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10/07 Verfassungs- und Verwaltungsgerichtsbarkeit
Norm

B-VG
Leitsatz

Auswertung in Arbeit
Spruch

I. 1. Der Flichenwidmungsteil Nr 5 Anderung Nr 5.25 Bruckhof-Reinberg, beschlossen vom Gemeinderat der
Marktgemeinde Thalheim bei Wels am 13. Juni 2019, kundgemacht durch Anschlag vom 28. Oktober bis 12. November
2019, genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17. Oktober 2019,

2. der Ortliche Entwicklungskonzeptteil Nr 2 Anderung Nr 2.06 Bruckhof-Reinberg, beschlossen vom Gemeinderat der
Marktgemeinde Thalheim bei Wels am 13. Juni 2019, kundgemacht durch Anschlag vom 28. Oktober bis 12. November
2019, genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17. Oktober 2019, und

3. der Bebauungsplan Nr 16 "Reinberg" Anderung Nr 09, beschlossen vom Gemeinderat der Marktgemeinde Thalheim
bei Wels am 13. Juni 2019, kundgemacht durch Anschlag vom 28. Oktober bis 12. November 2019, genehmigt mit
Bescheid der O6. Landesregierung vom 17. Oktober 2019,

werden, soweit sie sich auf die Grundstlicke Nr 84/1 und 84/3, KG Aschet, beziehen, als gesetzwidrig aufgehoben.

Il. Die Oberosterreichische Landesregierung ist zur unverziglichen Kundmachung dieses Ausspruches im
Landesgesetzblatt fur Oberdsterreich verpflichtet.

Ill. Der Antrag "a." (Hauptantrag zum Bebauungsplan) wird zurlickgewiesen.
Begriindung

Entscheidungsgrinde

|. Antrag

Mit dem vorliegenden, auf Art139 Abs1 Z1 B-VG gestltzten Antrag begehrt das Landesverwaltungsgericht
Oberosterreich

"a. die Zahl '0,5' der Nutzungsschablone in der planlichen Darstellung betreffend die Grundstiicke Nr 84/1 und 84/3,
KG Aschet, der Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Thalheim bei Wels, 'Bebauungsplan
Marktgemeinde Thalheim bei Wels, Bebauungsplan Nr 16 'Reinberg' Anderung Nr 09 (Bruckhof-Reinberg)', beschlossen


file:///

vom Gemeinderat der Marktgemeinde Thalheim bei Wels am 13.06.2019, GZ: 0313/2017, kundgemacht durch
Anschlag vom 28.10.2019 bis 12.11.2019, genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17.10.2019, [...]

in eventu

die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Thalheim bei Wels, 'Bebauungsplan Marktgemeinde Thalheim
bei Wels, Bebauungsplan Nr 16 'Reinberg' Anderung Nr 09 (Bruckhof-Reinberg)', beschlossen vom Gemeinderat der
Marktgemeinde Thalheim bei Wels am 13.06.2019, GZ: 0313/2017, kundgemacht durch Anschlag vom 28.10.2019 bis
12.11.2019, genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17.10.2019, soweit sie die Grundstlicke Nr 84/1
und 84/3, KG Aschet, betrifft, [...]

in eventu

die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Thalheim bei Wels, 'Bebauungsplan Marktgemeinde Thalheim
bei Wels, Bebauungsplan Nr 16 'Reinberg' Anderung Nr 09 (Bruckhof-Reinberg)', beschlossen vom Gemeinderat der
Marktgemeinde Thalheim bei Wels am 13.06.2019, GZ: 0313/2017, kundgemacht durch Anschlag vom 28.10.2019 bis
12.11.2019, genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17.10.2019, [...]

und

b. die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Thalheim bei Wels, 'Flachenwidmungsplan Marktgemeinde
Thalheim bei Wels, Teil A: Flachenwidmungsteil Nr 5 Anderung Nr 5.25 Bruckhof-Reinberg und Teil B: Ortliches
Entwicklungskonzept Nr 2 Anderung Nr 2.06 Bruckhof-Reinberg', beschlossen vom Gemeinderat der Marktgemeinde
Thalheim bei Wels am 13.06.2019, GZ: 0311/2017, kundgemacht durch Anschlag vom 28.10.2019 bis 12.11.2019,
genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17.10.2019, soweit sie die Grundstlicke Nr 84/1 und 84/3,
KG Aschet, betrifft, [...]

in eventu

die Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Thalheim bei Wels, 'Flachenwidmungsplan Marktgemeinde
Thalheim bei Wels, Teil A: Flachenwidmungsteil Nr 5 Anderung Nr 5.25 Bruckhof-Reinberg und Teil B: Ortliches
Entwicklungskonzept Nr 2 Anderung Nr 2.06 Bruckhof-Reinberg', beschlossen vom Gemeinderat der Marktgemeinde
Thalheim bei Wels am 13.06.2019, GZ: 0311/2017, kundgemacht durch Anschlag vom 28.10.2019 bis 12.11.2019,
genehmigt mit Bescheid der O6. Landesregierung vom 17.10.2019, als gesetzwidrig aufzuheben".

Il. Rechtslage

1. Die maRgeblichen Bestimmungen des O6. Raumordnungsgesetzes 1994 (06. ROG 1994), LGBI 114/1993 idF
LGBI 69/2015, wie sie zum Zeitpunkt der Erlassung des Fldachenwidmungs- und des Bebauungsplanes in Kraft waren,

lauteten bzw lauten auszugsweise:

"82

Raumordnungsziele und -grundsatze

(1) Die Raumordnung hat insbesondere folgende Ziele:

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

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

2a. die Vermeidung und Verminderung des Risikos von Naturgefahren fur bestehende und kanftige Siedlungsraume;

3. die Sicherung oder Verbesserung einer Siedlungsstruktur, die mit der Bevdlkerungsdichte eines Gebietes und seiner
okologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht, auch unter Bedachtnahme auf die infrastrukturellen
Rahmenbedingungen sowie die Starkung des landlichen Raumes durch die Sicherung entsprechender raumlicher
Entwicklungsméglichkeiten, insbesondere unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung;

4. die Sicherung oder Verbesserung der rdaumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft einschlie3lich
der Sicherung der naturlichen Ressourcen sowie die Sicherung der Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit
notwendigen Gutern und Dienstleistungen, insbesondere in Krisenzeiten;



5. die Sicherung oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzung fir 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 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 Orts- und Landschaftsbildes sowie eine umfassende Dorf- und Stadtentwicklung
unter besonderer Bertcksichtigung der Starkung der Stadt- und Ortskerne; unvermeidbare Eingriffe in die Landschaft
sind durch entsprechende landschaftspflegerische MalRnahmen bestmdglich auszugleichen.

(2) Die Ordnung des Gesamtraumes ist auf seine Teilrdume abzustimmen. Ordnende Malinahmen in Teilrdumen
haben sich der Ordnung des Gesamtraumes einzuftigen. Bei der Planung und Umsetzung von ordnenden Malinahmen
in benachbarten Teilrdumen ist zur Abstimmung solcher MaBnahmen auf die Planungen der angrenzenden
Bundeslander und des benachbarten Auslandes moglichst Bedacht zu nehmen. Dem Schutz und der Erhaltung der

Umwelt ist der Vorrang einzurdumen.

