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1 Einleitung

Der Flughafen ,, Graz — Thalerhof* hat im Jahr 2014 sein 100 jahriges Bestehen
gefeiert und zahit zu den dtesten Verkehrsflughéfen Osterreichs. Der Flughafen ist
zum Uberwiegenden Teil in der Gemeinde Feldkirchen und zum kleineren Teil in
Kalsdorf gelegen. Nach Wien Schwechat und Salzburg- Maxglan ist er der drittgrofdte
Flughafen Osterreichs. Seit dem 1. Oktober 2008 dient der Flughafen Graz
ausschliefdlich der zivilen Luftfahrt.

Die Flughafen Graz Betriebs GmbH kurz FBG ist ein im Rahmen der
Privatwirtschaftsverwaltung tétiges Unternehmen in der Rechtsform einer
Gesellschaft mit beschrénkter Haftung und ist fir den Betrieb des Flughafens
zustandig. Die Gesdllschafter sind zu 99,9% die Holding Graz — Kommunale
Dienstleistungen GmbH sowie zu 0,1% die GSU Gesellschaft fur Strategische
Unternehmensbeteiligungen m.b.H.?

Unter dem Titel ,, Die Anwendung des Enteignungsverfahrens® und dem Untertitel
» Die Auswirkung auf die Wertermittlung betroffener Liegenschaften am
Beispiel des Flughafens Graz- Thalerhof* versucht diese Arbeit darzustellen,
welche Auswirkungen die Erweiterung der Flugplatzgrenzen auf die unmittelbar
benachbarten Grundstiickseigentimer besonders fir das im Westen angrenzende
Schotterwerk hat und ob der Flughafen Graz den Erwerb der nunmehr a's Flugplatz

gewidmeten Grundstiicke durch eine behordliche Enteignung durchsetzen kann.

Die Vorgehensweise der FBG im Zuge des Grundstiickserwerbs fur offentliche
Zwecke wird von Fachleuten bereits selbst as , steirischer Tanz* bezeichnet. Die
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke sind seit dem Jahr 1986 im Rahmen der 4.
Flughafenerweiterung als Flugplatz ausgewiesen. Einwendungen der betroffenen
Grundstiicksei gentiimer sowohl gegen die Ausweisung im Flachenwidmungsplan als
Flugplatz als auch gegen die Flugplatzerweiterungen wurden stets mit dem Argument
des Uberwiegens des offentlichen Interesses an der gegenstandlichen Erweiterung

L www.flughafen-graz.at



gegentber einem mdoglichen wirtschaftlichen Interesse der Grundegentimer

abgewiesen.

Zum einen bewirkt die 30jahrige wertmindernde Planungsvorwirkung, dass die
Grundstiicke von jeder weiteren wirtschaftlichen Entwicklung in der Form einer
Blockierung zur Weiterentwicklung zu einer hoherwertigen Nutzungskategorie
ausgeschlossen werden, zum anderen durch die eben schon angebotene
unangemessene geringe Abgeltung. Dadurch kann es zu einer 2fachen Schadigung der
Grundstickseigentimer kommen. Die ehemaligen Eigentimer der im Osten
angrenzenden grof3teils landwirtschaftlichen Grundstiicke wurden im Jahr 2005/2006
durch Vorspiegelung eines ,,drohenden” Enteignungsverfahrens zum Verkauf ihrer
Grundstiicke um € 70.- fir den Bodenwert zuzlglich eines Akzeptanzzuschlages in
der Hohe von € 10.-, sohin gesamt € 80.- pro m?, bewegt. Gegen digenigen
Grundstiickseigentiimer, die zum Verkauf um € 80.- pro nm? ihre Zustimmung
verweigerten, wurde ein Enteignungsverfahren gemald 88 97 ff Luftfahrtgesetz
eingeleitet.  Zuletzt versuchte die FBG durch ene Anderung der
Sicherheitszonenverordnung die Inanspruchnahme der betroffenen Grundstiickealsim
Offentlichen Interesse fir Zwecke der Luftfahrt entgegen einer von dieser selbst in
Auftrag gegebenen |uftfahrttechnischen Untersuchung zu rechtfertigen.?

