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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Kuras als Vorsitzenden und durch die
Hofrate Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler, Univ.-Prof. Dr. Kodek und Dr. Nowotny als weitere Richter in der
AuBerstreitsache der Antragstellerin D*****Stiftung, *****, vertreten durch Univ.-Prof. Dr. Bruno Binder und andere
Rechtsanwalte in Linz, gegen die Antragsgegnerin Landeshauptstadt L***** vertreten durch Dr. Winfried Sattlegger
und andere Rechtsanwalte in Linz, wegen Entschadigung in H6he von 278.441,73 EUR, Uber den auRerordentlichen
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichts Linz als Rekursgericht vom 13. Juni 2016,
GZ 15 R 112/16w-12, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der aulRerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des § 62 Abs 1 AulRStrG zurlickgewiesen
(8 71 Abs 3 AuBStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 62,
Absatz eins, Aul3StrG zurlckgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).

Text
Begrindung:

Das Stadtgebiet der Antragsgegnerin ist von einer historischen, im friihen 19. Jahrhundert aus militdrischen Grinden
errichteten Turmanlage umgeben, wobei einige Tlrme bereits revitalisiert und einer zeitgemaRen Nutzung

- in manchen Fallen einer Wohnnutzung - zugefiihrt wurden. Der in den Jahren 1831 bis 1835 errichtete, noch nicht
revitalisierte Turm ***** steht im Eigentum der Antragstellerin, liegt nordlich der Donau (P*****) und ist
denkmalgeschutzt. Die Antragstellerin beauftragte ein Unternehmen mit der Planung der erforderlichen MaBnahmen
zur Revitalisierung dieses Turms durch Errichtung von dreizehn Wohnungen.Das Stadtgebiet der Antragsgegnerin ist
von einer historischen, im frihen 19. Jahrhundert aus militarischen Grinden errichteten Turmanlage umgeben, wobei
einige TUrme bereits revitalisiert und einer zeitgemafRen Nutzung, - in manchen Fallen einer Wohnnutzung - zugefihrt
wurden. Der in den Jahren 1831 bis 1835 errichtete, noch nicht revitalisierte Turm ***** steht im Eigentum der
Antragstellerin, liegt nordlich der Donau (P*****) und ist denkmalgeschuitzt. Die Antragstellerin beauftragte ein
Unternehmen mit der Planung der erforderlichen Malinahmen zur Revitalisierung dieses Turms durch Errichtung von
dreizehn Wohnungen.

Mit Bescheid vom 18. 6. 2013, rechtskraftig seit 12. 7. 2013, wurde die Bauplatzbewilligung von der zustandigen
Baubehorde aufschiebend bedingt erteilt, wobei die auferlegten Bedingungen bislang noch nicht erflllt bzw
eingetreten sind. Die Planungen der Antragstellerin hatten sich auf den seinerzeit rechtswirksamen Flachen-
widmungsplan, der fur den Turm eine Wohn- und Kulturnutzung vorsah, gestiitzt. Mit dem im Amtsblatt Nr 15/2013
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am 5. 8. 2013 kundgemachten Flachen-widmungsplan Nr 4 und dem ortlichen Entwicklungskonzept Nr 2 dnderte der
Gemeinderat der Antragsgegnerin die bislang geltende Flachenwidmung in ,Sondergebiet des Baulandes, Lagerfestung
L*****  Turm ***** Kulturnutzung, Wohnanteil 0 %" ab, sodass die Antragstellerin ihre Plane nicht mehr
verwirklichen kann.Mit Bescheid vom 18. 6. 2013, rechtskraftig seit 12. 7. 2013, wurde die Bauplatzbewilligung von der
zustandigen Baubehorde aufschiebend bedingt erteilt, wobei die auferlegten Bedingungen bislang noch nicht erfullt
bzw eingetreten sind. Die Planungen der Antragstellerin hatten sich auf den seinerzeit rechtswirksamen Flachen-
widmungsplan, der fir den Turm eine Wohn- und Kulturnutzung vorsah, gestitzt. Mit dem im Amtsblatt Nr 15 aus
2013, am 5. 8. 2013 kundgemachten Flachen-widmungsplan Nr 4 und dem 6rtlichen Entwicklungskonzept Nr 2 dnderte
der Gemeinderat der Antragsgegnerin die bislang geltende Flachenwidmung in ,Sondergebiet des Baulandes,
Lagerfestung L***** Turm ***** Kulturnutzung, Wohnanteil 0 %" ab, sodass die Antragstellerin ihre Plane nicht mehr
verwirklichen kann.

