden; bei der Anderung von Flachenwidmungsplédnen muR der Begriindung oder den
Planungsunterlagen Uberdies die erforderliche Grundlagenforschung und Interessenabwagung zu entnehmen

sein."

Wie sich aus § 36 Abs. 6 ROG ergibt, hat eine Grundlagenforschung und eine Interessenabwagung stattzufinden. Eine
formell vom Gemeinderat zusatzlich zur Plandnderung beschlossene Begrindung und Interessenabwagung sind
allerdings nicht erforderlich, sofern diese den Planungsunterlagen mit hinreichender Deutlichkeit zu entnehmen sind
(vgl. das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 18. Juni 2001, Slg. Nr. 16.199, und das hg. Erkenntnis vom
14. Dezember 2004, ZI. 2004/05/0062, sowie auch das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 14. Marz 2001,
Slg. Nr. 16.141). Wie sich aus Paragraph 36, Absatz 6, ROG ergibt, hat eine Grundlagenforschung und eine
Interessenabwagung stattzufinden. Eine formell vom Gemeinderat zusatzlich zur Plananderung beschlossene
Begrindung und Interessenabwagung sind allerdings nicht erforderlich, sofern diese den Planungsunterlagen mit
hinreichender Deutlichkeit zu entnehmen sind vergleiche , das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
18. Juni 2001, Slg. Nr. 16.199, und das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2004, ZI. 2004/05/0062, sowie auch das
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 14. Marz 2001, Slg. Nr. 16.141).

Nach dem Spruch des in Beschwerde gezogenen Bescheides wurde die aufsichtsbehdérdliche Genehmigung flr den in
der Gemeinderatssitzung vom 5. August 2004 (richtig: 2003) beschlossenen Flachenwidmungsplan samt ortlichem
Entwicklungskonzept beantragt. Im vorliegenden Fall hat der Gemeinderat dabei die im Rahmen des Verfahrens
abgegebenen negativen Stellungnahmen betreffend die M.-Siedlung nicht zum Anlass genommen, von dieser
Umwidmung Abstand zu nehmen oder sonst Anderungen durchzufithren (vgl. hingegen die Félle, die den zitierten
Erkenntnissen des Verfassungsgerichtshofes vom 18. Juni 2001 und des Verwaltungsgerichtshofes vom
14. Dezember 2004 zu Grunde gelegen sind). Dem im Akt befindlichen Protokoll Uber die Gemeinderatssitzung vom
5. August 2003 ist auch nicht zu entnehmen, dass eine Auseinandersetzung mit den Einwendungen gegen die
Umwidmung und eine Interessenabwagung auf der Basis einer entsprechenden Grundlagenforschung stattgefunden
hatte (vgl. das hg. Erkenntnis vom 19. September 2000, ZI. 98/05/0100). Es kann dahingestellt bleiben, welcher
Beschluss am 18. Februar 2003 vom Gemeinderat gefasst worden ist, weil das Protokoll Uber diese Sitzung zwar eine
ausfuhrliche Diskussion wiedergibt, einen Hinweis auf eine umfassende Grundlagenforschung und eine
Interessenabwagung aber ebenfalls nicht enthalt (vgl. das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
9. Dezember 1998, Slg. Nr. 15.361); die Einwendungen gegen die Umwidmung lagen im Ubrigen zum damaligen
Zeitpunkt nach der Aktenlage noch gar nicht vor. Nach dem Spruch des in Beschwerde gezogenen Bescheides wurde
die aufsichtsbehordliche Genehmigung fir den in der Gemeinderatssitzung vom 5. August 2004 (richtig: 2003)
beschlossenen Flachenwidmungsplan samt 6rtlichem Entwicklungskonzept beantragt. Im vorliegenden Fall hat der
Gemeinderat dabei die im Rahmen des Verfahrens abgegebenen negativen Stellungnahmen betreffend die M.-
Siedlung nicht zum Anlass genommen, von dieser Umwidmung Abstand zu nehmen oder sonst Anderungen
durchzufuhren vergleiche , hingegen die Falle, die den zitierten Erkenntnissen des Verfassungsgerichtshofes vom
18. Juni 2001 und des Verwaltungsgerichtshofes vom 14. Dezember 2004 zu Grunde gelegen sind). Dem im Akt
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befindlichen Protokoll Gber die Gemeinderatssitzung vom 5. August 2003 ist auch nicht zu entnehmen, dass eine
Auseinandersetzung mit den Einwendungen gegen die Umwidmung und eine Interessenabwagung auf der Basis einer
entsprechenden Grundlagenforschung stattgefunden hatte vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 19. September 2000,
Z|1.98/05/0100). Es kann dahingestellt bleiben, welcher Beschluss am 18. Februar 2003 vom Gemeinderat gefasst
worden ist, weil das Protokoll Gber diese Sitzung zwar eine ausfuhrliche Diskussion wiedergibt, einen Hinweis auf eine
umfassende Grundlagenforschung und eine Interessenabwagung aber ebenfalls nicht enthalt vergleiche , das
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 9. Dezember 1998, Slg. Nr. 15.361); die Einwendungen gegen die
Umwidmung lagen im Ubrigen zum damaligen Zeitpunkt nach der Aktenlage noch gar nicht vor.

