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Eigentumsbeschrankung durch nicht
erlassenen Bebauungsplan?

Was der VfGH von den Gemeinden verlangt — und was nicht

Nach dem Stmk Raumordnungsgesetz 2010 (StROG) sind Verfahren zur Erlassung von
Bebauungsplanen grundsatzlich binnen 18 Monaten abzuschlieBen. Der VIGH hat mit
Erk vom 3. 3. 2022, VV 249/2021, nunmehr festgestellt, dass die Nichterlassung eines
Bebauungsplans nach dem StROG innerhalb dieser Frist ein effektives Bauverbot und
eine unverhaltnismaBige Eigentumsbeschrankung darstellen kann. Angesichts dieser
Entscheidung herrscht unter den Gemeinden groB3e Verunsicherung, kénnen doch

zahlreiche Bebauungsplanverfahren aus diversen Griinden nicht innerhalb dieser Frist
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abgeschlossen werden. Es empfiehlt sich, keine voreiligen Schllsse zu ziehen und
etwas genauer hinzusehen. Der Beitrag setzt sich mit dem Erk und der diesem zu-
grundeliegenden Rechtslage im Detail auseinander und bietet einen Leitfaden zur
richtigen Vorgehensweise bei der Erlassung von Bebauungsplanen samt Praxistipps.

Von Tatjana Katalan und Marie Sophie Reitinger
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A. Ausgangslage

1. Die Bebauungsplanzonierung im
Flachenwidmungsplan

Die Kernbestimmungen zur Bebauungsplanung in der
Steiermark finden sich in § 26 Abs 4 sowie §§ 40, 41
StROG. Nach § 26 Abs 4 StROG hat die Gemeinde in ih-
rem Flichenwidmungsplan jene Teile des Baulands, jene
Sondernutzungen im Freiland sowie jene Verkehrsfla-
chen festzulegen, fiir die durch Verordnung Bebauungs-
plane zu erlassen sind (Bebauungsplanzonierung). Die
Festlegungen sind bei der nédchsten regelmafligen Revi-
sion oder - auflerhalb einer solchen - bei einer sonstigen
Anderung des Flichenwidmungsplans zu treffen.

Die Gemeinde kann iiberdies in der Bebauungs-
planzonierung festlegen, dass bestimmte bauliche An-

lagen bereits vor dem Vorliegen eines rechtswirksa-
men Bebauungsplans baurechtlich bewilligt werden
dirfen, wenn sich diese in die umgebende Bebauung
einfiigen, der Ensemblekomplettierung dienen und im
Einklang mit den mit der Bebauungsplanung verfolg-
ten Zielsetzungen stehen. Dazu sind gesonderte Fest-
legungen hinsichtlich Lage, Grofle, Hohe, Gestaltung
und Funktion zu treffen.

Bei jeder weiteren Fortfithrung oder Anderung des
Flichenwidmungsplans sind die Bebauungsplanzonie-
rung sowie der Inhalt der Festlegungen zu tiberpriifen.

2. Die Erlassung des Bebauungsplans

§$ 40f StROG regeln in der Folge die weitere Vorge-
hensweise. Ganz allgemein hat demnach jede Gemein-
de zur Umsetzung der im Flichenwidmungsplan fest-
gelegten Bebauungsplanzonierung durch Verordnung
Bebauungsplane zu erstellen und fortzufiihren (sieche
dazu den Leitfaden unten C.). Dabei handelt es sich
um einen ausdriicklichen Auftrag an die Gemeinde,
den sie zu erfiillen hat. Das 6rtliche Entwicklungskon-
zept, der Flichenwidmungsplan und die Bebauungs-
plane bilden in der Folge eine Einheit und ergeben so
erst eine sinnvolle Raumnutzung.V

Nach § 40 Abs 8 StROG haben die Gemeinden spa-
testens im Anlassfall (das sind konkret zB Ansuchen
um Erstellung eines Bebauungsplans nach erfolgter
Abklirung aller Vorfragen) Bebauungspline zu erstel-
len. Dabei ist das Verfahren zur Erstellung oder Ande-
rung der Bebauungspldne unverziiglich nach Eintre-
ten des Anlassfalls einzuleiten und spatestens inner-
halb von 18 Monaten abzuschlieBen.

Baubewilligungen nach dem Stmk BauG diirfen erst
nach Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungs-

1) Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches Baurecht® (2013)
StROG § 40 Anm 1f.
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plans erteilt werden. Fiir Zubauten sowie fiir bauliche
Anlagen, die entsprechend einer Festlegung im Fla-
chenwidmungsplan gem § 26 Abs 4 StROG vor der Er-
lassung eines Bebauungsplans baurechtlich bewilligt
werden diirfen, ist ein Gutachten eines Sachverstindi-
gen auf dem Gebiet der Raumplanung vorzulegen.

