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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate
Dr. Kail, Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfihrers
Mag. Plankensteiner, (ber die Beschwerde 1. des Walter Dietinger, 2. der Margarete Dietinger und

3.des Adolf Reisinger, alle in Kematen an der Krems, vertreten durch Haslinger/Nagele & Partner,
Rechtsanwélte GmbH in 1010 Wien,

Am Hof 13, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 7. August 2006, ZI. BauR-
013464/9-2006-Ba/En, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Gemeinde
Kematen an der Krems, vertreten durch Dr. Franz Giitlbauer und Dr. Siegfried Sieghartsleitner, Rechtsanwalte in
4600 Wels, EisenhowerstralRe 27, 2. Franz Pointner in Kematen an der Krems, vertreten durch Dr. Bernhard
Huber, Mag. Christian Ebmer, Mag. Eva Huber-Stockinger, Dr. Elisabeth Achatz, Dr. Hans Peter Woéss und
Mag. Elisabeth Nagel, Rechtsanwalte in 4020 Linz, Schillerstrale 12), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Obergsterreich hat den Beschwerdefihrern insgesamt Aufwendungen in der Hohe von
EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Baubewilligungsansuchen vom 16. Mai 2003 beantragte der zweitmitbeteiligte Bauwerber die Erteilung
der Baubewilligung zur Errichtung der Wohnhausanlage "Appartements Golfpark Kematen" auf dem
Grundstiick Nr. 740/2, KG Kiesenberg, (nunmehr: Grundstiick Nr. 238/2, KG Kiesenberg) und der
"Reihenhausanlage Golfpark Kematen" auf dem Grundstiick Nr.676/2, KG Kiesenberg (flir das
Beschwerdeverfahren nicht mehr von Bedeutung).

Im Osten und Westen grenzt an das Grundstiick Nr. 238/2 das Grundstiick Nr. 238/1. Die erst- und
zweitbeschwerdefiilhrenden Parteien sind Eigentlimer des Grundstlickes Nr. 214,welches getrennt durch eine
offentliche Verkehrsflache nordostlich des Baugrundstiickes des zweitmitbeteiligten Bauwerbers liegt. Der
Drittbeschwerdefhrer ist Eigentlimer des 6stlich an das Baugrundstlick angrenzenden Grundstiickes Nr. 237.

Das Baugrundstiick Nr.238/2 des zweitmitbeteiligten Bauwerbers liegt nach dem nunmehr im
Beschwerdefall anzuwendenden Flachenwidmungsplan im Bauland-Wohngebiet. Es liegt kein Bebauungsplan
vor.

Das ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Kematen an der Krems sieht unter Punkt "3. Besiedlung
und Bebauung" bei "Ziele und Manahmen" vor:

"Dichtewerte: Im Ortskern sollte eine Dichte (GFZ) bis etwa 0,8 Uberlegt werden, soweit dies funktionell
und strukturell angezeigt ist, an den Rédndern max. 0,5."

Mit Bescheid der Burgermeisterin der mitbeteiligten Gemeinde vom 20.Juli 2004 wurde dieses
Bauansuchen gemal 8§ 30 Abs. 6 in Verbindung mit § 35 Abs. 1 O.0. Bauordnung 1994 abgewiesen, weil die
Baugrundsticke nach dem bestehenden Flachenwidmungsplan Nr. 2 der Gemeinde im Grinland ohne jegliche
Sonderausweisung lagen und fur diese Grundstiicke daher nur die Nutzung im Rahmen der Land- und
Forstwirtschaft zuldssig sei.

Mit "Berufungsvorentscheidung" vom 18. August 2004 anderte die Birgermeisterin der mitbeteiligten
Gemeinde auf Grund der Berufung des zweitmitbeteiligten Bauwerbers ihren Bescheid vom 20. Juli 2004
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dahingehend ab, dass gemal § 35 Abs. 1 iVm § 30 O.6. Bauordnung 1994 die Baubewilligung fur die Errichtung
eines "Appartementhauses" auf dem Grundstiick Nr. 740/2, KG Kiesenberg versagt wurde (Spruchpunkt 1), die
Baubewilligung fir die Errichtung einer Reihenhausanlage auf dem Grundstiick Nr. 676/2, KG Kiesenberg,
unter Vorschrelbung von Auflagen hingegen erteilt wurde (Spruchpunkt 2). Begriindet wurde diese
Entscheidung im Wesentlichen damit, dass nunmehr eine Anderung der maBgeblichen Rechtslage insoweit
eingetreten sei, als der Uberarbeitete Flachenwidmungsplan Nr. 3 der Gemeinde Kematen an der Krems mit
16. August 2004 Rechtswirksamkeit erlangt habe; dieser Plan sehe nunmehr fir die zu bebauenden Grundstiicke
die Widmung "Bauland-Wohngebiet" vor. Auf Grund der zu erwartenden gravierenden Stérung des Ortshildes
empfehle jedoch der Ortshildbeirat der Baubehdrde die Ablehnung des Bauteils Appartementhaus.

Der zweitmitbeteiligte Bauwerber beantragte die Vorlage seiner Berufung an den Gemeinderat der
mitbeteiligten Gemeinde.

Die Baubehorde erster Instanz beraumte mit Kundmachung vom 14. April 2005 unter Hinweis auf die
Préklusionsfolgen des § 42 AVG eine Bauverhandlung und mit dem Bemerken an, dass auf Grund der
Stellungnahme des Ortsbildbeirates des O6. Zentralraumes der mitbeteiligte Bauwerber eine Projektsanderung
vorgenommen habe; die mundliche Verhandlung diene der Erdrterung des nunmehr geénderten Projekts.

Der Drittbeschwerdefiihrer wurde zur mindlichen Verhandlung personlich geladen; der Erst- und die
Zweitbeschwerdefiihrerin wurden zur miindlichen Verhandlung nicht persénlich geladen. Die Kundmachung
(Anberaumung der mundlichen Verhandlung) erfolgte durch offentliche Bekanntmachung mittels Anschlag an
der Amtstafel.

Mit Eingabe vom 22. April 2005 wendete der Drittbeschwerdefiihrer ein, dass der Bauwerber seine Zusage
inshesondere uber die Einhaltung des Abstandes von 6,15 m nicht eingehalten habe. Der Plan des
Appartementhauses sei nur minimal geéndert worden (Weglassen der Gauben und Kirzung der Dachspitze). Der
Grundriss selbst sei nicht gedndert worden. Durch die Hohe und Breite des Baues werde die Lebensqualitét
derart verschlechtert, dass kein Sonnenlicht zur Terrasse kdme, die Thermik werde den Staub zu seinem Haus
ziehen. Durch den Bau und den zu erwartenden Verkehr entstiinde eine Larmbeldstigung und Staubbelastung. Es
werde eine totale Entwertung seines Hauses und Grundstiickes entstehen. Der Abstellplatz der Autos auf seiner
Grundstiicksseite werde wegen der Gesundheitsgefahrdung durch Abgase abgelehnt.