Die Problematik dieser Flughafenerweiterung besteht darin, dass die FBG untétig
bleibt die Bescheide zur Erweiterung des Flughafens ordnungsgemald umzusetzen,
wodurch sich fur die Grundstiickseigentiimer eine nachteilige Entwicklung ergibt.
Diese nachteilige Entwicklung entsteht einerseits durch den Ausschluss allféliger
Bewilligungen im Sinne von Betriebsbewilligungen und andererseits durch die
Versagung einer Baugenehmigung, welche den Verlust der Bebaubarkeit zur Folge
hat. Entgegen einer von der FBG im Masterplan selbst abgegebenen Erkléarung, die
erforderlichen Flachen vertraglich erwerben zu wollen, zeigt der bisherige
Verhandlungsverlauf, dass die FBG die Verfugungsmacht tUber die erforderlichen
Grundflachen im Wege eines behdrdlichen Enteignungsverfahrens zu erlangen
versucht. Nach rechtskraftigem Abschluss eines behérdlichen Enteignungsverfahrens

wurde die FBG die sofortige V erfligungsmacht zugesprochen bekommen.

2 Zwischenbericht vom 29.082012 von der Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung Dresden



1.1 Rechtliche Grundlage der Forschungsarbeit

Grundlage dieser gegenstandlichen For schungsar beit ist zunéchst der Bescheid des
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie vom 22.10.2002, mit
welchem der FBG Uber ihren Antrag gemal3 88 68 und 72 des L uftfahrtgesetzes BGBI
Nr. 253/1957 i.d.F. BGBI. | Nr. 65/2002 (LFG) die Bewilligung zur Anderung der
nach der Zivilflugplatzbewilligung vom 9.3.1962 i.d.F. des Bescheidesvom 16.7.1991

festgel egten Flugplatzgrenzen und Bodeneinrichtungen erteilt wurde.®

Die bewilligte Flugplatzerweiterung bezieht sich auf Mal3nahmen im 6stlichen Teil
des Fughafenareals, im Bereich Fluggastgebdude und Frachtgebaude auf die
Errichtung  von  Infrastruktureinrichtungen  (unterirdischer  Bahnhof,
Autobahnanschluss, Hotel, Biros, Geschéfte) und die Erweiterung des
Frachtgebaudes; im nordostlichen Teil des Flughafenareals wird die Anderung der
Flughafengrenze zur Erweiterung der Luftfahrzeugabstellflache und zur Errichtung
einer Halle; im stdlichen Bereich ist die Erweiterung der Flughafengrenze zur
Sicherstellung der Hinder nisfreiheit im Pistenvorfeld geplant.*

Die Antrdge zur Flughafenerweiterung wurden jewells mit der Zunahme des
Verkehrsaufkommens und dem damit im Zusammenhang stehenden Interesse eines
sicheren und geordneten Flugplatzbetriebes begrindet. Im obig zitierten Bescheid
aus dem Jahr 2002 wurde von einer stetigen Stelgerung des Flugverkehrsaufkommens

bis 2015 ausgegangen.

Die Grundlage fur die Planung der bewilligten Mal3nahmen im Osten und Nordosten
basiert auf dem Masterplan, in dem von einer Steigerung der Flugbewegungszahlen
im Bereich der gewerblichen Luftfahrt von ca 17.400 auf 23.000 bis 2015
ausgegangen wurde. Ca. 8.400 Fluggéaste wirden im Jahr 2015 pro Spitzentag erwartet
werden.® Tatsache ist, dass das Flugverkehrsaufkommen entgegen der dem Bescheid
aus dem Jahr 2002 zugrunde gel egten Erwartungen nicht —bzw. nicht im erwarteten

Ausmal? gestiegen ist.

