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Leitsatz

Aufhebung der eine bessere Grundstiicksausnutzung erméglichenden, teilweisen Anderung eines Bebauungsplanes
wegen Widerspruchs zum 06 RaumOG und wegen VerstoRR gegen den Gleichheitssatz; kein Erfordernis der auf die
Errichtung eines Seniorenwohnheimes abzielenden Bebauungsplananderung durch das Gemeinwohl; keine
Berucksichtigung nachbarschaftlicher Interessen; keine sachliche Rechtfertigung der Zulassung einer vom sonstigen
Bebauungsplan abweichenden intensiveren baulichen Nutzung im Interesse des Bauwerbers

Spruch

Der Bebauungsplan Nr. 1.1 "Aigen-Aschet" Anderung Nr. 3, beschlossen vom Gemeinderat der Gemeinde Thalheim bei
Wels am 22. September 1988, genehmigt von der Oberdsterreichischen Landesregierung mit Bescheid vom 27.
Dezember 1988, kundgemacht durch Anschlag an der Amtstafel von 2. Janner 1989 bis 17. Janner 1989, wird als
gesetzwidrig aufgehoben, soweit er das Grundstlick Nr. 3/15 und die Bauflache .98, EZ 496, KG Aschet, betrifft.

Die Oberosterreichische Landesregierung ist zur unverziglichen Kundmachung dieses Ausspruchs im
Landesgesetzblatt verpflichtet.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1.1. Beim Verwaltungsgerichtshof sind zwei (Nachbar-)Beschwerden gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen
Landesregierung vom 4. Dezember 1992, Z BauR-010858/1-1992 St6/Vi, zu den Zahlen 93/05/0015 und 93/05/0010
anhangig, mit dem der mitbeteiligten Partei die Baubewilligung fur die Errichtung eines Seniorenheimes fur den
gemeinsamen Bauplatz 3/15 und .98, KG Aschet, erteilt wurde.

1.2. Im Zuge der Beratung Uber diese Beschwerden entstanden beim Verwaltungsgerichtshof Bedenken gegen die
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RechtmiRigkeit des "Bebauungsplanes Nr. 1.1 'Aigen-Aschet’, Anderung Nr. 3, beschlossen vom Gemeinderat der
Gemeinde Thalheim bei Wels am 22. September 1988, genehmigt von der Oberdsterreichischen Landesregierung mit
Bescheid vom 27. Dezember 1988, soweit er das Grundstick Nr. 3/15 und die Bauflache .98, EZ. 496, KG Aschet,"
betrifft (im folgenden: Bebauungsplananderung).

1.2.1. Der Verwaltungsgerichtshof begriindet vorerst die Prdjudizialitdt der Bebauungsplananderung fur seine
Entscheidung Uber die eingangs geschilderten Beschwerden.

1.2.2. Auf Grund einer eingehenden Analyse und Darstellung der Umstdande, die der Bebauungsplananderung
zugrundeliegen, bezweifelt der Verwaltungsgerichtshof, dal3 fir die Bebauungsplananderung die Voraussetzungen
gemiR §23 Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz, LGBI. 18/1972, (OO ROG 1972), vorliegen. Die
Bebauungsplananderung kénne sich weder auf §23 Abs1 OO ROG 1972 stiitzen noch kénne davon die Rede sein, daR
durch diese Anderung keine Interessen Dritter gemaR §23 Abs2 OO ROG 1972 verletzt wurden. Dies ergebe "sich
schon allein auf der Grundlage der Ausfihrungen in der Sitzung des Gemeinderates vom 22. September 1988, daf den
Einwendungen der benachbarten Grundstiickseigentimer lediglich weitgehend entsprochen worden sei". Dieser
Auffassung des Gemeinderates konne darlber hinaus vom Verwaltungsgerichtshof nicht gefolgt werden, "da die
vorliegende Anderung die Rechte Dritter gravierend berihrt, indem auf diesem Grundstiick nunmehr eine
Gebaudehdhe von 15,5 m vorgesehen wurde, wahrend auf den umliegenden bebauten Grundstlicken - wie bisher
auch auf diesem Grundstick - dagegen nur eine Gebaudehdhe bis 6 m zuldssig ist".

1.2.3. Der Verwaltungsgerichtshof halt die Bebauungsplananderung aber auch fir gleichheitswidrig, da dem
"Grundstuckseigentimer gegenuber anderen in Form einer Plananderung eine bessere Grundsticksnutzung
eingeraumt" wurde. Der Umstand, "dal3 die Festlegung der zulassigen Gebaudehohe auch fur das Grundstiick Nr. 117,
KG Aschet, derart gedndert wurde, auf dem sich offensichtlich im Widerspruch zum davor geltenden Bebauungsplan
bereits ein Gebaude in Hohe von 14,50 m befand, (kbnne) an diesen Uberlegungen nichts andern".