In der Stellungnahme vom 25. April 2005 fiihrte der Ortsbildbeirat (Abteilung Raumordnung Dorf und
Stadtentwicklung) u. a. aus, dass sich das eingereichte Projekt auch nach Uberarbeitung in der vorliegenden
Form nicht in die Umgebung einfiige. Eine Bewilligung wirde nach Meinung des Ortsbildbeirates insbesondere
gegen jene Bestimmung des O6. Bautechnikgesetzes verstoRen, nach der "bauliche Anlagen in allen ihren Teilen
so geplant und errichtet werden missen, dass sie sich in die Umgebung einwandfrei einfugen" (83 Z.6
00. Bautechnikgesetz). Die Bruttogrundflache und damit GesamtgroRe des vorgesehenen Baukdrpers sei 6,8 mal
so groR wie der Durchschnitt des Baubestandes des Beurteilungsbereiches, d.h. der Umgebung.

In der mindlichen Verhandlung vom 27. April 2005, zu welcher der Drittbeschwerdefiihrer personlich, die
nicht geladenen erst- und zweitmitbeteiligten Parteien jedoch nicht erschienen sind, und deren Gegenstand in der
Verhandlungsschrift mit "Bauverhandlung tber das gednderte Bauvorhaben 'Appartements Golfpark' (Entfall
samtlicher Dachgaupen)" bezeichnet wurde, flhrte der beigezogene bautechnische Sachverstdndige aus, dass
Gegenstand der Verhandlung lediglich der Entfall samtlicher Dachgauben beim eingereichten Projekt sei. Die
Bauplatzbewilligung sei mit Bescheid vom 18. August 2004 erteilt worden. Das Gutachten beziehe sich daher
ausschlieBlich auf den Entfall der Dachgauben und den Einbau der Dachflachenfenster. Gegen die Erteilung der
Baubewilligung bestiinden diesbeziglich keine Bedenken.

Die Verhandlungsleiterin fihrte aus, dass die erst- und zweitbeschwerdeflihrenden Parteien nicht geladen
worden seien, weil die vorgenommenen Anderungen nicht in Zusammenhang mit der bestehenden Drainage zu
bringen seien und es bei der Bauverhandlung ausschlieflich um die Ab&nderung der Einreichpléne, also um das
Weglassen der Gauben, gegangen sei.

Der Drittbeschwerdefiihrer hielt an seiner ablehnenden Haltung im Sinne seiner Einwendungen fest.

Der mitbeteiligte Bauwerber legte am 26. August 2005 neuerlich Austauschplédne fiir die geplanten
Appartements vor. Hievon wurden die Beschwerdefiihrer mit Schreiben der Baubehdrde vom 9. September 2005
verstandigt und ihnen die Mdglichkeit zur Akteneinsicht und die Mdglichkeit zur Erhebung von Einwendungen
eingerdumt.

Zu dem so geédnderten Vorhaben erstattete die Abteilung Raumordnung Dorf- und Stadtentwicklung ein
Gutachten vom 19. September 2005, in welchem ausgefiihrt wurde:

"Die beiden Treppenh&user wurden mit Ausnahme der Austrittsbereiche in die sog. Zwischentrakte verlegt
(Achtung: Im Lageplan im Mafstab 1 : 1000, der sich auf dem Plan Nr. 2 befindet, sind die Treppenhduser in
ihrer urspriinglich ausgestellten Anordnung félschlich dargestellt!); ihre Uberdachung wurde in Form von
Pultdachern mit deutlich geringerer Neigung als die Hauptdacher vorgesehen. Das Erscheinungsbild der
Pultdacher weicht von jenem der nordseitig vorgesehenen Laubengang-Uberdachungen im Hinblick auf
Konstruktion, Traufenhdhe und Héhenlage des oberen Anschlusses ab. Die verbleibenden Flachen der
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Zwischentrakte im Obergeschoss sollen als Terrassen mit Bristungsmauern zwischen den Wohneinheiten
ausgefiihrt werden. Der Laubengang an der Nordseite des mittleren Baukdrpers ist entfallen.

Den Vereinbarungen vom 11.7.2005 wurde dadurch weitgehend entsprochen. Allerdings werden zum
Zwecke der einwandfreien Einfugung in die Umgebung vom Unterfertigten beim Gesprdch am 15.9.2005
folgende weitergehende Korrekturen empfohlen:

Die Uber den beiden Treppenhdusern liegenden Dachkonstruktionen sollten nach fachlicher Ansicht des
Unterfertigten entweder durch Flachddcher oder aber durch solche Pultdachkonstruktionen ersetzt werden,
welche den dargestellten Laubengang-Uberdachungen optisch sehr eng entsprechen. Damit ist eine weitere
Beruhigung der baulichen Mafnahmen mdglich. Weiters soll eine Verdeutlichung der Treppenanlagen in der
Nordansicht dadurch hergestellt werden, dass die Breite der Fenster6ffnungen des Obergeschosses auf die
Eingangsportale Bezug nimmt.

Im Sinne der abgestimmten Zielsetzung, das Objekt als Kombination von Wohnhéusern und reduzierten
Zwischentrakten erscheinen zu lassen und damit die Einfigung in die Umgebung entscheidend zu verbessern,
wird weiters vom Unterfertigten eine Differenzierung der Fassadengestaltung in folgender Weise empfohlen:

'Wohnhauser' wie vorgesehen heller AuBenputz Zwischentrakte sowie eventuell Abstellraum 10 und
entsprechender Teil des Caddyraums mit geeigneter AuBenverkleidung in deutlich dunklerer Farbgebung.

Bei Beriicksichtigung der genannten Anderungsvorschlage erscheint eine weitere negative Beurteilung des
Bauvorhabens nicht gerechtfertigt.”

