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001 Verwaltungsrecht allgemein

20/01 Allgemeines burgerliches Gesetzbuch (ABGB)

Norm

ABGB §297
BauO 00 1994 83 Abs2 75
BauTG 00 2013 §2 712
ROG 00 1994 §25
ROG 00 1994 §25 Abs3 Z1
ROG OO0 1994 8§25 Abs3 Z3
ROG 00 1994 §25 Abs4
ROG 00 1994 §28
ROG 00 1994 §28 Abs4
VwRallg

1. ABGB § 297 heute

2. ABGB § 297 giltig ab 01.01.1812

Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden):
Ra 2022/13/0122
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Busser, den Hofrat MMag. Maislinger, die
Hofratinnen Dr. Reinbacher und Dr.in Lachmayer sowie den Hofrat Dr. Bodis als Richter, unter Mitwirkung der
Schriftflhrerin  Mag. Schramel, Uber die Revisionen des G in S, vertreten durch die Haslinger/Nagele
Rechtsanwdlte GmbH in 1010 Wien, Mdlker Bastei 5, gegen die Erkenntnisse des Landesverwaltungsgerichts
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Oberdsterreich vom 28. September 2022, Zlen. 1. LVwG-151209/62/DM, 2. LVwG-151210/61/WP, betreffend
Erhaltungsbeitrdge nach dem 06. ROG 1994 (belangte Behdrde vor dem Verwaltungsgericht: Gemeinderat der
Marktgemeinde S, vertreten durch Dr. Siegfried Sieghartsleitner, Dr. Michael Pichlmair, MMag. Michael Gutlbauer,
Rechtsanwalte in 4600 Wels, Eisenhowerstral3e 27; weitere Partei: Oberdsterreichische Landesregierung), zu Recht
erkannt:

Spruch
Die Revisionen werden als unbegriindet abgewiesen.

Der Revisionswerber hat der Marktgemeinde S Aufwendungen in der Hohe von (insgesamt) € 1.106,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung

1

Der Revisionswerber und seine Ehefrau sind je zur Halfte Miteigentimer der Grundstucke (u.a.) Nr. x/2, x/4 und x/6,
allesamt eingetragen in der EZ y.

2

Strittig sind in den vorliegenden Verfahren Erhaltungsbeitrage gemal3 § 28 06. Raumordnungsgesetz 1994 fur die
Grundstlcke x/2 und x/6 ab dem Kalenderjahr 2016.Strittig sind in den vorliegenden Verfahren Erhaltungsbeitrage
gemald Paragraph 28, O6. Raumordnungsgesetz 1994 fir die Grundstiicke x/2 und x/6 ab dem Kalenderjahr 2016.

3

Zum bisherigen Verfahrensgeschehen ist auf die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 28. Oktober 2019,
Ra 2019/16/0129 und 0130, sowie vom 7. Oktober 2020, Ra 2020/16/0121 und 0122, zu verweisen.

4

Im fortgesetzten Verfahren holte das Verwaltungsgericht ein Gutachten ein; der Revisionswerber legte dazu ein von
ihm eingeholtes Gutachten vor. Die Gutachten wurden - in Anwesenheit der beiden Sachverstandigen - im Rahmen
einer muandlichen Verhandlung erértert.

5

Mit den nunmehr angefochtenen Erkenntnissen wies das Verwaltungsgericht die Beschwerden mit den Mal3gaben als
unbegriindet ab, dass flr das Grundstlck x/6 ab dem Kalenderjahr 2016 ein jahrlicher Erhaltungsbeitrag fir die
Wasserversorgungsanlage von 110 € und fir die Abwasserentsorgungsanlage von 240 € fallig werde, fur das
Grundstlck x/2 werde ab dem Kalenderjahr 2016 ein jahrlicher Erhaltungsbeitrag fir die Wasserversorgungsanlage
von 132 € und flr die Abwasserentsorgungsanlage von 288 € fallig. Es sprach jeweils aus, dass gegen diese
Entscheidung eine Revision unzulassig sei.

6

Nach Wiedergabe des Verfahrensgeschehens fiihrte das Verwaltungsgericht im Wesentlichen aus, die Grundstticke x/2
und x/6 seien laut Flachenwidmungsplan jeweils als ,Bauland-Wohngebiet” gewidmet. Sie wiesen eine Flache von
1.305 m? bzw. 1.183 m? auf und grenzten unmittelbar an das mit dem Wohngeb&ude des Revisionswerbers bebaute
Grundstuck x/4, das eine Flache von 1.207 m? aufweise. Die Grundstiicke x/2 und x/6 seien grof3teils mit Baumen und
Strauchern bewachsen; sie dienten dem Revisionswerber ausschlieRlich zur Eigenversorgung mit Gemuse und
Frachten und daraus gewonnenen Folgeprodukten sowie zu Erholungs- und Freizeitzwecken. Auf dem Grundstick x/6
befanden sich ein Flissiggastank und die Hauskanalanlage. Der fur das Wohnhaus bewilligte Flissiggastank sei
entsprechend dem Bescheid der Bezirkshauptmannschaft auf dem Grundstiick x/4 genehmigt. Es handle sich um
einen FlUssiggastank, der sich zur Ganze unter der Erde befinde; nur ein Servicedeckel befinde sich Uber der Erde.