(3) Bei Planungen und MaRnahmen innerhalb einzelner Sachbereiche (Fachplanungen) sind ihre Auswirkungen auf
andere Sachbereiche zu berucksichtigen, um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden. In diesem Zusammenhang ist
weiters auch insbesondere darauf Bedacht zu nehmen, dass zwischen den unter den Anwendungsbereich der
Seveso llI-Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und Wohngebieten, &ffentlich genutzten Gebduden und Gebieten,
wasserwirtschaftlichen Planungs-, Schutz- und Schongebieten, Erholungsgebieten und - soweit mdoglich -
Hauptverkehrswegen andererseits ein angemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleibt; unter dem Gesichtspunkt
des Naturschutzes besonders wertvolle bzw besonders empfindliche Gebiete in der Nachbarschaft von unter den
Anwendungsbereich der Seveso llI-Richtlinie fallenden Betrieben sind erforderlichenfalls durch angemessene
Sicherheitsabstande oder durch andere relevante Malinahmen zu schitzen. Als 6ffentlich genutzte Gebiete im Sinn
dieser Bestimmung gelten insbesondere Flachen, die flr offentliche Bauwerke, BlUro- und Verwaltungsgebaude,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Veranstaltungsgebdude, Tourismusbetriebe oder Freizeiteinrichtungen

bestimmt sind.

(4) Planungen und MalRnahmen der Gebietskdrperschaften 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.

[...]
818
Flachenwidmungsplan mit értlichem Entwicklungskonzept

(1) Jede Gemeinde hat in Durchfihrung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung durch Verordnung den
Flachenwidmungsplan zu erlassen, weiterzufihren und regelmaRig zu tberprufen. Der Flachenwidmungsplan besteht

aus
1. dem Flachenwidmungsteil und
2. dem értlichen Entwicklungskonzeptteil (6rtliches Entwicklungskonzept).

Das ortliche Entwicklungskonzept ist auf einen Planungszeitraum von zehn Jahren, der Flachenwidmungsteil auf einen

solchen von finf Jahren auszulegen.

(2) Das ortliche Entwicklungskonzept ist Grundlage des Flachenwidmungsteiles sowie der Bebauungsplanung und hat

die langerfristigen Ziele und Festlegungen der 6rtlichen Raumordnung zu enthalten.



(3) Das ortliche Entwicklungskonzept besteht aus einer zeichnerischen Darstellung (Funktionsplan) und den
gegebenenfalls notwendigen erganzenden textlichen Festlegungen; es hat jedenfalls grundsatzliche Aussagen zu
enthalten Uber:

1. das Baulandkonzept, das
a) den kiunftigen Baulandbedarf,

b) die rdumliche und funktionelle Gliederung des Baulands im Hinblick auf die kinftige Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung einschlieBlich der Festlegung von Funktionen und Entwicklungszielen,

c) die technische und soziale Infrastruktur und
d) die Sicherung eines wirksamen Umweltschutzes

festlegt; die abschatzbare Entwicklung moglicher Baulanderweiterungen ist im Funktionsplan darzustellen, wobei der
generelle Ausschluss bestimmter Baulandkategorien zulassig ist;

2. das Verkehrskonzept mit den geplanten InfrastrukturmaBnahmen der Gemeinde im Bereich der Ortlichen
Verkehrserschliel3ung;

3. das Grunlandkonzept, das
a) die naturlichen Voraussetzungen und Umweltbedingungen,

b) die landschaftlichen Vorrangzonen unter besonderer Ber(icksichtigung der Okologie, des Landschaftsbildes und der
Landwirtschaft,

c) die Frei- und Erholungsflachen und
d) die Neuaufforstungsgebiete
festlegt.

(4) Der Flachenwidmungsplan darf den Raumordnungsprogrammen und Verordnungen gemal 811 Abs6 nicht
widersprechen.

(5) In Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des &rtlichen Entwicklungskonzeptes ist im
Flachenwidmungsteil (Abs1 zweiter Satz Z1) fUr das gesamte Gemeindegebiet auszuweisen, welche Flachen als Bauland
(821 bis §23), als Verkehrsflachen (829) oder als Grinland (830) gewidmet werden. Die Gemeinde hat dabei auf
Planungen benachbarter Gemeinden und anderer Korperschaften 6ffentlichen Rechtes sowie auf raumbedeutsame
Malinahmen anderer Planungstrager moglichst Bedacht zu nehmen.

(6) Fur verschiedene raumlich Ubereinanderliegende Ebenen desselben Planungsraumes kénnen verschiedene
Widmungen festgelegt werden.

(7) Bei der Erlassung, Anderung oder regelmiRigen Uberpriifung des Fldchenwidmungsplanes hat die Gemeinde
festgelegte Planungen des Bundes und des Landes zu berlcksichtigen; solche Planungen sind Uberdies im
Flachenwidmungsplan ersichtlich zu machen; dies gilt fur festgelegte Flachennutzungen (wie Flugplatze, Eisenbahnen,
BundesstraBBen, Verkehrsflaichen des Landes, Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Erdgasspeicher) und Nutzungsbeschrankungen (wie Bannwalder, wasserrechtliche Schutz- und
Schongebiete, Schutzzonen fir StralRen, Sicherheitszonen fur Flugplatze, Bauverbots- und Feuerbereiche bei
Eisenbahnen, Naturschutzgebiete, Objekte unter Denkmalschutz, Schutzstreifen fur ober- und unterirdische
Leitungen, Bergbaugebiete, Gefahrenzonenplane gemafR Forstgesetz 1975 und Wasserrechtsgesetz 1959 sowie
festgelegte Hochwasserabflussgebiete). Auch fur Flachen, auf denen Uberortliche Planungen ersichtlich zu machen
sind, sind Widmungen gemal Abs5 festzulegen.

[...]
8§21
Bauland

(1) Als Bauland durfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich auf Grund der natirlichen und der infrastrukturellen
Voraussetzungen fur die Bebauung eignen. Sie mussen dem Baulandbedarf der Gemeinde entsprechen, den die



Gemeinde flr einen Planungszeitraum von funf Jahren erwartet. Flachen, die sich wegen der naturlichen
Gegebenheiten (wie Grundwasserstand, Hochwassergefahr, Steinschlag, Bodenbeschaffenheit, Rutschungen,
Lawinengefahr) fur eine zweckmaRige Bebauung nicht eignen, dirfen nicht als Bauland gewidmet werden. Das gilt
auch fur Gebiete, deren AufschlieBung unwirtschaftliche Aufwendungen fir die kulturelle, hygienische, Verkehrs-,
Energie- und sonstige Versorgung sowie fur die Entsorgung erforderlich machen wirde.

(1a)-(6) [...]
822

Widmungen im Bauland

ML.]

(2) Als Dorfgebiete sind solche Flachen vorzusehen, die vorrangig fur Gebaude land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
sowie fir Gartnereien, im Ubrigen aber nur fiir Bauwerke und Anlagen bestimmt sind, die auch im Wohngebiet (Abs1)
errichtet werden durfen, wobei jedoch als Wohngebdude nur Gebdude mit nicht mehr als zwei GescholBen Uber dem
Erdboden und einem Dachraum mit insgesamt hdchstens drei Wohnungen und nur insoweit zuldssig sind, als die
dorfliche Struktur des Gebietes sichergestellt ist. Dartber hinaus durfen in Dorfgebieten bestehende land- und
forstwirtschaftliche Gebdude fir Wohn-, Verwaltungs-, Schulungs-, Seminar- und Lagerzwecke sowie fur Klein- und
Mittelbetriebe, die die Umgebung nicht wesentlich stéren, unter den Voraussetzungen des 830 Abs6 verwendet
werden; 830 Abs7, 8 und 9 gelten sinngemali.

3@ [..]

[...]

831
Bebauungsplan

(1) Jede Gemeinde hat in Durchfiihrung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung durch Verordnung Bebauungsplane
zu erlassen, soweit dies zur Sicherung einer zweckmafligen und geordneten Bebauung oder zur Erreichung eines
moglichst wirksamen Umweltschutzes erforderlich ist. Bebauungsplane dirfen den Raumordnungsgrundsatzen, den
Raumordnungsprogrammen, Verordnungen gemal3 811 Abs6 und dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen.