In ihrer Stellungnahme vom 26. September 2005 flihrten die Beschwerdefiihrer aus, dass das Bauvorhaben
gegen die Festlegungen des Flachenwidmungsplanes, insbesondere des ortlichen Entwicklungskonzeptes
verstoRe. Sie hétten als Nachbarn ein subjektives Recht auf Einhaltung der Widmungskategorie Wohngebiet mit
den spezifischen Festlegungen des Entwicklungskonzeptes, weil diese einen Immissionsschutz fir Nachbarn
gewahrten. Das Ortliche Entwicklungskonzept sehe fiir die gegebene Siedlungsrandstruktur ausdriicklich vor,
dass sich die Bebauung in einem ortsbezogenen Rahmen zu halten habe und keinesfalls eine zu hohe Dichte
aufweisen dirfe. Im Besonderen miisse auch eine standortbezogene Freiflachengestaltung durchgefiihrt werden.
Diese Bestimmungen bildeten auch den Immissionsschutz der Nachbarn, weil durch die Beibehaltung einer
niedrigeren Verbauungsdichte die Errichtung widmungstypischer GroReinheiten mit entsprechendem L&rm,
Verkehrsaufkommen und  Infrastrukturaufwand gerade vermieden werden solle. Das drtliche
Entwicklungskonzept verlange daher ausdriicklich, dass an den Randern eine Verbauungsdichte von maximal
0,5 eingehalten werden soll. Das Vorhaben verstole gegen all diese Festlegungen. Das gegenstandliche
Vorhaben Uberschreite die maximale Bebauungsdichte von 0,5 um 100 %. Unmittelbar an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zum drittbeschwerdefiihrenden Nachbarn seien freie Abstellpléatze fir mehrere Kfz sowie die
Miill- und Entsorgungseinrichtungen fiir den Gesamtblock geplant. Die Ausfahrten auf den Giiterweg verliefen
vollig ungeordnet, da infolge der dichten Verbauung kein ausreichender Platz fir eine geordnete Zu- und
Ausfahrt beim Grundstuck des Bauwerbers zur Verfugung stehe. Daraus ergebe sich die vollkommen untypische
Bebauungsdichte mit einer Immissionsbelastung der Nachbarschaft. Indem die Emissionsquellen infolge der
geplanten Blockverbauung ungeordnet und konzeptlos an die Grundstiicksrander - und damit an die gemeinsame
Grundstiicksgrenze - gedrangt wirden, sei eine Larm- , Abgas- und Geruchsbelastung durch die Kfz-
Abstellbereiche und Mullsammelstellen zu erwarten, die einem Gewerbebetrieb entsprache, der in der gegebenen
Widmungssituation unzul&ssig sei. Das Vorhaben sei offensichtlich beschleunigt eingereicht worden, um den
laut Entwicklungskonzept geplanten Festlegungen des Bebauungsplanes - insbesondere einer niedrigeren
Bebauungsdichte - auszuweichen. Die gewdéhlte Art der Verbauung und die Situierung von Emissionsquellen
verstoBe gegen die einschldgigen Nachbarschutzbestimmungen der O6. Bauordnung und des
06. Bautechnikgesetzes.

Gestitzt wurden diese Ausfiuhrungen durch ein von der drittbeschwerdefiihrenden Partei vorgelegtes
Privatgutachten vom 25. September 2005.

In seinem Gutachten vom 5. Oktober 2005 flhrte der Ortsbildbeirat aus, dass trotz der geringfiigigen
Verminderung der Kubatur nach wie vor eine wesentlich héhere Bebauungsdichte als im Beurteilungsbereich
vorhanden sei. Die Baumasse des geplanten Gebadudes sei nicht auf jene der naheliegenden Bestandsbauten
abgestimmt worden. Zusétzlich wirde die Anordnung der Stellplatze an der West- und Nordseite des
Grundstlcks das ortstibliche Erscheinungsbild empfindlich stéren und die notwendige einwandfreie Einfigung
in die Umgebung verhindern. In der vorliegenden Form stelle das geplante Objekt eine Stérung des Ortsbildes
dar und daher sei eine Baubewilligung auf Grund des § 3 Z. 6 des O6. Bautechnikgesetzes zu versagen.

In einem Aktenvermerk vom 17. Mérz 2006 wird eine Stellungnahme des bautechnischen Sachverstandigen
wie folgt festgehalten:

"Die Projektsanderung umfasst u.a. wie im damaligen Befund bereits festgehalten die Abriickung des
Objekts auf einen Abstand von nunmehr 6,15 m zur Besitzgrenze der Parzelle Nr. 732 der KG Kiesenberg.
Dieser Lageplan wurde entsprechend gedndert. Die weiteren Anderungen umfassen Raumaufteilungen vor allem
im Erdgeschoss des Objektes.
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Im Erdgeschoss wurde auf den Einbau der Saunen mit Ruheraum und der dazu gehérenden Sanitéranlagen
verzichtet. Diese Bereiche sind jetzt als Terrassen vorgesehen. Die Hauptstiegenhduser sind nicht mehr den
Objekten vorgelagert, sondern befinden sich inmitten der Grundrisse. Auch bei den Carports und Abstellrdumen
wurden Anderungen vorgenommen.

Den Beschwerdefiihrern wurde diese Stellungnahme zur Kenntnis gebracht (Schreiben der Baubehérde vom
17. Mérz 2006). In ihrer Eingabe vom 31. Mérz 2006 wiesen die Beschwerdefiihrer daraufhin, dass die bisher
dargelegten Einwendungen in vollem Umfang aufrecht bleiben.

In einer Stellungnahme der Abteilung Umwelt-Anlagentechnik des Bezirksbhauamtes Linz vom
16. Februar 2006 an die Baubehérde wird ausgefiihrt, dass die nunmehr vorgelegte Lésung fachlich vertreten
werden konne. Mit dieser Form der ErschlieBung und Anbindung an die StraBe werde eine doch wesentlich
markantere Grinflache zwischen dem Gebédude und der Strale entstehen. Die Griinflache sollte zur Strafle hin
mit Baumbestand (vorhandene Obstbdume) und Heckengruppen gestaltet werden. Diesbeziiglich wére eventuell
ein Gringestaltungsplan empfehlenswert. Die Baugestaltung sei im Wesentlichen schon vom Ortsbildbeirat
positiv beurteilt worden, die Bebauungsdichte, welche sich nach auBen auch in der Freizeitflaichennutzung
abbilde, werde in der jetzigen Planung im vertretbaren Rahmen (Grinerhaltung) zur Strale in Erscheinung
treten.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 7. April 2006 wurde der Berufung des
mitbeteiligten Bauwerbers gegen den Bescheid der Baubehdrde erster Instanz vom 20. Juli 2004 Folge gegeben
und der erstinstanzliche Bescheid dahin abgeéndert, dass geméR 8 35 Abs. 1 und 30 O6. Bauordnung 1994 die
Baubewilligung fir die Errichtung eines Appartementhauses auf dem Grundstuck Nr. 238/2 (friher 740/2) auf
Grundlage des geanderten Bauplanes vom 25. August 2005 in der Fassung der Anderung vom 30. Janner 2006
unter Vorschreibung von Auflagen erteilt wurde. Die Einwendungen der Beschwerdefiihrer hinsichtlich der
unzuldssigen L&rm-, Abgas- und Geruchsbelastung, insbesondere durch die Kfz-Abstellbereiche und die
Millsammelstellen, wurden abgewiesen. Beziiglich des Einwandes, ein vereinbarter Mindestabstand zum
Nachbargrundstiick werde nicht eingehalten, wurde der Drittbeschwerdefiihrer ebenso auf den Zivilrechtsweg
verwiesen wie beziiglich des Einwandes der Wertminderung der Nachbarliegenschaften und der Einrdumung
einer Servitut. Im Ubrigen wurden die Einwendungen des Drittbeschwerdefihrers als unzulassig
zuriickgewiesen.

