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Leitsatz

Keine Gesetzwidrigkeit eines Flachenwidmungsplanes hinsichtlich der Festlegung eines AufschlieBungsgebietes ohne

Festsetzung einer zeitlichen Reihenfolge der AufschlieBung bzw ohne Festsetzung der Bedingungen fiir eine Freigabe

der Bebauung gemal dem N6 ROG 1968; kein Widerspruch der Freigabeverordnung zu Bestimmungen der N6 BauO;
keine Gleichheitswidrigkeit einer Bestimmung der N6 BauO fur Baulandbereiche ohne Bebauungsplan im Hinblick auf
den Rechtsanspruch der Anrainer auf Einhaltung dieser Vorschrift

Spruch

Die beschwerdefuhrenden Parteien 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 daher abgewiesen und dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung dartber abgetreten, ob
die beschwerdefuhrenden Parteien durch den angefochtenen Bescheid in einem sonstigen Recht verletzt worden sind.

Begriundung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung wurde die Vorstellung der nunmehrigen
Beschwerdefihrer als Nachbarn im Baubewilligungsverfahren gegen den Bescheid des Gemeinderates der Gemeinde
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Eichgraben vom 1. Oktober 1991, Z BS 80/90, mit dem dem Bauwerber die baubehérdliche Bewilligung fir den Neubau
einer Wohnhausanlage auf dem Grundsttick Nr. 400/1, EZ 520, KG Eichgraben, erteilt wurde, abgewiesen.

In der auf Art144 B-VG gestitzten Beschwerde rigen die beschwerdefiihrenden Parteien die Verletzung im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz sowie die Verletzung in
Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm, namlich des gesetzwidrigen
Flachenwidmungsplanes.

a. Mit Verordnung vom 25. Juni 1971 habe der Gemeinderat der Gemeinde Eichgraben fur das gegenstandliche
Grundstick Nr. 400/1, KG Eichgraben, die Widmung "Bauland-Wohngebiet-AufschlieBungszone A 16" festgelegt, ohne
jedoch die Bedingungen fir die Freigabe in der Verordnung festzulegen, wie es der 813 Abs6 Niederdsterreichisches
Raumordnungsgesetz 1968 (NO ROG 1968) verlange. Diese Bestimmung entspreche dem 8§16 Abs5
Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1976 (NO ROG 1976). Eine Verordnung, die Gebiete zu
AufschlieBungszonen erklart, aber weder eine zeitliche Reihenfolge fur die Grundabteilung und Bebauung, noch
Bedingungen fiir die Freigabe festsetzt, widerspreche daher der Bestimmung des §16 Abs5 NO ROG 1976 (und somit
auch der gleichlautenden Bestimmung des §13 Abs6 NO ROG 1968). Zudem widerspreche eine solche Verordnung, die
es "der Willkir des Gemeinderates (UberlaRt), ob bzw. wann eine so gewidmete Flache freigegeben wird" dem
Legalitatsprinzip (, weil ihr der gesetzlich gebotene Mindestinhalt fehle,) sowie dem Gleichheitsgrundsatz.

Die Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juli 1990, mit der gemaR §3 Abs3
Nieder6sterreichische Bauordnung 1976 (NO BauO 1976) die im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Bauland-
AufschlieBungszonen A 16, A 17 und A 22 zur Grundabteilung und Bebauung freigegeben wurden, beruhe somit auf
der gesetzwidrigen Verordnung vom 25. Juni 1971. Der Gemeinderat sei "rechtsirrtimlich davon ausgegangen, dal3
eine Festlegung einer AufschlieBungszone ohne zeitliche Reihenfolge der AufschlieBung und ohne
Freigabebedingungen durch eine Freigabe saniert werden koénnte". Gebiete wuirden aber deshalb zu
AufschlieBungsgebieten gewidmet, weil die notwendigen Voraussetzungen fur die Widmung "Bauland-Wohngebiet"
(noch) nicht vorliegen. Schon aus diesem Grund habe im Jahr 1971 der Gemeinderat nicht die Widmung "Bauland-
Wohngebiet" fur das Grundstick Nr. 400/1, KG Eichgraben, vorsehen kdnnen. Die Widmung "Bauland-Wohngebiet-
AufschlieBungszone" sei daher als eine "rechtliche Einheit" aufzufassen. Auf Grund der nicht rechtswirksamen
Widmung im Jahr 1971 sei im Sinne der Generalklausel des§819 NO ROG 1976 das als "AufschlieRungszone"
bezeichnete Gebiet mangels einer anderen Widmung als "Grinland" gewidmet worden. Die "Freigabe" durch die
Verordnung vom 25. Juli 1990 stelle demnach eine Anderung des Flachenwidmungsplanes dar, wozu es aber eines
Verfahrens nach §22 Abs3 in Verbindung mit 821 NO ROG 1976 bedurft hétte.