3 GZ: 60.103/8-PMV/02
4 Masterplan integrierter Bestandteil des Bescheides vom 22.10.2002
5> Masterplan integrierter Bestandteil des Bescheides vom 22.10.2002



1.2 Rahmenbedingungen der Bewertung

Grundsttuickserwerbe im offentlichen Interesse fur Zwecke der Luftfahrt kommen unter
ungewohnlichen Verhdtnissen zustande. Nur 1 Kaufinteressent, keine
Ausweichmoglichkeiten auf andere Grundstiicke, Zeitdruck, Mitwirkung von
Sachverstandigen, Lobbying seitens der Interessensvertretung sowie politische
Einflussnahmen  erschweren im  gegenstdndlichen  Flughafenareal  das
Zustandekommen der Grundstiickseinlse nach freien Marktverhaltnissen. Aufgrund
des Grofsankaufers liegt ein gewisser Teilmarkt vor, welcher das Preisniveau niedrig

halt und somit den Markt verzerrt.

Der Forschungsschwerpunkt dieser gegensténdlichen Arbeit liegt in der
Wertermittlung fir die im Westen an das Fughafengelénde angrenzenden
Grundstiicke, welche durch den Betrieb eines Schotterwerks a's Betriebsgrundstiicke

einer gewerblichen Nutzung unterliegen.

Die FBG beansprucht Teile der gewerblich genutzten Liegenschaften von insgesamt
101.417m? as FHugplatzareal. Aufgrund des Bescheides (ber die 5.
Flughafenerweiterung vom 22.10.2002 wurden diese Grundsticke im
Flachenwidmungsplan 3.0 vom 21.3.2006 zu Génze als Flugplatzflache
ausgewiesen. Im Flachenwidmungsplan 2.0 vom 17.5.1996 wurde die Halfte der
Grundstucksflache as Flugplatz ausgewiesen. Davor waren diese Grundstiicke als
Sor (L) Sonder nutzung Schotter grube mit Nachfolgenutzung Freiland ausgewiesen.

Die im Osten befindliche Grundstiicke Nr. 141/5 sowie 141/9 beide EZ 1597, KG
63248 Lebern mit einer Gesamtflache von 14.850m2, weisen eine gewerbliche
Widmung (J/2) 0,2-1,5 auf. Davon betrégt die Grundinanspruchnahme seitens der
FBG 8.702m2. Diese Grundstticke sind demnach seit dem Jahr 2004 as Flugplatz
ausgewiesen und sollen auch in die Bewertung dieser gegenstandlichen Arbeit
einflielen.



1.3 Ziesetzung und Gliederung

Die vorliegende Forschungsarbeit beleuchtet die komplexen Besonderheiten der
Ermittlung des Verkehrswertes die vom Schotterwerk genutzten Grundstiicke sowie
die Auswirkungen eines Enteignungsverfahrens im Zusammenhang mit der
Grundinanspruchnahme seitens des Flughafens Graz Thal erhof.

Ziel dieser Arbeit ist es, den fragwirdigen Umstand der beabsi chtigten Erschliel3ung
neuer Ertragsguellen dahingehend zu untersuchen, ob diese Grundinanspruchnahme
seitens der FBG im ostlichen Bereich fur diese Art der Zusatznutzung Uberhaupt
Gegenstand eines behdrdlichen Enteignungsverfahrens sein kann, wobei seitens der
FBG stets beteuert wird, dass der Zweck der Grundstticksabtretung in der Erweiterung
der Flugplatzgrenzen liegt. Das Kapitel 2 beinhaltet zunéchst die algemeinen
Rahmenbedingungen der Liegenschaften des Schotterwerks in Bezug die Makro- und
Mikrolage, Erreichbarkeit und Umgebung. Des Weiteren werden auch die
Bodenverhdltnisse, die zeitliche Entwicklung im Fachenwidmungsplan als
Planungsvorwirkung sowie die aktuelle Sicherheitszonenverordnung als rechtliche
Eigentumsbeschrankung nadher erlautert. Das 3 Kapitel widmet sich ausfihrlich den
Besonderheiten im behordlichen bzw. gerichtlichen Enteignungsverfahren sowie der
Art und des Umfanges der zu leistenden Enteignungsentschédigung.