Die nunmehr vom mitbeteiligten Bauwerber eingereichten Plane enthielten Anderungen betreffend den
Entfall der friiher vorgesehenen Dachgauben, die Reduktion der vormals zweigeschossigen Zwischentrakte, den
Entfall des vorgesetzten Laubenganges und die Anderung der Treppenhduser sowie Anderungen bei den
Carports und den Abstellradumen. Die Grundrissgestaltung sei im Wesentlichen unverandert geblieben. Sofern
Anderungen vorgenommen worden seien, handle es sich dabei um bloBe Reduktionen des Projektes und
Anpassungen im Interesse der Nachbarn. Der Abstand zur Grundgrenze an der 6stlichen Bauplatzgrenze sei auf
6,15 m erhdht worden und an Stelle des Carports im 6stlichen Bereich ein Abstellraum vorgesehen. Die
vorgenommenen Projektsdnderungen stellten insgesamt eine bloRe Reduktion des Bauvorhabens dar und
keinesfalls eine so tief greifende Anderung des Bauvorhabens, dass von einem anderen Projekt gesprochen
werden konnte. Die Verpflichtung zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes, die Behauptung der
Einschrankung von Licht und Sonne, Beeintrdchtigungen wahrend der Bauflhrung, das Interesse der
Offentlichkeit an historischen Funden, die befiirchtete Verschlechterung der Verkehrsverhiltnisse auf
oOffentlichen StraRen, die Schaffung von Kinderspielplatzen und die Geltendmachung der Entwertung von
Grundstlicken seien unzuldssige Einwendungen im Sinne der O6. Bauordnung 1996. Grundsétzlich habe der
Nachbar Anspruch auf Einhaltung der Widmungskategorie. Er habe aber die mit dem Wohnen in einem
Wohnhaus samt den dazugehdrigen Stellplatzen (blicherweise verbundenen Immissionen hinzunehmen,
zumindest so lange, als diese das Ubliche Ausmal} nicht Gberschritten. Die Errichtung eines Gebaudes mit acht
Wohnungen samt den dazugehorigen Stellpldtzen im Wohngebiet sei vom Verwaltungsgerichtshof als
grundsatzlich zuldssig erachtet worden. Die mit dem Wohnen Ublicherweise verbundenen Immissionen hatten
die Nachbarn hinzunehmen. Es ldgen keinerlei Anhaltspunkte dafiir vor, dass durch das vorliegende
Bauvorhaben Immissionen auftreten konnten, die Uber das fir ein Wohnhaus mit zehn Wohnungen ubliche
Ausmal} hinausgehen wirden. Das Ortliche Entwicklungskonzept enthalte keine Vorschriften Uber eine
bestimmte Bebauungsdichte. Das ortliche Entwicklungskonzept diene lediglich als Grundlage der
Flachenwidmungsplanung zur Normierung der langerfristigen Ziele und Festlegungen der ortlichen
Raumordnung. Aus den Vorschriften, die im Rahmen der drtlichen Raumordnung erlassen worden seien, ergebe
sich keine bestimmte Vorschrift in Bezug auf die Bebauungsdichte.

In ihrer dagegen erhobenen Vorstellung fihrten die Beschwerdefiihrer aus, dass das
verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben eine fur die vorliegende Wohnwidmung untypische viel zu hohe
Verbauungsdichte aufweise. Im vorliegenden Fall lege das ortliche Entwicklungskonzept unmissverstandlich
fest, dass in den konkreten Konstellationen nur eine gelockerte Siedlungsstruktur mit typischen
Einfamilienhausgroéfen, nicht aber blockartige Wohnanlagen mit hoher Verbauungsdichte vertraglich seien. Auf
diese konkrete Beurteilung hétte die Berufungsbehdrde im Ermittlungsverfahren sowie in der Begriindung im
Interesse des Immissionsschutzes der Nachbarn vor den Belastungen, die von widmungsuntypischen
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GrolReinheiten mit erhohter Verbauungsdichte ausgehen, ndher einzugehen gehabt. Die Beibehaltung einer
niedrigen Verbauungsdichte solle gerade die Errichtung widmungsuntypischer GrofReinheiten mit
entsprechendem Larm, Verkehrsaufkommen und Infrastrukturaufwand vermeiden bzw. begrenzen. Das 6rtliche
Entwicklungskonzept verlange daher an den Réandern die Beschrankung der Verbauungsdichte mit maximal 0,5.
Das gegenstédndliche Bauvorhaben weise demgegeniber selbst in der reduzierten Variante noch immer eine
Ausnutzungsziffer von 0,84 auf.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der Vorstellung der Beschwerdefilhrer mit der
Feststellung keine Folge gegeben, dass die Beschwerdefiihrer durch den genannten Bescheid in ihren Rechten
nicht verletzt werden.

Begriindend fiihrte die belangte Behdrde aus, im ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Kematen an
der Krems sei unter Punkt 2. Arbeit und Wirtschaft u.a. Folgendes festgelegt:

"... Eine geplante Bautatigkeit fiir 'Wohnen am Golfplatz'

entspricht dem derzeitigen internationalen Trend, muss aber mit einem fundierten Tourismuskonzept
zukunftssicher verkniipft werden. Die Bebauung muss angemessen und ortsbezogen sein, sie darf keinen
Fremdkorper in Ortsstruktur und Ortsbild darstellen. Insbesondere ist auf eine nicht zu hohe Dichte und eine
standortbezogene Freiflachengestaltung zu achten. Fir die Bebauung ist ein Bebauungsplan mit
Gestaltungskonzept durch den Ortsplaner zu erstellen, vor der Erteilung einer Baubewilligung ist ein

Gutachten der Ortsbildkommission einzuholen. ... Dichtewerte: Im

Ortskern sollte eine Dichte (GFZ) bis etwa 0,8 Uberlegt werden, soweit dies funktionell und strukturell angezeigt
ist, an den Réndern max. 0,5. .."