b. Die Beschwerdefuhrer erblicken weiters eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf
Gleichheit darin, dal3 die Vorstellungsbehoérde - ihrer Meinung nach - falschlicherweise davon ausgegangen ist, daf}
"die Bestimmung des 8120 Abs3 NO BauO 1976 kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht begriindet" und die
Beschwerdefiihrer mangels Vorhandenseins eines entsprechenden Bebauungsplanes "subjektiv- &ffentliche
Einwendungen betreffend die Ausnultzbarkeit eines Bauplatzes, der Bebauungsweise sowie der Lage des
Bauvorhabens bzw. Beschaffenheit des Bauplatzes" nicht geltend machen kdnnten. Dies sei insofern gleichheitswidrig,
"da Nachbarn in niederdsterreichischen Gemeinden, bei denen ein Bebauungsplan erlassen wurde, ihre
diesbeziiglichen Rechte ohne weiteres geltend machen kdnnen".

2. Die Niederosterreichische Landesregierung legte die Verordnungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.

a. Darin stellt sie zunachst auBer Streit, daf? "die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Eichgraben vom
25. Juni 1971 .. keine Freigabebedingungen enthalt". Insoweit der vereinfachte Flachenwidmungsplan der
Marktgemeinde Eichgraben also AufschlieBungszonen ohne Freigabebedingungen festlegte, habe er §13 Abs6 (des
damals in Geltung gestandenen) NO ROG 1968 widersprochen. Dieser Mangel sei jedoch spater durch die auf 83 Abs3
NO BauO 1976 gestiitzte Verordnung des Gemeinderates vom 25. Juli 1990 bewirkte "Freigabe unter anderem der
AufschlieBungszone 16 behoben" worden.

b. Zum Vorwurf der Verletzung des Gleichheitssatzes fuhrt die belangte Behdrde aus, daR "sehr wohl (die) mdgliche
Beeintrdchtigung (der subjektiv-6ffentlichen Nachbarrechte) im Sinne des §118 Abs9 NO BauO 1976 - vor allem auch
hinsichtlich der Bebauungsweise, Bebauungshdhe und Bebauungsdichte - geprift wurde und danach eine Verletzung
von Anrainerrechten auszuschlieBen war".
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3. Der Gemeinderat der Gemeinde Eichgraben teilte unter Vorlage der Verordnungsakten dem Verfassungsgerichtshof
mit, daf3 er sich den Ausfihrungen der Niederdsterreichischen Landesregierung anschlief3t.

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:

a. Die Beschwerdefuhrer bekampfen den Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 26. Juli 1993, mit
dem ihre Vorstellung gegen einen Bescheid abgewiesen wurde, mit dem die Baubewilligung fir die Errichtung einer
Wohnhausanlage auf dem Grundstlick Nr. 400/1, KG Eichgraben, im Instanzenzug gewahrt wurde. Der angefochtene
Bescheid stutzt sich ua. auf den (vereinfachten) Flachenwidmungsplan der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juni 1971,
demzufolge das genannte Grundstiuck mit den Planzeichen "BW" und "A 16" versehen, somit entsprechend der
Legende zum Flachenwidmungsplan als Bauland-Wohngebiet gewidmet und gleichzeitig als AufschlieBungszone
bezeichnet war. Da diese Legende in Zusammenhang mit der Kennzeichnung der AufschlieBungszonen weiters besagt:
"Die Zahlen bedeuten keine zeitliche Reihenfolge der AufschlieRung.", darf auch der Zahl 16 keine derartige Bedeutung
beigemessen werden. Der angefochtene Bescheid stutzt sich weiters auf die Verordnung des Gemeinderates der
Gemeinde Eichgraben vom 25. Juli 1990, deren 81 zufolge ua. die Bauland-AufschlieBungszone 16 gemal3 83 Abs3 der
NO BauO 1976 zur Grundabteilung und Bebauung freigegeben wurde.