7

Die Grundstucke x/2 und x/6 seien durch eine gemeindeeigene Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
aufgeschlossen. Die in Frage kommenden Strange der Anlagen lagen weniger als 50 m von den Grundstlcken entfernt.
8

Die Grundstucke x/2, x/4 und x/6 wirden vom Revisionswerber gemeinsam als Garten sowie als Arbeits- und
Erholungsflache genutzt. Weiters seien auf den Grundstlcken Hochbeete fir GemUse angelegt. Obstbaume und
Straucher dienten der Eigenversorgung. Es werde kein wirtschaftlicher Ertrag durch einen Verkauf an Dritte erzielt.

9

Bei gemeinsamer Verwertung der Grundstiicke x/2 und x/4 sei mit einem niedrigeren Kaufpreiserlds in der Hohe von



rund 25 % je Quadratmeter zu rechnen als bei einem getrennten Verkauf der Grundstlicke. Bei gemeinsamer
Verwertung der Grundsticke x/6 und x/4 werde im Vergleich zu einer getrennten Verwertung der einzelnen
Grundstucke ein niedrigerer Kaufpreiserlds von 6 % je Quadratmeter erzielt.

10

Im Rahmen der Beweiswirdigung wurde - nach ndherer Auseinandersetzung mit dem vom Verwaltungsgericht
eingeholten Gutachten und dem Privatgutachten - jeweils ausgeflhrt, das Privatgutachten beruhe in wesentlichen
Teilen auf unbelegten, nicht nachvollziehbaren und teils unrichtigen Behauptungen. Das Ergebnis des
Privatsachverstandigen erweise sich als unschlissig. Das in sich schlissige und nachvollziehbare Gutachten des
Amtssachverstandigen habe damit nicht entkraftet werden kénnen.

11

Die strittigen Erhaltungsbeitrage seien vorzuschreiben, wenn ein Grundsttick, das im rechtswirksamen
Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet sei, nicht bebaut sei (je nach Aufschlielung des Grundstlckes mit einer
Abwasserentsorgungsanlage und einer Wasserversorgungsanlage).

12

Der auf dem Grundstuck x/6 befindliche Gastank fiihre nicht dazu, dass diese Liegenschaft als bebaut anzusehen sei;
bei einem FlUssiggastank handle es sich um kein Gebaude.

13

Als bebaut gelte ein Grundsttick aber auch dann, wenn dieses Grundstick mit einem bebauten Grundstuck eine
untrennbare wirtschaftliche Einheit bilde, an dieses unmittelbar angrenze und mit diesem in der gleichen
Grundbuchseinlage eingetragen sei.

14

Ob eine derartige Untrennbarkeit vorliege, hange davon ab, ob im Falle getrennter Verwertung der Grundstuicke
derselbe Quadratmeterpreis zu erzielen ware wie bei gemeinsamer Verwertung der Grundstlcke. Dies sei auf der
Grundlage eines Gutachtens eines Sachverstandigen zu klaren.

15

Das Beweisverfahren habe ergeben, dass die getrennte Verwertung der Grundstlcke jeweils zu einem hdheren Erlds
fihren wirde als die gemeinsame Verwertung der Grundstlicke. Durch eine getrennte Verwertung trete somit kein
wirtschaftlicher Schaden ein. Damit sei eine Untrennbarkeit der Grundstiicke nicht gegeben.

16

Die Erhaltungsbeitrage seien aber abweichend von den angefochtenen Bescheiden festzusetzen gewesen; es liege
insoweit - ausgehend von den unstrittigen Bemessungsgrundlagen und unstrittigen Abgabensatzen - offensichtlich ein
Rechenfehler der belangten Behorde vor.

17

Gegen diese Erkenntnisse wenden sich die vorliegenden Revisionen.

18

Nach Einleitung des Vorverfahrens hat die belangte Behdrde jeweils eine Revisionsbeantwortung eingebracht; die
weitere Partei (Oberdsterreichische Landesregierung) hat sich am Revisionsverfahren nicht beteiligt.

19

Der Verwaltungsgerichtshof hat - nach Verbindung der Verfahren zur gemeinsamen Entscheidung - erwogen:

20

Die Revisionen sind zulassig, aber nicht begrindet.

21

§ 25 06. Raumordnungsgesetz 1994 (06. ROG 1994; idF LGBI. Nr. 69/2015) lautet auszugsweiseParagraph 25,

06. Raumordnungsgesetz 1994 (00. ROG 1994; in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 69 aus 2015,) lautet
auszugsweise:

.825

AufschlieBungsbeitrag im Bauland

(1) Die Gemeinde hat dem Eigentimer eines Grundstlicks oder Grundstlcksteils, das im rechtswirksamen
Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach AufschlieBung des Grundstticks durch
eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage (8 1 Abs. 1
006. Interessentenbeitrage-Gesetz 1958) oder eine Offentliche Verkehrsfliche der Gemeinde einen



AufschlieBungsbeitrag vorzuschreiben. Abgabepflichtig ist derjenige, der im Zeitpunkt der Vorschreibung Eigentumer
des Grundstlicks oder Grundsticksteils ist(1) Die Gemeinde hat dem EigentiUmer eines Grundsticks oder
Grundstucksteils, das im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je
nach AufschlieBung des Grundsticks durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine gemeindeeigene
Wasserversorgungsanlage (Paragraph eins, Absatz eins, O0. Interessentenbeitrdge-Gesetz 1958) oder eine ¢ffentliche
Verkehrsflache der Gemeinde einen AufschlieRungsbeitrag vorzuschreiben. Abgabepflichtig ist derjenige, der im
Zeitpunkt der Vorschreibung Eigentimer des Grundstticks oder Grundstucksteils ist.