1.3. Der Verwaltungsgerichtshof beantragt daher die Aufhebung des Bebauungsplanes "Nr. 1.1 'Aigen-Aschet’,
Anderung Nr. 3, beschlossen vom Gemeinderat der Gemeinde Thalheim bei Wels am 22. September 1988, genehmigt
von der Obergsterreichischen Landesregierung mit Bescheid vom 27. Dezember 1988, soweit er das Grundstick Nr.
3/15 und die Bauflache .98, EZ 496, KG Aschet," betrifft.

2. Die Oberésterreichische Landesregierung hat eine AuRerung erstattet, in der sie die Gesetzmé&Rigkeit der
angefochtenen Bebauungsplandnderung verteidigt.

2.1. Sie ist der Meinung, es kdnne "hinsichtlich der geplanten Errichtung von Seniorenwohnungen nicht schlechthin in
Abrede gestellt werden", "dal3 die Gemeinde bei ihrer Planungsentscheidung Erfordernisse des Gemeinwohls im Auge
gehabt hat". Insbesondere gehe aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 22. September 1988 hervor, daf
"von mehreren Rednern das Interesse der Gemeinde an der Schaffung von neuen Wohnungen hervorgehoben wurde

n

Soweit die Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes dahin gehen, dalR die Voraussetzungen fiir eine
Bebauungsplandnderung gemaR 8§23 Abs2 OO0 ROG 1972 nicht vorliegen, bemerkt die Oberésterreichische
Landesregierung, "daR zumindest die im Hinblick auf die Gebdudehdhe und Gebdudeabstandsbestimmungen
getroffenen Festlegung der Bebauungsplandnderung eine auch nach den einschlagigen Bestimmungen" der
Oberdsterreichischen Bauordnung, LGBI. 35/1976 idF LGBI. 82/1983, (832 00 BauO 1976), mégliche Bebauung zul&Rt.

Wenn sich aber schon aus der Bauordnung die Zulassigkeit einer bestimmten Baufihrung ergibt, kdnne schon daraus
geschlossen werden, daRR durch eine derartige Baufiihrung im Regelfall weder ¢ffentliche Interessen noch Interessen
Dritter verletzt werden.

2.2. Den Gleichheitsbedenken tritt die Oberdsterreichische Landesregierung mit dem Argument entgegen, "dalR die
Mehrzahl der benachbarten Gebdude in Uberwiegend geschlossener Verbauung, d.h. direkt an der Grundgrenze
errichtet sind". Der Gemeinderat habe sich bei der Bebauungsplandnderung auch von einem "stadtebaulichen
Argument" fiihren lassen, daR nadmlich "fiir die Anderung vor allem die Situation als Stadtrandgemeinde und die Lage
des Grundstiickes am Ortseingang in unmittelbarer Stadtnahe ... fir eine Verdichtung der Bebauung in zentralen Lagen
im Sinne einer nach dem Raumordnungsgrundsatz gemaR §2 Abs9 Z. 1 (00 ROG 1972) gebotenen wirtschaftlichen
Nutzung der Baulandflachen" sprechen.



II. 1. GemdaB der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes darf ein Antrag des
Verwaltungsgerichtshofes im Sinne des Art139 B-VG nur dann wegen mangelnder Prajudizialitat zurlckgewiesen
werden, wenn es offenkundig unrichtig (denkunmdglich) ist, daR die - angefochtene - generelle Norm eine
Voraussetzung der Entscheidung des antragstellenden Gerichtes im Anlaf3fall bildet (zB VfSlg. 9811/1983, 10296/1984,
11565/1987, 12189/1989). Der Verfassungsgerichtshof hat keinen Grund, an den Ausfihrungen des

Verwaltungsgerichtshofes zur Prajudizialitat der zur Aufhebung beantragten Bebauungsplandanderung zu zweifeln.
Da auch die sonstigen ProzelRvoraussetzungen vorliegen, ist der Antrag des Verwaltungsgerichtshofes zulassig.
2. Erist auch in der Sache berechtigt:

2.1. Der Bebauungsplandnderung liegen - im Zuge des Verfahrens zur Plandnderung mehrfach abgednderte -
"Antrége" des Eigentimers der Grundstiicke Nr. 3/15 und .98, KG Aschet, bzw. des Bauwerbers zugrunde, den
rechtskréftigen Teilbebauungsplan fir diese Grundstiicke abzuédndern. Grundlage fiir die beantragte Anderung war ein
Bebauungsvorschlag, mit dem abweichend vom urspriinglichen Bebauungsplan 1.1 "Aigen-Aschet" (Anderung Nr. 1),
demzufolge auf dem Grundsttick 3/15 zwei Einfamilienhduser in offener Bauweise mit maximaler Traufenhdhe von 6
m und einer Dachneigung von 20 % und 35 % vorgesehen gewesen war, eine Anderung des Bebauungsplanes
dergestalt vorgeschlagen wurde, dafl in Sonderbauweise das geplante Bauwerk im Norden direkt an die
Widmungsgrenze stol3en sollte, die Traufenhdhe um mehr als die Halfte erhéht und anstelle der Ublichen Dachneigung

von ca. 30 % ein Maximalwert von 60 % ermdglicht werden sollte. 3 bzw. 4 Vollgeschosse waren vorgesehen.

Auf Grund der Einwande des Ortsplaners sowie des Amtes der Oberdsterreichischen Landesregierung gegen diesen
Anderungsentwurf, in denen auf "die bei diesem Projekt erreichte", "bis dato im Ortsteil Aschet" nicht erreichte
"Dichte" der geplanten Bebauung (so der Ortsplaner) und (vom Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung)
darauf hingewiesen wurde, dalR "durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ... fiir eine Parzelle wesentliche
Ausnahmen von den geltenden bebauungsplanmaRigen Festlegungen" ohne "zwingendes Erfordernis" und ohne
"Einordnung in eine Gesamtplanung" festgelegt werden sollte, wurde vom Grundeigentimer eine geringfligig vom
vorhergehenden Vorschlag abweichende Bebauungsplananderung begehrt. Diesem neuen Vorschlag (des
Grundeigentimers) zufolge sollte durch die Bebauungsplananderung auf dem Grundsttick 3/15, KG Aschet, ein
Bauwerk mit drei Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachraum zugelassen werden und die Abstande zu
samtlichen Nachbargrundgrenzen mindestens ein Drittel der Gebdaudehohe betragen. Mehrere der mit Schriftsatz der
Gemeinde Thalheim vom 9. Juli 1987 von der beabsichtigten Bebauungsplananderung benachrichtigten Eigentimer
benachbarter Grundsticke (darunter auch die nunmehrigen Beschwerdefuhrer in den beim Verwaltungsgerichtshof
anhangigen AnlaRbeschwerdeverfahren) erhoben Einwendungen gegen das vorgesehene groRe Bauvolumen, die
geringen Abstdnde, die UnverhaltnismaRigkeit des geplanten Objektes im Vergleich zu den sonst im Gebiet des
betreffenden Bebauungsplanes befindlichen Objekte und gegen die geringe Anzahl von Abstellplatzen. Daraufhin
wurde die maximale Firsthohe im gedanderten Bebauungsplan vom Ortsplaner mit 15,5 m bestimmt, als optische
"Angleichung" an das Nachbargrundstiick eine Baumbepflanzung als "gestalterische MaRnahme" sowie eine Parkbucht
und Tiefgarage unter dem Hochbautrakt festgesetzt. Im geanderten Bebauungsplan ist entsprechend dem
urspriinglichen Anderungswunsch eine Verbauung in Sonderbauweise mit 3 Geschossen und einem DachgeschoR
sowie ein Mansardendach vorgesehen.

Im Vorlagebericht der Gemeinde Thalheim bei Wels vom 17. November 1988 zur Bebauungsplananderung, gerichtet
an das Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung, heil3t es sodann:

"Eine neuerliche Verstandigung der Nachbarn konnte unterbleiben, weil deren Einwendungen weitgehend
beriicksichtigt wurden und sie von den vorgenommenen Anderungen nicht nachteilig betroffen sind."

Im vom Gemeinderat nach kontroverser Diskussion mehrheitlich ibernommenen Vorschlag des Ausschusses flr Bau-
und Planungsangelegenheiten am 22. September 1988 lautet die ausdruckliche "Begrindung" der beschlossenen
Bebauungsplananderung:

"Diese Bebauungsplananderung dient zu einer besseren Grundstiicksnutzung, zur Errichtung eines Buro- und
Wohngebadudes am Ortsbeginn der Gemeinde."

2.2. 823 des fiir die GesetzméRigkeit der Bebauungsplandnderung maRgeblichen 00 ROG 1972 lautet:

"§23
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Anderung der Flachenwidmungspléne und der Bebauungspldne

(1) Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane sind bei Anderung der maRgeblichen Rechtslage oder wenn es das

Gemeinwohl erfordert zu andern.

