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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Hauer und die Hofrate Dr. Degischer,
Dr. Giendl, Dr. Kail und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde

1. des Peter H, 2. der Anna H, beide in S, beide vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in L, als bestellter Sachwalter,
gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 16. Juni 1992, ZI. BauR-151236/14-1992 St&/Lan,
betreffend Entschadigung nach dem O6 Raumordnungsgesetz (mitbeteiligte Partei: Gemeinde L, vertreten durch Dr. G,
Rechtsanwalt in L), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrer zusammen haben dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hoéhe von S 4.565,-- und der
Mitbeteiligten in der Hoéhe von S 12.500,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das
Kostenmehrbegehren der Mitbeteiligten wird abgewiesen.

Begriindung

Die Beschwerdefihrer sind Eigentimer der Liegenschaft EZ 87, KG L, bestehend aus insgesamt 31 Grundstticken im
Gesamtausmal von 128.717 m2. Ein Teil dieser Grundstiicke im Ausmal von

74.429 m2 wurde nach Antrag der Beschwerdefliihrer vom 12. Dezember 1981 mit Beschlul3 des Gemeinderates der
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mitbeteiligten Gemeinde vom 9. Dezember 1981 durch die Fldchenwidmungsplandnderung Nr. 29/1981 von Ackerland
in Bauland/Wohngebiet umgewidmet. Diese Grundstlicke waren ausschlie8lich von Griunland umgeben. Mit Beschluf}
des Gemeinderates vom 29. Juni 1983 wurden durch die Flachenwidmungsplandnderung Nr. 33/1983 auch die
nordseits anschlieRenden Grundstiicke - abgesehen von einer dazwischen liegenden Waldparzelle - in
Bauland/Wohngebiet umgewidmet, sodall ein geschlossenes Baulandgebiet bis zur BundesstralRe und damit eine
Baulandverbindung zum Ortszentrum "S" hergestellt wurde. Hinsichtlich des gesamten nunmehr gewidmeten
Baulandes beschloR der Gemeinderat am 30. Janner 1985 einen Bebauungsplan. Mit Gemeinderatsbeschlufl3 vom 14.
September 1989 erfolgte die Anderung des Flichenwidmungsplanes Nr. 54/1989 dahin, wodurch die Grundstiicke der
Beschwerdefiihrer in Granland rickgewidmet wurden. Weiters wurden auch die nérdlich anschlieBenden
Grundstlcke, allerdings mit Ausnahme eines Streifens an der BundesstralRe, rickgewidmet. Aufgrund dieser
Rackwidmung sind wieder samtliche Grundstticke der Beschwerdefihrer von Grinland umgeben.

Mit Antrag vom 20. September 1990, erganzt durch die Stellungnahmen vom 19. Februar 1991 und 28. Marz 1991
begehren die Beschwerdeflhrer eine Entschadigung gemald § 25 Abs. 1 und 2 06 Raumordnungsgesetz. Durch die
Ruckwidmung sei eine Bebauung nicht mehr moglich, was zu einem existenzvernichtenden Wertverlust gefiihrt habe.

Die auf § 25 Abs. 1 ROG gestitzte Forderung von S 2,632.999,55 setzt sich zusammen aus Anwaltshonoraren,
Honoraren von Notaren, Architektenhonoraren fir Planungen, Geometerkosten fir Parzellierungen,
Finanzierungskosten (Zinsen fur Bankkredit) sowie Kosten, die von der Mitbeteiligten fiir den Bebauungsplan in
Rechnung gestellt wurden. Durch die Rickwidmung der "Nettobauflache" von 54.850 m2 sei eine Wertminderung von
S 22,040.260,-- auf S 3,000.000,--, somit um S 19,040.260,-- eingetreten, weshalb insgesamt der Ersatz von S
21,673.259,55 begehrt wurde.

Gegenuber der zufolge Devolution zustandig gewordenen belangten Behorde erklarten die Beschwerdefiihrer in ihrer
Stellungnahme vom 30. April 1992, daB firr den geltend gemachten Anspruch nach § 25 Abs. 1 erster Satz ROG keine
Bauplatzbewilligung erforderlich sei, weil ein rechtskraftiger Flachenwidmungsplan (Bauland) vorgelegen sei. Zum
Wertminderungsanspruch wurde ausgefuhrt, daR die Grundstiicke, wie aus der seinerzeitigen Widmung hervorgehe,
jedenfalls als Bauland geeignet seien. Durch die Umwidmung der Verbindungsflachen zum Ortszentrum mit dem
Flachenwidmungsplan Nr. 33/1983 seien die Grinde der Beschwerdeflhrer Uberwiegend (Uber 50 %) von Bauland
umschlossen worden. Die Ruckwidmung auch dieser Verbindungsfliche andere nichts am Vorliegen der
Voraussetzungen des 8§ 25 Abs. 2 ROG. Die Gemeinde kdnne sich nicht dadurch ihrer Entschadigungspflicht entziehen,
dal sie auch die umliegenden Flachen wieder in Grinland umwidme, damit die Voraussetzungen nicht mehr vorlagen.