(2) Bei der Erlassung der Bebauungsplane ist die im Interesse der baulichen Ordnung erforderliche raumliche
Verteilung der Gebaude und sonstigen Anlagen sowie gegebenenfalls das MaR der baulichen Nutzung mdglichst so
festzulegen, dal3 eine gegenseitige Beeintrachtigung vermieden wird. Insbesondere ist auf ein ausreichendes Mal3 an
Licht, Luft und Sonne sowie auf die Erfordernisse des Umweltschutzes, insbesondere auch im Hinblick auf die
Ermdoglichung einer 6kologischen Bauweise (z. B. Solaranlagen, Niedrigenergiehduser, Passivhauser), der Hygiene und
der Feuersicherheit Rucksicht zu nehmen.

(3) 820 gilt sinngemal.

[...]

§33

Verfahren in der Gemeinde

(1) Die Absicht, einen Flachenwidmungsplan, einen Teil eines Flachenwidmungsplans (818 Abs1 zweiter Satz) oder
einen Bebauungsplan neu zu erlassen oder grundlegend zu Uberprufen, ist vom Burgermeister durch vierwochigen
Anschlag an der Amtstafel und - ohne Auswirkung auf die Kundmachung - im Internet unter der Adresse der
Gemeinde mit der Aufforderung kundzumachen, dass jeder, der ein berechtigtes Interesse glaubhaft macht, innerhalb
einer angemessen festzusetzenden Frist seine Planungsinteressen dem Gemeindeamt (Magistrat) schriftlich bekannt
geben kann. Gibt die Gemeinde regelmaRig ein amtliches Mitteilungsblatt heraus, hat die Kundmachung auch dort zu
erfolgen.

(2) Bei Erlassung oder Anderung eines Flachenwidmungsplans, eines Teils eines Flachenwidmungsplans (818 Abst1
zweiter Satz) oder eines Bebauungsplans hat der Beschluss des Planentwurfs durch den Gemeinderat zu erfolgen.
Nach Beschluss des Planentwurfs hat die Gemeinde



—_

. den in Betracht kommenden Bundesdienststellen,

2. der Landesregierung,

3. den benachbarten Gemeinden,

4. der Wirtschaftskammer Oberdsterreich,

5. der Landwirtschaftskammer fur Oberdsterreich,

6. der Kammer fur Arbeiter und Angestellte fur Ober0sterreich,

7. der O6. Umweltanwaltschaft, soweit Belange des Umweltschutzes in Frage stehen, sowie

8. sonstigen Korperschaften 6ffentlichen Rechts, von denen bekannt ist, dass ihre Interessen berthrt werden,

innerhalb von acht Wochen Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Der Landesregierung sind mit der Aufforderung
zur Stellungnahme sechs Planentwdrfe vorzulegen. Bei Flachenwidmungspléanen und
Flachenwidmungsplananderungen oder deren Teilen (818 Abs1 zweiter Satz) ist, soweit nicht durch Verordnung
anderes festgelegt ist, zur Frage der Umwelterheblichkeit gemall den Abs7 und 8 und zur Frage des erforderlichen
Prifungsumfangs des Umweltberichts gemald Abs11 Z1 eine Stellungnahme der Landesregierung einzuholen.

(3) Vor BeschluRfassung eines Flachenwidmungsplanes, eines Teils eines Flachenwidmungsplans (818 Abs1 zweiter
Satz) oder eines Bebauungsplanes durch den Gemeinderat ist der Plan durch vier Wochen zur offentlichen
Einsichtnahme beim Gemeindeamt (Magistrat) aufzulegen. Die Eigentimer jener Grundsticke, an deren
Flichenwidmung oder Bebaubarkeit sich Anderungen ergeben, sind von der Planauflage nachweislich zu verstindigen.
Eine Verstandigung kann unterbleiben, wenn die Anderung generelle Regelungen begriffsdefinitorischen Inhalts in den
schriftlichen Erganzungen von Bebauungsplénen betrifft. Auf die Auflage zur 6ffentlichen Einsichtnahme und die
Moglichkeit der Einbringung von Anregungen oder Einwendungen ist wahrend der Auflagefrist durch Anschlag an der
Amtstafel und im amtlichen Mitteilungsblatt hinzuweisen, wenn die Gemeinde ein solches regelmalig herausgibt.

(4) Jedermann, der ein berechtigtes Interesse glaubhaft macht, ist berechtigt, wahrend der Auflagefrist schriftliche
Anregungen oder Einwendungen beim Gemeindeamt (Magistrat) einzubringen, die mit dem Plan dem Gemeinderat
vorzulegen sind. Eine Beschlul3fassung des Planes in einer anderen als der zur Einsichtnahme aufgelegten Fassung ist
nur nach vorheriger Anhérung der durch die Anderung Betroffenen zuléssig. [...]

834
Aufsichtsverfahren und Kundmachung

(1) BeschlieRt der Gemeinderat einen Fldchenwidmungsplan, eine Anderung eines Flachenwidmungsplans oder eines
Teils eines Flachenwidmungsplans (818 Abs1 zweiter Satz), so ist dieser mit dem dazugehoérigen Akt und den
Planungsunterlagen vor Kundmachung des Beschlusses der Landesregierung als Aufsichtsbehdrde zur Genehmigung
vorzulegen. Ein Bebauungsplan ist der Landesregierung vor Kundmachung des Beschlusses nur dann zur
Genehmigung vorzulegen, wenn Uberértliche Interessen im besonderen MaR berihrt werden. Uberértliche Interessen
werden dann besonders berthrt, wenn dies der Gemeinde von der Landesregierung anlaBlich ihrer Stellungnahme

gemal’ 833 Abs2 mitgeteilt wurde.
(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn der Plan

1. Raumordnungszielen und -grundsatzen einschlief3lich den aus der Seveso llI-Richtlinie erwachsenden Pflichten oder
festgelegten Planungen angrenzender Gemeinden oder

2. einem Raumordnungsprogramm oder einer Verordnung gemaf3 811 Abs6 oder

3. - soweit nur der Flachenwidmungsteil (818 Abs1 zweiter Satz Z1) betroffen ist - dem ortlichen Entwicklungskonzept
(818 Abs1 zweiter Satz Z2) oder

4. sonstigen gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere den Baulandanforderungen gemalR 821 und den
Verfahrensbestimmungen,

widerspricht oder



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

(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.

(4) Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn

1. der Gemeinde nicht innerhalb von vier Monaten nach Einlangen des genehmigungspflichtigen Planes und der
notigen Unterlagen (Abs1) beim Amt der Landesregierung ein Versagungsgrund mitgeteilt wird oder

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

(5) Nach Einlangen des genehmigten Plans bei der Gemeinde oder nach Fristablauf ist der Plan kundzumachen. Bei
Versagung der Genehmigung hat eine Kundmachung des Planes zu unterbleiben. Drei Ausfertigungen des
kundgemachten Planes sind dem Amt der Landesregierung vorzulegen.

[...]

836

Anderung des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

(1) Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane sind

1. bei Anderung der maRgeblichen Rechtslage oder

2. wenn es das Gemeinwohl erfordert,

zu andern.

(2) Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane konnen geandert werden, wenn

1. 6ffentliche Interessen, die nach diesem Landesgesetz bei der Erlassung von solchen Planen zu bertcksichtigen sind,
insbesondere Interessen einer dkologischen Energienutzung, daflr sprechen oder

2. diese Anderung den Planungszielen der Gemeinde nicht widerspricht und Interessen Dritter nicht verletzt werden.