Mit der Behauptung, bis zum 5. 8. 2013 im Vertrauen auf den rechtswirksamen Flachenwidmungsplan Kosten der
Baureifmachung des Grundstlicks in Héhe von 278.441,73 EUR aufgewendet zu haben, begehrt die Antragstellerin
Entschadigung gemall 8§ 38 06 ROG 1994. Mit Bescheid vom 9. 1. 2015 wies der Magistrat der Landeshauptstadt
L***** Anlagen- und Bauamt, als Bezirksverwaltungsbehorde diesen Entschadigungsantrag ab.Mit der Behauptung,
bis zum 5. 8. 2013 im Vertrauen auf den rechtswirksamen Flachenwidmungsplan Kosten der Baureifmachung des
Grundstucks in Hohe von 278.441,73 EUR aufgewendet zu haben, begehrt die Antragstellerin Entschadigung gemaR
Paragraph 38, O6 ROG 1994. Mit Bescheid vom 9. 1. 2015 wies der Magistrat der Landeshauptstadt L***** Anlagen-
und Bauamt, als Bezirksverwaltungsbehorde diesen Entschadigungsantrag ab.

Das Rekursgericht wies den Entschadigungsantrag ebenfalls ab. In ihrem aulRerordentlichen Revisionsrekurs dagegen
macht die Antragstellerin als erhebliche Rechtsfrage geltend, es fehle Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur
Frage, ob nach O6 Landesrecht ein Grundstlick, auf dem ein historisches Gebdude steht, im aktuellen Baurecht als
bauplatzbewilligt gilt, wenn das Gesetz zur Zeit der Errichtung des Gebdudes Bauplatzbewilligungen noch gar nicht
vorsah bzw welche Aspekte des Baubewilligungsverfahrens bei der Bauplatzbewilligung bericksichtigt werden kénnen.
Auf diese Frage kommt es jedoch nicht an.

Rechtliche Beurteilung

1. Nach § 38 Abs 1 06 ROG, LGBI 114/1993, ist dem Eigentimer eines Grundstlckes [...], wenn er im Vertrauen auf
einen rechtswirksamen Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan Kosten fiir die Baureifmachung des Grundsticks
aufgewendet hat und die Bebauung durch Anderung des Flachenwidmungsplans oder des Bebauungsplans verhindert
wird, fir die nachweisbaren Kosten von der Gemeinde Entschadigung zu leisten; dies gilt sinngemal3 fir den Fall, dass
ein geltender Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan durch einen neuen Flachenwidmungsplan oder
Bebauungsplan ersetzt wird. Wenn fir die Erteilung der Baubewilligung eine Bauplatzbewilligung erforderlich ist, gilt
diese Voraussetzung nur dann als erfillt, wenn im Zeitpunkt der getatigten Aufwendungen die Bauplatzbewilligung
rechtskraftig ist. Entschadigung im Sinne dieses Absatzes ist nur fur solche nachweisbare Kosten zu leisten, die fur
einen durch die Verhinderung der Bebauung verlorenen Aufwand entstanden sind.1. Nach Paragraph 38, Absatz eins,
006 ROG, Landesgesetzblatt 114 aus 1993, ist dem EigentUmer eines Grundstickes [...], wenn er im Vertrauen auf
einen rechtswirksamen Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan Kosten fir die Baureifmachung des Grundstiicks
aufgewendet hat und die Bebauung durch Anderung des Flachenwidmungsplans oder des Bebauungsplans verhindert
wird, fir die nachweisbaren Kosten von der Gemeinde Entschadigung zu leisten; dies gilt sinngemaf3 fir den Fall, dass
ein geltender Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan durch einen neuen Flachenwidmungsplan oder
Bebauungsplan ersetzt wird. Wenn fur die Erteilung der Baubewilligung eine Bauplatzbewilligung erforderlich ist, gilt
diese Voraussetzung nur dann als erfillt, wenn im Zeitpunkt der getatigten Aufwendungen die Bauplatzbewilligung
rechtskraftig ist. Entschadigung im Sinne dieses Absatzes ist nur fur solche nachweisbare Kosten zu leisten, die fur
einen durch die Verhinderung der Bebauung verlorenen Aufwand entstanden sind.