[...]
(3) Als bebaut gilt ein Grundstuck bzw. Grundstucksteil,

1.

auf dem ein Gebaude errichtet ist, das nicht unter 8 3 Abs. 2 Z 5 der 08. Bauordnung 1994 fallt, odeauf dem ein
Gebadude errichtet ist, das nicht unter Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, der O6. Bauordnung 1994 fallt, oder

2.

auf dem mit dem Bau eines solchen Gebdudes im Sinn der O6. Bauordnung 1994 tatsachlich begonnen wurde oder
3.

das bzw. der mit einem Grundstick bzw. Grundstucksteil gemaR Z 1 und 2 eine untrennbare wirtschaftliche Einheit
bildet, an dieses bzw. diesen unmittelbar angrenzt und mit diesem in der gleichen Grundbuchseinlage eingetragen
ist.das bzw. der mit einem Grundstuck bzw. Grundstucksteil gemaf Ziffer eins, und 2 eine untrennbare wirtschaftliche
Einheit bildet, an dieses bzw. diesen unmittelbar angrenzt und mit diesem in der gleichen Grundbuchseinlage
eingetragen ist.

(4) Als aufgeschlossen gilt ein Grundstiick bzw. Grundstucksteil, wenn es bzw. er selbstandig bebaubar ist und

1.

von dem flr den AnschluR in Betracht kommenden Kanalstrang nicht mehr als 50 m entfernt liegt oder

2.

von dem flr den Anschluss in Betracht kommenden Wasserleitungsstrang nicht mehr als 50 m entfernt liegt oder
3.

durch eine 6ffentliche Verkehrsflache der Gemeinde im Sinn der O6. Bauordnung 1994 aufgeschlossen ist.

[..I"

22

§ 28 06. ROG 1994 (idF LGBI. Nr. 69/2015) lautet auszugsweiseParagraph 28, 06. ROG 1994 in der Fassung
Landesgesetzblatt Nr. 69 aus 2015,) lautet auszugsweise:

.828

Erhaltungsbeitrag im Bauland

(1) Die Gemeinde hat dem Eigentimer eines Grundstlicks oder Grundsticksteils, das im rechtswirksamen
Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach AufschlieBung des Grundstiicks durch
eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage oder eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage einen
Erhaltungsbeitrag vorzuschreiben. Diese Festsetzung gilt auch fir die folgenden Jahre.

[..]

(4) §8 25 Abs. 1 letzter Satz, Abs. 3, 4, 6 und 7 sowie § 26 Abs. 1 Z 1, Abs. 4 und 7 gelten sinngemaR(4) Paragraph 25,
Absatz eins, letzter Satz, Absatz 3, 4, 6 und 7 sowie Paragraph 26, Absatz eins, Ziffer eins,, Absatz 4, und 7 gelten
sinngemaR.

[..I"

23

Der AufschlieBungsbeitrag wurde mit der Stammfassung des O6. ROG 1994, LGBI. Nr. 114/1993, mit der Absicht
normiert, Bauland zu mobilisieren und damit eine effizientere Nutzung des Baulandes zu erreichen. Es sollte dem
Horten von gewidmetem Bauland und Baulandspekulationen entgegengewirkt und ein vermehrtes Angebot an
Baugrinden sichergestellt werden (vgl. Ausschussbericht, Beilage 340/1993, 2, 5, 19 f).Der AufschlieBungsbeitrag
wurde mit der Stammfassung des O8. ROG 1994, Landesgesetzblatt Nr. 114 aus 1993,, mit der Absicht normiert,



Bauland zu mobilisieren und damit eine effizientere Nutzung des Baulandes zu erreichen. Es sollte dem Horten von
gewidmetem Bauland und Baulandspekulationen entgegengewirkt und ein vermehrtes Angebot an Baugriinden
sichergestellt werden vergleiche , Ausschussbericht, Beilage 340 aus 1993,, 2, 5, 19 f).

24

Mit der Novelle 1997, LGBI. Nr. 83, wurden diese Bestimmungen weitgehend neu geordnet und insbesondere auch der
hier zu prifende Erhaltungsbeitrag eingeflgt (8 28). Auch der Erhaltungsbeitrag ist ein ,Instrument der
Baulandmobilisierung” (vgl. die Erlauterungen zur Regierungsvorlage zur Novelle 2015, LGBI. Nr. 69, Beilage 1381/2015,
19).Mit der Novelle 1997, LGBI. Nr. 83, wurden diese Bestimmungen weitgehend neu geordnet und insbesondere auch
der hier zu prufende Erhaltungsbeitrag eingefligt (Paragraph 28,). Auch der Erhaltungsbeitrag ist ein ,Instrument der
Baulandmobilisierung” vergleiche , die Erlauterungen zur Regierungsvorlage zur Novelle 2015, LGBI. Nr. 69,

Beilage 1381 aus 2015,, 19).

25

Auf den Erhaltungsbeitrag sind u.a. die Bestimmungen des & 25 Abs. 3 und 4 06. ROG 1994 anzuwenden.Auf den
Erhaltungsbeitrag sind u.a. die Bestimmungen des Paragraph 25, Absatz 3, und 4 O6. ROG 1994 anzuwenden.