Dass der Flachenwidmungsplan erst bei der Gemeinderatssitzung am 25. Marz 2004 beschlossen worden sei, wird
weder von der beschwerdefihrenden Gemeinde noch von der belangten Behérde angenommen. Auf die Frage,
weshalb und auf welcher Rechtsgrundlage der Gemeinderat bei dieser Sitzung relevante Anderungen des
Flachenwidmungsplanes hinsichtlich der "Sternchenbauten" und des Projektes S.-Wirt vorgenommen hat, braucht im
vorliegenden Zusammenhang nicht eingegangen zu werden. Hinsichtlich der M.- Siedlung enthalt die bei der
Gemeinderatssitzung vom 25. Marz 2004 beschlossene Stellungnahme an die belangte Behdrde zwar sachliche
Ausfiihrungen, die offenbar auf einer im Akt befindlichen "Beurteilung von Grundlagen und Stellungnahmen",
Siedlungskonzept P. (M.-Siedlung), des Planungsbiros DI K. vom Marz 2004 beruhen. Damit konnte aber dem Gebot
des § 36 Abs. 6 ROG nicht (mehr) entsprochen werden, wonach bei der Anderung von Flachenwidmungsplénen der
Begrindung oder den Planungsunterlagen die erforderliche Grundlagenforschung und Interessenabwagung zu
entnehmen sein muss. Es erUbrigt sich daher auch darauf einzugehen, ob in der Unterlage des Planungsbiros K.
ausreichend fundiert auf die in die Interessenabwagung einzubeziehenden Gesichtspunkte (insbesondere auch der
Landwirtschaft) eingegangen worden ist. Dass der Flachenwidmungsplan erst bei der Gemeinderatssitzung am
25. Méarz 2004 beschlossen worden sei, wird weder von der beschwerdefihrenden Gemeinde noch von der belangten
Behorde angenommen. Auf die Frage, weshalb und auf welcher Rechtsgrundlage der Gemeinderat bei dieser Sitzung
relevante Anderungen des Flachenwidmungsplanes hinsichtlich der "Sternchenbauten" und des Projektes S.-Wirt
vorgenommen hat, braucht im vorliegenden Zusammenhang nicht eingegangen zu werden. Hinsichtlich der M.-
Siedlung enthalt die bei der Gemeinderatssitzung vom 25. Marz 2004 beschlossene Stellungnahme an die belangte
Behorde zwar sachliche Ausfuhrungen, die offenbar auf einer im Akt befindlichen "Beurteilung von Grundlagen und
Stellungnahmen", Siedlungskonzept P. (M.-Siedlung), des Planungsbiros DI K. vom Marz 2004 beruhen. Damit konnte
aber dem Gebot des Paragraph 36, Absatz 6, ROG nicht (mehr) entsprochen werden, wonach bei der Anderung von
Flachenwidmungsplanen der Begrindung oder den Planungsunterlagen die erforderliche Grundlagenforschung und
Interessenabwagung zu entnehmen sein muss. Es erlbrigt sich daher auch darauf einzugehen, ob in der Unterlage des
Planungsbiros K. ausreichend fundiert auf die in die Interessenabwagung einzubeziehenden Gesichtspunkte
(insbesondere auch der Landwirtschaft) eingegangen worden ist.