Die Antragstellerin tatigte die verfahrensgegenstandlichen Aufwendungen zu einem Zeitpunkt, als eine rechtskraftige
und nicht erloschene Bauplatzbewilligung nicht vorlag. Ihr Antrag konnte somit nur dann erfolgreich sein, wenn fur die
Bewilligung des von ihr beabsichtigten Bauvorhabens ,Revitalisierung des Turms durch Errichtung von dreizehn
Wohnungen” eine Bauplatzbewilligung nicht erforderlich gewesen ware.

2. Bei Beantwortung dieser Frage ist zu unterscheiden, ob - wie von den Vorinstanzen erortert - fir den Altbestand die



Einholung einer Bau-(platz-)bewilligung erforderlich gewesen oder ob fir den geplanten Umbau des Altbestands eine
solche Bauplatzbewilligung Voraussetzung war. Nur auf letzteres stellt aber § 38 Abs 1 Satz 2 06 ROG seinem Wortlaut
nach ab (arg: ,Wenn flr die Erteilung der Baubewilligung eine Bauplatzbewilligung erforderlich ist, ...").2. Bei
Beantwortung dieser Frage ist zu unterscheiden, ob - wie von den Vorinstanzen erdrtert - fir den Altbestand die
Einholung einer Bau-(platz-)bewilligung erforderlich gewesen oder ob flr den geplanten Umbau des Altbestands eine
solche Bauplatzbewilligung Voraussetzung war. Nur auf letzteres stellt aber Paragraph 38, Absatz eins, Satz 2 06 ROG
seinem Wortlaut nach ab (arg: ,Wenn fur die Erteilung der Baubewilligung eine Bauplatzbewilligung erforderlich ist, ...").

Nach § 3 Abs 1 06 BauO, LGBI 66/1994, darf der Neu-, Zu- oderUmbau von Gebduden nur auf Grundflachen bewilligt
werden, fir die eine Bauplatzbewilligung nach MaRgabe der Bestimmungen der 88 4 bis 7 leg cit vorliegt oder
gleichzeitig mit der Baubewilligung erteilt wird. 8 4 Abs 1 Z 4 leg cit nimmt dabei ausdricklich auf ,vorgesehene
Veréanderungen” Bezug. Nach § 7 Abs 1 leg cit erlischt die Bauplatzbewilligung, wenn ein Flachenwidmungsplan oder
ein Bebauungsplan erlassen oder geandert wird und die Bauplatzbewilligung mit dem neuen oder geanderten
Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan nicht Ubereinstimmt (es sei denn, es ware bereits eine Baubewilligung
rechtskraftig erteilt worden [Abs 2], welche Voraussetzung hier aber unstrittig nicht vorliegt).Nach Paragraph 3, Absatz
eins, 06 BauO, Landesgesetzblatt 66 aus 1994,, darf der Neu-, Zu- oder Umbau von Gebauden nur auf Grundflachen
bewilligt werden, fiir die eine Bauplatzbewilligung nach MaRgabe der Bestimmungen der Paragraphen 4 bis 7 leg cit
vorliegt oder gleichzeitig mit der Baubewilligung erteilt wird. Paragraph 4, Absatz eins, Ziffer 4, leg cit nimmt dabei
ausdrucklich auf ,vorgesehene Veranderungen” Bezug. Nach Paragraph 7, Absatz eins, leg cit erlischt die
Bauplatzbewilligung, wenn ein Flachenwidmungsplan oder ein Bebauungsplan erlassen oder gedndert wird und die
Bauplatzbewilligung mit dem neuen oder gednderten Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan nicht Ubereinstimmt
(es sei denn, es ware bereits eine Baubewilligung rechtskraftig erteilt worden [Abs 2], welche Voraussetzung hier aber
unstrittig nicht vorliegt).