3. AufschlieBungsgebiete und
Bebauungsplane

In der Praxis erfolgt mit der Widmung Aufschlie-
Bungsgebiet zumeist auch die Festlegung der Be-
bauungsplanpflicht. Als AufschlieSungsgebiete sind
gem § 29 Abs 3 StROG insb Flichen festzulegen, fiir
die die Voraussetzungen fiir die Widmung als vollwer-
tiges Bauland noch nicht gegeben sind, deren Herstel-
lung jedoch zu erwarten ist oder fiir die die Herstel-
lung der Baulandvoraussetzungen lber einen Be-
bauungsplan sicherzustellen ist. Die Griinde fiir die
Festlegung sind im Wortlaut anzufiithren. Die Authe-
bung der Festlegung von Bauland als AufschlieSungs-
gebiet hat der Gemeinderat nach Erfiillung der Auf-
schlieSungserfordernisse unter Anfithrung der Griinde
fiir die Aufhebung zu beschlieen. Die Aufschlie-
Bungserfordernisse sind dabei in der Regel gleichzeitig
auch Vorfragen fir die Bebauungsplanzonierung,
umgekehrt kann die Erfiillung von Baulandvorausset-
zungen haufig auch erst durch einen Bebauungsplan
erfolgen.

Das gingige Aufschlieungserfordernis des Vorlie-
gens der dufleren und/oder inneren ErschliefSung ist
regelméflig auch als Vorfrage iSd § 40 Abs 8 StROG
zu verstehen. Es bedarf zur Erfillung desselben
auch Festlegungen im Bebauungsplan. Um diese
treffen zu konnen, sind hdufig diverse Abstimmun-
gen notwendig (zB mit der StrafSenverwaltung, pri-
vaten Grundstiickseigentiimern).

Erst nach einer entsprechenden Abklarung kon-
nen Regelungen iiber den Verkehr im Bebauungs-
plan getroffen werden.?

Es kann sohin ein Zusammenhang zwischen Be-
bauungsplanzonierung und der Widmung als Auf-
schlieungsgebiet bestehen. Die Vorfragen konnen
sich in diesem Fall auch direkt aus den Aufschlie-
flungserfordernissen ergeben.

4. Das Erk im Uberblick

Im Anlassfall zum eingangs zitierten Erk des VIGH hat
der Beschwerdefiihrer im Jahr 2018 die Erstellung ei-
nes Bebauungsplans fiir das in Rede stehende Grund-
stiick beantragt. Der Gemeinderat hat darauthin inner-
halb von 18 Monaten entschieden, dass fiir das
Grundstiick ein Bebauungsplan nicht erstellt wird.
Dass er damit im Ergebnis das Verfahren zur Erstel-
lung des Bebauungsplans nicht innerhalb von 18 Mo-
naten ,abgeschlossen®, sondern entschieden hat, inner-
halb der vorgesehenen Frist keinen Bebauungsplan zu
erlassen, wurde vom VfGH in der Folge als gesetzwid-
rig erachtet. Dies aus folgenden Uberlegungen:

Nach § 40 Abs 8 StROG hat die jeweilige Gemeinde
spatestens im Anlassfall, insb im Fall eines Ansu-
chens um Erstellung des Bebauungsplans nach erfolg-
ter Abklarung aller Vorfragen, Bebauungsplane zu er-
stellen, das Verfahren zur Erstellung oder Anderung
der Bebauungspldane unverziiglich nach Eintreten des
Anlassfalls einzuleiten und spéatestens innerhalb
von 18 Monaten abzuschlieBen. Das Gesetz verpflich-
tet somit nach Ansicht des VIGH dazu, dass ein sol-
ches Verfahren mit der Erlassung eines Bebauungs-
plans - und nicht mit dessen Verweigerung - zu
enden hat: Das Abschlieffen des Verfahrens zur Be-
bauungsplanerstellung besteht sohin in der Kundma-
chung des Bebauungsplans. Die Erstellung eines Be-
bauungsplans liegt damit nicht im Ermessen der ver-
ordnungserlassenden Behorde, sondern sie ist dazu
verpflichtet, die Bebauungsplanung innerhalb der vor-
geschriebenen Frist vorzunehmen.

Im Umstand, dass der Gemeinderat innerhalb der
18-monatigen Frist keinen Bebauungsplan erlassen,
sondern im Gegenteil beschlossen hat, keinen Be-
bauungsplan zu erlassen, bestand daher nach Ansicht
des VIGH fiir das Grundstiick des Beschwerdefiihrers
ein effektives Bauverbot, das die verordnungserlassen-
de Behorde durch Erlassung eines Bebauungsplans hit-
te beseitigen miissen. Durch die Verweigerung sei im
Ergebnis eine Eigentumsbeschrankung vorgenommen
worden, die nicht mehr von einem fairen Gleichgewicht
der offentlichen und privaten Interessen getragen sei.
Diese Beschrinkung sei damit gesetzwidrig, woran
auch die Regelung, dass die Erstellung beantragter Be-
bauungspléne erst nach erfolgter Abklirung aller Vorfra-
gen zu erfolgen hat, nichts zu dndern vermochte.