(3) Langen bei der Gemeinde Anregungen auf Anderung eines Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes
ein, hat der Gemeinderat binnen sechs Monaten zu entscheiden, ob die Voraussetzungen zu Anderungen gemaR Abs1
oder 2 gegeben sind. Liegen die Voraussetzungen vor, ist das Verfahren zur Anderung des Planes einzuleiten.

(4) Fur das Verfahren gelten die Bestimmungen des 833 Abs2 bis 12 und des 834, jedoch ist auch benachbarten
Gemeinden und den im 833 Abs2 Z4 bis 6 genannten Korperschaften 6ffentlichen Rechts nur dann Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben, wenn deren Interessen durch die beabsichtigten Plandnderungen berthrt werden. Der
Beschluss und das Stellungnahmeverfahren gemaR §33 Abs2 kénnen zur Ganze entfallen, wenn die geplante Anderung
in Ubereinstimmung mit dem &rtlichen Entwicklungskonzept sowie mit den einschlégigen Raumordnungsprogrammen
oder Verordnungen gemaR 811 Absé erfolgt, insbesondere wenn sie in Durchfihrung eines Raumordnungsprogramms
gemal §24 Abs2 ergeht. In diesem Fall obliegt die Vorbereitung eines beschlussreifen Planes fur die Behandlung im
Gemeinderat der Blrgermeisterin bzw dem Birgermeister. Uber diese vorbereitenden MaRnahmen sind die
Mitglieder des Gemeinderats unverziglich zu informieren. Das Planauflageverfahren gemafl3 833 Abs3 und 4 ist nicht
erforderlich, wenn die von der Plananderung Betroffenen vor der Beschlussfassung nachweislich verstandigt oder
angehort werden.

(5) Auf Nutzungen, die der bisherigen Widmung entsprechen, ist bei Anderung der Flachenwidmungspléne und der
Bebauungsplane moglichst Ricksicht zu nehmen.

(6) Die Anderung eines Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes ist durch den Gemeinderat zu
begrinden; der Begrindung oder den Planungsunterlagen muss Uberdies die erforderliche Grundlagenforschung und

Interessenabwagung zu entnehmen sein."



2. 831 der 06. Bauordnung 1994 (006. BauO 1994), LGBI 66/1994 idF LGBI 34/2013, wie er zum Zeitpunkt der Erlassung
des Flachenwidmungs- und des Bebauungsplanes in Kraft war, lautete auszugsweise:

8§31
Einwendungen der Nachbarn
(M- L]

(4) Offentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn sind im Baubewilligungsverfahren nur zu bericksichtigen, wenn
sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Flachenwidmungsplans oder Bebauungsplans stutzen, die
nicht nur dem offentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft dienen. Dazu gehoéren
insbesondere alle Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes, die Lage des Bauvorhabens,
die Abstande von den Nachbargrenzen und Nachbargebauden, die Gebdudehdhe, die Belichtung und Beltftung sowie
jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen dienen.
Ein Schutz gegen Immissionen besteht jedoch insoweit nicht, als die Nachbargrundstlicke oder die darauf allenfalls
errichteten Bauwerke nicht fur einen langeren Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind und die
Errichtung solcher Bauwerke auf Grund faktischer oder rechtlicher Umstande auch in Hinkunft nicht zu erwarten ist.
Als langerer Aufenthalt gilt dabei jedenfalls nicht ein wenn auch mehrmaliger oder &fterer, jeweils aber nur kurzzeitiger
voriibergehender Aufenthalt von Menschen. Uberdies kann der Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen nicht
dazu fuhren, dal die Baubewilligung fir ein Bauvorhaben, das nach der fiur das Baugrundstick geltenden

Flachenwidmung zulassig ist, grundsatzlich versagt wird.

(5) Beim Neubau von Wohngebauden auf bisher unbebauten Grundstlicken (heranriickende Bebauung) sind auch
Einwendungen zu berucksichtigen, mit denen Immissionen geltend gemacht werden, die von einer bestehenden
benachbarten Betriebsanlage oder von einem bestehenden benachbarten land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
ausgehen und auf das geplante Bauvorhaben einwirken. Dies gilt jedoch nur flir Immissionen, die auf Grund

rechtskraftiger Bescheide zuldssig sind. In diesem Fall hat der Nachbar die entsprechenden Nachweise beizubringen.

L.I"
IIl. Sachverhalt und Vorverfahren

1. Mit Eingabe vom 20. Juli 2017 suchte die beteiligte Partei im Verfahren vor dem Landesverwaltungsgericht
Oberdsterreich (Bauwerberin) bei der Marktgemeinde Thalheim bei Wels in Bezug auf die Grundstliicke Nr 84/1
und 84/3, KG Aschet, um Anderung des Flichenwidmungsplanes und des Ortlichen Entwicklungskonzeptes von

"landwirtschaftlich genutzter Flache" in "Bauland-Wohngebiet" an.

2. Mit Schreiben vom 9. Janner 2018 raumte die Marktgemeinde Thalheim bei Wels der O6. Landesregierung gemal
833 Abs2 72 06. ROG 1994 Gelegenheit zur Stellungnahme zu den Entwirfen der im Sinne dieses Ansuchens
geplanten Anderung Nr 25 des Flachenwidmungsplanes Nr 5 samt Anderung Nr 6 des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes Nr 2 und Anderung Nr 09 des Bebauungsplanes Nr 16 ein. Diese sahen fiir den
verfahrensgegenstandlichen Planungsraum zusammengefasst eine Baulandwidmung und die Moglichkeit einer
Bebauung mit zwei Geschossen und einem Dachgeschoss vor. Als Geschossflachenzahl war 0,5 geplant.

3. Die Stellungnahmen der Fachabteilungen des Amtes der O0. Landesregierung Land- und Forstwirtschaft, Umwelt-,
Bau- und Anlagetechnik (Luftreinhaltung), Natur- und Landschaftsschutz sowie Raumordnung zur Anderung Nr 25 des
Flichenwidmungsplanes Nr 5 samt Anderung Nr 6 des Ortlichen Entwicklungskonzeptes Nr 2 kamen zu einem
zumindest kritischen Ergebnis. Die Abteilung Wasserwirtschaft und Umweltschutz (Larmschutz) hatte hingegen keine
Bedenken. Zur Anderung Nr 09 des Bebauungsplanes Nr 16 gaben dieselben Fachabteilungen mit Ausnahme der
Abteilung Land- und Forstwirtschaft Stellungnahmen ab, die im Wesentlichen jenen zur Anderung Nr 25 des
Flachenwidmungsplanes Nr 5 samt Anderung Nr 6 des Ortlichen Entwicklungskonzeptes Nr 2 entsprachen.

4. Daraufhin anderte die Marktgemeinde Thalheim bei Wels die Entwirfe. So wurde etwa der von der Umwidmung
betroffene Teil des Grundstliickes Nr 84/1 als "Dorfgebiet" gewidmet und in diesem Teil eine Reduktion der
Bruttogeschossflache vorgesehen sowie eine Schutz- und Pufferzone im Bauland im nordlichen Teil des
Grundstuckes Nr 84/1 erganzt.

5. Die Marktgemeinde Thalheim bei Wels legte dann gemaR §33 Abs3 06. ROG 1994 die Entwiirfe der Anderung Nr 25



des Flachenwidmungsplanes Nr 5 samt der Anderung Nr 6 des Ortlichen Entwicklungskonzeptes Nr 2 und der
Anderung Nr 09 des Bebauungsplanes Nr 16 vom 22. Oktober bis zum 20. November 2018 zur 6ffentlichen
Einsichtnahme auf.

6. Der O0. Landesregierung wurde zu diesen geanderten Plandokumenten wieder Gelegenheit zur Stellungnahme
gemal 833 Abs2 Z2 046. ROG 1994 eingeraumt.