(2) Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane kénnen geandert werden, wenn 6ffentliche Interessen, die nach den
Bestimmungen dieses Gesetzes bei der Aufstellung von solchen Planen zu bericksichtigen sind, und Interessen Dritter

nicht verletzt werden.

(3) Fur das Verfahren gelten die Bestimmungen des 821 Abs1 und 4 bis 10 sinngemal3. Im Sinne des 821 Abs1 ist jedoch
benachbarten Gemeinden und Koérperschaften 6ffentlichen Rechtes Gelegenheit zur Stellungnahme nur zu geben,
wenn deren Interessen durch die beabsichtigten Plandnderungen berihrt werden. Eine Planauflage (821 Abs4) ist
nicht erforderlich, wenn die von der beabsichtigten Plananderung Betroffenen vor der BeschluRRfassung angehort

werden.

(4) Auf Nutzungen, die der bisherigen Widmung entsprechen, ist bei Anderung der Flachenwidmungspléne und der
Bebauungsplane tunlichst Rucksicht zu nehmen."

2.3. Zu Recht schlieBt der Verwaltungsgerichtshof aus, dal die vorliegende Bebauungsplandnderung gemaR 823 Abs1
00 ROG 1972 auf eine "Anderung der maRgeblichen Rechtslage oder" darauf gestiitzt werden kann, dal "es das
Gemeinwohl erfordert". Wenn die Oberdsterreichische Landesregierung in ihrer AuRerung darauf hinweist, "daR die
Gemeinde bei ihrer Planungsentscheidung Erfordernisse des Gemeinwohls im Auge gehabt hat", weil in der
Gemeinderatsdebatte in einzelnen Wortmeldungen "das Interesse der Gemeinde an der Schaffung von neuen
Wohnungen" bekundet wurde, so ist sie damit in Anbetracht der konkreten, auf ein bestimmtes Bauprojekt
zugeschnittenen Bebauungsplandnderung nicht im Recht. Denn die mit dem Vorschlag des Ausschusses fur Bau- und
Planungsangelegenheiten vom Gemeinderat Ubernommene Begrundung der Bebauungsplananderung zielt auf eine
"bessere Grundstticksnutzung", also eine intensivere bauliche Nutzbarkeit des Grundstticks durch dessen Eigentlimer.
Es wird in keiner Weise dargetan, dal3 in der Gemeinde Thalheim bei Wels ein besonderes, im 6ffentlichen Interesse
gelegenes Bedurfnis nach kommerziell betriebenen Seniorenwohnungen besteht, deren Errichtung das konkrete
Bauprojekt, auf das die Bebauungsplananderung zugeschnitten ist, zu dienen bestimmt ist.

Daruber hinaus muB, wie auch aus der standigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofes zur Zuldssigkeit von
Plananderungen (vgl. etwa deren allgemeine Darstellung bei Jann/Oberndorfer, Die Normenkontrolle des
Verfassungsgerichtshofes im Bereich der Raumplanung, 1995, 111 ff; speziell zum 0O ROG 1972 s. VfSlg. 11029/1986,
12171/1989) hervorgeht, 823 Abs1 00 ROG 1972 so verstanden werden, dalR das Gemeinwohl die Plananderung nur
"erfordert", wenn auf Grund einer Interessenabwégung die fur die Anderung des Bebauungsplanes sprechenden, im
offentlichen Interesse gelegenen Grinde das Interesse am Bestand des friiheren Bebauungsplanes, aus dem nicht nur
der Grundeigentimer, sondern auch dessen Nachbarn fur sich Rechte ableiten kénnen, tGberwiegt. Davon kann aber
im vorliegenden Fall keine Rede sein.

DaR die gesetzliche Voraussetzung des 8§23 Abs2 00 ROG 1972, wonach durch die Bebauungsplanidnderung
"Interessen Dritter nicht verletzt werden" dirfen, hier aber ebenfalls nicht vorliegt, wird schon aus den Einwendungen
der Nachbarn, deren Interessen gerade durch §23 Abs2 OO ROG 1972 als beriicksichtigungswiirdig anerkannt werden,
im Verfahren zur Bebauungsplandanderung deutlich. Die von der Gemeinde Thalheim in ihrem Vorlagebericht an das
Amt der Oberosterreichischen Landesregierung mitgeteilte Auffassung, dal nach den - eher als geringflgig zu
bezeichnenden - optischen Anderungen am Bebauungsplanidnderungsentwurf die "Einwendungen (der Nachbarn)
weitgehend beriicksichtigt wurden und sie von den vorgenommenen Anderungen nicht nachteilig betroffen sind", ist,
wie die Sachverhaltsdarstellung, I11.2.1., gezeigt hat, falsch.

