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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Strau und die Hofrate Dr. Krzizek,
Penzinger Dr. Knoll und Dr. Leibrecht als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers prov. Landesregierungskommissar
Dr. Traxler, Gber die Beschwerde der Ennskraftwerke Aktiengesellschaft in Steyr, vertreten durch Dr. Franz Lindinger,
Rechtsanwalt in Linz, Landstral3e 49, gegen den Bescheid des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft vom
16. April 1968, ZI. 41.501-1/1/68 (mitbeteiligte Parteien: | und BK in N), betreffend Entschadigung nach dem
Wasserrechtsgesetz, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Héhe von S 1.000,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Fur die Ausfuhrung des Wasserbaues "Ennskraftwerk Weyer" wurde u.a. die den mitbeteiligten Parteien (mitb. P.)
gehorende Liegenschaft Parz.Nr. 22/1 (spater Nr. 22/4) - Acker, vorgetragen in EZ. 36, KG. X, im Ausmalf3e von 2103 m2
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beansprucht. Auf Grund des diesbezlglichen Enteignungsbegehrens der Beschwerdefihrerin vom 26. April 1967
flhrte das Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung die mundliche Verhandlung am 17. Mai 1967 durch. Bei
dieser Verhandlung sagte der beigezogene landwirtschaftliche Sachverstandige aus, dal} diese vorbezeichnete
Grundparzelle derzeit eine Wiese darstelle. Ihre Lage sei als halbwegs eben anzusehen und sie weise zwischen
Friedhofweg und Steilhang einige kleinere Unebenheiten auf. Sie sei derzeit als Dauergrinland genutzt. Das Plateau
bei der (nahegelegenen) Kirche sei in der ennsseitigen Halfte bereits mit zahlreichen Siedlungshausern bebaut, und es
schlieBe die gegenstandliche Liegenschaft direkt an den oberen Siedlungsweg an. Der Lage nach kdnnte auch diese
Flache ohne weiteres als Siedlungsland verwendet werden. Zufolge der regen Bautatigkeit auf diesem Plateau habe
sich fur dieses Gebiet ein echter Verkehrswert herausgebildet, der vor einigen Jahren S 40,-- je m2 betragen habe und
derzeit bei S 50,-- je m2 liege. In einem Einzelfalle sei auch dieser Preis bereits Uberboten worden.Fir die Ausfihrung
des Wasserbaues "Ennskraftwerk Weyer" wurde u.a. die den mitbeteiligten Parteien (mitb. P.) gehérende Liegenschaft
Parz.Nr. 22/1 (spater Nr. 22/4) - Acker, vorgetragen in EZ. 36, KG. rémisch zehn, im Ausmaf3e von 2103 m2 beansprucht.
Auf Grund des diesbeziglichen Enteignungsbegehrens der Beschwerdefiihrerin vom 26. April 1967 fuhrte das Amt der
Oberdsterreichischen Landesregierung die mundliche Verhandlung am 17. Mai 1967 durch. Bei dieser Verhandlung
sagte der beigezogene landwirtschaftliche Sachverstandige aus, daR diese vorbezeichnete Grundparzelle derzeit eine
Wiese darstelle. Ihre Lage sei als halbwegs eben anzusehen und sie weise zwischen Friedhofweg und Steilhang einige
kleinere Unebenheiten auf. Sie sei derzeit als Dauergriinland genutzt. Das Plateau bei der (nahegelegenen) Kirche sei in
der ennsseitigen Halfte bereits mit zahlreichen Siedlungshdusern bebaut, und es schliele die gegenstandliche
Liegenschaft direkt an den oberen Siedlungsweg an. Der Lage nach kénnte auch diese Flache ohne weiteres als
Siedlungsland verwendet werden. Zufolge der regen Bautatigkeit auf diesem Plateau habe sich fur dieses Gebiet ein
echter Verkehrswert herausgebildet, der vor einigen Jahren S 40,-- je m2 betragen habe und derzeit bei S 50,-- je m2
liege. In einem Einzelfalle sei auch dieser Preis bereits Uberboten worden.