Die belangte Behorde konnte daher zutreffend davon ausgehen, dass im vorliegenden Fall Verfahrensbestimmungen
im Sinne des 8§ 34 Abs. 2 Z 4 ROG verletzt worden sind. Die Beschwerdeflhrerin macht zwar geltend, dass die belangte
Behorde ihr vor Erlassung des angefochtenen Bescheides nicht vorgehalten habe, dass eine Grundlagenforschung und
eine Interessenabwagung fehlten. Sie bringt jedoch nicht vor, dass eine entsprechende Grundlagenforschung dem
Beschluss des Gemeinderates Uber den Flachenwidmungsplan vorangegangen ware und dass der Gemeinderat auf
deren Grundlage bei seiner Beschlussfassung Uber den Flachenwidmungsplan eine entsprechende
Interessenabwagung vorgenommen hatte. Sie zeigt daher die Relevanz des kritisierten Verfahrensmangels nicht auf.
DaruUber hinaus hat die belangte Behdrde in ihrem Schreiben vom 3. Dezember 2003 zwecks Prifung, ob das Verfahren
ordnungsgemald durchgefuihrt worden war, sehr wohl Unterlagen darlber verlangt, ob sich der Gemeinderat mit den
einzelnen Stellungnahmen befasst hat. Die belangte Behorde konnte daher zutreffend davon ausgehen, dass im
vorliegenden Fall Verfahrensbestimmungen im Sinne des Paragraph 34, Absatz 2, Ziffer 4, ROG verletzt worden sind.
Die BeschwerdefUhrerin macht zwar geltend, dass die belangte Behdrde ihr vor Erlassung des angefochtenen
Bescheides nicht vorgehalten habe, dass eine Grundlagenforschung und eine Interessenabwagung fehlten. Sie bringt
jedoch nicht vor, dass eine entsprechende Grundlagenforschung dem Beschluss des Gemeinderates Uber den
Flachenwidmungsplan vorangegangen ware und dass der Gemeinderat auf deren Grundlage bei seiner
Beschlussfassung Uber den Flachenwidmungsplan eine entsprechende Interessenabwagung vorgenommen hatte. Sie


https://www.jusline.at/entscheidung/54122

zeigt daher die Relevanz des kritisierten Verfahrensmangels nicht auf. Dartber hinaus hat die belangte Behdrde in
ihrem Schreiben vom 3. Dezember 2003 zwecks Prufung, ob das Verfahren ordnungsgemal? durchgefuhrt worden war,
sehr wohl Unterlagen daruber verlangt, ob sich der Gemeinderat mit den einzelnen Stellungnahmen befasst hat.

Die Beschwerde war daher schon deshalb gemal’ § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet abzuweisen. Die Beschwerde war
daher schon deshalb gemaR Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegrindet abzuweisen.

Fur das fortgesetzte Verfahren sei noch auf Folgendes hingewiesen:

Fehlen eine entsprechende Grundlagenforschung und Interessenabwagung, kann in einem Fall wie dem hier
gegebenen auch nicht angenommen werden, dass Raumordnungszielen und Raumordnungsgrundsatzen im Sinne des
8 34 Abs. 2 Z 1 ROG nicht widersprochen wird. Es ist namlich im vorliegenden Fall keinesfalls offenkundig, dass ein
solcher Widerspruch nicht vorliegt. Der Beschwerdeflhrerin ist in diesem Zusammenhang zwar einzurdumen, dass
kein kleinrdumiger "Siedlungssplitter" geplant ist, der jedenfalls eine Zersiedelung bewirken wurde (vgl. die
hg. Erkenntnisse vom 22. September 1992, ZI. 92/05/0093, vom 2. Februar 1993, ZI. 92/05/0265, vom 2. Februar 1993,
Z1.92/05/0266, vom 27. April 1999, ZI.99/05/0011, vom 3. Juli 2001, ZI.98/05/0184, vom 4. September 2001,
Z1.99/05/0016, und vom 9. Oktober 2001, ZI.99/05/0030). Es ist jedoch nicht von der Hand zu weisen, dass auch
groRraumige neue Siedlungen eine "Zersiedelung" bewirken kénnen (vgl. dazu auch das von der Beschwerdefuhrerin
zitierte hg. Erkenntnis vom 5. April 1974, ZI. 1014/73). Die Beschwerdeflhrerin spricht in diesem Zusammenhang in
ihrer Beschwerde die Raumordnungsziele des § 2 Abs. 1 Z 6 ROG an. Es erscheint nicht von vornherein
ausgeschlossen, dass eine groRraumige Siedlung in Verfolgung dieser Ziele (und auch etwa jener gemalR § 2 Abs. 1Z 2
und 3 ROG) geschaffen wird. Dann ware aber bei der Interessenabwagung, aufbauend auf einer ausreichender
Grundlagenforschung, jedenfalls darzulegen, weshalb kein landschaftsschadlicher Eingriff im Sinne des § 2 Abs. 1 Z 7
ROG vorliegt bzw. inwieweit die in diesem Zusammenhang bestehenden Raumordnungsziele (und auch etwa jene des
§ 2 Abs. 1 Z 5 ROG) Berucksichtigung gefunden haben. Fehlen eine entsprechende Grundlagenforschung und
Interessenabwagung, kann in einem Fall wie dem hier gegebenen auch nicht angenommen werden, dass
Raumordnungszielen und Raumordnungsgrundsatzen im Sinne des Paragraph 34, Absatz 2, Ziffer eins, ROG nicht
widersprochen wird. Es ist ndmlich im vorliegenden Fall keinesfalls offenkundig, dass ein solcher Widerspruch nicht
vorliegt. Der Beschwerdeflhrerin ist in diesem Zusammenhang zwar einzurdumen, dass kein kleinrdumiger
"Siedlungssplitter" geplant ist, der jedenfalls eine Zersiedelung bewirken wirde vergleiche , die hg. Erkenntnisse vom
22. September 1992, ZI. 92/05/0093, vom 2. Februar 1993, ZI.92/05/0265, vom 2. Februar 1993, ZI.92/05/0266, vom
27. April 1999, ZI.99/05/0011, vom 3. Juli 2001, ZI.98/05/0184, vom 4. September 2001, ZI.99/05/0016, und vom
9. Oktober 2001, ZI. 99/05/0030). Es ist jedoch nicht von der Hand zu weisen, dass auch groRraumige neue Siedlungen
eine "Zersiedelung" bewirken kdnnen vergleiche , dazu auch das von der BeschwerdefUhrerin zitierte hg. Erkenntnis
vom 5. April 1974, ZI. 1014/73). Die Beschwerdefiihrerin spricht in diesem Zusammenhang in ihrer Beschwerde die
Raumordnungsziele des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 6, ROG an. Es erscheint nicht von vornherein ausgeschlossen,
dass eine groRBraumige Siedlung in Verfolgung dieser Ziele (und auch etwa jener gemaR Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer
2 und 3 ROG) geschaffen wird. Dann ware aber bei der Interessenabwagung, aufbauend auf einer ausreichender
Grundlagenforschung, jedenfalls darzulegen, weshalb kein landschaftsschadlicher Eingriff im Sinne des Paragraph 2,
Absatz eins, Ziffer 7, ROG vorliegt bzw. inwieweit die in diesem Zusammenhang bestehenden Raumordnungsziele (und
auch etwa jene des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5, ROG) Berticksichtigung gefunden haben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VwWGH, http://www.vwgh.gv.at
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