Das 06. 'Raumordnungsgesetz 1994, zuletzt gedndert durch LGBI. Nr. 115/2005, regle in seinem 8§ 32 den
Inhalt eines Bebauungsplanes. Nach Abs. 2 Z. 2 dieser Bestimmung kénne der Bebauungsplan nach MaBRgabe
des 8§ 31 die Bauweise (Abs. 5) und das MaR der baulichen Nutzung (Abs. 6) festlegen oder ausweisen. Abs. 6
bestimme, dass das MaR der baulichen Nutzung der Grundsticke durch die Gebaudehohe, die
Geschossflachenzahl oder die Baumassenzahl auszudriicken sei. Die Geschossflachenzahl sei das Verhaltnis der
Gesamtgeschossflache zur Flache des Bauplatzes. Diese Regelungen zeigten, dass die Festlegung einer
Geschossflachenzahl ausschlieBlich durch einen Bebauungsplan zu erfolgen habe. Wie den Verwaltungsakten zu
entnehmen sei, sei fir das gegenstandliche Baugrundstiick kein Bebauungsplan rechtswirksam. Das hier
maRgebliche ortliche Entwicklungskonzept vermdge aber in dieser Hinsicht einen Bebauungsplan nicht zu
ersetzen. Einem ortlichen Entwicklungskonzept komme daher in dieser Hinsicht keine bindende Wirkung zu und
es sei somit unbeachtlich. GemédR 8§21 Abs.6 O06.ROG 1994 koénne eine Gemeinde auch im
Flachenwidmungsplan die Dichte der Bebauung festlegen, wenn sie Flachen als Bauland widme. Hievon habe
jedoch die Planungsbehérde nicht Gebrauch gemacht. Jedenfalls ergdben sich aus dem von der Gemeinde
Kematen an der Krems vorgelegten Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan sowie den Verwaltungsakten keine
diesbeziiglichen Hinweise. Derartiges sei auch von den Beschwerdefiihrern nicht behauptet worden. Dass dem
ortlichen Entwicklungskonzept in dieser Hinsicht keine bindende Wirkung zukomme, beweise auch die gewéhlte
Formulierung. Die Wortwendung "Dichtewerte: Im Ortskern sollte eine Dichte (GFZ) bis zu etwa 0,8 Uberlegt
werden, soweit dies funktionell und strukturell angezeigt ist, an den Randern maximal 0,5", zeige, dass es den
Planungsbehorden obliege, derartige Uberlegungen bei der Erstellung des Flichenwidmungs- bzw.
Bebauungsplanes einflieBen zu lassen. Von der Mdéglichkeit, Bebauungsdichten im Sinne der Empfehlungen des
ortlichen Entwicklungskonzeptes festzulegen, sei weder durch einen auf § 21 Abs. 6 O6. ROG 1994 gestitzten
Flachenwidmungsplan noch durch die Erlassung eines entsprechenden Bebauungsplanes Gebrauch gemacht
worden. Da im gegenstandlichen Fall fir die Festlegung der Bebauungsdichte der hier mafgebliche
Flachenwidmungsplan keine Aussage treffe, ein Bebauungsplan (berhaupt fehle und einem ortlichen
Entwicklungskonzept in dieser Hinsicht keine normative Wirkung zukomme, erweise sich das Vorbringen in der
Vorstellung als nicht zielfihrend.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrer erachten sich in
ihren gesetzlich gewahrleisteten subjektiv-6ffentlichen Rechten darauf verletzt,

"dass Bauvorhaben auf Liegenschaften, an welche die Liegenschaften der Beschwerdefiihrer unmittelbar
angrenzen, nicht entgegen den gesetzlichen Voraussetzungen, insbesondere des O&. Baurechts, genehmigt
werden bzw. darauf,

dass Bescheide, mit denen solche Genehmigungen entgegen den gesetzlichen Vorschriften erteilt werden,
aufgehoben werden".

Sie machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend und fuhren aus, dass die belangte Behdrde zu Unrecht ihren Einwand, das
verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben weise fiir die vorliegende Wohnwidmung eine untypische, viel zu hohe
Verbauungsdichte auf, als unbeachtlich qualifiziert habe. Das ortliche Entwicklungskonzept stelle ein
bedeutendes Element in der Grundlagenforschung fur den gegenstdndlichen Flachenwidmungsplan dar. Er
musse als Auslegungshilfe und Beurteilungsgrundlage in allen Fragen, die den Flachenwidmungsplan betreffen,
mit herangezogen werden. Das ortliche Entwicklungskonzept sei "ein Orientierungs- und Handlungsrahmen mit
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einem langerfristigen Zeithorizont" fir die Gemeindeplanung. Das 6rtliche Entwicklungskonzept sei mit dem
Flachenwidmungsplan geméR § 18 O&. Raumordnung 1994 integral verkniipft, sodass sich die Nachbarn im
Sinne des § 31 Abs. 4 O6. Bauordnung darauf berufen kénnten. Es gebe die hier gegebene Siedlungsrandstruktur
ausdricklich vor, dass sich die Bebauung in einem ortsbezogenen Rahmen zu halten habe; diese diirfe
keinesfalls eine zu hohe Dichte aufweisen. Im Besonderen misse auch eine standortbezogene
Freiflachengestaltung durchgefiihrt werden. Die Bestimmungen im 6rtlichen Entwicklungskonzept galten als
Grundlage fir die Erstellung des Flachenwidmungsplanes und seien bei der Ausweisung im
Flachenwidmungsplan zu berlicksichtigen. Konkrete und lokalisierbare Aussagen zu Widmungs- und
Nutzungsfestlegungen im ortlichen Entwicklungskonzept seien zweifelsohne als eine "wichtige Planfestlegung"
fir die Flachenwidmungsplanung zu werten. Auch dienten diese Bestimmungen dem Immissionsschutz der
Nachbarn, weil durch die Beibehaltung einer niedrigeren Verbauungsdichte die Errichtung widmungsuntypischer
GroReinheiten mit entsprechendem Larm, Verkehrsaufkommen und Infrastrukturaufwand gerade vermieden
bzw. begrenzt werden solle. Der Widerspruch zu den nachbarschutzenden Festlegungen des ortlichen
Entwicklungskonzeptes sei im Beschwerdefall evident. Die Beschwerdefiihrer hétten als Anrainer und Nachbarn
ein subjektives Recht auf Einhaltung der Widmungskategorie "Wohngebiet" mit den spezifischen Festlegungen
des Entwicklungskonzeptes, weil diese Kategorie einen Immissionsschutz fir Nachbarn gewéhre. Das 0Ortliche
Entwicklungskonzept verlange ausdriicklich, dass an den Randern eine Verbauung von maximal 0,5 eingehalten
werde. Gegen diese Festlegungen verstoRe das gegenstdndliche Bauvorhaben. Es weise sogar in reduzierter
Form noch immer eine Ausnutzungsziffer von 0,84 auf. Da die Zwischenrdume von acht jeweils aneinander
gebauten Wohnhausern mit Carports ausgefullt wirden, entstehe der Eindruck einer massiven Blockbebauung
von 140 m x 10 m. Daher werde auch die Vorgabe des ortlichen Entwicklungskonzeptes, dass an den Randern
eine Verbauungsdichte von maximal 0,5 eingehalten werden solle, durch das Projekt verfehlt. Diese
widmungswidrige Uberdimensionierung gehe vorliegendenfalls soweit, dass sie einer geschlossenen Bauweise
gleich komme. Durch die gewahlte extreme Verbauungsdichte wiirden vom baugegenstédndlichen Grundstlick
Bel&stigungen und Immissionen ausgehen, die mit einer Wohnhausanlage, wie sie einer Siedlungsrandstruktur
entsprechen solle, nichts mehr zu tun hétten. Das ortliche Entwicklungskonzept lege unmissverstandlich fest,
dass in der konkreten Konstellation nur eine gelockerte Siedlungsstruktur mit typischen Einfamilienhausgréfien,
nicht aber blockartige Wohnanlagen mit hoher Verbauungsdichte vertrdglich seien. Im Interesse des
Immissionsschutzes der Nachbarn vor den Belastungen, die von widmungsuntypischen GrofReinheiten erhdhter
Verbauungsdichte ausgingen, héatte die belangte Behérde darauf ndher einzugehen gehabt. Durch die
vollkommen untypische Verbauungsdichte werde eine Immissionsbelastung geradezu heraufbeschworen, die
eine L&rm- , Abgas- und Geruchsbelastung erwarten lasse, die in der gegebenen Widmungssituation unzuldssig
sei. Hatte die belangte Behorde entsprechend ihrer amtswegigen Ermittlungspflicht konkrete und fundierte
Erhebungen gefihrt und sich inhaltlich mit dem &rtlichen Entwicklungskonzept auseinander gesetzt, ware sie zu
einem anderen Ergebnis gelangt.