Auch das (im Verfahren nachgereichte) Vorbringen
der verordnungserlassenden Behorde, dass tiber das in
Rede stehende Grundstiick eine kiinftige StraBen-
bahntrasse verlaufen solle, konnte den VfGH nicht
iiberzeugen, dies obwohl bereits ein entsprechender
Grundsatzbeschluss des Gemeinderates bzw ein
Schwerpunkt im Regierungsprogramm vorgelegen
sind. Eine solche Planungsabsicht wire nach Ansicht
des VIGH jedoch zundchst durch eine entsprechende
Entwicklungsplanung insb im Flachenwidmungsplan
zu verfolgen gewesen, die wiederum durch eine Bau-
sperre iSd § 9 Abs 2 StROG hitte abgesichert werden
konnen. Aus den vorgelegten Akten ergab sich diesbe-
ziiglich fiir den VfGH jedoch kein Hinweis fiir eine
derartige Absicht.

Hinsichtlich der Regelung des § 62 Abs 2 StROG,
der die Moglichkeit der aufsichtsbehordlichen Ersatz-
vornahme in Bezug auf die Bebauungsplanerstellung
vorsieht, hat der VIGH ausgesprochen, dass ein solches
Aufsichtsmittel die Gemeinde nicht ihrer Verpflich-
tung enthebt, selbst gesetzmaBig zu handeln, ganz
abgesehen davon, dass dem Normunterworfenen kein
Rechtsanspruch darauf zusteht, dass die Aufsichtsbe-
horde dieses Aufsichtsmittel ergreift.

Die Bebauungsplanzonierung wurde damit als
rechtswidrig aufgehoben. -

2) Vgl dazu auch die Inhalte des Bebauungsplans in § 41 Abs 1 Z 2
litbundc, § 41 Abs 2 Z 1, 2 und 3 StROG.
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5. Fazit

Die zentralen Aussagen des Erk des VfGH lauten zu-

sammengefasst:

=» Die Gemeinde hat spéatestens im Anlassfall, insb
im Fall eines Ansuchens um Erstellung des Bebau-
ungsplans nach erfolgter Abkldrung aller Vorfragen,
ein Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans
unverziiglich einzuleiten und spatestens innerhalb
von 18 Monaten abzuschlieBen.

=» Das Verfahren hat mit der Erlassung (Kundma-
chung) eines Bebauungsplans und nicht mit einer
Verweigerung zu enden. Im Fall der Verweigerung
liegen ein effektives Bauverbot sowie eine gesetz-
widrige Eigentumsbeschriankung vor.

B. Was miissen Gemeinden nunmehr tun?

1. Der Anlassfall — ab jetzt muss gehandelt
werden!

Der VfGH hat sich nicht weiter damit auseinanderge-
setzt, was als Anlassfall zu werten ist, insb nicht mit der
notwendigen Abklirung der Vorfragen, nach der die
Frist erst ausgelost wird. Die Gesetzeslage ist aber in-
soweit Klar.
Als ein Anlassfall ist demnach insb

=» ein Ansuchen um Erstellung des Bebauungsplans,
= jedoch erst nach erfolgter Abkliarung aller Vorfragen,
zu verstehen. Beide Voraussetzungen miissen vorliegen.
Die Vorfragen konnen zB AufschliefSungserfordernisse
betreffen.? Sind Vorfragen, wie etwa die verkehrstech-
nische ErschlieBung eines Grundstiickes, noch offen,
kann der Anlassfall nicht eintreten und beginnt die
18-monatige Frist sohin auch nicht zu laufen. Sind die
Vorfragen dann aber geklart, ist Handeln angesagt.
Ahnliches kennen wir bereits bei AufschlieSungsgebie-
ten. Die Festlegung als AufschlieSungsgebiet ist aufzu-
heben, wenn alle Aufschliefungserfordernisse erfullt
sind. Wird diese danach noch iiber lingere Zeit beibe-
halten, wird der Flaichenwidmungsplan gesetzwidrig.”

2. Die Durchsetzbarkeit

Ein Ansuchen um Erstellung des Bebauungsplans ist aus
dogmatischer Sicht kein ,echtes” Ansuchen iSd AVG,
dh, es gibt keinen effektiven Rechtsschutz fiir den
Bauwerber wie etwa eine Sdumnisbeschwerde,” wenn
die Gemeinde diesem nicht fristgerecht nachkommt.
Auch wenn in diesem Fall aufgrund der gesetzlichen
Regelung eine objektive Pflicht besteht, einen Be-
bauungsplan zu erlassen, sind die Mdoglichkeiten des
Bauwerbers, dies - in einem verniinftigen Zeitrahmen
- zu erzwingen, doch begrenzt.