Der Vertreter der BeschwerdefUhrerin hielt diesem Gutachten entgegen, dald der Schatzung der Verwendungszweck im
Zeitpunkte der Enteignung zugrunde zu legen sei, also die Verwendung als Wiese bzw. Weide. Die mitb. P. hatten sich
Uberdies schon einmal geweigert, diese Flache (wegen der Unentbehrlichkeit fir ihren landwirtschaftlichen Betrieb) fur
Bauzwecke zu verdauBern. Des weiteren sei die Liegenschaft nicht in den Bebauungsplan einbezogen worden, der im
Zuge des Kraftwerksbaues notwendig geworden sei. Nach diesem Plan sei das Gebiet jenseits des Kirchenweges
weiterhin Grinland. Nur die im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen seien mit S 30,-- bis S 50,-- je m2 verkauft
worden und diese Bewertung sei darauf zurlckzufihren, dal3 diese Flachen von der Gemeinde W mit 6ffentlichen
Mitteln und mit Beitragen der Beschwerdeflhrerin durch eine Kanalisation, eine Wasserleitung und durch
SiedlungsstraBen aufgeschlossen worden seien. Fir die gesamte jenseits des Kirchenweges (beim Friedhof) gelegene
Flache, also auch fur die zu enteignende Liegenschaft, sei eine solche AufschlieBung in absehbarer Zeit nicht
vorgesehen, sodall auch die Bewertung nicht die eines aufgeschlossenen Grundstiickes sein kénne. Es sei daher nur
ein Preis von S 7,-- je m2 angemessen.

Mit Bescheid vom 30. Juni 1967 enteignete der Landeshauptmann von Oberdsterreich bei Bezugnahme auf §§ 60, 63,
99, 117 und 118 des Wasserrechtsgesetzes 1959, BGBI. Nr. 215 (WRG 1959), u.a. die mehrfach erwdhnte Grundparzelle
der mitb. P. im Ausmal von 2103 m2 zugunsten der BeschwerdefUhrerin und verpflichtete diese, an die mitb. P. hiefur
den Betrag von S 105.150,-- zu entrichten. Der sonstige Inhalt des Bescheidspruches ist hier nicht weiter von Belang. In
der beigegebenen Begriindung wurde auf das Sachverstandigengutachten Bezug genommen. Dem Einwand der
Beschwerdefiihrerin, wonach es sich hier weder um Bauland noch um Bauerwartungsland handle, wurde
entgegengehalten, daR der Sachverstandige "bei einem landwirtschaftlich genutzten Grund in der unmittelbaren Nahe
von Baugrund zu einem hoheren Verkehrswert gekommen ist".Mit Bescheid vom 30. Juni 1967 enteignete der
Landeshauptmann von Oberosterreich bei Bezugnahme auf Paragraphen 60, 63, 99, 117 und 118 des
Wasserrechtsgesetzes 1959, Bundesgesetzblatt , Nr. 215 (WRG 1959), u.a. die mehrfach erwahnte Grundparzelle der
mitb. P. im Ausmalf3 von 2103 m2 zugunsten der Beschwerdefihrerin und verpflichtete diese, an die mitb. P. hieftir den
Betrag von S 105.150,-- zu entrichten. Der sonstige Inhalt des Bescheidspruches ist hier nicht weiter von Belang. In der
beigegebenen Begrindung wurde auf das Sachverstandigengutachten Bezug genommen. Dem Einwand der
Beschwerdefiihrerin, wonach es sich hier weder um Bauland noch um Bauerwartungsland handle, wurde
entgegengehalten, daR der Sachverstandige "bei einem landwirtschaftlich genutzten Grund in der unmittelbaren Nahe

von Baugrund zu einem héheren Verkehrswert gekommen ist".