26

Voraussetzung fur die Festsetzung des Erhaltungsbeitrags ist daher insbesondere, dass das Grundstuck selbstandig
bebaubar ist (§ 25 Abs. 4 06. ROG 1994). Die Eigenschaft der ,Bebaubarkeit” ist im Sinne des oberdsterreichischen
Bau- und Raumordnungsrechts auszulegen. Diese Voraussetzung ist nur dann gegeben, wenn - sofern nicht bereits
eine Bauplatzbewilligung vorliegt - die Moglichkeit besteht, eine Bauplatzbewilligung zu erlangen. Die selbstandige
Bebaubarkeit ist nur dann gegeben, wenn bereits zum Zeitpunkt der Abgabenvorschreibung die (nicht blof3 vage)
Moglichkeit besteht, die Bauplatzbewilligung zu erlangen (vgl. VwGH 2.5.2006, 2006/17/0004; 4.12.2019,

Ra 2018/16/0151).Voraussetzung fir die Festsetzung des Erhaltungsbeitrags ist daher insbesondere, dass das
Grundstuck selbstandig bebaubar ist (Paragraph 25, Absatz 4, 06. ROG 1994). Die Eigenschaft der ,Bebaubarkeit” ist
im Sinne des oberdsterreichischen Bau- und Raumordnungsrechts auszulegen. Diese Voraussetzung ist nur dann
gegeben, wenn - sofern nicht bereits eine Bauplatzbewilligung vorliegt - die Mdglichkeit besteht, eine
Bauplatzbewilligung zu erlangen. Die selbstandige Bebaubarkeit ist nur dann gegeben, wenn bereits zum Zeitpunkt der
Abgabenvorschreibung die (nicht blof3 vage) Moglichkeit besteht, die Bauplatzbewilligung zu erlangen vergleiche ,
VwGH 2.5.2006, 2006/17/0004; 4.12.2019, Ra 2018/16/0151).

27

Der Zweck der Regelung (AufschlieRungsbeitrag und Erhaltungsbeitrag) besteht darin, Druck auf die Eigentimer von
Baugrundsticken auszuliben, auch tatsachliche eine Bebauung vorzunehmen. Liegen alle vom Eigentimer nicht
beeinflussbaren Faktoren fiir die Erteilung einer Bauplatzbewilligung vor und fehlt lediglich die Antragstellung durch
den Eigentimer, so ist von selbstandiger Bebaubarkeit auszugehen (vgl. neuerlich VwGH 2.5.2006, 2006/17/0004).Der
Zweck der Regelung (AufschlieBungsbeitrag und Erhaltungsbeitrag) besteht darin, Druck auf die Eigentimer von
Baugrundsticken auszulben, auch tatsachliche eine Bebauung vorzunehmen. Liegen alle vom Eigentimer nicht
beeinflussbaren Faktoren fur die Erteilung einer Bauplatzbewilligung vor und fehlt lediglich die Antragstellung durch
den Eigentimer, so ist von selbstandiger Bebaubarkeit auszugehen vergleiche , neuerlich VwGH 2.5.2006,
2006/17/0004).

28

Eine der Voraussetzungen flr eine Bauplatzbewilligung ist, dass Bauplatze unmittelbar durch eine geeignete
offentliche Verkehrsflache oder durch eine der zu erwartenden Beanspruchung genlgende, mindestens drei Meter
breite und durch Eintragung im Grundbuch sichergestellte Verbindung zum &ffentlichen StraRennetz aufgeschlossen
ist; erforderlichenfalls ist dies durch Auflagen oder Bedingungen sicherzustellen (§ 6 Abs. 3 - nunmehr,

idF LGBI. Nr. 55/2021, Abs. 2 - O8. Bauordnung 1994).Eine der Voraussetzungen fiir eine Bauplatzbewilligung ist, dass
Bauplatze unmittelbar durch eine geeignete 6ffentliche Verkehrsflache oder durch eine der zu erwartenden
Beanspruchung gentgende, mindestens drei Meter breite und durch Eintragung im Grundbuch sichergestellte
Verbindung zum 6ffentlichen Stralennetz aufgeschlossen ist; erforderlichenfalls ist dies durch Auflagen oder
Bedingungen sicherzustellen (Paragraph 6, Absatz 3, - nunmehr, in der Fassung, Landesgesetzblatt Nr. 55 aus 2021,,
Absatz 2, - 06. Bauordnung 1994).

29

Der Revisionswerber macht geltend, dass den Grundstiicken x/2 und x/6 bei gesonderter Verwertung eine geeignete
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Zufahrtsmaoglichkeit fehle.