Die belangte Behdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete ebenso wie die
mitbeteiligten Parteien eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefuhrer sind als Nachbarn im Sinne des § 31 Oberdsterreichische Bauordnung 1994 im
beschwerdegegensténdlichen Bauverfahren Parteien mit beschrénkter Parteistellung. Sie haben nur dort ein
durchsetzbares Mitspracherecht, wo ihre durch baurechtliche Vorschriften geschitzte Rechtssphére bei
Verwirklichung des Bauvorhabens beeintrachtigt werden konnte (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember
2006, ZI.2006/05/0229). Die maRgeblichen Bestimmungen des § 31 Oberdsterreichische Bauordnung 1994
hiezu lauten:

"(3) Nachbarn konnen gegen die Erteilung der Baubewilligung mit der Begrindung Einwendungen
erheben, dass sie durch das Bauvorhaben in subjektiven Rechten verletzt werden, die entweder in der
Privatrechtsordnung (privatrechtliche Einwendungen) oder im o6ffentlichen Recht (6ffentlich-rechtliche
Einwendungen) begriindet sind.

(4) Offentlich-rechtliche Einwendungen der Nachbarn sind im Baubewilligungsverfahren nur zu
beriicksichtigen, wenn sie sich auf solche Bestimmungen des Baurechts oder eines Fl&chenwidmungsplans oder
Bebauungsplans stiitzen, die nicht nur dem ¢ffentlichen Interesse, sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft
dienen. Dazu gehdren inshesondere alle Bestimmungen Uber die Bauweise, die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes,
die Lage des Bauvorhabens, die Abstdnde von den Nachbargrenzen und Nachbargebduden, die Gebaudehdhe,
die Belichtung und Beluftung sowie jene Bestimmungen, die gesundheitlichen Belangen oder dem Schutz der
Nachbarschaft gegen Immissionen dienen. Ein Schutz gegen Immissionen besteht jedoch insoweit nicht, als die
Nachbargrundstiicke oder die darauf allenfalls errichteten Bauten nicht fiir einen langeren Aufenthalt von
Menschen bestimmt oder geeignet sind und die Errichtung solcher Bauten auf Grund faktischer oder rechtlicher
Umsténde auch in Hinkunft nicht zu erwarten ist. Als l&ngerer Aufenthalt gilt dabei jedenfalls nicht ein wenn
auch mehrmaliger oder oOfterer, jeweils aber nur kurzzeitiger vorubergehender Aufenthalt von Menschen.
Uberdies kann der Schutz der Nachbarschaft gegen Immissionen nicht dazu fiihren, dass die Baubewilligung fiir
ein Bauvorhaben, das nach der fiir das Baugrundstiick geltenden Flachenwidmung zul&ssig ist, grundsatzlich
versagt wird."
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Die Beschwerdefiihrer haben im Baubewilligungsverfahren Einwendungen wegen Nichteinhaltung der
zuldssigen Verbauungsdichte und der damit verbundenen erhéhten Immissionsbelastung erhoben. Auch vor dem
Verwaltungsgerichtshof sprechen sich die Beschwerdefiihrer gegen das Bauvorhaben des zweitmitbeteiligten
Bauwerbers aus und erachten den angefochtenen Bescheid deshalb fiir rechtswidrig, weil die belangte Behorde
die Anordnungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes der erstmitbeteiligten Gemeinde betreffend die
Verbauungsdichte des Baugrundstiickes als flr das gegenstandliche Bauvorhaben nicht maRgeblich beurteilt hat.

Aus den Bestimmungen Uber die Verbauungsdichte erwachsen (auch) nach der hier anzuwendenden
Rechtslage in Oberdsterreich subjektive &ffentliche Nachbarrechte, die bei jeder bewilligungspflichtigen
Baufiihrung zu beachten sind; das heif3t, dass diese Bestimmungen nicht nur dem &ffentlichen Interesse dienen,
sondern auch dem Interesse der Nachbarschaft, da diese von Einfluss auf die Belichtung und Beliiftung der
Nachbargrundstlicke sind; dem Nachbarn steht daher auf deren Einhaltung ein subjektives &ffentliches Recht zu
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 5. September 1966, VwSlg Nr. 6977/A). Der Einwand der Nachbarn
betreffend die Verbauungsdichte eines Bauvorhabens bezieht sich jedenfalls auf das im 8§31 Abs. 4
Oberosterreichische Bauordnung 1994 genannte subjektiv-6ffentliche Recht auf "Ausnutzbarkeit des
Bauplatzes”. Eine Bestimmung uber die Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes, die sogar Einfluss auf die
Belichtungs- und Beluftungsverhéltnisse der Nachbargrundstiicke haben kann (vgl. das hg. Erkenntnis vom
30. Mai 2000, ZI.2000/05/0040), ist u.a.die Geschossflachenzahl als MalR der baulichen Nutzung der
Grundstiicke (vgl. §32 Abs. 6 Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994), die in einer die
Nachbarinteressen schiitzenden Weise die Gestaltung des Baukérpers durch die Festlegung der maximal dem
angegebenen Bauzweck (hier: Wohnnutzung) dienenden und nach aufRen hin in Erscheinung tretenden Flachen
begrenzt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 17. Mé&rz 2006, ZI. 2005/05/0151). Die Dichte der Bebauung von Flachen
im Bauland kann gemdl 8§21 Abs.6 Oberosterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 auch im
Flachenwidmungsplan festgelegt werden. Der im Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz 1994 verwendete
Begriff "Bebauungsdichte” wird -im Unterschied zu vergleichbaren Regelungen in baurechtlichen
Bestimmungen anderer Bundesldnder (vgl. 8 70 Niederdsterreichische Bauordnung 1996, §4 Z.15
Steiermarkisches Baugesetz, § 61 Tiroler Raumordnungsgesetz 2006) - im Gesetz nicht naher definiert; es
besteht im Hinblick auf den Zweck der diesen Begriff verwendenden Regelung (Widmung von Fléchen als
Bauland) jedoch kein Zweifel, dass darunter jedenfalls auch das Maf3 der baulichen Nutzung der Grundstiicke im
Sinne eines Verhaltnisses der Gesamtgeschossflache eines Gebdudes zur Flache des Bauplatzes wie bei der
Geschossflachenzahl nach § 32 Abs. 6 Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 zu verstehen ist.