Dagegen richtete sich eine Berufung der Beschwerdefihrerin, in der sie sich darauf bezog, dalR nach
oberstgerichtlicher Rechtsprechung Grundstiicke, die zum Zeitpunkte der Enteignung weder Bauland noch
Bauerwartungsland seien, nach landwirtschaftlichen MaRstaben zu bewerten seien. Des weiteren habe danach eine
Wertvermehrung aulBBer Betracht zu bleiben, die ein abzutretendes Grundstick durch stralenbauliche MalRnahmen
erfahre. Dies treffe auch im Gegenstande zu, weil die Grundstlicke auf dem Plateau in N erst durch die im Zuge des
Kraftwerksbaues notwendig gewordenen Umsiedlungen zu Baugriinden geworden seien. Im § 7 Abs. 2 des
Eisenbahnenteignungsgesetzes heilRe es ausdricklich, dall eine Werterhéhung, welche der Gegenstand der
Enteignung infolge der Eisenbahn, bzw. hier infolge des Kraftwerksbaues, erfahre, bei der Berechnung der
Entschadigung auller Betracht zu bleiben habe. Derselbe Sachverstandige, der die Parzelle Nr. 22/4 mit dem Wert
eines aufgeschlossenen Baugrundes eingeschatzt habe, habe die unmittelbar anschlieBende Parzelle Nr. 22/1 als
Dauergriinland bezeichnet und daher die jahrliche Entschadigung fir Ernteentgang danach berechnet.Dagegen
richtete sich eine Berufung der Beschwerdeflhrerin, in der sie sich darauf bezog, dal nach oberstgerichtlicher
Rechtsprechung Grundstlcke, die zum Zeitpunkte der Enteignung weder Bauland noch Bauerwartungsland seien,
nach landwirtschaftlichen Mal3staben zu bewerten seien. Des weiteren habe danach eine Wertvermehrung auller
Betracht zu bleiben, die ein abzutretendes Grundstlick durch straf3enbauliche MalBnahmen erfahre. Dies treffe auch
im Gegenstande zu, weil die Grundstulicke auf dem Plateau in N erst durch die im Zuge des Kraftwerksbaues notwendig
gewordenen Umsiedlungen zu Baugrinden geworden seien. Im Paragraph 7, Absatz 2, des
Eisenbahnenteignungsgesetzes heilRe es ausdricklich, dall eine Werterhéhung, welche der Gegenstand der
Enteignung infolge der Eisenbahn, bzw. hier infolge des Kraftwerksbaues, erfahre, bei der Berechnung der
Entschadigung auller Betracht zu bleiben habe. Derselbe Sachverstandige, der die Parzelle Nr. 22/4 mit dem Wert
eines aufgeschlossenen Baugrundes eingeschatzt habe, habe die unmittelbar anschlieBende Parzelle Nr. 22/1 als
Dauergrinland bezeichnet und daher die jahrliche Entschadigung fur Ernteentgang danach berechnet.

Die belangte Behdrde holte im Ermittlungsverfahren ein weiteres Schatzungsgutachten eines gerichtlich beeideten
Sachverstandigen ein. Das fragliche Grundstiick wird darin als schmaler Streifen, in der Natur Wiese, beschrieben,
dessen Lage eben oder annadhernd eben sei. AnschlieBend daran liege eine groRe, ebene Wiese, die zusammen mit
dieser Liegenschaft bewirtschaftet werde. Mit der schmalen Seite liege die Parzelle Nr. 22/4 dem sogenannten
Kirchenweg an. Gleich jenseits dieses Weges befinde sich die neu errichtete Kirche. Dieser Weg bilde laut
Verbauungsplan vom 25. August 1965 die Grenze des Wohngebietes. An dem Kirchenweg, also knapp an der
Parzellengrenze, lagen Kanal und Wasserleitung. Licht- und Kraftstrom sei ebenfalls zugeleitet. Das Geldnde jenseits
des Weges sei praktisch bereits vollkommen verbaut. Es sei also richtig, dall die Parzelle nicht im Wohngebiet laut
Bebauungsplan liege; das hindere aber die Bebauung nicht und es sei bereits an einer anderen Stelle derselben
Siedlung Uber das Bebauungsgebiet hinaus gebaut worden. Die Nachfrage nach Bauplatzen sei zweifellos da, weil die
Parzelle an den Kirchengrund grenze und die Tendenz bestehe, die Ortschaften rings um die Kirche anzulegen. Die
Verkaufsabsichten der Eigentiimer seien nicht mafRgebend, weil sie sich sténdig dndern kdnnten. Die Tatsachen "von
Natur aus geeignet, Wasserleitung, Kanal, Strom und Nachfrage" fihrten zwingend zur Einstufung als Bauland. Der
angemessene Preis betrage nach den tber den Verkehrswert eingeholten Auskinften S 50,-- je m2.