Die Beschwerdeflhrer halten beide Verordnungen fur gesetzwidrig, weil im Flachenwidmungsplan vom 25. Juni 1971
weder eine zeitliche Reihenfolge noch Bedingungen fur die Freigabe festgesetzt sind und demgemal3 auch die
Freigabeverordnung vom 25. Juli 1990 von keinen entsprechenden, vom Flachenwidmungsplan festzulegenden

Voraussetzungen fur die Freigabe ausgehen konnte.
b. Der Verfassungsgerichtshof vermag die Rechtsmeinung der Beschwerdefihrer nicht zu teilen.

82 72 der Niederosterreichischen Bauordnung, LGBIl. 166/1969, der zum Zeitpunkt der Festlegung der
AufschlieBungszone anzuwenden war, sah vor, dal8 als AufschlieBungszonen "Gebiete im Bauland (gelten), welche
unter Bedachtnahme auf die Bevdlkerungsdichte, die gesellschaftlich lebensbedingten Erfordernisse, die
voraussichtliche Entwicklung der nachsten funf bis zehn Jahre, die Bebauungsdichte und die Bebauungsweise zur
zeitlich verschiedenen Bebauung freigegeben werden".

Dementsprechend ist dem "Erlduterungsbericht zum Entwurf des Flachenwidmungsplanes fur die Gemeinde
Eichgraben" auf Seite 7 zu entnehmen:

"Das Planungsziel der Gemeinde kann daher nur sein, die ihr auferlegte Rolle als Wohngemeinde mdglichst gut zu
meistern. Die Voraussetzungen dazu sind sehr ungunstig. Den enormen Anforderungen, welche vor allem eine
Verbesserung der ErschlieBung des Baulandes stellt, steht gegentber, dal3 die Gemeinde fur Investitionen derzeit
jahrlich nur rund eine Million Schilling zur Verfiigung hat. ...

Die Planungspolitik der Gemeinde muf3 daher in erster Linie darauf hinarbeiten, dal die verfigbaren Mittel so rationell
wie moglich eingesetzt werden kénnen. Deshalb mul3 die Verdichtung der Bebauung in den bestehenden Baugebieten
den unbedingten Vorrang vor der Schaffung neuer Baugebiete haben, unter Umstanden sogar dann, wenn durch
besondere Abmachungen gesichert ware, dald aus einer neuen Parzellierung der Gemeinde keine weiteren Kosten
erwachsen. Die Fullung der bestehenden Baugebiete wird namlich umso schwerer, je starker das Bauland vermehrt

wird. ...

Aus diesen Uberlegungen werden im Flachenwidmungsplan (iber das schon parzellierte Gebiet hinaus nur dort
Bauflachen gewidmet, wo eine gute Wohnlage besteht und das schon bebaute Gebiet vorteilhaft erganzt wird. Diese
rund 36 ha sind jedoch durchwegs nur als AufschlieBungszone gewidmet. ..."

Die beim Erlal3 des Flachenwidmungsplanes vom 25. Juni 1971 erfolgte Erklarung zur AufschlieBungszone stutzte sich
auf 813 Abs6 NO ROG 1968, demzufolge innerhalb des Baulandes AufschlieRungszonen ausgewiesen werden kénnen.
Anders als die Beschwerdefiihrer meinen, sind AufschlieBungszonen im Sinne des Raumplanungsrechts Bestandteil
des Baulandes und nicht des Griinlandes, mag ihre Bebaubarkeit auch noch zeitlich aufgeschoben sein (vgl. dazu auch
VfSlg.12755/1991 zu den ahnlichen Regelungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977 Uber
"AufschlieBungsgebiete"). Grundgedanke der einem Baulandausweis beigefligten Beschrankung als
AufschlieRungszone war (auf Grund der seinerzeitigen Rechtslage) und ist (weiterhin auf Grund §16 Abs5 NO ROG
1976), daR dieses Bauland erst zu einem spateren Zeitpunkt - nach gehdriger Aufschliefung und bei entsprechendem
Bedarf - durch Verordnung (vgl. 83 Abs2 NO Bauordnung, LGBI. 166/1969, sowie jetzt§3 Abs3 NO BauO 1976) zur
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Bebauung freigegeben wird. Dazu ist der Verordnungsgeber bei Vorliegen der Voraussetzungen sogar verpflichtet (vgl.
VfSlg. 12755/1991, S. 800). Zusatzlich durfte gemall dem zum Zeitpunkt der Erlassung des vereinfachten
Flachenwidmungsplanes geltenden §13 Abs6 NO ROG 1968 und kann geméaR §16 Abs5 erster Satz NO ROG 1976 das
Bauland auch in verschiedene AufschlieBungszonen unterteilt werden, "wenn eine bestimmte zeitliche Reihenfolge der
AufschlieBung vorgesehen ist".