Die Baubehorde hat im Baubewilligungsverfahren - auch von Amts wegen - zu prifen, ob das Bauvorhaben
in allen seinen Teilen den Bestimmungen des Flachenwidmungsplans und des Bebauungsplans sowie sonstigen
baurechtlichen Vorschriften nicht widerspricht (§ 35 Abs. 1 Z. 2 Oberdsterreichische Bauordnung 1994).

Ob die von der belangten Behorde vertretene Rechtsauffassung, die im ortlichen Entwicklungskonzept
enthaltene Regelung tber die Bebauungsdichte sei kein subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht im Sinne des § 31
Abs. 4 Oberosterreichische Bauordnung 1994 und entfalte keine normative Verpflichtung, weshalb sie bei
Beurteilung des gegenstandlichen Bauvorhabens von den Baubehérden nicht zu beriicksichtigen gewesen sei,
zutrifft, ist an folgender Rechtslage des Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994, in der hier
anzuwendenden Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 1/2007, zu messen:

"§18
Flachenwidmungsplan mit drtlichem Entwicklungskonzept

(1) Jede Gemeinde hat in Durchfiihrung der Aufgaben der 6rtlichen Raumordnung durch Verordnung den
Flachenwidmungsplan mit dem ortlichen Entwicklungskonzept zu erlassen, weiterzufilhren und regelmégig zu
Uberprifen. Das ortliche Entwicklungskonzept ist auf einen Planungszeitraum von zehn Jahren, der
Flachenwidmungsplan auf einen solchen von fiinf Jahren auszulegen.

(2) Das ortliche Entwicklungskonzept hat als Grundlage der Ubrigen Flachenwidmungsplanung die
langerfristigen Ziele und Festlegungen der ortlichen Raumordnung zu enthalten. Seiner Erlassung hat eine aus
der Sicht der Gemeinde geeignete Einbeziehung der Blirger voranzugehen.

(3) Das ortliche Entwicklungskonzept besteht aus einer zeichnerischen Darstellung (Funktionsplan) und
erganzenden textlichen Festlegungen; es hat jedenfalls grundsétzliche Aussagen zu enthalten ber:
1. das Baulandkonzept, das
a) den kiinftigen Baulandbedarf,

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

c) die technische und soziale Infrastruktur und

d) die Sicherung eines wirksamen Umweltschutzes festlegt; die abschatzbare Entwicklung mdglicher
Baulanderweiterungen ist im Funktionsplan darzustellen;

2. das Verkehrskonzept mit den geplanten Infrastrukturmalinahmen der Gemeinde im Bereich der
ortlichen Verkehrserschlieung;
3. das Griinlandkonzept, das
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a) die natlrlichen Voraussetzungen und Umweltbedingungen,

b) die landschaftlichen Vorrangzonen unter besonderer Beriicksichtigung der Okologie, des
Landschaftsbildes und der Landwirtschaft,

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

(5) In Ubereinstimmung mit den Zielen und Festlegungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes ist im
Flachenwidmungsplan flr das gesamte Gemeindegebiet auszuweisen, welche Flachen als Bauland (8 21 bis
§ 23), als Verkehrsflachen (8 29) oder als Griinland (8 30) gewidmet werden. Die Gemeinde hat dabei auf
Planungen benachbarter Gemeinden und anderer Kdorperschaften oOffentlichen Rechtes sowie auf
raumbedeutsame Malinahmen anderer Planungstrager moglichst Bedacht zu nehmen.

§21
Bauland

(1) Als Bauland diirfen nur Flachen vorgesehen werden, die sich auf Grund der natiirlichen und der
infrastrukturellen Voraussetzungen fir die Bebauung eignen. Sie missen dem Baulandbedarf der Gemeinde
entsprechen, den die Gemeinde fiir einen Planungszeitraum von fiinf Jahren erwartet. ...

(6) Widmet die Gemeinde Flachen als Bauland, kann sie die Dichte der Bebauung festlegen. Dabei sind
insbesondere die jeweilige Widmung und die Folgen zu bedenken, die sich aus der Festlegung der
Bebauungsdichte ergeben.

8§32
Inhalt des Bebauungsplanes

(2) Der Bebauungsplan kann nach Malgabe des § 31 dartber hinaus inshesondere festlegen oder
ausweisen:

2. die Bauweise (Abs. 5) und das MaR der baulichen Nutzung (Abs. 6);

(6) Das Mal? der baulichen Nutzung der Grundstiicke ist durch die Gebdudehdhe, die Geschossflachenzahl
oder die Baumassenzahl auszudrticken. Dariber hinaus kann das Maf der baulichen Nutzung insbesondere durch
Festlegung der Anzahl der Geschosse néher bestimmt oder durch Angabe der bebaubaren Flache des Bauplatzes
oder der Hochstzahl der in den Gebduden zuldssigen Wohneinheiten beschrdnkt werden. Die
Geschossflachenzahl ist das Verhdltnis der Gesamtgeschossflache zur Flache des Bauplatzes. Die
Baumassenzahl ist das Verhdltnis der Baumasse zur Flache des Bauplatzes. Als Baumasse gilt der oberirdisch
umbaute Raum bis zu den &ulReren Begrenzungen des Baukdrpers.

Aus der dargestellten Rechtslage folgt, dass das MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke im
Bebauungsplan festzulegen oder auszuweisen ist und entweder durch die Geb&udehdhe, die Geschossflachenzahl
oder die Baumassenzahl auszudriicken ist. §21 Abs.6 Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994
ermdglicht jedoch auch eine Festlegung der Bebauungsdichte, die - wie oben bereits festgehalten - auch durch
die Geschossflachenzahl ausgedrickt werden kann, im Flachenwidmungsplan fur Flachen, die als Bauland
gewidmet worden sind.