Zum einen beginnt die Frist von 18 Monaten wie
ausgefiithrt nach erfolgter Abklirung aller Vorfragen
tiberhaupt erst zu laufen und kann deren Eintritt auch
von der Mithilfe des Bauwerbers abhingig sein. Zum
anderen besteht im Fall der Sdumnis der Behorde - dh
18 Monate nach erfolgter Abklirung aller Vorfragen -
zwar die Moglichkeit einer aufsichtsbehérdlichen
MaBnahme nach § 62 Abs 2 StROG® und damit einer
Ersatzverordnung durch die Landesregierung. Eine
solche ist jedoch nur dann zuléssig, wenn die Gemein-
de den Bebauungsplan aus eigenem Verschulden nicht

rechtzeitig erldsst. Zudem wird auch das Verfahren
tiber die Ersatzverordnung der LReg - da auch diese
eine Grundlagenforschung vornehmen muss — Zeit in
Anspruch nehmen und ist diese daher insgesamt nur
eingeschriankt praktikabel.”

Aus Grunden der Rechtssicherheit empfiehlt es
sich, bereits im Rahmen der Flichenwidmungspla-
nung bzw Festlegung der Bebauungsplanzonen zu
priifen und festzuhalten, welche Vorfragen vor der
konkreten Bebauungsplanung noch abgeklart wer-
den miissen. Somit ist spéter klar feststellbar, wann
der Anlassfall eintritt.

Hiéngt die Klarung der Vorfragen nicht (nur) an
der Gemeinde, sollte zudem klar festgehalten wer-
den, welche Vorfragen bzw Anforderungen der An-
tragsteller (Liegenschaftseigentiimer bzw spiterer
Bauwerber), allenfalls unter Einbeziehung welcher
Behorden (zB Straflenverwaltung), und welche die
Gemeinde zu erfiillen hat. Wiewohl fiir die Abkla-
rung der Vorfragen keine gesetzliche Frist vorgese-
hen ist, kann so leichter festgestellt werden, ob be-
reits alle Vorfragen geklart wurden bzw wer noch
welche Schritte zu setzen hat.

3. Fristgerechte Beendigung mittels
Bebauungsplan

Wurde fiir ein Baugrundstiick rechtskréftig das Erfor-
dernis der Erlassung eines Bebauungsplans festgelegt
und ist der Anlassfall eingetreten, ist das Verfahren
binnen 18 Monaten abzuschlieflen. Dh, dass innerhalb
dieser Frist ein Bebauungsplan kundzumachen ist.
Ein Beschluss, dass doch kein Bebauungsplan erlassen
wird, ist in diesem Sinne ebenso gesetzwidrig wie eine
nicht fristgerechte Erlassung des Bebauungsplans.

C. Leitfaden zur gesetzmaBigen
Bebauungsplanung

1. Einleitung des Verfahrens

Das Erfordernis eines Bebauungsplans fiir bestimmte
Grundstiicke ist durch Ausweisung im Flichenwid-
mungsplan festzulegen (Bebauungsplanzonierung).

In der Folge hat die Gemeinde zur Umsetzung der
im Flichenwidmungsplan festgelegten Bebauungs-
planzonierung durch Verordnung Bebauungspldne zu
erstellen und fortzufithren. Dies hat grundsétzlich von
Amts wegen zu erfolgen. Ein Bebauungsplan ist je-
denfalls in folgenden Fillen zu erlassen:
=» Nach einer Anderung des Flachenwidmungs-

plans, wenn dadurch Widerspriiche zu tibergeord-

) Siehe dazu oben Pkt A.3.

) VIGH 2. 3. 2005, V 75/02 VfSIg 17.468.

) Vgl dazu § 8 VWGVG.

) Kommt die Gemeinde den Verpflichtungen nach § 22 Abs 8 und 9
sowie nach § 40 Abs 8 StROG aus eigenem Verschulden nicht frist-
gerecht nach, kénnen diese nach § 62 Abs 2 StROG durch die
LReg auf Kosten der Gemeinde erflllt werden.

7) Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, — Steiermérkisches Baurecht,

StROG § 40 Anm 27.