Diese gesetzliche Erméachtigung schlieft, - anders als die Beschwerdeflhrer, aber auch die belangte Behérde in ihrer
Gegenschrift meinen -, angesichts ihres lediglich fakultativen Charakters (" .. kann in verschiedene
AufschlieBungszonen unterteilt werden, ...") nicht aus, dal AufschlieBungszonen im Bauland auch ohne zeitliche
Reihenfolge festgelegt werden, wie dies fur die AufschlieBungszonen der Gemeinde Eichgraben der Fall ist. Die
Freigabe mittels Verordnung nach 83 Abs3 NO BauO 1976 ist mangels einer ausdriicklichen zeitlichen Festlegung dann
zu erteilen, wenn die Voraussetzungen, di. eben die erforderliche AufschlieBung durch Schaffung der notwendigen
Infrastruktur und ein entsprechender Baulandbedarf, vorliegen.

§16 Abs5 zweiter Satz NO ROG 1976 geht freilich ebenso wie
§3 Abs3 NO BauO 1976 davon aus, daR die Voraussetzungen flr
die Freigabe einer AufschlieBungszone im ortlichen
Raumordnungsprogramm bzw. im Flachenwidmungsplan, der einen
Teil davon bildet (813 Abs3 NO ROG 1976), festzulegen sind.

An einer derartigen, formell (als Teil des 6rtlichen Raumordnungsprogramms bzw. des Flachenwidmungsplans) in
Verordnungsform beschlossenen Festlegung der Voraussetzungen fur die Freigabe des kraft Flachenwidmungsplan als
AufschlieBungszone bezeichneten Baulandes fehlt es im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juni
1971. Im Gegensatz zu den spéter erlassenen, bereits zitierten Rechtsnormen des §16 Abs5 NO ROG 1976 und des§3
Abs3 NO BauO 1976 verlangte aber der zum Zeitpunkt der Erlassung des Flachenwidmungsplanes der Gemeinde
Eichgraben geltende 813 Abs6é NO ROG 1968 keine derartigen, im értlichen Raumordnungsprogramm oder im
Flachenwidmungsplan selbst aufgenommenen Voraussetzungen fur die Freigabe der Bebauung in
AufschlieBungszonen. Diese Voraussetzungen ergeben sich vielmehr aus den Motiven des Verordnungsgebers fur die
Bezeichnung von AufschlieBungszonen und sind daher dem oben zitierten Erlduterungsbericht zum Entwurf des
Flachenwidmungsplanes fur die Gemeinde Eichgraben in allgemeiner Form zu entnehmen.

Da gemaR830 Abs3 NO ROG 1976 "die nach den bisherigen Bestimmungen aufgestellten 6rtlichen
Raumordnungsprogramme und die vereinfachten Flachenwidmungsplédne ... als 6rtliche Raumordnungsprogramme
und vereinfachte Flachenwidmungspldane nach diesem Gesetz" weiter gelten, schadet der Mangel einer ausdrticklichen
Festlegung der Voraussetzungen fur die Freigabe der AufschlieBungszonen im insofern unverandert weitergeltenden
vereinfachten Flachenwidmungsplan der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juni 1971 nicht. 83 Abs3 NO BauO 1976,
demzufolge der Zeitpunkt des Beginnes der Bebaubarkeit von Grundsticken in allfélligen Aufschlielungszonen an sich
"nach Eintritt der im o&rtlichen Raumordnungsprogramm festgelegten Voraussetzungen vom Gemeinderat durch
Verordnung" zu bestimmen ist, muR eben derart ausgelegt werden, daR bei - rechtlich zul4ssigem (813 Abs6 NO ROG
1968) - Fehlen einer ausdrucklichen Festlegung der Freigabevoraussetzungen in der die AufschlieBungszone
verfigenden Verordnung diese Voraussetzungen der Begrindung zu entnehmen sind, die seinerzeit fir die Widmung
als Bauland-AufschlieBungszone mafigeblich war. Eine derartige Interpretation der Rechtsvorschriften verstof3t weder
gegen das Legalitatsprinzip (Art18 Abs2 B-VG) noch gegen das dem Gleichheitssatz innewohnende Sachlichkeitsgebot
(wie die Beschwerdeflhrer aber behaupten), weil auch darnach die Festlegung der AufschlieBungszone ebenso wie
deren Freigabe von sachlichen Uberlegungen und Motiven bestimmt sein missen und auch sind.