Schon nach der hier anzuwendenden Rechtslage bildet das 6rtliche Entwicklungskonzept einen Teil des
Flachenwidmungsplanes. Darauf deutet schon die Uberschrift zu 8§18 Ober6sterreichisches
Raumordnungsgesetz 1994 hin, es ergibt sich aber zweifelsfrei aus der im Abs. 1 dieses Paragraphen getroffenen
Anordnung, wonach die "Gemeinde ... in Durchfithrung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung durch
Verordnung den Flachenwidmungsplan mit dem &rtlichen Entwicklungskonzept zu erlassen™ hat (vgl. hiezu auch
den bei Neuhofer, O6. Baurecht 2007, zu §18 O0 ROG 1994 in der durch LGBI. Nr. 1/2007 gednderten
Fassung, S 824 f, wiedergegebenen AB 2006, in welchem ausgefiihrt wird: "Noch deutlicher als bisher soll im
§ 18 Abs. 1 zum Ausdruck kommen, dass das értliche Entwicklungskonzept ein blof3 unselbstandiger Teil des
Flachenwidmungsplans ist."). Damit unterscheidet sich die hier anzuwendende Rechtslage des
Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetzes 1994 entscheidend von raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
anderer Bundeslénder, insbesondere den von der belangten Behdrde in ihrer Gegenschrift angesprochenen
Regelungen des Tiroler Raumordnungsgesetz 2001.
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Zweifelsfrei entfaltet das 6rtliche Entwicklungskonzept Bindungswirkungen gegeniber der Gemeinde, die
bei Erstellung und Erlassung des Flachenwidmungsplanes die im ortlichen Entwicklungskonzept festgelegten
Ziele zu beriicksichtigen hat (vgl. hiezu den Beschluss des Verfassungsgerichtshofes vom 4. Dezember 2003,
VfSlg 17.080, zum Tiroler Raumordnungsgesetz 2001). Die hier malgebliche Regelung (ber die
Geschossflachenzahl im ortlichen Entwicklungskonzept der mitbeteiligten Gemeinde Punkt "3. Besiedlung und
Bebauung” bei "Ziele und Mafnahmen”, die zwar gem&3 8§21 Abs.6 Oberdsterreichisches
Raumordnungsgesetz 1994 im Flachenwidmungsteil des Flachenwidmungsplanes stehen sollte, entfaltet im
Hinblick auf die bestehende Einheit des Flachenwidmungsplanes mit dem &rtlichen Entwicklungskonzept aber
auch die normativen Wirkungen von entsprechenden Anordnungen des Flachenwidmungsplanes. Der Umstand,
dass sich die Anordnung Uber die Verbauungsdichte in dem Teil der Verordnung befindet, die das ortliche
Entwicklungskonzept regelt, ist somit fur die rechtliche Beurteilung derselben nicht weiter von Bedeutung,
zumal es sich um eine dem Baulandkonzept gemd 818 Abs.3 Z.1 Oberosterreichisches
Raumordnungsgesetz 1994 zuzuordnende Regelung handelt. Es handelt sich somit um eine zuldssige Regelung
des Flachenwidmungsplanes im Sinne des 8 21 Abs. 6 Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz 1994 und des
diesem zuzurechnenden o6rtlichen Entwicklungskonzeptes im Sinne des § 18 Abs. 3 Z. 1 leg.cit.

Damit ist klargestellt, dass die Baubehorden die Ubereinstimmung des Bauvorhabens des
zweitmitbeteiligten Bauwerbers mit dieser als zuldssige Bestimmung des Fl&chenwidmungsplanes anzusehenden
baurechtlichen Vorschrift im Baubewilligungsverfahren zu prifen hatten. Diese Regelung (Uber die
Bebauungsdichte im ortlichen Entwicklungskonzept des Flachenwidmungsplanes der mitbeteiligten Gemeinde
ist auch hinreichend bestimmt, zumal sie als Bebauungsdichte fir den Bereich des Ortsrandes, an welchem das
Baugrundstick offenbar liegt, eine maximale Geschossflachendichte von 0,5 vorsieht. Auch wenn diese
Regelung nur als Zielvorgabe des ortlichen Entwicklungskonzeptes qualifiziert wird, &ndert dies am Ergebnis
nichts, weil die Intention des Flachenwidmungsplanes auf eine bestimmte maximale Bebauungsdichte an den
Ortsréandern gerichtet ist und ein Abweichen von dieser Zielbestimmung eine konkrete Priifung der Baubehorde
dahingehend erfordert, ob und auf Grund welcher Erwdgungen diese Anordnung im Beschwerdefall nicht
anzuwenden ist.

Da - wie oben néher ausgefiihrt - die Regelung Uber die Bebauungsdichte im Flachenwidmungsplan als
Bestimmung Uber die Ausnutzbarkeit des Bauplatzes ein Nachbarrecht im Sinne des 8§ 31 Abs. 4
Oberosterreichische Bauordnung 1994 ist, haben die Beschwerdefuhrer auch einen Rechtsanspruch auf deren
rechtmaBige Anwendung im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren, weil es sich bei der beurteilten
Bestimmung des &rtlichen Entwicklungskonzeptes um eine Festlegung des Flachenwidmungsplanes handelt.

Die Baubehorden hatten - wie oben bereits hingewiesen - gemaR § 35 Abs. 1 Z.2 Oberdsterreichische
Bauordnung 1994 schon von Amts wegen diese im 6rtlichen Entwicklungskonzept enthaltene Regelung tber die
Verbauungsdichte bei Prifung der Bewilligungsféhigkeit des vorliegenden Projektes der zweitmitbeteiligten
Partei zu beachten.

Die Beschwerdefiihrer sind entgegen den Ausfiihrungen der mitbeteiligten Gemeinde in ihrer Gegenschrift
auch nicht préakludiert. Auf Grund der Anderung des Flachenwidmungsplanes nach Erledigung des
Bauansuchens des zweitmitbeteiligten Bauwerbers durch die Baubehtrde erster Instanz konnten die
Beschwerdefiihrer im Berufungsverfahren neue Einwendungen erheben (vgl. die hg. Erkenntnisse vom
8. Mérz 1983, ZI. 82/05/0125, und vom 31. Mai 1988, ZI. 87/05/0142). Die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden
Parteien wurden zur mindlichen Verhandlung der Berufungsbehdérde nicht personlich geladen, die
Kundmachung der Verhandlung erfolgte nicht in der gemaR § 42 Abs. 1 AVG geforderten Form (Fehlen der
zweiten Kundmachung in geeigneter Form). Schon deshalb konnte diesen Beschwerdeflihrern gegenuber
Praklusion nicht eintreten. Auch der Drittbeschwerdefiihrer ist nicht prakludiert, weil der
Verhandlungsgegenstand - auch in der Kundmachung - ausdricklich auf einen Teilbereich des eingereichten
Bauvorhabens, namlich auf die vom Bauwerber vorgenommenen Anderungen des urspriinglich eingereichten
Projektes eingeschrankt wurde und nach der mundlichen Verhandlung eine Projektsanderung erfolgte, iber die
keine mindliche Verhandlung abgehalten wurde (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 26. Janner 2006,
ZI1.2002/06/0205). Eine Préklusion gemal 8§42 AVG kann nur hinsichtlich des kundgemachten
Verhandlungsgegenstandes eintreten (vgl. das hg. Erkenntnis vom 27. Mai 1997, ZI. 94/05/0305).

Die belangte Behorde belastete daher ihren Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes, weshalb
dieser geméaR 8§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben war.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 8§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. 11
Nr. 333/2003.

Wien, am 14. Dezember 2007
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