Im anschlief3enden praktischen Teil wird die Ermittlung des Verkehrswertes der
betroffenen Grundfléche unter gewohnlichen Verhéltnissen sowie die Ermittlung des
V erkehrswertesim Enteignungsverfahren gegentiberstellt, um elnen daraus moglichen
eingetretenen Schaden ableiten zu kdnnen. Nicht Aul3eracht zulassen ist insbesondere
der Umstand, dass der Schotterbetrieb das bestehende Betriebsareal zur
Aufrechterhaltung  der  Betriebsfortfihrung  bendtigt, weil  brauchbare
Ersatzgrundstticke nicht vorliegen und eine Flachenverkleinerung eine erschwerte
Betriebsfortfihrung bewirkt. Im Ergebnis wirde diese Grundstiicksabtretung eine
gednderte reduzierte Betriebsfihrung mit sich bringen. AulRerdem bewirken die
Anderungen der Flachenwidmungspldne zu Gunsten der FBG eine Hemmung der

urspriinglich méglichen betrieblichen Entwicklung.



2 Beschreibung der Liegenschaften des Schotterwerkes

Dieses vorliegende Kapitel beleuchtet ausfuhrlich die geographischen Merkmale der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften. Der Schwerpunkt dieses Kapitels liegt
in der Beschreibung der zeitlichen Entwicklung der Flachenwidmung von 1981-2006
als wertmindernde Planungsvorwirkung. Darilberhinausgehend wird die Bedeutung
der Sicherheitszone as offentliche Eigentumsbeschréankung zur Sicherung des

Luftverkehrs aufgezeigt.

2.1 Allgemeine Rahmenbedingungen der Liegenschaften

2.1.1 Analyseder Makrolage, Geographische Lage

Die Makrolage beschreibt das grofrdgumige Verflechtungsgebiet von Stadt,
Gemeinde, Region und Land, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet.®
Allgemein werden im Rahmen der Beurteilung der Makrolage die grof¥rdumige
Verkehrsanbindung, die Wirtschaftsstarke der Region, die rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie die Soziodemografischen Strukturen als Parameter
herangezogen.” Im Zuge der Beriicksichtigung der Standortqualitét ist nicht die
derzeitige Situation im Sinne des Status quo ausschlaggebend, vielmehr kommt es auf
die Entwicklung des Standortes und der Region an.®

Die Steiermark ist mit rund 1.231.865 Einwohnern (Stand 1. Janner 2016)! bezogen auf
die Zahl der Bevolkerung das viertgrofite und mit einer Fléche von 16.401,04 km? das
flachenmaRig zweitgroRte Bundesland Osterreichs und grenzt an Slowenien sowie an
die Bundedéander Obertsterreich, Niedertsterreich, Salzburg, Burgenland und
Karnten.® Aufgrund eines Waldanteils von 61 Prozent an der gesamten Bodenfl&che
wird die Steiermark als die ,, Griine Mark® bezeichnet, ein weiteres Viertel wird von
Wiesen, Weiden, sowie Obst- und Weingéarten eingenommen. Der gréfdte und
wichtigste Fluss der Steiermark ist die Mur, die von Westen kommend durch die

6 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.148

7vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung ,OVI Wien 2009, S.150

8 vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln 2014, RZ. 242, S. 2229