Die Beschwerdefihrerin bestritt weiterhin, dal der in Rede stehenden Grundfldche der Charakter als Bauland oder
Bauerwartungsland zuzumessen sei. Da bereits andere Grundteile dieses Bereiches flir eine weitere Besiedlung
aufgeschlossen worden seien, sei in nachster Zeit fir den sehr beschréankten Bedarf von N genligend Bauland
vorhanden, sodal} eine Verbauung der Grundstlcke der mitb. P. nicht in Frage kommen durfte. Dies auch schon
deshalb nicht, weil die Kanalisations-, Wasserleitungs- und Stromanschlisse erst von den Siedlungswerbern auf ihre
Kosten geschaffen werden muften, wahrend die AufschlieBungskosten auf dem im Bebauungsplan als Bauland
vorgesehenen Gebiet zum Uberwiegenden Teil von der Beschwerdefiihrerin getragen worden seien. Deshalb ware
auch die Bestimmung des § 7 Abs. 2 des Eisenbahnenteignungsgesetzes bei der Einschatzung gebihrend zu beachten
gewesen, was aber der zuletzt gehdrte Sachverstandige nicht unternommen habe. Dieser Sachverstandige habe
auBerdem die am selben Tage besichtigte und ebenfalls (teilweise) zur Enteignung stehende Parzelle Nr. 6/32 nur mit
S 35,-- je m2 bewertet, obgleich dieses Trennstiick ein Teil einer Bauparzelle sei und im laut Bebauungsplan als
Bauland ausgewiesenen Gebiet liege. Auch aus solchem Grunde sei die in Streit gezogene Einschatzung zu hoch
gegriffen. Weiters gelte, wie einzelne Beispiele bewiesen, nicht einmal im Bauland der Preis von S 50,-- je m2
einheitlich, sondern bewege sich auch wesentlich darunter. Es erscheine auch unlogisch, daf} beide Sachverstandigen
die eine Parzelle als Bauland hatten gelten lassen, die unmittelbar anschlielende (ebenere und wertvollere) Parzelle



Nr. 22/1 aber als landwirtschaftlich genuttzten Grund angesetzt und danach den zufolge vorlibergehender
Beanspruchung in Betracht kommenden Ertragsausfall berechnet hatten.Die Beschwerdeflhrerin bestritt weiterhin,
dal3 der in Rede stehenden Grundflache der Charakter als Bauland oder Bauerwartungsland zuzumessen sei. Da
bereits andere Grundteile dieses Bereiches fur eine weitere Besiedlung aufgeschlossen worden seien, sei in nachster
Zeit fur den sehr beschrankten Bedarf von N gentigend Bauland vorhanden, sodal? eine Verbauung der Grundstuicke
der mitb. P. nicht in Frage kommen durfte. Dies auch schon deshalb nicht, weil die Kanalisations-, Wasserleitungs- und
Stromanschlisse erst von den Siedlungswerbern auf ihre Kosten geschaffen werden muBten, wahrend die
AufschlieBungskosten auf dem im Bebauungsplan als Bauland vorgesehenen Gebiet zum Uberwiegenden Teil von der
Beschwerdefihrerin getragen worden seien. Deshalb ware auch die Bestimmung des Paragraph 7, Absatz 2, des
Eisenbahnenteignungsgesetzes bei der Einschatzung gebihrend zu beachten gewesen, was aber der zuletzt gehorte
Sachverstandige nicht unternommen habe. Dieser Sachverstandige habe auBerdem die am selben Tage besichtigte
und ebenfalls (teilweise) zur Enteignung stehende Parzelle Nr. 6/32 nur mit S 35,-- je m2 bewertet, obgleich dieses
Trennstuck ein Teil einer Bauparzelle sei und im laut Bebauungsplan als Bauland ausgewiesenen Gebiet liege. Auch
aus solchem Grunde sei die in Streit gezogene Einschatzung zu hoch gegriffen. Weiters gelte, wie einzelne Beispiele
bewiesen, nicht einmal im Bauland der Preis von S 50,-- je m2 einheitlich, sondern bewege sich auch wesentlich
darunter. Es erscheine auch unlogisch, dal3 beide Sachverstandigen die eine Parzelle als Bauland hatten gelten lassen,
die unmittelbar anschlielende (ebenere und wertvollere) Parzelle Nr. 22/1 aber als landwirtschaftlich gentitzten Grund
angesetzt und danach den zufolge vortibergehender Beanspruchung in Betracht kommenden Ertragsausfall berechnet
hatten.