3
4
5
6

106

- Tatjana Katalan und Marie Sophie Reitinger -* Eigentumsbeschrénkung durch nicht erlassenen Bebauungsplan? [2022]



[RAUMORDNUNGSRECHT]

neten Planungen der Gemeinde vermieden oder be-
hoben werden sollen, zumindest aber im Anlassfall.
=» Zur Errichtung von Einkaufszentren. Dies kann
grds bei bereits abgeschlossen bebauten Gebieten
entfallen, wenn keine wesentliche Verdnderung des
dufleren Erscheinungsbilds und der Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind. In der Bebauungs-
planung sind ua die gesetzlichen Regelungen fiir Ein-
kaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen
der Einkaufszentrenverordnung umzusetzen.
=» In einem Landschaftsschutzgebiet gem den natur-
schutzrechtlichen Bestimmungen, wenn die zusam-
menhdngend unbebauten Grundflichen 3.000m?
Uibersteigen, sofern kein raumliches Leitbild erlas-
sen wurde.
=» Beim Erfordernis einer Grundumlegung.®
Wird ein Ansuchen um Erstellung eines Bebauungsplans
eingereicht, sind zunéchst allenfalls noch offene Vorfra-
gen (zB verkehrstechnische Erschlieffung) abzukléren.
Danach beginnt die 18-monatige Frist zur Erlassung
des Bebauungsplans zu laufen (Eintritt des Anlassfalls).
Wie bei allen Planungsinstrumenten ist auch bei der
Erlassung eines Bebauungsplans auf ein ordnungsgema-
Bes Grundlagenverfahren Bedacht zu nehmen. Der Be-
bauungsplan hat die Bebauung in die durch die 6ffent-
lichen Riicksichten gebotenen Bahnen zu lenken. In die-
sem Sinne steht dem Grundeigentiimer (Bauwerber) auf
die Abdnderung eines Bebauungsplans kein Rechtsan-
spruch zu. Ob der Planinhalt abstrakt oder aber unter
Beriicksichtigung bestehender Bauvorhaben erstellt
wird, kann fiir sich allein kein Kriterium seiner Bedenk-
lichkeit oder Unbedenklichkeit unter diesem Gesichts-
punkt sein. Relevant ist vielmehr, dass der Bebauungs-
plan ungeachtet dessen durch sachliche Erwagungen
begriindet und nicht etwa dazu dienen soll, den Bauwer-
ber zu begiinstigen. Eine andere Vorgehensweise wiirde
dem Gleichheitssatz widersprechen.” Nicht erforderlich
ist es, jede einzelne Festlegung von Bebauungsbestim-
mungen zu begriinden, so lange aufgrund einer fiir ein
grofieres Gebiet geltenden Anordnung von Bebauungs-
bestimmungen eine dahinter liegende Planungsabsicht
des Verordnungsgebers erkennbar ist.!”

Praxistipp

Da die Gesetzmaf3igkeit von Bebauungspldnen - wie
auch Flichenwidmungspldnen - immer 6fter Gegen-
stand von Verordnungspriifungsverfahren durch
den VfGH ist und darin sachliche Erwagungen an-
hand vorgelegter Akten nachzuweisen sind, ist eine
ordnungsgeméfle Dokumentation der Grundlagen-
forschung unabdingbar. Diese sollte unbedingt unter
Mitwirkung des beigezogenen Raumplaners und
rechtskundiger Personen erstellt werden.

2. Inhalt des Bebauungsplans

Inhaltlich kénnen Bebauungspldne unterschiedlich de-
tailliert ausgestaltet sein. Jedenfalls haben diese zu ent-
halten (Mindestinhalt; § 41 Abs 1 StROG):
=» Ersichtlich zu machen sind folgende Festlegungen
aus anderen Instrumenten der Raumplanung:
— Inhalt des allenfalls erstellten rdumlichen Leit-
bilds, soweit darstellbar;

— Inhalt des Flichenwidmungsplans, soweit rele-
vant;

— bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflichen:
Ubernahme der Bebauungsdichte aus dem Fli-
chenwidmungsplan;

- Grundstiicksgrenzen: Bestand nach Kataster-
mappe (mit Ergdnzungen nach Naturstandsauf-
nahme inklusive Hohenschichten).

=» Festzulegen sind darauf aufbauend:

— Geltungsbereich: Abgrenzung des Planungsge-
biets, Abgrenzung von Teilbereichen mit unter-
schiedlichen Festlegungen;

— Verkehrsflichen der Gemeinde: Straflenfluchtli-
nien, Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsfliche;

- Regelungen fiir den ruhenden Verkehr: Grund-
sitze zur Art und Lage der Abstellflichen;

— Freiflichen und Griinanlagen: Grundsitze zur
Nutzung und Gestaltung;

— private Verkehrsflichen: Grundsitze zur inneren
ErschliefSung;

— Bebauungsweise: offen, gekuppelt, geschlossen;

— Hohenentwicklung der Gebdude: Maximalwerte
zur Gesamthohe von Gebduden und/oder zu Ge-
baudehdhen;

- Mindestabstand zu o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen;

— bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflichen: Er-
hohung oder Verringerung der im Flachenwid-
mungsplan angegebenen Grenzwerte der Be-
bauungsdichte, Festlegung des Bebauungsgrads.