30

Hiezu ist zur ndheren Lage der Grundstucke, wie sie unbestritten aus dem Akteninhalt (etwa auch aus einer mit der
Revision vorgelegten Urkunde sowie dem Gutachten des Amtssachverstandigen) hervorgeht, auszufiihren, dass das
Grundstick x/6 im Westen und das Grundstuick x/2 im Osten an das mit dem Wohnhaus des Revisionswerbers bebaute
Grundstlick x/4 anschlieRen. Nordlich dieser drei Grundstiicke befindet sich eine 6ffentliche Verkehrsflache (S-Stralke).
Das Grundstlck x/4 grenzt dabei direkt an diese Verkehrsflache. Wie - insoweit unbestritten - aus dem vom
Verwaltungsgericht eingeholten Gutachten vom 30. September 2021 hervorgeht, wurde im Zuge der
Bauplatzbewilligung fur das Grundstiick x/4 von diesem Grundstick eine etwa zwei Meter breite und Uber die ganze
Lange der Grenze des Grundstlckes x/4 zur Verkehrsflache reichende Teilflache (Grundstlck x/5) von diesem
Grundstlck abgeteilt und zur Verkehrsflache ,abgeschrieben”. In etwa derselben Breite (also etwa 2 Meter) erfolgte
auch eine Teilung im Bereich der Grundstticke x/2 und x/6, sodass diese Grundsticke nicht direkt an die
Verkehrsflache grenzen, sondern durch etwa zwei Meter breite Grundstlcke (x/7 und Teilbereich von x/9) von der
Verkehrsflache getrennt sind. Auch die Grundstiicke x/7 und x/9 sind im Eigentum des Revisionswerbers und seiner
Ehefrau und sind in derselben Grundbuchseinlage (EZ y) eingetragen. SchlieBlich ist auch darauf zu verweisen, dass
das an das Grundstlck x/2 im Osten anschlieBende Nachbargrundstiick mit derselben Fluchtlinie an die Verkehrsflache
angrenzt, die entsteht, wenn die Grundstulicke x/7 und x/9 (Teilbereich) an die Verkehrsflache abgeschrieben werden.
31

Da sich die Grundstiicke x/7 und x/9 im Eigentum des Revisionswerbers und seiner Ehefrau befinden, ist nicht
erkennbar, dass abgesehen von den von den Eigentiimern beeinflussbaren Faktoren Umstande vorlagen, die einer
Bauplatzbewilligung fur die Grundstiicke x/2 und x/6 entgegenstiinden. Ergdnzend ist auch darauf zu verweisen, dass
nach § 16 06. Bauordnung 1994 anlasslich der Bewilligung von Bauplatzen die nach MaRgabe der StraBenfluchtlinien
des Bebauungsplanes zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gemeinde fallenden, an den Bauplatz angrenzenden
Grundflachen in ndher genanntem Umfang abzutreten und in das Eigentum der Gemeinde zu Ubertragen sind. § 16
Abs. 3 06. Bauordnung 1994 sieht insoweit auch die Méglichkeit einer Enteignung eines Dritteigentiimers vor.Da sich
die Grundstiicke x/7 und x/9 im Eigentum des Revisionswerbers und seiner Ehefrau befinden, ist nicht erkennbar, dass
abgesehen von den von den Eigentimern beeinflussbaren Faktoren Umstande vorlagen, die einer Bauplatzbewilligung
far die Grundstlcke x/2 und x/6 entgegenstinden. Erganzend ist auch darauf zu verweisen, dass nach Paragraph 16,
06. Bauordnung 1994 anlasslich der Bewilligung von Bauplatzen die nach MalRgabe der StralRenfluchtlinien des
Bebauungsplanes zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gemeinde fallenden, an den Bauplatz angrenzenden
Grundflachen in ndher genanntem Umfang abzutreten und in das Eigentum der Gemeinde zu Ubertragen sind.
Paragraph 16, Absatz 3, 06. Bauordnung 1994 sieht insoweit auch die Moglichkeit einer Enteignung eines
Dritteigentimers vor.

32

Damit ist davon auszugehen, dass die Grundstulicke x/2 und x/6 ,selbstandig bebaubar”iSd § 25 Abs. 4 06. ROG 1994
sind.Damit ist davon auszugehen, dass die Grundsticke x/2 und x/6 ,selbstandig bebaubar” iSd Paragraph 25, Absatz
4, 06. ROG 1994 sind.

33

Ein Erhaltungsbeitrag ist weiters nur dann vorzuschreiben, wenn das zu beurteilende Grundstuck nicht bebaut ist. Der
Revisionswerber macht dazu geltend, das Grundstuck x/6 sei bebaut, da sich auf diesem Grundstuck ein Gastank
befindet.

34

Ein Grundstuck gilt im Sinne des 8 25 Abs. 3Z 1 06. ROG 1994 als bebaut, wenn auf dem Grundstiick ein Gebaude
errichtet ist, das nicht unter § 3 Abs. 2 Z 5 06. Bauordnung 1994 fallt. Schon deswegen, weil hier auf die Bauordnung
Bezug genommen wird, ist davon auszugehen, dass auch der Begriff des ,Gebdudes” im Sinne der Bestimmungen des
Baurechts (und nicht - wie vom Revisionswerber geltend gemacht - des § 297 ABGB) zu verstehen ist. Als Gebaude sind
demnach Uberdeckte, allseits oder Uberwiegend umschlossene Bauwerke, die von Personen betreten werden kénnen,
zu verstehen (8 2 Z 12 06. Bautechnikgesetz 2013). Eine ahnliche Definition wies bereits die Stammfassung der

006. Bauordnung 1994 (LGBI. Nr. 66) auf (§ 2 Z 2: ein begehbarer Uberdachter Bau mit einer lichten Raumhd&he von
mindestens eineinhalb Meter). Im Ausschussbericht (Beilage 434/1994, Seite 4) wurde dazu ausgefuhrt, die
Einschrankung des Begriffes ,Gebaude” durch die Einfligung des Wortes ,begehbar” diene der Klarstellung dieses