9 https://de.wikipedia.org/wiki/Steiermark



Obersteiermark und in ihrem weiteren Verlauf Richtung Suden durch die
L andeshauptstadt Graz sowie auch durch den Bezirk Leibnitz fliest.!°Die Steiermark
untergliedert sich durch die Bezirksfusonen 2012 nunmehr in 12 dtatt 16
Verwaltungsbezirke sowie die steirische Landeshauptstadt Graz, die eine Statutarstadt
(Stadt mit eigenem Statut) bildet. Der Bezirk Graz Umgebung umschlield die
L andeshauptstadt Graz.! In Bezug auf die Wirtschaftskraft des Landes gilt die
Steiermark durch die Forschungs- und Entwicklungsquote von 4,7% as das
Innovationsland Nummer eins in Osterreich. Wirtschaftlich auf Kurs halten das Land
die steigende Sachguterproduktion, Beschéftigungshdchststand trotz steigender
Arbeitslosenzahlen sowie der Tourismus. Im Zeitraum November 2013 bis Oktober
2014 vermeldete die Landesstatistik Steiermark 3.552.900 Gésteankiinfte und rund
11.000.000 N&chtigungen.*?

Die steirische L andeshauptstadt Graz liegt inmitten des Grazer Beckens zu beiden
Seiten der Mur und ist das wirtschaftliche, politische und soziale Zentrum der
Steiermark und stellt mit 282.479 Einwohnern (Stand: 1. Janner 2016) die zweitgrofdte
Stadt Osterreichsdar. In den letzten 10 Jahren war der Grof3raum der Landeshauptstadt
der am schnellsten wachsende Ballungsraum Osterreichs. '3

Bevolkerungsentwicklung/-Struktur: in  der Landeshauptstadt betrégt der
Frauenanteil 51,28%, 17,62% der Grazer sind unter 20 Jahre alt, wobei der
Uberwiegende Anteil der Bevolkerung ndmlich 65,26% zwischen 20 und 65 Jahre alt
ist.!

Die Stadt Graz ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des Bundeslandes
Steiermark und weist die hochste Arbeitsplatzzahl im Bundesland auf. Am
Produktionssektor sind Fahrzeug- und Fahrzeugteilbau, Maschinen und
Stahlbauindustrie, Anlagen- und Apparatebau sowie die Nahrungss und
Genussmittelindustrie vorherrschend. Weltere wichtige Standbeine sind Handel,

10 https://de.wikipedia.org/wiki/Steiermark

11 https://de.wikipedia.org/wiki/Steiermark

12 ygl. www.flughafen-graz.at, Geschéftsbericht 2014, Seite 36
13 https://de.wikipedia.org/wiki/Graz

14 https://de.wikipedia.org/wiki/Graz




Tourismus und die Freizeitindustrie. Als Messestadt hat sich Graz auch einen Namen
gemacht.

Abb.1: Steiermark Bezirk Graz Umgebung

Die gegenstandlichen Grundsticke befinden sich in der aufstrebenden
Marktgemeinde Feldkirchen, sidlich von Graz im Bezirk Graz- Umgebung. Die
Gemeinde umfasst eine Flache von 11,57 km? mit einer Gesamtbevdlkerung von 5917
Einwohnern (Stand 1. Janner 2016).15

Feldkirchen ist sidlich von Graz an der Mur gelegen und im Laufe der Jahre mit der
L andeshauptstadt verwachsen. Das Gemeindegebiet umfasst die Katastralgemeinden
Wagnitz und Lebern mit den Orten Abtissendorf, Feldkirchen bei Graz, Lebern und
Wagnitz. Umschlossen wird Feldkirchen von den Nachbargemeinden Kalsdorf bei
Graz im Suden, Seiersberg, Pirka, Premstéatten im Westen, Graz im Norden sowie

Gossendorf und Fernitz im Osten.'®

Marktgemeindegebiet Feldkirchen

Abb. 2: Marktgemeindegebiet Feldkirchen

15 https://de.wikipedia.org/wiki/Feldkirchen_bei_Graz
16 https://de.wikipedia.org/wiki/Feldkirchen_bei_Graz



2.1.2 Mikrolage, Umfeld, Erreichbarkeit, Flughafen Graz und
Erwelterungspotenzial einer Liegenschaft

AlsMikrolage wird die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft bezeichnet, welche
mit den  Aspekten der infrastrukturellen  Verkehrsanbindung,  der
versorgungstechnischen Infrastruktur, der planungsrechtlichen Ausweisung, der
Bebauungsdi chte und der Bauweise in der Umgebung, sowie Image und Sozial struktur
des Stadtteils, Zentralitét, Nahversorgung, Parkplatzsituation und Immissionen der
Umgebung analysiert wird.Y