Dartiber hinaus konnen detailliertere Regelungen, etwa
hinsichtlich Héhenentwicklung, Lage und Nutzung
der Gebdude, Grin- und Freiflichen, Dachformen,
Fassadenfarben, Regelungen fiir den ruhenden und 6f-
fentlichen Verkehr etc, getroffen werden (§ 41 Abs 2
StROG, Maximalinhalt). Mithilfe dieser Regelungen
kann versucht werden, auch mittelbar die Nachbar-
schaftsverhaltnisse bestmdglich zu regeln (allfillige Be-
eintrachtigungen im Hinblick auf Aussicht und Beson-
nung zB koénnen im nachgelagerten Bauverfahren
ndmlich nicht berticksichtigt werden).!V

Die LReg kann ferner nihere Bestimmungen betref-

fend die Bebauungsplanung festlegen ($ 40 Abs 5
StROG). Dies ist fiir die Steiermark bisher noch nicht
erfolgt.

3. Das Beteiligungsverfahren

Das Verfahren zur Erlassung eines Bebauungsplans

kann auf zwei unterschiedliche Arten der Beteiligung

gefithrt werden:

=» Im Auflageverfahren sind die grundbiicherlichen
Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden
Grundstiicke innerhalb angemessener Frist zu ver-
sténdigen (anzuhoren) und ist der Entwurf durch

8) Nach § 2 Abs 1 Z 17 StROG ist darunter die Neuordnung eines
Baugebiets, sodass nach Lage, Form und GroBe zweckmaBig ge-
staltete Baugrundstiicke entstehen, zu verstehen.

9) VfGH 10. 10. 1974, V10/74 VfSlg 7395; 2. 12. 1995, V 146/94
VfSlg 14.378; Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches
Baurecht, StROG § 40 Anm 6f, E 2f, 14ff.

10) VfGH 18. 6. 2002, V 4/03, VfSlg 16.896.
11) Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, ~ Steiermarkisches Baurecht,
StROG § 40 Anm 10.
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mindestens acht Wochen im Gemeindeamt (Ma-
gistrat) wihrend der Amtsstunden zur allgemeinen
Einsicht aufzulegen und ortsliblich kundzuma-
chen (§ 40 Abs 6 Z 1 StROG).
Alternativ konnen im eingeschrankten Anho-
rungsverfahren auch lediglich die grundbiicherli-
chen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden
und der daran angrenzenden Grundstiicke inner-
halb angemessener Frist verstandigt (angehért)
werden, wenn dies iSd Raschheit, Sparsamkeit und
Zweckmafligkeit liegt. Auf die Moglichkeit der Ein-
sichtnahme wihrend der Amtsstunden ist jeweils
hinzuweisen (§ 40 Abs 6 Z 2 StROG).

Innerhalb der Auflage- bzw Anhorungsfrist konnen

Einwendungen schriftlich und begriindet beim Ge-

meindeamt (Magistrat) bekannt gegeben werden.

Die bestehende Wahlmaoglichkeit zwischen Auflage-
und eingeschranktem Anhorungsverfahren liegt va
im Umfang von Bebauungspldnen begriindet. Das
Anhorungsverfahren darf nur dann durchgefiihrt
werden, wenn dies iSd Raschheit, Sparsamkeit und
Zweckmaifigkeit begriindet ist. Dies wird va dann
gegeben sein, wenn die vom Bebauungsplan betrof-
fenen Flachen bzw Eigentiimer sowie angrenzenden
Grundstiicke tiberschaubar sind; damit ist eine per-
sonliche Verstdndigung auch vom Verwaltungsauf-
wand her gerechtfertigt. Eine Begriindung fiir die
eine oder andere Variante sollte daher jedenfalls
vorliegen und auch dokumentiert werden.!?

4. Beschluss und Kundmachung

In der Folge hat der Biirgermeister den Entwurf des
Bebauungsplans samt den eingelangten schriftlichen
Einwendungen dem Gemeinderat zur Beschlussfas-
sung vorzulegen. Rechtzeitige und schriftlich begriin-
dete Einwendungen sind vom Gemeinderat zu bera-
ten und in Abwigung mit den 6rtlichen Raumord-
nungsinteressen nach Méglichkeit zu berticksichti-
gen. Fir den Beschluss reicht eine einfache
Mehrheit (§ 63 Abs 3 StROG).

Der Beschluss iiber den Bebauungsplan in einer an-
deren als der zur Einsicht aufgelegten Fassung ist nur
nach Anhérung der durch die Anderung Betroffenen
zulissig, es sei denn, dass durch diesen Beschluss erho-
benen Einwendungen Rechnung getragen werden soll
und die Anderung keine Riickwirkung auf Dritte hat.

Nach erfolgter Beschlussfassung sind diejenigen, die
Einwendungen vorgebracht haben, schriftlich davon
zu benachrichtigen, ob ihre Einwendungen bertick-
sichtigt wurden oder nicht; erfolgt keine Beriicksichti-
gung, ist dies zu begriinden. Eine férmliche Entschei-
dung iiber die Einwendungen ist nicht vorgesehen.