7. Das Amt der O6. Landesregierung erstattete am 18. Dezember 2018 erneut eine Stellungnahme, wonach die
Umwidmung aus fachlicher Sicht nach wie vor nicht befirwortet werden kdnne, weil die Bedenken aus agrarfachlicher
und naturschutzfachlicher Sicht aufrecht blieben.

8. Am 13. Juni 2019 beschloss der Gemeinderat der Marktgemeinde Thalheim bei Wels die Anderung Nr 25 zum
Flachenwidmungsplan Nr 5 samt Anderung Nr 6 zum Ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2 und die Anderung Nr 09
zum Bebauungsplan Nr 16 "Reinberg". Am 11. Juli 2019 legte die Marktgemeinde Thalheim bei Wels die geanderten
Pladne der O6. Landesregierung zur aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung vor (834 Abs1 06. ROG 1994).

9. Die zur Genehmigung vorgelegten Planunterlagen zur Anderung Nr 25 zum Fldchenwidmungsplan Nr 5 samt
Anderung Nr 6 zum Ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2 wurden innerhalb des Amtes der 06. Landesregierung den
Fachabteilungen Land- und Forstwirtschaft sowie den Sachverstandigen Natur- und Landschaftsschutz der Direktion
Umwelt und Wasserwirtschaft zur neuerlichen Beurteilung vorgelegt. Diese kamen im Wesentlichen zu inhaltsgleichen
Ergebnissen.

10. Die zur Genehmigung vorgelegten Planunterlagen zur Anderung Nr 09 zum Bebauungsplan Nr 16 "Reinberg"
wurden durch den Sachverstandigen fir Natur- und Landschaftsschutz der Direktion Umwelt und Wasserwirtschaft
erneut beurteilt. In seiner Stellungnahme wurde die zusatzliche Reduktion der denkbaren BruttogeschofR¥flache
gegenlUber dem Vorentwurf zwar zur Kenntnis genommen, aber insgesamt eine ablehnende Position gegentber der
Anderung vertreten.

11. Mit Schreiben des Amtes der 0&. Landesregierung vom 13. September 2019 wurde zum Bebauungsplan
festgehalten, dass Uberdrtliche Interessen im besonderen MaR berdhrt wirden, weshalb dieser der
006. Landesregierung gemal 8§34 Abs1 06. ROG 1994 zur Genehmigung vorgelegt werden musse. Zudem werde aus
fachlicher Sicht durch die in der Ortsrandlage UbergrofRen BauplatzgréRBen und GeschoRflachenzahlen von 0,5 bzw
0,35 im westlichen Teil den Raumordnungsgrundsatzen nicht entsprochen. "[D]er harmonische Ubergang von der
kleinstrukturierten Siedlung in das unbebaute Umfeld [werde] durch die moglichen groRvolumigen Wohnbauten
empfindlich gestort". Die Bebauungsplananderung sei somit "entschieden abzulehnen" und es werde beabsichtigt, die
Genehmigung zu versagen.

12. Mit Schreiben des Amtes der 006. Landesregierung vom 16. September 2019 wurden gemaR 8§34 Abs3
06. ROG 1994 die geplante Versagung der Genehmigung der Anderung Nr 25 zum Flachenwidmungsplan Nr 5 samt
Anderung Nr 6 zum Ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2 und die Versagungsgriinde mitgeteilt.

13. Mit Schreiben der Marktgemeinde Thalheim bei Wels vom 7. Oktober 2019 wurde eine Stellungnahme gemaR §34
Abs3 0&. ROG 1994 zu den Versagungsgriinden eingebracht. Zum Flachenwidmungsplan samt Ortlichem
Entwicklungskonzept wurde dargelegt, dass auf den am nérdlichen Rand befindlichen Pferdebetrieb durch die
Anderung der Widmung in "Dorfgebiet" und das Vorsehen einer Schutz- und Pufferzone Riicksicht genommen worden
sei. Zum Bebauungsplan wurde hinsichtlich der im Vergleich zur Umgebung hohen Geschossflachenzahl und Firsthéhe
festgehalten, dass das Bestandsgebdude "sehr stark in Erscheinung" trete und sowohl stdlich als auch ndrdlich
angrenzend eine "zumindest so hohe Bebauungsdichte vorhanden" sei.

14. Am 17. Oktober 2019 wurden mit Bescheiden der Oberésterreichischen Landesregierung der Anderung Nr 25 zum
Flichenwidmungsplan Nr 5 samt Anderung Nr 6 zum Ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2 und der Anderung Nr 09
zum Bebauungsplan Nr 16 "Reinberg" der Marktgemeinde Thalheim bei Wels die aufsichtsbehdrdliche Genehmigung
erteilt. Diesen Bescheiden lag eine jeweils abschlieBende fachliche Stellungnahme durch einen Sachverstandigen der
Abteilung Raumordnung zugrunde, in der die vorliegende Anderung aus siedlungsstruktureller Sicht zur Kenntnis
genommen wurde. Es wurde darauf hingewiesen, dass Einwdnde der Fachabteilungen gegen die Anderungen
bestiinden, jedoch ldge eine nachvollziehbare Begrindung und Auseinandersetzung durch den Gemeinderat
anlasslich seiner Sitzung vom 13. Juni 2019 vor.



15. Die Anderung Nr 25 zum Flichenwidmungsplan Nr 5 samt Anderung Nr 6 zum Ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2
und die Anderung Nr 09 zum Bebauungsplan Nr 16 "Reinberg" wurden vom 28. Oktober bis 12. November 2019 durch
Anschlag an der Amtstafel kundgemacht.

16. Am 23. Dezember 2020 erteilte der Blrgermeister der Marktgemeinde Thalheim bei Wels der Bauwerberin des
Anlassverfahrens die baubehérdliche Bewilligung fir die Errichtung einer Wohnanlage mit Tiefgarage auf den
Grundsticken Nr 84/1 und 84/3, KG Aschet.

17. Gegen diesen Bescheid erhoben die BeschwerdeflUhrer des Anlassverfahrens (Nachbarn) Beschwerde an das
Landesverwaltungsgericht Ober0sterreich.

18. Das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich legt die Bedenken, die es zur Antragstellung beim
Verfassungsgerichtshof veranlasst haben, wie folgt dar (ohne die Hervorhebungen im Original):

"IV. Begriindung (verfassungsrechtliche Bedenken des Landesverwaltungsgerichts Oberdsterreich):

[...]

1.4. Nach der stRsp des Verfassungsgerichtshofes hat die Grundlagenforschung in allgemeinen Uberlegungen zu
bestehen, welche die Grundlage fur die jeweilige Planungsentscheidung hinsichtlich der von der Umwidmung konkret
betroffenen Flachen bilden und als solche auch erkennbar und nachvollziehbar sind. Eine derartige
Grundlagenforschung ist auch im Vorfeld der Anderung eines bestehenden Flichenwidmungsplanes vorzunehmen (vgl
VfGH 16.06.2017, V74/2016 mwN).

1.5. Eine Umwidmung ist nur dann gesetzeskonform, wenn alle fur die Widmung maf3gebenden Planungsgrundlagen
dargetan und erkennbar gegeneinander abgewogen worden sind. Diese Planungsgrundlagen und die
Interessenabwégung missen der Begrindung der Anderung des Flichenwidmungsplans gemaR 8§36 Abs6
00 ROG 1994 zu entnehmen sein (vgl VfGH 27.02.2015, V123/2014 mwN).

1.6. Eine Nutzung, die die bisher bestehenden Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstlicks beeintrachtigt, muss im
offentlichen Interesse geboten sein, dh den Raumordnungszielen besser entsprechen als die bisherige Nutzung (vgl
VfGH 07.10.2014, V42/2014).