L agebeschreibung der Grundstiicke
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Abb. 3: Lagebeschreibung

Alle bewertungsgegenstandlichen unbebauten Liegenschaften befinden sich in der
Marktgemeinde Feldkirchen, Katastralgemeinde 63248 Lebern, sidlich von Graz im
Bezirk Graz- Umgebung.

Die im Osten befindlichen unbebauten und derzeit landwirtschaftlich genutzten
Grundsticke Nr. 141/5 sowie 141/9 beide EZ 1597, KG 63248 Lebern mit einer
Gesamtflache von 14.850m? sind zwischen der Landesstra3e L379 (Umfahrung

7 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.148



Feldkirchen) und dem Flughafengel &nde gelegen. Die beiden Grundstticke sind durch
die Stral3enfihrung der Landesstrafe L379 getrennt. Die Grundinanspruchnahme
seitens der FBG betragt fir das Grundstiick Nr. 141/5, EZ 1597 8.702m2.

Das im Westen gelegene gewerblich genutzte Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 KG
63248 L ebern mit einer Gesamtfl&che von 31.075m? befindet sich im Betriebsareal des
Schotterwerkes  Alois Schonberger GmbH, das zwischen der
Schachenwal dstral3e/ Schénbergerstral3e und dem Flughafengelande liegt.

Aufgrund von Abweichungen zwischen der Katasterflache und der digitaen
Katastermappe erfolgte am 20.10.2010 eine flachenméallige Richtigstellung bzw.
Festlegung in Zusammenarbeit zwischen dem von der Flughafen Graz Betriebs GmbH
kurz FBG beauftragten Zivilgeometer DI Meinrad Breinl und dem von der Alois
Schénberger GmbH beauftragten Zivilgeometer DI Rudolf Gutmann.

Die Grundinanspruchnahme von der Flughafen Graz Betriebs GmbH kurz FBG fir die
5. Flughafenerweiterung entsprechend des Bescheides des BMVIT vom 22.10.2002
betragt im Westen insgesamt 101.417m? als Flugplatzareal. Von dieser gesamten
Grundinanspruchnahme wird lediglich eine Teilflache namlich das Grundsttick Nr.
123/1 EZ 1908 KG 63248 mit 31.075m2 in dieser Masterthese
bewertungsgegenstandlich sein.

Abb. 4: Luftbild
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Umfeld

| BC Business Center

Das IBC Business Center mit einer Grundstticksflache von rund 200.000m? ist stidlich
des Schwarzl Sees gelegen und vertellt sich auf die Gemeindegebiete
Unterpremstétten, Kalsdorf und Zettling. Das IBC Business Center mit den
Schwerpunkten Telekommunikation, Information, Medien und E-Business befindet
sich in der ndheren Umgebung der gegenstandlichen Grundstiicke und ist mit dem
Auto in wenigen Fahrminuten erreichbar. Im Jahr 2000 wurde das erste Blrogebaude
errichtet und seitdem sténdig erweitert. Heute sind hier rund 25.000m?, Buro- und
Lagerflachen, Konferenz- und Seminarrdaume, eine Hochgarage sowie ein 4 Stern
Hotel Courtyard by Marriott situiert. Dieses Hotel bietet 112 Zimmer, 2 Suiten sowie

6 Tagungsraume.
Schwar zl See Freizeitzentrum

Mit einer Gesamtflache von 140 ha ist das Schwarzl — Freizeitzentrum das grofdte
Freizeit- und Veranstaltungszentrum Osterreichs. Es hat sich seit 1984 aus einem
ehemaligen Schotterabbaugebiet zu einem abwechslungsreichen Freizeitzentrum
entwickelt. Besucher koénnen hier diverseste Wassersportarten austiben, Tandem
springen, Go Kart fahren und Paint Ball spielen. Campingplatz, Summer Dance Club
und ein Hochseilgarten sind dort untergebracht. Fir Open Air Veranstaltungen steht
ein 57.000m?2 grof3es Areal zur Verfligung. Auch auf dem Gelande befinden sich die