In der Folge ist der Bebauungsplan kundzumachen.
Fiir Bebauungsplidne besteht — anders als etwa beim
Flichenwidmungsplan - kein aufsichtsbehérdlicher
Genehmigungsvorbehalt, dh, der Bebauungsplan ist
sofort kundzumachen.

Die Kundmachung ist vom Biirgermeister binnen
zwei Wochen nach der Beschlussfassung durch An-
schlag an der Amtstafel durchzufithren. Die Kundma-
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chungsfrist betridgt zwei Wochen. Der Tag des An-
schlags und der Abnahme der Kundmachung sind
auf dieser zu vermerken. Die Rechtswirksamkeit be-
ginnt, sofern nichts anderes bestimmt wird, mit dem
auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden

Tag (§ 92 Abs 1 Stmk GemO).

5. Das Verfahren step

by step

Einleitung des Verfahrens zur Bebauungsplanung

Von Amts wegen

zB nach einer Anderung
des Flachenwidmungs-
plans, wenn dadurch Wi-
derspruche zu Ubergeord-
neten Planungen der Ge-
meinde vermieden oder
behoben werden sollen

(§ 40 Abs 4 StROG).

Im Anlassfall

zB Ansuchen um Erstellung
eines Bebauungsplans
nach erfolgter Abklarung
aller Vorfragen (§ 40 Abs 8
StROG).

Vorsicht: In diesem Fall ist
das Verfahren zur Erstellung
oder Anderung der Be-
bauungspléane unverzuglich
nach Eintreten des Anlass-
falls einzuleiten und spa-
testens innerhalb von

18 Monaten abzuschlieBen.

Erstellung des Bebauungsplans

Mindestinhalt § 41 Abs 1
StROG

zB Inhalt des Flachenwid-
mungsplans, Bebauungs-
dichte, Grundstlcksgren-
zen, Bebauungsweise (of-
fen, gekuppelt, geschlos-
sen), Grundsétze zur
Nutzung und Gestaltung
von Freiflachen und Griin-
anlagen, Héhenentwicklung
der Gebaude.

Maximalinhalt § 41 Abs 2
StROG

zB Héhenentwicklung, La-
ge und Nutzung der Ge-
baude, Grin- und Freifla-
chen, Dachformen, Fassa-
denfarben, Regelungen fur
den ruhenden und &ffentli-
chen Verkehr.

Beteiligungsverfahren

Auflageverfahren § 40
Abs 6 Z 1 StROG

— Verstandigung (Anhorung)
der im Planungsgebiet lie-
genden Grundstlcke inner-
halb angemessener Frist
und

— Auflage wahrend der
Amtsstunden zur allgemei-
nen Einsicht und ortstbli-
che Kundmachung des
Entwurfs durch mindestens
acht Wochen im Gemein-
deamt (Magistrat).

Eingeschranktes Anho-
rungsverfahren § 40

Abs 6 Z 2 StROG

— Verstandigung (Anhérung)
der im Planungsgebiet lie-
genden und der daran an-
grenzenden Grundstlcke
innerhalb angemessener
Frist, wenn dies iSd
Raschheit, Sparsamkeit
und ZweckmaBigkeit liegt.
Dieser Umstand ist zu do-
kumentieren.

Beschluss und Kundmachung

gung;
Abs 3 StROG);

— Beratung Uber rechtzeitige und schriftlich begriindete
Einwendungen und nach Méglichkeit Beriicksichti-

— Beschluss mit einfacher Stimmenmehrheit (§ 63

— schriftliche Benachrichtigung der Einwender;
— Kundmachung des Bebauungsplans fur zwei Wochen.

12) Siehe dazu auch Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermarkisches
Baurecht, StROG § 40 Anm 19.

Eigentumsbeschrankung durch nicht erlassenen Bebauungsplan?
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=> In Kiirze die Standorte Graz und Klagenfurt mit Schwerpunkten im

Bau-, R d -, Gemeinde- und Stral3 ht sowi
Nach dem jiingsten Erk des VfGH vom 3. 3. 2022, V 249/ o & THPrenUngs, Semeindes und SHazentecht sowie
2021, kann die Nichterlassung eines Bebauungsplans E-Mall: t.katélan@eh.at

nach dem StROG innerhalb von 18 Monaten unter be-
stimmten Umstéanden ein effektives Bauverbot sowie eine
unverhaltnisméaBige Eigentumsbeschrankung darstellen.
Dieses Erk darf jedoch nicht aus dem Zusammenhang
gerissen werden, da es fir den Beginn des Fristenlaufs
zunachst insb relevant ist, ob bereits samtliche damit im
Zusammenhang stehende Vorfragen abgeklart wurden. Von denselben Autorinnen ua erschienen:

Bei der Bebauungsplanung selbst ist zudem sicherzu- Katalan/Reiti Laieek How To =B ) Tschalen:
stellen, dass diese dem StROG entspricht sowie va eine E?] %at)/;/rbﬁéﬁvgslrz/(aeé%ez% /3(1)Yv 0 ~ Energiegemeinschatten:

gesetzmaBige Grundlagenforschung vorgenommen und Katalan/Reitinger, Die Okostrom-Forderung nach dem EAG,
dokumentiert wird, da auch Bebauungsplane immer éfter REG 2021/21:

Dr. Marie Sophie Reitinger ist Rechtsanwaltin im &ffentlich-
rechtlichen Team der E+H Rechtsanwalte GmbH und unter
anderem auf Bau-, Raumordnungs- und Gemeinderecht
spezialisiert.

Mail: m.reitinger@eh.at

Internet: www.eh.at

Gegenstand von Prifungsverfahren vor dem VIGH sind.  a1z1a (Hrsg), Préiklusion im Baurecht, Schriftenreine RFG 2/

Es handelt sich sohin um eine mitunter komplexe 2021

Rechtslage;_dieser Beitrag soll va fiir die Praxis eine Hil- Kata/z’an/Spanyi, Compliance bei Vertragen mit Gemeinden

festellung bieten. Uber die Nutzung der Gemeindeinfrastruktur, RFG 2021/01;
Katalan, Osterreichisches Baurecht Il (2021) Karnten;

=» Zum Thema Katalan-Dworak/Wagner-Reitinger/Jantscher, Auswirkungen

der Coronakrise auf Gemeinden, RFG 2020/14;
Katalan-Dworak, Praxishandbuch Gewerbeordnung (2019);
Dworak (nunmehr Katalan), Einflhrung in das Kérntner Bau-
und Raumplanungsrecht (2017).

Uber die Autorinnen:

Dr. Tatjana Katalan ist Rechtsanwaltin und Partnerin der E+H
Rechtsanwalte GmbH mit Buros in Wien, Graz, Klagenfurt und
Brussel. Sie leitet die Praxisgruppe Offentliches Recht sowie

Der raumordnungsrechtliche Begriff
der Zersiedelung

Am Beispiel von § 2 K-ROG und anderen Landesraumordnungsgesetzen

Das Gebot der Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft findet sich als wichtiges
Ziel und Grundsatz in den Raumordnungsgesetzen der Lander. In dem Beitrag
werden Inhalt und Reichweite dieses Gebots vorgestellt.

RFG 2022/23

Von Stefan Storr und Stephanie Szenkurék

Inhaltsiibersicht: A. Der Wunsch, die Zersiedelung der

A. Der Wunsch, die Zersiedelung der Landschaft zu Landschaft zu vermeiden
vermeiden i} Der Flichenverbrauch in Osterreich steigt von Tag zu

B. Der Begriff der Zersiedelung: ein Uberblick Tag. Immer mehr Gebdude werden errichtet, viele auf

C. Auslegung der Verpflichtung zur Vermeidung der noch unbebauten Grundstiicken fernab von Ballungs-
Zersiedelung der Landschaft raumen, wo die Grundstiickspreise niedrig sind. Be-
1. Grammatikalische Auslegung strebungen, das einzuddmmen, gibt es viele. Eine ist
2. Systematische Auslegung das raumplanungsrechtliche Gebot zur Vermeidung
3. Historische Auslegung der Zersiedelung. In Kérnten ist es sogar in die Landes-
4. Teleologische Auslegung verfassung aufgenommen (Art 7a Abs 2 Z 5: ,,Grund

D. Rechtsvergleichender Uberblick und Boden sind sparsam und schonend zu nutzen; eine
1. Stmk Raumordnungsgesetz Zersiedelung ist zu vermeiden; Verkehrswege sind um-
2. Tir Raumordnungsgesetz weltgerecht zu planen und herzustellen®).) Auf3erdem
3. Sbg Raumordnungsgesetz findet es sich in § 2 Abs 1 Z 6 S 2 K-ROG? als raum-
4. O6 Raumordnungsgesetz ordnungsrechtliches Ziel (,Dabei sind eine maoglichst
5. Bgld Raumplanungsgesetz sparsame Verwendung von Grund und Boden sowie ei-
6. Andere Raumordnungs- und -planungsgesetze  ne Begrenzung und rdaumliche Verdichtung der Bebau-
7. Das Verbot der Splittersiedlung im dt Bauge- ung anzustreben und eine Zersiedelung der Landschaft

setzbuch

E. Zusammenfassun
9 1) Landesverfassungsgesetz vom 11. 7. 1996, mit dem die Verfas-
sung fur das Land Karnten erlassen wird (Karntner Landesverfas-
sung — K-LVG), StF: LGBI-K 1996/85.
2) Kéarntner Raumordnungsgesetz 2021 — K-ROG 2021, LGBI-K
2021/59.
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