Mit Spruchteil | des angefochtenen Bescheides wurden der Antrag auf Zuerkennung einer Entschadigung fur die Kosten
der Baureifmachung als unbegrindet abgewiesen; mit Spruchteil Il wurde der Antrag auf Zuerkennung einer
Entschadigung fur die Wertminderung durch die erfolgte Rickwidmung in Grinland gleichfalls als unbegriindet
abgewiesen. Es sei zwar richtig, daf? fir das Bestehen eines Entschadigungsanspruches gemal3 § 25 Abs. 1 ROG eine
rechtswirksame Bauplatzbewilligung nicht grundsatzlich Voraussetzung sei. Im Sinne des § 25 Abs. 3 ROG kdnne der
Eigentimer, allenfalls auch ein Dritter, einen Antrag auf Entschadigung flir seine IHM jeweils nachweisbar
entstandenen Kosten stellen. Nur zwei der vorgelegten Rechnungen seien an die Beschwerdeflhrer adressiert, alle
anderen aber entweder an eine L-GmbH J.H. oder an J.H. persdnlich. Auch wenn diese Kosten den Antragstellern
aufgrund der auf ihren Grundstliicken haftenden Hypotheken zur Last gefallen sein mogen, so seien sie doch nicht
unmittelbar von den Beschwerdefiuihrern selbst, sondern von einem Dritten aufgewendet worden. Hinsichtlich einer
von einem Rechtsanwalt an die Beschwerdefihrer gerichteten Rechnung sei nicht erkennbar, in welchem
Zusammenhang diese Aufwendungen in Bezug auf die Baureifmachung gestanden seien. Hinsichtlich der Rechnung
der Gemeinde fur die Erstellung des Bebauungsplanes sei ein Zahlungsbeleg vorgelegt worden, wonach der geforderte
Betrag von der L-GmbH aufgewendet worden sei. Die Schaffung der fir eine Bebauung notwendigen
Rechtsgrundlagen durch die Gemeinde koénne grundsatzlich nicht zu den Baureifmachungskosten des
Grundeigentimers gezahlt werden; daran andere sich nichts, wenn der Grundeigentimer sich im Einzelfall
privatrechtlich zur Tragung derartiger Kosten verpflichtet habe. Insgesamt hatten die Beschwerdeflihrer daher keine
von ihnen selbst getragenen Kosten bzw. keine entschadigungsfahigen Kosten nachgewiesen, sodal ihr Antrag gemaR
§ 25 Abs. 1 06 ROG als unbegrindet abgewiesen wurde.

Auch die Voraussetzungen des Wertminderungsanspruches gemal3 § 25 Abs. 2 ROG lagen nicht vor. Die Grundstucke
der Beschwerdeflhrer seien nicht nur nicht zur Ganze, sondern auch nicht tberwiegend von Bauland umschlossen.



Die Grundstlcke der Beschwerdeflhrer grenzten nur an der relativ schmalen Nordseite an gewidmetes Bauland an.
Von einer "Enklave" im Bauland kénne keine Rede sein, vielmehr lagen die Grundflachen der Beschwerdefihrer mitten

im Grinland.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit welcher sich die Beschwerdefihrer in ihrem Recht auf
Zuerkennung einer Entschadigung fur die Kosten der Baureifmachung und in ihrem gesetzlich gewahrleisteten Recht
auf Zuerkennung einer Entschadigung fir die Wertminderung durch die Rickwidmung von Bau- in Grinland verletzt
erachten. Sie begehren die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Uber diese Beschwerde sowie Uber die von der belangten Behérde und der mitbeteiligten Partei erstatteten
Gegenschriften hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

§ 25 Abs. 1 und 2 des 0.6. Raumordnungsgesetzes (ROG), LGBI. Nr. 18/1972, lautet wie folgt:

"(1) Hat der Eigentumer eines Grundsttickes oder ein Dritter mit Zustimmung des Eigentimers im Vertrauen auf einen
rechtswirksamen Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan Kosten fur die Baureifmachung des Grundstickes
aufgewendet und wird die Bebauung durch Anderung des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes
verhindert, so ist ihm fur die nachweisbaren Kosten von der Gemeinde Entschadigung zu leisten; dies gilt sinngemald
far den Fall, daB ein geltender Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan durch einen neuen Flachenwidmungsplan
oder Bebauungsplan ersetzt wird. Hat der Eigentimer eines im Sinne des 8 16 Abs. 1 als Bauland geeigneten und nicht
von einem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan erfal3ten Grundstickes oder ein Dritter mit
Zustimmung des Eigentimers Kosten fur die Baureifmachung des Grundstickes im Vertrauen darauf aufgewendet,
dal8 nach der Rechtslage der Bebauung kein gesetzliches Hindernis entgegenstand, und wird durch die Wirkung des
Flachenwidmungsplanes bzw. des Bebauungsplanes die Bebauung verhindert, so ist ihm fir die nachweisbaren Kosten
von der Gemeinde Entschadigung zu leisten; dort, wo fur die Erteilung der Baubewilligung eine Bauplatzbewilligung
erforderlich ist, gilt diese Voraussetzung nur dann als erfillt, wenn im Zeitpunkt der getatigten Aufwendungen eine
rechtskraftig erteilte und nicht durch Zeitablauf unwirksam gewordene Bauplatzbewilligung vorgelegen hat.
Entschadigung im Sinne dieses Absatzes ist nur flr solche nachweisbaren Kosten zu leisten, die fir einen durch die
Verhinderung der Bebauung verlorenen Aufwand entstanden sind.

(2) Wird durch Erlassung oder Anderung eines Flichenwidmungsplanes ein als Bauland im Sinne des § 16 Abs. 1
geeignetes Grundstlck zur Ganze oder Uberwiegend von Bauland umschlossen und entsteht dadurch, dal3 das
umschlossene Grundstiick nicht ebenfalls als Bauland gewidmet wird, eine Wertverminderung gegentber seinem Wert
vor der Erlassung oder Anderung des Flichwidmungsplanes, so hat die Gemeinde dem Eigentiimer dieses
Grundstlckes Entschadigung im Ausmal3 der Wertverminderung zu leisten."

Anspruchsberechtigt nach § 25 Abs. 1 ROG ist also der Eigentimer oder ein Dritter, somit derjenige, der die dort
genannten Kosten der Baureifmachung aufgewendet hat. Den BeschwerdefUhrern ist beizupflichten, daf diese Frage
nicht allein an Hand der Rechnungstexte, aber auch nicht an Hand der Zahlungsbelege gel6st werden kann, wenn
andere als die dort genannten Personen Ersatz begehren. Zwar 188t der Gesetzeswortlaut: "... hat aufgewendet" nicht
ohne weiteres eine Ausweitung auf denjenigen zu, der die Kosten letztlich getragen hat oder allenfalls wird tragen
mussen (vgl. zur Problematik der Drittschadensliquidation Koziol-Welser, Grundri des burgerlichen Rechts 19, 462 f),
allerdings hatte es eines weiteren Beweisverfahrens bedurft, um zweifelsfrei feststellen zu kénnen, wer diese Kosten
AUFGEWENDET hat. Dies kann aber im vorliegenden Fall dahingestellt bleiben, weil aus folgenden Griinden samtliche
geltend gemachten Forderungen nicht ersatzfahig sind:

Der Verwaltungsgerichtshof hat im Erkenntnis vom 22. Dezember 1992, 92/05/0160, ausgesprochen, dafl
Planungskosten nicht als Kosten fir die Baureifmachung eines Grundstiickes im Sinne des § 25 Abs. 1 ROG qualifiziert
werden kdnnen, werden doch durch die Planung eines bestimmten Bauverfahrens keine MaBnahmen ergriffen, die zu
einer Baureifmachung der Grundstlcke fuhren kdnnten, wie dies etwa bei typischen AufschlieRungsmalnahmen der
Fall ware.