Damit fielen die von der Antragstellerin geltend gemachten Aufwendungen zu einer Zeit an, als entweder die
erforderliche Bauplatzbewilligung noch nicht vorlag, diese noch nicht rechtskraftig war oder die darin auferlegten
Bedingungen noch nicht erfiillt bzw eingetreten waren; letztlich fiel die Bewilligung infolge Anderung der maRgeblichen
Plane Uberhaupt wieder weg.

3. Daraus folgt aber, dass der Antragstellerin ein Entschadigungsanspruch nach § 38 Abs 1 06 ROG tatsachlich nicht
zusteht. Hatte das geplante Projekt noch nicht einmal eine - daflr aber notwendige - Bauplatzbewilligung, sind die
aufgewendeten, nunmehr aber frustrierten Planungskosten nicht entschadigungstauglich. Nach den unzweifelhaft
erkennbaren Intentionen des OO Landesgesetzgebers ist der Bauwerber gezwungen - will er allenfalls eine
Entschadigung geltend machen, - zuerst die Bauplatzbewilligung einzuholen und erst danach eine Baubewilligung,
womit letztlich die ersatzfahigen Aufwendungen auf jene danach zur Erlangung der Baugenehmigung entstehenden
Aufwendungen beschrankt werden.3. Daraus folgt aber, dass der Antragstellerin ein Entschadigungsanspruch nach
Paragraph 38, Absatz eins, 00 ROG tatsachlich nicht zusteht. Hatte das geplante Projekt noch nicht einmal eine - dafur
aber notwendige - Bauplatzbewilligung, sind die aufgewendeten, nunmehr aber frustrierten Planungskosten nicht
entschadigungstauglich. Nach den unzweifelhaft erkennbaren Intentionen des 06 Landesgesetzgebers ist der
Bauwerber gezwungen - will er allenfalls eine Entschadigung geltend machen, - zuerst die Bauplatzbewilligung
einzuholen und erst danach eine Baubewilligung, womit letztlich die ersatzfahigen Aufwendungen auf jene danach zur
Erlangung der Baugenehmigung entstehenden Aufwendungen beschrankt werden.

4. Entgegen der im auBBerordentlichen Revisionsrekurs vertretenen Auffassung begegnet diese Rechtslage auch keinen
verfassungsrechtlichen Bedenken; dies hat der Oberste Gerichtshof zu § 38 06 ROG bereits mehrfach deutlich
gemacht (3 Ob 525/95; 4 Ob 89/99p). AuBerdem entspricht es standiger Rechtsprechung, dass
Eigentumsbeschrankungen, die den Wesensgehalt des Grundrechts auf Eigentum nicht berthren und im 6ffentlichen
Interesse gelegen sind, ganz grundsatzlich auch ohne Entschadigung vorgesehen werden kdnnen (RIS-Justiz RS0010823
[insb T14]); zu Eigentumsbeschrankungen durch rechtmafige Plananderungen vgl Hauer, 06 ROG 1994 [2007] § 38
Anm 1.3.).4. Entgegen der im auBerordentlichen Revisionsrekurs vertretenen Auffassung begegnet diese Rechtslage
auch keinen verfassungsrechtlichen Bedenken; dies hat der Oberste Gerichtshof zu Paragraph 38, 06 ROG bereits
mehrfach deutlich gemacht (3 Ob 525/95; 4 Ob 89/99p). Aullerdem entspricht es standiger Rechtsprechung, dass
Eigentumsbeschrankungen, die den Wesensgehalt des Grundrechts auf Eigentum nicht berthren und im &ffentlichen
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Interesse gelegen sind, ganz grundsatzlich auch ohne Entschadigung vorgesehen werden kdnnen (RIS-Justiz RS0010823
[insb T14]); zu Eigentumsbeschrankungen durch rechtmaRige Plandnderungen vergleiche Hauer, 06 ROG 1994 [2007]
Paragraph 38, Anmerkung eins Punkt 3,, ).
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