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ROG Stmk 1974 §34 Abs2 litc idF 1986/039;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Mdller, Dr. Waldstatten und Dr. Kéhler als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Knecht, tiber die Beschwerde der
EF und des Ing. HF in G, vertreten durch Mag. Dr. E, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid der Steiermarkischen
Landesregierung vom 14. Juli 1994, ZI. 3 10.F 1-94/2, betreffend eine Entschadigung gemal? § 34 des Stmk.

Raumordnungsgesetzes (mitbeteiligte Partei: Landeshauptstadt Graz, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht
erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Steiermark hat den Beschwerdefiihrern insgesamt Aufwendungen in der Héhe von S 13.970,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung

Mit Schreiben vom 19. Oktober 1993 haben die Beschwerdefihrer betreffend das Grundstick Nr. 136/1, EZ 161, KG W,
eine Entschadigung nach dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz begehrt, da mit Bescheid des Magistrates Graz
vom 9. Mai 1979 eine Widmungsbewilligung und mit Bescheid vom 23. April 1979 die Ausnahmebewilligung nach dem
Steiermarkischen Naturschutzgesetz im Landschaftsschutzgebiet fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses
erteilt worden sei und das genannte Grundstltick im Flachenwidmungsplan 2.0 der Landeshauptstadt Graz 1992
nunmehr als Freiland ausgewiesen sei, wodurch eine Verbauung nicht mehr méglich sei.
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Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde das Ansuchen der Beschwerdefiihrer abgewiesen. Zur Begrindung
wurde im wesentlichen ausgefuhrt, eine gitliche Vereinbarung im Sinne des 8 34 Abs.5 des Stmk. ROG 1974 habe nicht
erzielt werden kénnen. Der Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Graz sei am 18. Dezember 1992 rechtsgultig
geworden, der Antrag der Beschwerdeflhrer sei daher rechtzeitig. Von einer Gemeinde sei eine Entschadigung nach §
34 Abs. 1, 2 und 3 ROG zu leisten, wenn durch die Wirkung des Flachenwidmungsplanes die Bebauung eines als
Bauland geeigneten Grundstlickes zur Ganze verhindert werde und dadurch eine Wertminderung entstehe, die eine
die betroffenen Eigentimer im Vergleich zu anderen Eigentimern in ahnlichen Verhaltnissen unverhaltnismaRig stark
treffende Harte darstelle. Das Vorliegen einer rechtmaBig erteilten Widmungsbewilligung werde auch von der
Stadtgemeinde Graz nicht bestritten, wenn auch die Grof3e des Grundstuckes an sich bezweifelt werde, da Zu- und
Abschreibungen das Grundstick (insgesamt) vergroRBert hatten. Es stehe fest, dal das Grundstick 136/1 inmitten als
Freiland ausgewiesener Grundflachen zu liegen komme, wobei lediglich stdlich bzw. stidwestlich und sidéstlich
einzelner Baubestand an Wohngebduden und Nebengebduden ersichtlich sei. Es stehe weiters fest, dal} das
gegenstandliche Grundstiick eine Kanalisation nach dem Stand der Technik nicht aufweise. Gemal3 8 23 Abs. 1 Z. 2
ROG durften Grundflachen u.a. nur als vollwertiges Bauland ausgewiesen werden, wenn sie eine AufschlieBung
einschlieBlich Abwasserbeseitigung mit einer dem Stand der Technik entsprechenden Abwasserreinigung aufwiesen
oder diese sich in Bau befinde. Auch die Voraussetzung des § 23 Abs. 2 ROG liege nicht vor, das Grundstick sei
keinesfalls als Baulticke im Sinne dieser Bestimmung anzusehen. Der Bestand von mehreren Objekten allein gesehen,
ergebe jedenfalls nach dieser Gesetzesstelle nicht den Anspruch auf Baulandausweisung. Da sohin eine wesentliche
Baulandvoraussetzung nicht gegeben sei, liege im Sinne des 8 34 Abs. 1 ROG kein "als Bauland geeignetes Grundstuck"
vor. Im Ubrigen habe die gegenstandliche Widmungsbewilligung bis Dezember 1992, also in einem Zeitraum von 13
Jahren genttzt werden kénnen; samtliche Inhaber solcher Widmungsbewilligungen in der Stadt Graz seien nach
gesetzlich begriindetem Wegfall dieser Bestimmung des § 4 und 5 der Verordnung zum Flachenwidmungsplan in
derselben rechtlichen Lage wie die Entschadigungswerber, weshalb auch keine die betroffenen Eigentimer im
Vergleich zu anderen Eigentimern in dhnlichen Verhéltnissen unverhaltnismaRBig stark treffende Harte gemall § 34
Abs. 1 vorliege.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Der Beschwerde waren Ablichtungen von rechtskraftig
erteilten Widmungsbewilligungen betreffend die KG W bis zum August 1993 sowie ein Katasterplan angeschlossen, aus
dem hervorgeht, dal? die Grundstlcke 147, 13/1, 13/2, 136/2, 132/1, 130 und 132/3 mit Wohnhdausern bebaut sind. Das
gegenstandliche Grundstick hat nach Ausweis dieses Planes eine gemeinsame Grenze mit den bebauten
Grundsticken 136/2 und 13/2.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige Abweisung
der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 34 Abs. 1 bis 3 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 1974, LGBI. Nr. 127 in der hier anzuwendenden
Fassung LGBI. Nr. 41/1991 (ROG), lautet:

"Entschadigung

(1) Wenn durch die Wirkung des Flachenwidmungsplanes die Bebauung eines als Bauland geeigneten Grundsttickes
zur Ganze verhindert wird und dadurch eine Wertminderung entsteht, die eine die betroffenen Eigentimer im
Vergleich zu anderen Eigentimern in dhnlichen Verhaltnissen unverhaltnismaRig stark treffende Harte darstellt, ist von
der Gemeinde eine Entschadigung gemal Abs. 3 zu leisten.