Der Oberste Gerichtshof hat bei Beurteilung eines Ersatzbegehrens nach & 30 Tiroler Raumordnungsgesetz, LBGI. Nr.
10/1972 ("... Kosten fiur die Baureifmachung des Grundstlickes aufgewendet ...") die Ausfihrungen zum Begriff
"Baureife" bei Krzizek, System des &sterreichischen Baurechts I, 495, herangezogen. Er gelangte zum Ergebnis, dal3
eine Entschadigung nur fir jene Kosten zuerkannt werden koénne, die aufgewendet wurden, um auf einem fir die
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Bebauung geeigneten Grundstlick die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Baubewilligung (Schaffung einer
Zufahrtsmoglichkeit, Moglichkeit des Anschlusses an eine Wasserleitung, Kanalleitung, Stromversorgung,
Abwasserbeseitigung) zu schaffen. Als nicht ersatzfahig sah er hingegen Leistungen an, die sich nicht unmittelbar auf
das Grundstiick, sondern auf das Bauprojekt beziehen, wie Honorare von Architekten; sie dienten zwar der
Vorbereitung eines Baues, seien aber nicht Kosten der Baureifmachung (siehe OGH 26. November 1980, 1 Ob 607/80,
SZ 53/156). Der Verwaltungsgerichtshof schlie3t sich dieser Auffassung an.

Dal3 Kreditzinsen keine Kosten der Baureifmachung darstellen kénnen, bedarf keiner weiteren Erdrterung. Aber auch
die neben den Planungskosten von Architekten und Geometern weiters genannten Honorare fur anwaltliche und
notarielle Leistungen erlauben nach den oben genannten Kriterien eine Qualifikation als AufschlieBungskosten nicht.
Die Beschwerdeflhrer verkennen jedenfalls, dal3 der Begriff "Baureifmachung" keinesfalls die von ihnen gewunschte
Erweiterung auf alle méglichen, nur irgendwie im Zusammenhang mit einem Bauprojekt stehenden Kosten zulaft.

Hinsichtlich der von der Gemeinde verrechneten Kosten des Bebauungsplanes mag ein Ruckforderungsanspruch im
Privatrecht begriindet sein, sollten die Beschwerdefiihrer bei Ubernahme dieser Verpflichtung nicht geschaftsfahig
gewesen sein; § 25 Abs. 1 ROG gewahrt aber auch flr diese Planungskosten keine Grundlage.

Weiters fehlt eine wesentliche Voraussetzung fir einen Ersatzanspruch nach 8 25 Abs. 2 ROG: Danach muR das
betreffende Grundstiick - oder missen die Grundstiicke - nach Erlassung oder Anderung des Flichenwidmungsplanes
zur Ganze oder tuberwiegend vom Bauland umschlossen sein; selbst wenn die Lange der Grenze mit dem Bauland tber
50 % des Umfanges betragt, ist eine solche UmschlieBung erst dann gegeben, wenn das Grundstick lagemaRig in dem
Sinn zu beurteilen ist, dal es gleichsam eine Enklave im Bauland bilde (vgl. das hg. Erkenntnis vom 11. Dezember 1990,
Z1.90/05/0099, m.w.N.). Selbst wenn die durch den Flachenwidmungsplan Nr. 33/1983 in Bauland umgewidmeten
Grundsticke an der Nordgrenze der Grundsticke der Beschwerdefuhrer nicht rickgewidmet worden waren, kdnnte
nur von einem ANSCHLUR an Bauland, keinesfalls aber von einer UmschlieBung, auch nicht von einer Gberwiegenden
UmschlieBung durch Bauland oder gar von einer Enklave im Bauland die Rede sein. Die Grundstucke der
Beschwerdefiihrer schlossen sudlich, westlich und dstlich IMMER an Grinland an. Auch an der Nordgrenze war der

Anschluf3 an Bauland durch eine Waldparzelle unterbrochen.

Ohne dal} es also eines Eingehens auf die Frage bedarf, welchen Einflu die Rickwidmung der Verbindungsflachen
zum Ortszentrum auf den Ersatzanspruch hatte, mangelt es an der genannten wesentlichen Voraussetzung des

Ersatzanspruches.

Ausgehend davon, daRR fur beide Anspruchsgruppen schon nach den Behauptungen der Beschwerdefuhrer die
tatbestandsmaligen Voraussetzungen fehlen, liegt auch die gertgte Verletzung von Verfahrensvorschriften nicht vor.
Die Beschwerde war daher insgesamt gemaf3 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung des Bundeskanzlers BGBI. Nr.
416/1994, insbesondere deren Art. lll Abs. 2. Die Mitbeteiligte muR keine Stempelgebuihren entrichten, sodal? ein Erstz
dafur nicht in Betracht kommt.
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