1.7. Nach der stRsp des Verfassungsgerichtshofes sind Bebauungsplane fur Einzelfalle nicht generell verfassungswidrig
(VfSlg 13.306/1992, 17.815/2006), stehen aber unter einer besonderen, der sachlichen Rechtfertigung dienenden
Begrundungspflicht.

1.8. In seiner Rsp hat der Verfassungsgerichtshof [...] (VfSIg14378) festgehalten, [dass] 'eine Bebauungsplandnderung,
die lediglich deshalb vorgenommen wird, um fir ein, auf einem Grundstick im Widerspruch zum geltenden
Bebauungsplan errichtetes Bauwerk eine gehdrige Rechtsgrundlage zu schaffen, gleichheitswidrig [sei]. Es widerspricht
dem Gleichheitssatz, wenn die Anderung eines Bebauungsplanes nicht durch sachliche Erwdgungen begriindet,
sondern ausschliel3lich dazu bestimmt ist, entgegen der Aufgabe des Bebauungsplanes, Bauvorhaben in die durch
offentliche Rucksichten gebotenen Bahnen zu lenken, durch Anpassung des Bebauungsplanes den BauflUhrer zu
beglinstigen. Der Grundgedanke, der in diesem Erkenntnis fir die nachtragliche, nach Errichtung eines Bauwerkes
beschlossene Bebauungsplananderung ausgefuhrt wurde, trifft in gleicher Weise auf eine Bebauungsplananderung zu,
die zwar vor Baufuhrung 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 begunstigen. Wenn ein Bebauungsplan die Bebauung in die durch die 6ffentlichen
Racksichten gebotenen Bahnen zu lenken hat, ist es sachlich nicht gerechtfertigt, auf einem der vom Bebauungsplan
erfaldten Grundstucke lediglich im Interesse des Bauwerbers eine vom sonstigen Bebauungsplan abweichende

bauliche Nutzung zuzulassen'.

2.1. Die Gemeinde Thalheim bei Wels beabsichtigt offenkundig vor dem Hintergrund eines konkreten Bauvorhabens
(siehe dazu insbesondere das 'Ansuchen um Abdnderung des Flachenwidmungsplanes und Anderung des OEK' der
Bauwerberin vom 19.07.2017, [..], den als 'Planungsgrundlage' genannten 'Entwurfsplan [..] vom 30.08.2017,
wiedergegeben im verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan sowie jene von der Bauwerberin vorgelegten (Projekt-
)Unterlagen, die als Grundlage fiir die Abanderung des Entwurfes des Bebauungsplanes dienten, wiedergegeben in der
Stellungnahme, [...]) die Anderung der bestehenden raumordnungsrechtlichen Grundlagen in Form der Anderung des
Flachenwidmungsplanes (Flachenwidmungsteil und &rtliches Entwicklungskonzept) sowie durch Anderung/Erlassung
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eines Bebauungsplanes. Mit anderen Worten soll durch die Anderung der Planungsdokumente der potentielle
Widerspruch des verfahrensauslésenden Bauvorhabens zu bau- und raumordnungsrechtlichen Vorschriften beseitigt

werden.

2.2. Die oben wiedergegebenen Bestimmungen des O&. ROG 1994 sowie die Rsp des Verfassungsgerichtshofes lassen
erkennen, dass die Anderung von Planungsdokumenten zuvorderst im &ffentlichen Interesse zu erfolgen hat,
jedenfalls aber den Planungszielen der Gemeinde nicht widersprechen darf.

2.3.Im Zuge des Verfahrens zur Anderung der Planungsdokumente hat die 06. Landesregierung (die Fachabteilungen
des Amtes der 06. Landesregierung) Stellungnahmen zu den beabsichtigten Anderungen erstattet. Auf das
Wesentliche zusammengefasst wurde einerseits (aus agrarfachlicher und luftreinhaltetechnischer Sicht) ein
erheblicher Nutzungskonflikt, insbesondere mit dem benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb (somit das
Problemfeld der heranriickenden Wohnbebauung) sowie andererseits ein Widerspruch im Lichte des Natur- und
Landschaftsschutzes aufgrund einer 'fir die Umgebungssituation Uberproportionale[n], singuldre[n] Verdichtung [...]
die eher in stadtischen Kernzonen vorzufinden ist' konstatiert. Dazu fihrt der Amtssachverstandige fir Natur- und
Landschaftsschutz im Detail schltssig und nachvollziehbar aus:

Grundsatzlich wird auf die bereits ergangenen Stellungnahmen vom 12.2.2018 zum Bebauungsplanentwurf vom
5.9.2017 bzw vom 27.11.2018 zum Entwurf vom 24.9.2018 verwiesen:

'Das betroffene Areal befindet sich am westlichen Rand der Bruckhofsiedlung am Reinbergplateau. Diese als 'reines
Wohngebiet' gewidmete Siedlung ist im Wesentlichen gepragt durch freistehende Einfamilienhduser auf Ublichen
ParzellengroBen mit adaquaten Frei- u. Gartenflachen. Die Geschofflachenzahl ist bei maximal zweigeschossiger
Bebauung durchgehend mit 0,35 festgelegt.

Als einziger groBvolumiger Baubestand tritt der Vierkanthof ('Bruckhof’) in Erscheinung, der bereits in der Urmappe
verzeichnet ist. Direkt angebaut im Suden ist ein dreigeschoRiges Wohnobjekt ('Schloss Bruckhof'), welches aufgrund
der Topografie (nach Sudden abfallender Hang) nicht hoher als der Vierkanthof in Erscheinung tritt. Das
landwirtschaftliche Anwesen war bis vor kurzem noch fir Pferdehaltung in Verwendung. Westlich des Hofes befindet
sich eine Reithalle. Nordlich des Areals besteht ein weiterer Pferdeeinstellbetrieb mit Reitplatz und eigener Reithalle.
Westlich des Siedlungsrandes erstrecken sich unbebaute Agrarflachen bzw Pferdekoppeln.

Der Bebauungsplan sieht nunmehr einen 4784 m? groBen Bauplatz vor, wobei der Vierkanthof sowie die Reithalle
abgebrochen werden sollen. Fir das Mall der baulichen Dichte ist eine GeschoRflachenzahl von 0,5 bei
dreigeschossiger Bebauung festgelegt. Somit waren insgesamt 2392 m? GeschoRflachen zulassig. Dem Bebauungsplan
zugrunde gelegt wurde ein Konzept des Architekturbiros [...], in dem zwei hofartige dreigeschossige Baukorper (je 26,0
mal 23,5 m) mit insgesamt 16 Wohnungen geplant sind.

Durch die GroRe, Anzahl der GeschoRRe, Struktur und Anordnung der Baukoérper zueinander wird eine fur die
Umgebungssituation Uberproportionale, singulare Verdichtung erzeugt, die eher in stadtischen Kernzonen vorzufinden
ist. Durch den dominanten Vierkanthof ist zwar eine gewisse 'Vorbelastung' gegeben, dies ist jedoch historisch zu
sehen, da dieser Hof ursprunglich als freistehendes Objekt in der Landschaft existiert hat (siehe Urmappe). Erst die
Siedlungsentwicklung rund um das Anwesen bewirkte diesen Verdichtungseffekt. Singulare mehrgeschossige
Wohnbauten an Siedlungsrandern ohne Berucksichtigung des Umfeldes wiirden ein unharmonisches Gesamtbild bzw
den Eindruck einer zufalligen Nachverdichtung ohne grofRflachigem Gesamtkonzept erzeugen.

Daher muss aus naturschutzfachlicher Sicht diese Bebauungsplandnderung abgelehnt werden, weil der harmonische
Ubergang von der Siedlung in das unbebaute Umfeld durch die moglichen groRvolumigen Wohnbauten empfindlich
gestort wird.'