c. Bei der Beratung der Freigabeverordnung in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juli
1990 ebenso wie in der anschlieBenden Stellungnahme des Blrgermeisters der Gemeinde Eichgraben gegenitber dem
Amt der Niederosterreichischen Landesregierung wurde sowohl auf die fur eine AufschlieBungszone lange Zeit von -
damals - 19 Jahren verwiesen, die es erforderlich machte, dal3 "Flachen als das genutzt werden kénnen, als was sie
gewidmet sind", als auch auf den mittlerweile "hohen finanziellen Aufwand (1,2 Mill. Schilling)" fiir die AufschlieBung.

Sowohl mit Riucksicht auf den Zeitablauf seit der Festlegung als Bauland (AufschlieBungszone) als auch im Hinblick auf
die Uberlegungen, die vom Gemeinderat der Gemeinde Eichgraben vor der Erlassung der (Freigabe-)Verordnung vom
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25. Juli 1990 (jedenfalls mehrheitlich) angestellt wurden, hegt der Verfassungsgerichtshof keinen Zweifel, dal3 die
Freigabeverordnung §3 Abs3 der NO BauO 1976 entspricht und die Voraussetzungen fiir die Bebauung des
Grundstlcks Nr. 400/1, EZ 520, KG Eichgraben, vorlagen, sodal3 der Gemeinderat im Sinne der in VfSIg. 12755/1991
vertretenen Rechtsmeinung des Verfassungsgerichtshofes sogar verpflichtet war, die Freigabe der AufschlieRungszone
A 16 zu beschlieRen.

Die Bedenken der Beschwerdeflhrer gegen die - ihrer Meinung nach - gesetzwidrigen Verordnungen des
Gemeinderates der Gemeinde Eichgraben vom 25. Juni 1971 und vom 25. Juli 1990 bestehen sohin nicht zu Recht.

d. Die Beschwerdefihrer sind auch mit der von ihnen behaupteten Verletzung im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Gleichheitsrecht durch Anwendung des ihrer Meinung nach dem Gleichheitssatz widerstreitenden
§120 Abs3 NO BauO 1976 nicht im Recht. Sie ibersehen, daR es nicht unsachlich ist, wenn der Gesetzgeber mit
Baulandbereichen rechnet, fur die noch kein Bebauungsplan erlassen wurde. Wird ferner bei fehlendem
Bebauungsplan fir die Zulassigkeit einer Baubewilligung vom Gesetzgeber darauf abgestellt, dal das zu bewilligende
Gebaude in keinem auffallenden Widerspruch zur bestehenden Bebauung steht, so widerstreitet diese Regelung nicht
dem Gleichheitssatz, zumal die Nachbarn gemaR der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs (vgl. VwGH 13.10.1992,
792/05/0064) einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung dieser Vorschrift haben. Ob die Vorstellungsbehdrde den
Umfang der subjektiv-6ffentlichen Rechte der Anrainer im Sinne des §118 Abs9 NO BauO 1976 aber richtig beurteilte,
hat nicht der Verfassungsgerichtshof gemal Art144 Abs1 B-VG zu entscheiden, sondern bildet eine einfachgesetzliche
Frage, Uber die gegebenenfalls der Verwaltungsgerichtshof befindet.

e. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin ebensowenig stattgefunden wie
die Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, daR die Beschwerdefiihrer in von ihnen nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurden.

Il.Die Beschwerde war daher abzuweisen und gemal Art144 Abs3 B-VG antragsgemall dem Verwaltungsgerichtshof
abzutreten.

IV. Diese Entscheidung konnte gemafl 8§19 Abs1 erster Satz VerfGG 1953 ohne mindliche Verhandlung in
nichtoffentlicher Sitzung getroffen werden.
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