Die Gemeinde W berichtete auf Anfrage, dal? keine Absicht oder Notwendigkeit bestehe, die Grenzen des genehmigten
Bebauungsplanes zu erweitern. Innerhalb des Gebietes, auf das sich der genehmigte Bebauungsplan beziehe, seien
gegenwartig seit langerer Zeit noch drei Bauflachen frei, so daR zur Zeit kein Mangel an bebauungsfahigen
Grundstucken herrsche. Fur den Fall, dal3 sich in spaterer Zeit eine (nicht erwartete) gréRBere Bautatigkeit entwickeln
wirde, ware die Schaffung eines Siedlungsgebietes nur auf den sogenannten Moosgrinden in N rechts der Enns
moglich. Die Einbeziehung der Parzelle Nr. 22/1 in das Bebauungsgebiet sei seinerzeit bei der Erstellung des
Bebauungsplanes unterlassen worden, weil bekannt gewesen sei, daf? die Eigentiimer keine Verkaufsabsichten hegten.
Unter der Voraussetzung, daR die Grundverkehrsbehérde zustimmen wirde, wére die Bauplatzerklarung der in Rede
stehenden Parzelle méglich. Diese liege an der StralRe im unmittelbaren Bereich der Ortskanalisation und der
Ortswasserleitung.

In einer erganzenden Stellungnahme befal3te sich der zuletzt gehdrte Sachverstandige mit diesem Gemeindebericht. Er
wertete ihn als in sich widerspriichlich, weil er einerseits die Baulandeigenschaft des Grundstlickes der mitb. P.
negiere, anderseits zugebe, daR die Verbauung tunlich sei. Es sei nach den &rtlichen Verhaltnissen keineswegs
anzunehmen, dal sich eine weitere Bautatigkeit in N nur auf das rechte Ennsufer erstrecken kdnne. Wenn sich die
mitb. P. zum Verkauf entschldssen, sei die Parzelle Nr. 22/1 der gegebene Platz flir eine weitere Bautatigkeit. Alle diese
Tatsachen seien dem Sachverstandigen bereits vor Erstellung seines Gutachtens bekannt gewesen, weshalb dieses
Gutachten auch vollinhaltlich aufrecht bleibe.

Die belangte Behorde gab der Berufung der Beschwerdeflhrerin mit dem Bescheid vom 16. April 1968 nicht Folge. Sie
begriindete dies im wesentlichen damit, daR die in Rede stehende Grundparzelle nach den in beiden Instanzen
eingeholten Sachverstandigengutachten zufolge ihrer besonders glnstigen Lage nachst dem aufgeschlossenen,
verbauten Siedlungsgebiet ohne weiteres der Verbauung zugefiihrt werden kénne und daher als Bauland
charakterisiert werden musse. Der Verkehrswert sei im Ublichen Wege des Vergleiches mit anderen Grundverkaufern
ermittelt und Ubereinstimmend mit S 50, je m2 bemessen worden. Die Beschwerdefihrerin sei diesen
Begutachtungen nicht auf sachverstandiger Grundlage entgegengetreten. Ihr Einwand, dal} das Grundstliick wegen
seiner Lage auBerhalb des im Bebauungsplan ausgewiesenen Gebietes nicht der Bebauung zugefuhrt werden kénne,
sei unzutreffend, weil laut dem Gutachten des Sachverstandigen auch andere Bauten auBerhalb dieses Gebietes
aufgefihrt worden seien. Auf den Verkaufswillen der Grundeigentimer komme es nicht an, sondern nur auf die
Moglichkeit, das Grundstuck zufolge seiner glinstigen Lage als Bauland, zu verwerten.