[Es folgt eine Darstellung der Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes]
Ansonsten sind keine Anderungen gegeniiber dem Entwurf vom 24.9.2018 erkennbar.

Da keine Fluchtlinien zur Unterteilung von Baukdrpern eingetragen sind, waren somit Baukdrper mit nachstehenden
Bruttogeschol¥flachen méoglich:

BGF(D) = 0,35 x 3100 m? = 1085 m? BGF(W) = 0,50 x 1684 m? = 842 m?



Somit ergibt sich eine gesamte Bruttogeschofflache von 1927 m2 Dies ware eine Reduktion gegenliber dem Entwurf
vom 24.9.2018 von etwa 465 m?,

In der unmittelbaren Umgebung sind Ubliche ParzellengréBen (durchschnittlich 1000 m?) mit einer GFZ von 0,35
vorhanden. Daraus ergeben sich mogliche Bruttogeschoflachen von 350 m?2 Das geplante Ausmal wirde somit etwa
das 5 bis 6-fache der lblichen Dimensionen betragen.

Damit wirde zwei grundsatzlichen Raumordnungszielen u. -grundsatzen gemaR 82 des O6. ROG 1994 in extremer
Weise widersprochen.

3. die Sicherung oder Verbesserung einer Siedlungsstruktur, die mit der Bevdlkerungsdichte eines Gebietes und seiner
6kologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang steht,...

10. die Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie eine umfassende Dorf- und Stadtentwicklung
unter besonderer Berucksichtigung der Starkung der Stadt- und Ortskerne,....

Bei der Neuerstellung eines Bebauungsplanes ist ua der 831 Abs.[ ]2 des 06. ROG mal3geblich:

'(2) Bei der Erlassung der Bebauungsplane ist die im Interesse der baulichen Ordnung erforderliche rdumliche
Verteilung der Gebaude und sonstigen Anlagen sowie gegebenenfalls das MaR der baulichen Nutzung méglichst so
festzulegen, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung vermieden wird.'

Zusammenfassung:

Die Grundsatzproblematik (aufgezeigt in den Stellungnahmen vom 12.2.2018 und 27.11.2018) bleibt weiterhin
aufrecht.

Durch die in Relation zu den in der Umgebung vorhandenen ParzellenausmalRen UbergrolRen BauplatzgrofRen
verbunden mit den Geschol3flachenzahlen von 0,5 bzw 0.35 im westlichen Teil wird den zitierten
Raumordnungsgrundsatzen nicht entsprochen.

Auch wenn die GeschoRBflachenzahl im westlichen Teil vermindert wurde, kénnten zufolge der fehlenden Fluchtlinien
mehrere groRBvolumige Baukdrper errichtet werden, die ein Vielfaches der in der unmittelbaren Umgebung
vorhandenen Gebaudedimensionen ausmacht und sich damit keinesfalls in das Orts- und Landschaftsbild einfligt. Die
bestehende Siedlungsstruktur wird nicht verbessert, weil der Einklang mit der gegebenen Bevélkerungsdichte nicht
gegeben ist. Da sich das Areal in einer eindeutigen Ortsrandlage befindet, kann auch nicht von einem 'Stadt- und
Ortskern' gesprochen werden, in dem solche Verdichtungen durchaus im Einklang mit den Raumordnungsgrundsatzen

stehen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist daher auch diese Bebauungsplandnderung entschieden abzulehnen, weil der
harmonische Ubergang von der kleinstrukturierten Siedlung in das unbebaute Umfeld durch die méglichen

groBvolumigen Wohnbauten empfindlich gestort wird.

2.4. Das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich verkennt insbesondere im Lichte der hdchstgerichtlichen Rsp nicht,
dass auch Einzelanderungen von Planungsdokumenten, ausgeldst durch konkrete Bauvorhaben, im Einklang mit den
verfassungs- und einfachgesetzlichen Vorgaben erfolgen kénnen. Im vorliegenden Fall wurde eine solche
Einzelanderung mit Blick auf ein konkretes Bauvorhaben bezogen auf einen kleinrdumigen Planungsraum
vorgenommen. Aus der Genese des Normsetzungsverfahrens kann abgeleitet werden, dass die Rechtssetzungsakte
zunachst im Interesse eines einzelnen Grundstuckseigentimers und Bauwerbers erfolgten. Nach der Rsp des
Verfassungsgerichtshofes erfordert ein solcher Rechtssetzungsakt einer besonderen, der sachlichen Rechtfertigung
dienenden Begrindungspflicht. Die vorgelegten Verordnungsakte lassen fur das Landesverwaltungsgericht
Oberdsterreich nicht ausreichend erkennen, welche ? anderen oder zumindest zusatzlichen ? (6ffentlichen) Interessen
dem Normsetzungsprozess zugrunde gelegt wurden. Vielmehr haben die Stellungnahmen der O6. Landesregierung
(siehe insbesondere die oben wiedergegebene Stellungnahme unter Punkt 2.3.) anschaulich erhebliche Widerspriche
zu oOffentlichen Interessen aufgezeigt. Wahrend der Amtssachverstandige fur Natur- und Landschaftsschutz
eindrucklich auch den Widerspruch zu Raumordnungsgrundsatzen und -zielen aufzeigt, werfen der agrarfachliche und
der luftreinhaltetechnische Amtssachverstandige (siehe dazu insbesondere auch die Stellungnahme der
006. Landwirtschaftskammer) ein Schlaglicht auf den drohenden Nutzungskonflikt durch die Ermoglichung des
Heranrlckens der Wohnbebauung an einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb.



2.5. Der O0. Landesgesetzgeber hat mit der Novelle LGBI 34/2013 zur 06. BauO 1994 (06. Bauordnungs-Novelle 2013)
in das Regelungsregime des 831 Abs5 leg cit (heranriickende Wohnbebauung) land- und forstwirtschaftliche Betriebe
aufgenommen. In den Materialien (BIgLT AB 845/2013, 27. GP, 12) fUhrt der Landesgesetzgeber dazu aus:

Die Beschrankung des in dieser Bestimmung geregelten 'umgekehrten Immissionsschutzes' auf eine benachbarte
'‘Betriebsanlage' geht auf die 06. Bauordnungs-Novelle 1998, LGBI Nr 70, zurtick und wurde mit dem Erkenntnis des
Verfassungsgerichtshofs VfSIg 14.777/1997 begrindet (vgl den Bericht des Bauausschusses 208 BIgO6LT XXV. GP, S 13).
Nach diesem Erkenntnis bestehe im Geltungsbereich der NO Bauordnung 1976 ein solcher 'umgekehrter
Immissionsschutz' fir landwirtschaftliche Betriebe deswegen nicht, weil nur ein bereits bestehender Betrieb
gewerblicher Art auf Grund des gewerberechtlichen Immissionsschutzes im Fall der heranriickenden Wohnbebauung
mit zusatzlichen Auflagen gemal3 879 Abs2 Gewerbeordnung 1973 zu rechnen habe, wahrend dieses Risiko fir einen

landwirtschaftlichen Betrieb entfalle.

Fur die Rechtslage in Oberosterreich ist allerdings zu bedenken, dass bei einem landwirtschaftlichen Betrieb
zusatzliche Auflagen zwar nicht von der Gewerbebehdrde, aber unter Umstanden von der Baubehérde
vorgeschrieben werden kénnten. So bestimmt 846 Abs1 O6. Bauordnung 1994, dass dann, wenn ein ausgeflhrtes
Bauvorhaben trotz Einhaltung der im Baubewilligungsbescheid vorgeschriebenen Auflagen und Bedingungen den
dafur geltenden baurechtlichen Vorschriften nicht hinreichend entspricht und dadurch eine Gefahrdung fur das Leben
und die koérperliche Sicherheit von Menschen oder eine unzumutbare Beldstigung der Nachbarschaft eintritt, die
Baubehorde andere oder zusatzliche Auflagen und Bedingungen vorschreiben kann, soweit dies zur Beseitigung der
Gefédhrdung oder unzumutbaren Beldstigung erforderlich ist. Da somit auch bei land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben durch nachtragliche Vorschreibung von Auflagen ein Eingriff in die Rechtskraft von Bescheiden maglich ist,
wird 831 Abs5 erster Satz nunmehr auch um diese land- und forstwirtschaftlichen Betriebe erweitert.