Der Hinweis der Oberésterreichischen Landesregierung auf 8§32 OO BauO 1976 vermag schon deshalb die
Bebauungsplananderung nicht zu rechtfertigen, weil die dort gesetzlich geregelten Bestimmungen Uber "Lage und
Hohe der Gebaude" gemaR dem Abs1 dieser Gesetzesvorschrift nur unter der Voraussetzung gelten, daf sich "aus ...
dem Bebauungsplan nichts anderes ergibt". Wenn ein Bebauungsplan zum Nachteil nachbarschaftlicher Interessen
gedndert wird, 14Rt sich diese Anderung nicht mit dem Hinweis rechtfertigen, daR die Nachbarn ohne Bebauungsplan
auch mit der beabsichtigten Verbauung rechnen muf3ten.
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Die vom Verwaltungsgerichtshof angefochtene Bebauungsplananderung der Gemeinde Thalheim bei Wels ist sohin
schon mangels der gesetzlichen Voraussetzungen nach §23 Abs1 oder Abs2 OO ROG 1972 gesetzwidrig.

2.4. Die Bebauungsplananderung verstof3t aber auch gegen den Gleichheitssatz: Wie der Verfassungsgerichtshof in
VfSlg. 12171/1989 zum 00 ROG 1972 feststellte, ist eine Bebauungsplananderung, die lediglich deshalb vorgenommen
wird, um fUr ein, auf einem Grundsttick im Widerspruch zum geltenden Bebauungsplan errichtetes Bauwerk eine
gehérige Rechtsgrundlage zu schaffen, gleichheitswidrig. Es widerspricht dem Gleichheitssatz, wenn die Anderung
eines Bebauungsplanes nicht durch sachliche Erwagungen begrindet, sondern ausschlieBlich dazu bestimmt ist,
entgegen der Aufgabe des Bebauungsplanes, Bauvorhaben in die durch &ffentliche Riicksichten gebotenen Bahnen zu
lenken, durch Anpassung des Bebauungsplanes den Baufiihrer zu begtinstigen. Der Grundgedanke, der in diesem
Erkenntnis fur die nachtragliche, nach Errichtung eines Bauwerkes beschlossene Bebauungsplananderung ausgefuhrt
wurde, trifft in gleicher Weise auf eine Bebauungsplananderung zu, die zwar vor Baufiihrung beschlossen, aber eben
auch ausschlieBlich dazu erlassen wird, einen bestimmten Bauwerber im Vergleich zu den Eigentimern von
Nachbargrundsticken im Hinblick auf die dafur geltenden baurechtlichen Grundlagen zu begulnstigen. Wenn ein
Bebauungsplan die Bebauung in die durch die 6ffentlichen Ricksichten gebotenen Bahnen zu lenken hat, ist es
sachlich nicht gerechtfertigt, auf einem der vom Bebauungsplan erfa3ten Grundstiicke lediglich im Interesse des
Bauwerbers eine vom sonstigen Bebauungsplan abweichende bauliche Nutzung zuzulassen.

Zweifellos wird durch die angefochtene Bebauungsplananderung, wie in deren Begriindung ausgefuhrt, "eine bessere
Grundsticksnutzung" ermdoglicht. Im Gegensatz zu den Nachbargrundstiicken, fir die durch den Bebauungsplan
lediglich eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen ist, wurde auf dem Grundsttick 3/15 und .98, KG Aschet, eine den
individuellen Bauinteressen des Bauwerbers dienende, erheblich massivere Bebauung hinsichtlich der Héhe und
raumlichen Gestaltung des Bauwerks gestattet.

Wenn dagegen die Oberdsterreichische Landesregierung versucht, "stadtebauliche Argumente" vorzutragen, - weil die
Lage des Grundstickes am Ortseingang eine Verdichtung der Bebauung zuldB3t -, ist ihr zu erwidern, dal} dieses
Argument, soll es eine sachliche Rechtfertigung der Bebauungsplandnderung bedeuten, nicht nur fir das genannte
Grundstuck, sondern im Prinzip fur einen wesentlich groBeren Teil des Gemeindegebietes gelten mufite.

Die Bebauungsplananderung verletzt sohin mangels einer sachlichen Rechtfertigung auch den Gleichheitssatz. Aus
den angefihrten Grinden war die Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde Thalheim vom 22. September 1988
in dem vom Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Umfang als gesetzwidrig aufzuheben.

3. Die Verpflichtung zur Kundmachung der Aufhebung stitzt sich auf Art139 Abs5 B-VG.

4. Dies konnte gemaR 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung
beschlossen werden.
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