Begriffes. Nach der bisher geltenden Definition waren unter ,Gebdude” etwa auch Tanks oder Senkgruben zu
verstehen gewesen. Diese Bauten galten nunmehr eindeutig nicht als ,Gebdude”, weil eine bauliche Anlage nur dann
als ,begehbar” anzusehen sei, wenn sie bereits auf Grund des Verwendungszweckes zum ,Begehen” von Menschen
vorgesehen und geeignet sei. Der Gastank, dessen umschlossener Bereich zweifellos nicht von Personen betreten
werden kann, kann demnach nicht als Gebaude beurteilt werden; er bewirkt sohin nicht, dass das Grundsttick Nr. x/6
als bebaut zu beurteilen ware.Ein Grundsttick gilt im Sinne des Paragraph 25, Absatz 3, Ziffer eins, 06. ROG 1994 als
bebaut, wenn auf dem Grundstiick ein Gebaude errichtet ist, das nicht unter Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5,

06. Bauordnung 1994 fallt. Schon deswegen, weil hier auf die Bauordnung Bezug genommen wird, ist davon
auszugehen, dass auch der Begriff des ,Gebaudes” im Sinne der Bestimmungen des Baurechts (und nicht - wie vom
Revisionswerber geltend gemacht - des Paragraph 297, ABGB) zu verstehen ist. Als Gebaude sind demnach Uberdeckte,
allseits oder Uberwiegend umschlossene Bauwerke, die von Personen betreten werden kénnen, zu verstehen
(Paragraph 2, Ziffer 12, 06. Bautechnikgesetz 2013). Eine ahnliche Definition wies bereits die Stammfassung der

06. Bauordnung 1994 (LGBI. Nr. 66) auf (Paragraph 2, Ziffer 2 :, ein begehbarer Uberdachter Bau mit einer lichten
Raumhdhe von mindestens eineinhalb Meter). Im Ausschussbericht (Beilage 434 aus 1994,, Seite 4) wurde dazu
ausgefuhrt, die Einschrankung des Begriffes ,Gebaude” durch die Einfigung des Wortes ,begehbar” diene der
Klarstellung dieses Begriffes. Nach der bisher geltenden Definition waren unter ,Gebaude” etwa auch Tanks oder
Senkgruben zu verstehen gewesen. Diese Bauten galten nunmehr eindeutig nicht als ,,Gebaude”, weil eine bauliche
Anlage nur dann als ,begehbar” anzusehen sei, wenn sie bereits auf Grund des Verwendungszweckes zum ,Begehen”
von Menschen vorgesehen und geeignet sei. Der Gastank, dessen umschlossener Bereich zweifellos nicht von
Personen betreten werden kann, kann demnach nicht als Gebaude beurteilt werden; er bewirkt sohin nicht, dass das
Grundstuck Nr. x/6 als bebaut zu beurteilen ware.

35

Ein Grundstlck gilt auch dann als bebaut, wenn dieses mit einem Grundsttick, auf dem ein Gebdude (iSd § 25 Abs. 3Z 1
oder Z 2 06. ROG 1994) errichtet ist, eine untrennbare wirtschaftliche Einheit bildet (und Uberdies an dieses
Grundstick unmittelbar angrenzt und mit diesem in der gleichen Grundbuchseinlage eingetragen ist; § 25 Abs. 37 3
0&. ROG 1994).Ein Grundstuck gilt auch dann als bebaut, wenn dieses mit einem Grundstuck, auf dem ein Gebaude
(iSd Paragraph 25, Absatz 3, Ziffer eins, oder Ziffer 2, 06. ROG 1994) errichtet ist, eine untrennbare wirtschaftliche
Einheit bildet (und Uberdies an dieses Grundstiick unmittelbar angrenzt und mit diesem in der gleichen
Grundbuchseinlage eingetragen ist; Paragraph 25, Absatz 3, Ziffer 3, 06. ROG 1994).

36

Der Revisionswerber macht dazu zunachst geltend, das Verwaltungsgericht hatte die Frage der wirtschaftlichen Einheit
von Grundstlicken vor der Frage der Untrennbarkeit einer solchen Einheit zu prifen gehabt. Diesem Einwand ist zu
erwidern, dass die Frage der wirtschaftlichen Einheit von Grundstticken von der Frage der Untrennbarkeit einer
solchen Einheit zu unterscheiden ist (vgl. VwGH 7.10.2020, Ra 2020/16/0121). Voraussetzung dafir, dass ein
Grundstlck (oder Grundsticksteil) nach dieser Bestimmung als bebaut gilt (und demnach kein Erhaltungsbeitrag
festzusetzen ist), ist aber, dass eine untrennbare wirtschaftliche Einheit vorliegt. Ein Erhaltungsbeitrag ist demnach
dann festzusetzen, wenn keine wirtschaftliche Einheit der Grundsticke vorliegt, aber auch dann, wenn zwar eine
wirtschaftliche Einheit vorliegt, diese aber nicht untrennbar ist. Ist also Trennbarkeit gegeben, ist es nicht
entscheidend, ob eine wirtschaftliche Einheit vorliegt. Damit ist dem Verwaltungsgericht nicht entgegenzutreten, wenn
es die Frage, ob eine wirtschaftliche Einheit vorliege, im Hinblick darauf offengelassen hat, dass es davon ausging, die
Untrennbarkeit sei zu verneinen.Der Revisionswerber macht dazu zunachst geltend, das Verwaltungsgericht hatte die
Frage der wirtschaftlichen Einheit von Grundstlicken vor der Frage der Untrennbarkeit einer solchen Einheit zu prifen
gehabt. Diesem Einwand ist zu erwidern, dass die Frage der wirtschaftlichen Einheit von Grundstiicken von der Frage
der Untrennbarkeit einer solchen Einheit zu unterscheiden ist vergleiche , VwGH 7.10.2020, Ra 2020/16/0121).
Voraussetzung dafir, dass ein Grundstiick (oder Grundstticksteil) nach dieser Bestimmung als bebaut gilt (und
demnach kein Erhaltungsbeitrag festzusetzen ist), ist aber, dass eine untrennbare wirtschaftliche Einheit vorliegt. Ein
Erhaltungsbeitrag ist demnach dann festzusetzen, wenn keine wirtschaftliche Einheit der Grundstticke vorliegt, aber
auch dann, wenn zwar eine wirtschaftliche Einheit vorliegt, diese aber nicht untrennbar ist. Ist also Trennbarkeit
gegeben, ist es nicht entscheidend, ob eine wirtschaftliche Einheit vorliegt. Damit ist dem Verwaltungsgericht nicht
entgegenzutreten, wenn es die Frage, ob eine wirtschaftliche Einheit vorliege, im Hinblick darauf offengelassen hat,