Uber die Beschwerde, mit der diesem Bescheid Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften zur Last gelegt wird, hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Die Beschwerde wendet sich ausschlie3lich gegen die Festsetzung der Entschadigung fur die Grundparzelle Nr. 22/4



und laBt den in Beschwerde gezogenen Bescheid im Ubrigen unbekampft. Bei dem gegenstandlichen
Verwaltungsverfahren handelte es sich um ein Enteignungs- und Entschadigungsverfahren, das offenbar nach der
Vorschrift des § 111 Abs. 1 WRG 1959 nach bereits erteilter wasserrechtlicher Bewilligung gesondert abgefihrt wurde.
Bei der Festsetzung der Entschadigung waren gemaR 8 118 Abs. 1 WRG 1959 die Vorschriften der 88 4 bis 7 des
Eisenbahn-Enteignungsgesetzes 1954, BGBI. Nr. 71, dem Sinne nach anzuwenden. Danach ist das
Wasserbauunternehmen  verpflichtet, den Enteigneten fur alle durch die Enteignung verursachten
vermogensrechtlichen Nachteile gemdalR 8 365 ABGB schadlos zu halten. Zu ersetzen ist nach Lehre und
Rechtsprechung nicht nur der Ertragswert, sondern der diesen Ubersteigende Verkehrswert. Dal3 es richtig sein muf3,
als Verkehrswert grundsatzlich jenen Preis anzusehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicksobjektes zu erzielen ware, und dal3 es ebenso richtig sein
mul, diesen Wert durch Preisvergleich mit moglichst gleichartigen Vermdgensobjekten zu erforschen, hat der
Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem Erkenntnis vom 31. Janner 1963, Slg. N. F. Nr. 5954(A), ausgesprochen. Bei
dieser Art der Ermittlung des Grundwertes ist, wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 18. Janner 1968,
ZI. 265/66, festgehalten hat, in der Weise vorzugehen, dal3 Kaufpreise geeigneter vergleichbarer Grundsticke in
ausreichender Zahl herangezogen werden. Die Vergleichsgrundstiicke mussen hinsichtlich der ihren Wert
beeinfluRenden Umstande mit den zu bewertenden Grundstiicken soweit wie mdglich Gbereinstimmen. Insbesondere
sollen sie nach Lage, Art und Ausmal3 der (baulichen) Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GroRe, Grundgestaltung und
ErschlieBungszustand einen Vergleich zulassen. Unterschiede zwischen den Vergleichsgrundsticken und dem zu
bewertenden Grundstick sind durch angemessene Zu- und Abschldge zu den Ublicherweise fir Grundsticke dieses
Gebietes bezahlten Preisen zu bertcksichtigen.Die Beschwerde wendet sich ausschlieBlich gegen die Festsetzung der
Entschadigung fur die Grundparzelle Nr. 22/4 und laRt den in Beschwerde gezogenen Bescheid im Ubrigen
unbekampft. Bei dem gegenstandlichen Verwaltungsverfahren handelte es sich um ein Enteignungs- und
Entschadigungsverfahren, das offenbar nach der Vorschrift des Paragraph 111, Absatz eins, WRG 1959 nach bereits
erteilter wasserrechtlicher Bewilligung gesondert abgefiihrt wurde. Bei der Festsetzung der Entschadigung waren
gemal Paragraph 118, Absatz eins, WRG 1959 die Vorschriften der Paragraphen 4 bis 7 des Eisenbahn-
Enteignungsgesetzes 1954, BGBI. Nr. 71, dem Sinne nach anzuwenden. Danach ist das Wasserbauunternehmen
verpflichtet, den Enteigneten fur alle durch die Enteignung verursachten vermdégensrechtlichen Nachteile gemaR
Paragraph 365, ABGB schadlos zu halten. Zu ersetzen ist nach Lehre und Rechtsprechung nicht nur der Ertragswert,
sondern der diesen Ubersteigende Verkehrswert. Dal? es richtig sein muf3, als Verkehrswert grundsatzlich jenen Preis
anzusehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicksobjektes zu erzielen ware, und daf3 es ebenso richtig sein mul, diesen Wert durch Preisvergleich
mit moglichst gleichartigen Vermdgensobjekten zu erforschen, hat der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem
Erkenntnis vom 31. Janner 1963, Slg. N. F. Nr. 5954(A), ausgesprochen. Bei dieser Art der Ermittlung des Grundwertes
ist, wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 18. Janner 1968, ZI. 265/66, festgehalten hat, in der Weise
vorzugehen, dald Kaufpreise geeigneter vergleichbarer Grundsticke in ausreichender Zahl herangezogen werden. Die
Vergleichsgrundsticke mussen hinsichtlich der ihren Wert beeinfluBenden Umstdnde mit den zu bewertenden
Grundstlcken soweit wie moglich Ubereinstimmen. Insbesondere sollen sie nach Lage, Art und Ausmal} der
(baulichen) Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GroRe, Grundgestaltung und ErschlieBungszustand einen Vergleich
zulassen. Unterschiede zwischen den Vergleichsgrundsticken und dem zu bewertenden Grundstick sind durch
angemessene Zu- und Abschlage zu den Ublicherweise flr Grundstlcke dieses Gebietes bezahlten Preisen zu
berucksichtigen.