Davis Cup Halle mit 10.000m? fur Ausstellungen, Konzerte, Messen und Kongresse.
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Der im Jahr 2003 vom Schweizer Landschaftsarchitekten Dieter Kienast entworfene 7
ha grofie Skulpturenpark umfasst Labyrinthe, Rosengéarten und Lotusbl itenteiche.

M:fz“gegs 2

T

Abb. 6: Lufthild
Erreichbarkeit - Verkehrssituation

Die beiden Grundstiicke sind verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. So fiihrt die Sid
Autobahn (A2) durch das Gemeindegebiet und ist Uber die Anschlussstelle Graz-
Flughafen/Feldkirchen (183) seit 2004 zuganglich. Ebenfalls gut erreichbar ist die
Pyhrn-Autobahn (A9) Uber die Anschlussstelle Kalsdorf in etwa 5 Kilometer
Entfernung. Durch Feldkirchen verlduft die Grazer Stral3e (B 67). Sodass
zusammengefasst die individuelle Verkehrsanbindung der Standorte durch die
lokale V erkehrserschlief3ung tber die A2 Stidautobahn, die A9 Pyhrnautobahn, direkte
Autobahnabfahrt, die Ortsumfahrung Feldkirchen sowie die Landesstral3e L379 und
die Flughafenumfahrungsstral3e als sehr gut zu beurteilen sind. Das Grundstiick Nr.
141/5, EZ 1597 liegt direkt an der Landesstral3e L379 und das Grundstiick Nr. 123/1
EZ 1908 ist Uber die Fughafenumfahrungsstral3e auch gut erreichbar. Die
Uberregionale Anbindung an den Regionalflughafen Graz Thalerhof, den Ausbau der
Korambahn sowie den unmittelbaren Autobahnanschluss stellen entscheidende

12



Standortfaktoren im Rahmen ener gewerblichen Nutzung fir diese
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke dar. Somit kann die Verkehrssituation in
diesem Bereich fur kinftige Betriebsansiedelungen als besonders gut angesehen

werden.

Zugverbindungen: Die Gemeinde Feldkirchen verflgt Uber zwel Haltestellen der
Stdbahn: Feldkirchen-Seiersberg (seit 11. Dezember 2005) und Flughafen Graz-
Feldkirchen. Von beiden Haltestellen gibt es stiindliche S-Bahn-V erbindungen nach
Graz und Spidfeld-Stral3. In der Morgen- und Abendspitze verkehren die Zige
teilweise im 15 oder 30-Minuten Takt. Koralmbahn: Die Korambahn soll auf einer
Streckenldnge von rund 130km die Bundeshauptstéadte Graz und Klagenfurt
miteinander verbinden. Rund 33 km dieser Strecke fuhren durch den Koralmtunnel.
Die Verbindung dieser beiden Stadte soll nach Fertigstellung von derzeit drei Stunden
auf 45 Minuten verkirzt werden.

Diessoll aufgrund der elektrifizierten Hochleistungsstrecke mit einer Geschwindigkeit
von bis zu 250 km/h erreicht werden. Je nach Streckenabschnitt ist geplant, dass
taglich bis zu 256 Zlge verkehren. Die Gesamtinbetriebnahme der Koralmbahn ist fir
2023 vorgesehen.’® Insgesamt sollen 12 Bahnhofe und Haltestellen angeschlossen
werden. Fur den Bereich Flughafen Graz ist vorgesehen, dass die Trasse nach der
Querung der A2 Stdautobahn zum Flughafen schwenkt, wo diese in den Untergrund
verschwindet und auf einer langen Gerade das Flughafenareal unterfdhrt. Am
Flughafen ist ein direkt in das Flughafengebaude integrierter unterirdischer Bahnhof
geplant. Die OBB- Infrastruktur AG wurde vom Bundesminister fir Verkehr,
Innovation und Technologie mit der Planung und dem Bau des Streckenabschnittes
Feldkirchen- Flughafen- Terminal Werndorf, der Hochleistungstrecke Koralmbahn
Graz- Klagenfurt beauftragt. Seit 2014 liegt nun auch der V orstandsbeschluss fir den
Beginn der Grundeinlose in diesem Abschnitt vor. Im Jahr 2015 wurden Gespréache
mit den betroffenen Grundeigentimern zur Einl 6se begonnen.