(2) Ein Entschadigungsanspruch besteht unter den Voraussetzungen gemald Abs. 1,
a)

wenn jemand vor dem im § 29 Abs. 1 bezeichneten Zeitpunkt der Kundmachung im Vertrauen darauf, dal3 nach der
Rechtslage der Bebauung kein gesetzliches Hindernis entgegenstand, nachweisbar Kosten fir die Baureifmachung des
Grundstlckes aufgewendet hat,

b)

wenn entgegen einer rechtmafig erteilten Widmungsbewilligung die Bebauung ausgeschlossen wird oder
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wenn eine als Bauland im Sinne des § 23 Abs. 1 geeignete Grundflache zur Ganze oder dreiseitig vom Bauland
umschlossen wird und dadurch, da das umschlossene Grundstick nicht ebenfalls als Bauland ausgewiesen wird, eine
Wertminderung gegeniiber seinem Wert vor Erlassung oder Anderung des Flichenwidmungsplanes entsteht.

(3) Zu entschadigen sind nach Abs. 2 lit. a die nachweisbar aufgewendeten Kosten sowie nach Abs. 2 lit. b und c die
Minderung des Verkehrswertes".

Wahrend in Abs. 1 des § 34 ROG die Baulandeignung verlangt wird, ohne dal3 neben dem Wort "Bauland" die Wortfolge
"im Sinne des § 23 Abs. 1" angeflhrt ist, ist diese Wortfolge in Abs. 2 lit. c enthalten. Aus dem Fehlen dieser Wortfolge
im Abs. 1 kann nur geschlossen werden, daf3 an das Erfordernis eines als Bauland geeigneten Grundstiickes im Abs. 1
nicht der Mal3stab im Sinne des § 23 Abs. 1 ROG zu legen ist, sodalR entgegen der Rechtsansicht der belangten Behorde
bei der Beurteilung, ob die Kriterien des § 34 Abs. 1 vorliegen, nur zu prufen ist, ob eine Grundflache grundsatzlich als
Bauland geeignet ist; ob eine entsprechende Abwasserentsorgung vorliegt, ist erst dann zu beurteilen, wenn die
Kriterien des & 34 Abs. 2 lit. ¢ geprift werden mussen. Die von den Beschwerdeflhrern zitierte Judikatur der
Gerichtshoéfe des 6ffentlichen Rechtes zur Rechtslage des 8 34 Abs. 1 ROG vor der Novelle 1985 sprach aus, dal3 den im
Abs. 2 des § 34 ROG angefuhrten Fallen die Bedeutung einer unwiderlegbaren Rechtsvermutung zukommt, sodald
damit die im 8 34 Abs. 1 festgelegten Voraussetzungen der Baulandeignung nicht mehr zu Uberprifen waren (vgl. die
hg. Erkenntnisse vom 19. Juni 1981, ZI. 06/3584/80, sowie vom 28. Oktober 1982, ZI. 81/06/0023, sowie das Erkenntnis
des Verfassungsgerichtshofes vom 9. Oktober 1980, Slg. 8901). Diese Judikatur ist auf die Rechtslage seit der Novelle
1985 insoweit nicht mehr anzuwenden, als nunmehr eine Uberpriifung, ob das Grundstiick grundsatzlich zur
Bebauung geeignet ist, bei jedem der nunmehr drei Anwendungsfdlle zu prifen ist (woflr eben die erteilte
Widmungsbewilligung spricht). Eine derartige Prifung hat aber die belangte Behdrde in Verkennung der Rechtslage
unterlassen. Auf die Frage, ob das Grundstuck allenfalls als Baulticke im Sinne des 8 23 Abs. 2 lit. ¢ ROG anzusehen
ware, braucht daher nicht eingegangen zu werden.

Ob ein Fall einer unverhaltnismafRig stark treffenden Harte vorliegt, ist eingehend aufgrund des konkreten
Sachverhaltes zu prufen (vgl. etwa die konkrete Darstellung und Beurteilung der ortlichen Gegebenheiten im hg.
Erkenntnis vom 30. Juni 1988, ZI. 86/06/0074). Der (bloRe) Hinweis in der Begriindung des angefochtenen Bescheides,
dal3 samtliche Inhaber &lterer Widmungsbewilligungen in der Stadt Graz nach gesetzlich begriindetem Wegfall der
Bestimmungen der 88 4 und 5 der Verordnung zum Flachenwidmungsplan in derselben rechtlichen Lage wie die
Beschwerdefiihrer seien und deswegen auch keine im Vergleich zu anderen Eigentimern in ahnlichen Verhaltnissen
unverhaltnismallig stark treffende Harte vorliegt, entspricht aber nicht dem Erfordernis der eingehenden Prufung
aufgrund des konkreten Sachverhaltes, sodal8 das Verfahren in dieser Hinsicht ergdnzungsbedurftig geblieben ist und
derzeit eine abschlieRende Beurteilung durch den Verwaltungsgerichtshof nicht zulaft.

Aufgrund der obigen Ausfiihrungen war der angefochtene Bescheid wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes gemal3 § 42
Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Das Mehrbegehren war abzuweisen, da in der zitierten Verordnung die Mehrwertsteuer bereits enthalten ist und
Stempelgebuhren fur eine nicht erforderliche Ausfertigung der Beschwerde nicht zuzuerkennen waren.
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