dass es davon ausging, die Untrennbarkeit sei zu verneinen.


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vwgh&GZ=Ra%25C2%25A02020/16/0121&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vwgh&GZ=Ra%25C2%25A02020/16/0121&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

37

Mit der Bestimmung des 8 25 Abs. 3 Z 3 06. ROG 1994 sollten Hartefdlle ausgeschlossen werden, in denen einzelne
Grundsticke mit bebauten Grundstuicken eine Einheit bilden (vgl. die Erlduterungen im Ausschussbericht zur
Stammfassung, Beilage 340/1993, 21). Eine ,wirtschaftliche Einheit” liegt dann vor, wenn die Grundstticke durch einen
Widmungsakt des Eigenttiimers und dessen anschlieBenden Vollzug in der Lebenswirklichkeit einer gemeinsamen
wirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden. ,Untrennbar” ist diese wirtschaftliche Einheit dann, wenn die vom
Eigentimer einmal begrindete gemeinsame Nutzung der Grundstticke nicht ohne (wesentlichen) wirtschaftlichen
Schaden wieder aufgehoben werden kann (vgl. VwGH 10.6.2002, 2001/17/0206; auf diese Formulierung verweisend
auch Erlauterungen zur Regierungsvorlage zur Novelle 2005, LGBI. Nr. 115, Beilage 489/2005, 18). Der Begriff der
Luntrennbarkeit” ist objektiv zu verstehen. Auf den subjektiven Willen des Grundeigentimers, die von ihm begrindete
wirtschaftliche Einheit auch in Zukunft aufrecht zu erhalten, kommt es nicht an (vgl. VwGH 28.2.2011,
2010/17/0246).Mit der Bestimmung des Paragraph 25, Absatz 3, Ziffer 3, 06. ROG 1994 sollten Hartefalle
ausgeschlossen werden, in denen einzelne Grundsticke mit bebauten Grundstticken eine Einheit bilden vergleiche ,
die Erldauterungen im Ausschussbericht zur Stammfassung, Beilage 340 aus 1993,, 21). Eine ,wirtschaftliche Einheit”
liegt dann vor, wenn die Grundstlcke durch einen Widmungsakt des Eigentiimers und dessen anschlieRenden Vollzug
in der Lebenswirklichkeit einer gemeinsamen wirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden. ,Untrennbar” ist diese
wirtschaftliche Einheit dann, wenn die vom Eigentimer einmal begriindete gemeinsame Nutzung der Grundstlcke
nicht ohne (wesentlichen) wirtschaftlichen Schaden wieder aufgehoben werden kann vergleiche , VwGH 10.6.2002,
2001/17/0206; auf diese Formulierung verweisend auch Erlauterungen zur Regierungsvorlage zur Novelle 2005,

LGBI. Nr. 115, Beilage 489 aus 2005,, 18). Der Begriff der ,Untrennbarkeit” ist objektiv zu verstehen. Auf den
subjektiven Willen des Grundeigentimers, die von ihm begrindete wirtschaftliche Einheit auch in Zukunft aufrecht zu
erhalten, kommt es nicht an vergleiche , VWGH 28.2.2011, 2010/17/0246).

38

Nach dem Vorerkenntnis war dazu auf der Grundlage eines Gutachtens eines Sachverstandigen zu klaren, ob im Falle
einer getrennten Verwertung der Grundstlicke der selbe Quadratmeterpreis zu erzielen ware wie bei gemeinsamer
Verwertung der Grundstucke.

39

Das Verwaltungsgericht hat im fortgesetzten Verfahren das Ermittlungsverfahren in diesem Sinne erganzt und
Feststellungen getroffen, die eine erschdpfende Beurteilung des mal3gebenden Sachverhaltes ermoglichen. Ein
Verstol3 gegen die Bindungswirkung (8 63 Abs. 1 VWGG) - wie ebenfalls in der Revision geltend gemacht - liegt damit
nicht vor (vgl. dazu VwWGH 2.7.2021, Ra 2019/13/0088).Das Verwaltungsgericht hat im fortgesetzten Verfahren das
Ermittlungsverfahren in diesem Sinne ergadnzt und Feststellungen getroffen, die eine erschdpfende Beurteilung des
mafRgebenden Sachverhaltes ermoglichen. Ein VerstoR gegen die Bindungswirkung (Paragraph 63, Absatz eins, VWGG)
- wie ebenfalls in der Revision geltend gemacht - liegt damit nicht vor vergleiche , dazu VwGH 2.7.2021,

Ra 2019/13/0088).