Die belangte Behorde hat auf Grund der eingeholten Sachverstandigengutachten als erwiesen angenommen, daR die
fragliche Grundparzelle zufolge ihrer besonders glunstigen Lage nachst dem aufgeschlossenen, verbauten
Siedlungsgebiet ohne weiteres der Verbauung zugeftuhrt werden kénne und daher als Bauland charakterisiert werden
musse, dessen Wert sich bei Vergleich mit Grundverkdufen im anschlielenden verbauten Gebiet mit S 50, je m2
ergebe. Die belangte Behorde ist demnach auf Grund des erhobenen Sachverstéandigenbeweises zu der Annahme
gelangt, daR diese Grundflache so glnstig an das aufgeschlossene und verbaute Gebiet anschlieRe, daR sie zufolge
ihrer Verbaubarkeit wertmaRig als Bauland zu gelten habe und daher ebenso zu bewerten sei wie Grundflachen, die in
letzter Zeit zur Verbauung innerhalb des Siedlungsgebietes abverkauft worden seien. Wenn die Beschwerdeflhrerin
gegen diesen Vorgang einwendet, dal3 fur die Bewertung nur die derzeitige Nutzung des Grundstlickes als Wiese bzw.
als "Dauergriinland" in Betracht zu ziehen gewesen ware, steht dem entgegen, was bereits vorhin Uber den bei der
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Ermittlung des Verkehrswertes einzuhaltenden Vorgang gesagt wurde. Wohl aber ist der Beschwerdefihrerin insoweit
beizustimmen, als der im Vergleichswege gewonnenen wertmaRigen Qualifikation des Grundstlickes als "Bauland"
hinsichtlich seiner tatsachlichen Verwertung nach den baurechtlichen Vorschriften kein Hindernis entgegenstehen
darf. Den Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens ist nun deshalb nicht mit ausreichender Sicherheit zu entnehmen,
welche rechtliche Wirkung dem flr das Gebiet der Gemeinde W bestehenden Teilbebauungsplan in dieser Hinsicht
zukommt, weil einwandfreie Feststellungen der belangten Behoérde darlber fehlen, ob und in welcher Weise die
enteignete Grundparzelle durch diesen Bebauungsplan erfal3t wird. Dieser Feststellung kommt deshalb entscheidende
Bedeutung zu, weil eine Einbeziehung dieser Parzelle in das durch den Bebauungsplan insgesamt erfalite Gebiet bei
einer Bestimmung flr andere als Bauzwecke angesichts der Vorschrift des § 9 Abs. 1 der Oberdsterreichischen
Bauordnung darauf hinweisen wirde, dal3 in diesem Bereich nach dem Willen der Baubehérde keine Verbauung
stattfinden solle und daher auch auf Dauer des Bebauungsplanes kein Rechtsanspruch auf Erteilung einer
Baubewilligung bestehen kdnnte. In diesem Falle kénnte daher die Entschadigung nicht nach der Qualifikation
"Bauland" erstellt werden.Die belangte Behorde hat auf Grund der eingeholten Sachverstandigengutachten als
erwiesen angenommen, dall die fragliche Grundparzelle zufolge ihrer besonders glnstigen Lage nachst dem
aufgeschlossenen, verbauten Siedlungsgebiet ohne weiteres der Verbauung zugefiihrt werden kénne und daher als
Bauland charakterisiert werden musse, dessen Wert sich bei Vergleich mit Grundverkdufen im anschlieBenden
verbauten Gebiet mit S 50,-- je m2 ergebe. Die belangte Behorde ist demnach auf Grund des erhobenen