Die vorgesehene Anderung stellt daher klar, dass bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen auch von land-
und forstwirtschaftlichen Betrieben der Einwand der heranrickenden Bebauung geltend gemacht werden kann und im
Baubewilligungsverfahren inhaltlich zu prifen ist.

2.5. Das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich Ubersieht in diesem Zusammenhang nicht, dass Fragen der
heranriickenden  Wohnbebauung im  Baubewilligungsverfahren, insbesondere auf Grundlage einer
Nachbareinwendung, zu prifen sind. Den Ursprung der Problematik der heranrickenden Wohnbebauung bildet
allerdings regelmaBig ein durch einen Umwidmungsakt begrindeter (absehbarer) Nutzungskonflikt. Das
Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich verkennt dabei nicht, dass es gerade bei bereits in der Vergangenheit
gelegenen Widmungsakten durch die widmungskonforme Bebauung zu einem Heranrticken von Wohnbebauung an
(land- und forstwirtschaftliche) Betriebe kommen kann. Fallbezogen liegt allerdings eine solche Konstellation nicht vor.
Die von der Umwidmung betroffenen Grundstiicke waren vor der Anderung des Flachenwidmungsplanes (sowohl im
Flachenwidmungsteil wie auch im &rtlichen Entwicklungskonzept) als Grinland ausgewiesen und werden nunmehr der
Baulandwidmung zugefihrt. Damit wird gerade mit dem vorliegenden Widmungsakt ? wie die O6. Landesregierung
eindricklich festhalt ? ein Nutzungskonflikt mit der Grinlandwidmung geschaffen. Allein die konkrete Umwidmung
ermoglicht das Heranrlicken der Wohnbebauung (an der auch die teilweise Widmung als Dorfgebiet nichts zu andern
vermag) an einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb.

2.6. Fur das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich lassen sich auch im Hinblick auf den Bebauungsplan keine
anderen oder zumindest zusatzlichen, Uber das Interesse der Bauwerberin hinausgehenden (6ffentlichen) Interessen
erkennen. Vielmehr wird ? wie die Stellungnahme der O6. Landesregierung anschaulich darlegt ? im Planungsraum des
verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanes ein Grundeigentiimer gegenlber den Ubrigen Grundeigentimern
bevorzugt, indem fur eine Teilflaiche des Planungsraumes die Geschossflachenzahl mit 0,50 festgelegt wird. Damit
ermoglicht der Normsetzer ? ohne fir das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich nachvollziehbare Begriindung ?
die Verwirklichung des der Bebauungsplandanderung zugrundeliegenden Bauvorhabens. Im Lichte der
hoéchstgerichtlichen Rsp hegt das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich Bedenken, ob damit ? in dem
Gleichheitssatz widersprechender Weise ? ohne besondere sachliche Begrindung ein Grundstlckseigentimer
gegenlUber anderen Grundstickseigentimern bevorzugt wird. Zwar hat sich der Raumordnungsausschuss des
Gemeinderates der Gemeinde Thalheim zundchst mit den erheblichen Bedenken der 0O&. Landesregierung
grundsatzlich auseinandergesetzt und wurden die Planungsdokumente auch geringfligig angepasst. Eine neuerliche
Auseinandersetzung mit den aufrechtgehaltenen Bedenken der O0. Landesregierung (im Lichte der vorgenommenen


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14777&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Anderungen) wurde seitens des Normsetzers allerdings ? soweit ersichtlich ? ganzlich unterlassen.

2.7.1. Wie bereits eingangs dargelegt, konnen Flachenwidmungs- und Bebauungsplane geandert werden, wenn
offentliche Interessen, [..] dafir sprechen (Z1) oder diese Anderung den Planungszielen der Gemeinde nicht
widerspricht, wobei auf Interessen Dritter mdglichst Rucksicht zu nehmen ist (Z2). Das Landesverwaltungsgericht
Oberdsterreich hat Bedenken, ob fallbezogen diese Voraussetzungen erfullt sind:

2.7.2. Wenn Einzelanderungen von Bebauungspldnen nach der Rsp des Verfassungsgerichtshofes 'einer besonderen,
der sachlichen Rechtfertigung dienenden Begrindungspflicht' bedlrfen, so hegt das Landesverwaltungsgericht
Oberésterreich im vorliegenden Fall Bedenken, ob diesen Vorgaben mit der auf ein konkretes Bauvorhaben
bezogenen Anderung entsprochen wird, zumal dem Verordnungsakt kein dokumentiertes ? zumindest neben das
private Interesse der Bauwerberin tretendes ? 6ffentliches Interesse entnommen werden kann. Beim pauschalen
Verweis des Ortsplaners auf die 'Deckung des Wohnbedarfs' [...] handelt es sich um einen Allgemeinplatz, der aus Sicht
des Landesverwaltungsgerichts Oberdsterreich der erforderlichen Begriindungspflicht nicht gentigt. Ohne Darstellung
einer nachvollziehbaren Datenbasis lasst sich mit einem derartigen Verweis das Bestehen eines 6ffentlichen Interesses
nicht ausreichend belegen. Zudem wird mit dem Pauschalverweis ganzlich die von der O6. Landesregierung mehrmals
thematisierte Ortsrandlage sowie die Uberproportionale ? fur diese Lage unpassende ? Verdichtung ignoriert.

Vielmehr wurden seitens der 006. Landesregierung mehrfach Versagungsgrinde mitgeteilt und legen die
Stellungnahmen  nachvollziehbar ~ Widerspriche zu Raumordnungsgrundsatzen und -zielen dar. Das
Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich hegt Bedenken, dass der Bebauungsplan 'ausschlieBlich dazu erlassen
[wurde], einen bestimmten Bauwerber im Vergleich zu den Eigentimern von Nachbargrundstticken im Hinblick auf die
dafur geltenden baurechtlichen Grundlagen zu begtinstigen. Wenn ein Bebauungsplan die Bebauung in die durch die
offentlichen Rucksichten gebotenen Bahnen zu lenken hat, ist es sachlich nicht gerechtfertigt, auf einem der vom
Bebauungsplan erfal3ten Grundstlicke lediglich im Interesse des Bauwerbers eine vom sonstigen Bebauungsplan

abweichende bauliche Nutzung zuzulassen' (VfSlg 14378).

2.7.3. Auch hinsichtlich der Anderung des Flichenwidmungsplanes hegt das Landesverwaltungsgericht Oberésterreich
Bedenken, insbesondere ob die gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine Anderung vorliegen. Nach der oben
wiedergegebenen Bestimmung des §36 Abs2 06. ROG 1994 muss die Anderung entweder im 6ffentlichen Interesse
gelegen sein (Z1) oder darf diese (zumindest) den Planungszielen der Gemeinde nicht widersprechen und ist dabei auf
die Interessen Dritter moglichst Rucksicht zu nehmen. Der vorgelegte Verordnungsakt lasst fur das
Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich nicht ausreichend erkennen, worin das ? Uber das private Interesse der
Bauwerberin hinausgehende ? 6ffentliche Interesse an der Umwidmung von Grinland in Bauland gelegen ist. Vielmehr
haben die

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at
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