40

Das vom Verwaltungsgericht eingeholte Gutachten kam zum Ergebnis, dass eine gemeinsame Verwertung der
Grundstlcke zu einem niedrigeren Verkaufserlds je Quadratmeter gegenlber einer einzelnen Verwertung der
Grundstucke fihren wirde.

41

Eine UnschlUssigkeit des vom Verwaltungsgericht eingeholten Gutachtens kann die Revision nicht aufzeigen.

42

Entgegen den Behauptungen in der Revision beruht dieses Gutachten auf der (wie bereits zur Frage der selbstandigen
Bebaubarkeit dargelegt) im Ergebnis zutreffenden Annahme, dass fur die Grundsticke x/2 und x/6 eine geeignete
Zufahrtsmaoglichkeit besteht. Es ist daher auch nicht die in der Revision aufgeworfene Frage, ob das Fehlen einer
geeigneten Zufahrts- und Zugangsmoglichkeit von vorherein zu einer untrennbaren wirtschaftlichen Einheit fihren
wurde, zu beantworten. Eine Trennung der Grundstiicke x/2 bzw. x/6 vom Grundsttck x/4 wirde hier keineswegs zum
Wegfall der BenUtzungsmoglichkeit fihren. Damit erweist sich hingegen das vom Revisionswerber eingeholte
Gutachten, das insoweit von einer anderen Rechtsansicht ausgeht (eine getrennte Verwertung scheide schon mangels
Anschluss an das 6ffentliche Gut aus, damit sei die Bauplatzeigenschaft nicht gegeben, die Grundstuiicke x/2 und x/6
seien gesondert praktisch unverwertbar), fir die Beurteilung der Frage, ob die Trennbarkeit gegeben ist, als nicht
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geeignet. Dem Verwaltungsgericht ist daher nicht entgegenzutreten, wenn es sich zur Beurteilung der Trennbarkeit auf
das vom Verwaltungsgericht eingeholte Gutachten gestitzt hat.

43

Wenn in der Revision zum Gutachten weiters geltend gemacht wird, der Sachverstandige habe vor Vorlage seines
Gutachtens die in Rede stehenden Grundstlicke etwa im Rahmen eines Lokalaugenscheines nicht betreten, so wird
aber nicht dargelegt, zu welchem anderen Sachverhalt die Aufnahme dieses Beweises hatte fihren sollen. Die
Feststellungen des Verwaltungsgerichts zum Sachverhalt, insbesondere zur Lage der Grundstticke, zur Lage des
Gastanks sowie eines Kanalstrangs und auch zur Bepflanzung der Grundstticke werden in der Revision nicht bestritten.
Alle diese Umstande wurden vom Sachverstandigen bei Erstattung seines Gutachtens, wie insbesondere im Rahmen
der Erérterung des Gutachtens dargelegt, bertcksichtigt. Entscheidend ist - nach der Uberbundenen Rechtsansicht -
auch lediglich das Verhéltnis der Quadratmeterpreise bei gemeinsamer gegeniber einer getrennten Veraul3erung der
Grundstlcke. Welche Kosten mit einer im Zuge der VerduRerung entsprechend den subjektiven Vorstellungen allenfalls
vorgenommenen Veranderung der Grundstlcke (etwa Verlegung der Bepflanzung) verbunden sind, ist dabei nicht von
Bedeutung. Mit den vom Revisionswerber erhobenen Einwanden hat sich der Sachverstandige im Zuge der Erdrterung
des Gutachtens auseinandergesetzt. Insbesondere ist der Sachverstandige im Zuge der mundlichen Verhandlung vor
dem Verwaltungsgericht auch auf die Lage des Gastanks und des Kanalstrangs am Grundstlck x/6 eingegangen. Eine
konkrete Bestreitung zu der insoweit vorgenommenen Bewertung erfolgte weder im Rahmen der Verhandlung, an der
auch der Privatsachverstandige teilgenommen hatte, noch in einer spateren Stellungnahme des Revisionswerbers.

44

Gestutzt auf dieses Gutachten war - entgegen der in den Revisionen wiederholten Behauptung - davon auszugehen,
dass eine Verwertung der Liegenschaften ,im Paket” zu einem geringeren VerdauBerungserlds fihren wiirde als eine
getrennte VerauRerung. Damit ist aber eine (allféllige) wirtschaftliche Einheit nicht untrennbar iSd § 25 Abs. 3Z 3

006. ROG 1994.Gestutzt auf dieses Gutachten war - entgegen der in den Revisionen wiederholten Behauptung - davon
auszugehen, dass eine Verwertung der Liegenschaften ,im Paket” zu einem geringeren VerauRerungserlds fihren
wurde als eine getrennte VerduRerung. Damit ist aber eine (allfallige) wirtschaftliche Einheit nicht untrennbar

iSd Paragraph 25, Absatz 3, Ziffer 3, 06. ROG 1994.

45

Die Revisionen waren daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.Die Revisionen waren daher gemaf}
Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet abzuweisen.

46

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014. Der Schriftsatzaufwand fur die belangte Behdrde als obsiegende Partei betragt
€553,20 (8 1 Z 2 lit. a dieser Verordnung; hier zwei Revisionsbeantwortungen).Der Ausspruch tber den Aufwandersatz
grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014. Der
Schriftsatzaufwand fur die belangte Behdrde als obsiegende Partei betragt € 553,20 (Paragraph eins, Ziffer 2, Litera a,
dieser Verordnung; hier zwei Revisionsbeantwortungen).

Wien, am 17. Mai 2023
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