Sachverstandigenbeweises zu der Annahme gelangt, dalR diese Grundflache so glinstig an das aufgeschlossene und
verbaute Gebiet anschlieRBe, daf sie zufolge ihrer Verbaubarkeit wertmaRig als Bauland zu gelten habe und daher
ebenso zu bewerten sei wie Grundflachen, die in letzter Zeit zur Verbauung innerhalb des Siedlungsgebietes
abverkauft worden seien. Wenn die Beschwerdefihrerin gegen diesen Vorgang einwendet, daR fir die Bewertung nur
die derzeitige Nutzung des Grundstiickes als Wiese bzw. als "Dauergrinland" in Betracht zu ziehen gewesen ware,
steht dem entgegen, was bereits vorhin Uber den bei der Ermittlung des Verkehrswertes einzuhaltenden Vorgang
gesagt wurde. Wohl aber ist der Beschwerdeflhrerin insoweit beizustimmen, als der im Vergleichswege gewonnenen
wertmaBigen Qualifikation des Grundstlckes als "Bauland" hinsichtlich seiner tatsachlichen Verwertung nach den
baurechtlichen Vorschriften kein Hindernis entgegenstehen darf. Den Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens ist nun
deshalb nicht mit ausreichender Sicherheit zu entnehmen, welche rechtliche Wirkung dem fir das Gebiet der
Gemeinde W bestehenden Teilbebauungsplan in dieser Hinsicht zukommt, weil einwandfreie Feststellungen der
belangten Behorde dartber fehlen, ob und in welcher Weise die enteignete Grundparzelle durch diesen
Bebauungsplan erfal3t wird. Dieser Feststellung kommt deshalb entscheidende Bedeutung zu, weil eine Einbeziehung
dieser Parzelle in das durch den Bebauungsplan insgesamt erfalste Gebiet bei einer Bestimmung fir andere als
Bauzwecke angesichts der Vorschrift des Paragraph 9, Absatz eins, der Oberdsterreichischen Bauordnung darauf
hinweisen wirde, daf} in diesem Bereich nach dem Willen der Baubehdrde keine Verbauung stattfinden solle und
daher auch auf Dauer des Bebauungsplanes kein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baubewilligung bestehen kdnnte.
In diesem Falle konnte daher die Entschadigung nicht nach der Qualifikation "Bauland" erstellt werden.

Bei diesem Ergebnis mufite der angefochtene Bescheid gemal? § 42 Abs. 2 lit. ¢ Z. 2 VwGG 1965 wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben werden, wobei sich eine Auseinandersetzung mit dem
sonstigen Beschwerdevorbringen erlbrigte.Bei diesem Ergebnis mufite der angefochtene Bescheid gemal? Paragraph
42, Absatz 2, Litera c, Ziffer 2, VWGG 1965 wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben werden, wobei sich eine Auseinandersetzung mit dem sonstigen Beschwerdevorbringen erubrigte.

AntragsgemaRl war dem Bund nach § 48 Abs. 1 lit. b und Art. | Z. 1 der VerordnungBGBI. Nr. 4/1965 die Zahlung von
S 1.000,-- an die Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen.Antragsgemall war dem Bund nach Paragraph 48, Absatz eins,
Litera b und Artikel rémisch eins, Ziffer eins, der Verordnung Bundesgesetzblatt Nr. 4 aus 1965, die Zahlung von
S 1.000,-- an die Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen.

Wien, am 20. Dezember 1968
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