18 Quelle www.oebb.at
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Abb. 7: Streckenverlauf Koralmbahn

Flughafen Graz

Der Flughafen ,Graz — Thalerhof* hat im Jahr 2014 sein 100 jéhriges Bestehen
gefeiert und zahit zu den dtesten Verkehrsflughéfen Osterreichs. Der Flughafen ist
zum Uberwiegenden Teil in der Gemeinde Feldkirchen und zum kleineren Teil in
Kalsdorf gelegen. Nach Wien Schwechat und Salzburg- Maxglan ist er der drittgrofdte
Flughafen Osterreichs. Seit dem 1. Oktober 2008 dient der Flughafen Graz
ausschliefdlich der zivilen Luftfahrt.

Die Flughafen Graz Betriebs GmbH kurz FBG ist ein im Rahmen der
Privatwirtschaftsverwaltung tétiges Unternehmen in der Rechtsform einer
Gesellschaft mit beschrénkter Haftung und ist fir den Betrieb des Flughafens
zustandig. Die Gesdllschafter sind zu 99,9% die Holding Graz — Kommunale
Dienstleistungen GmbH sowie zu 0,1% die GSU Gesellschaft fur Strategische
Unternehmensbeteiligungen m.b.H.® In Bezug auf das Beteiligungsmanagement ist
die Flughafen Graz Betriebs GmbH mit 63% an der Flughafen Graz Bodenservices
GmbH beteiligt, welche die Betreuung der abfliegenden Passagiere/Innen innehat.
Des Weliteren hdlt die Flughafen Graz Betriebs GmbH eine Beteiligung von 49% an

19 Quelle www.flughafen-graz.at
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der Flughafen Graz Sicherheitsdienste GmbH, welche die Sicherheitskontrollen
gemdald Luftsicherheitsgesetz durchfihrt. Fur die Parkraumbewirtschaftung ist die
Airport Parking GmbH zusténdig, welche sich zu 85% im Eigentum der Flughafen
Graz Betriebs GmbH befindet.?

Kurzer Auszug der Entwicklung des Flughafens?!

1914 Beginn der Bautétigkeit am Flughafen Graz

1925 Das erste dsterreichische Flugnetz mit der Strecke: Wien-Graz-Klagenfurt wird
gebildet — Bau eines Flughafengebaude

1927 Die Strecken Budapest, Venedig und Rijeka kommen dazu

1929/30 Der Wiederaufbau der 6sterreichischen Fliegertruppe beginnt

1933 Durchfiihrung des ersten Postsegel fluges von Graz nach Marburg

1934 Thalerhof ist die Geburtsstétte der Fliegertruppe der Ersten Republik

Ab 1945 Britische Militdrmaschinen starten und landen in Graz

1949 Sportfliegerel und Flugschulungszentrum

1954/55 Errichtung einer 1.500m langen Betonpiste mit Anflugbefeuerungs- und

Flugsicherungsanlagen (erste Neubau dieser Art in Osterreich), Griindung
Fallschirmspringer

1957 Austrian Airlines — Osterreichische L uftverkehrs AG wird gegriindet
1962 1.000 Flugpassagiere werden gezahit

1966 Eingliederung in das internationale Streckennetz der AUA

1971 Ausbau des Streckennetzes und Verléngerung der Piste auf 2.500m
1988 Jahrespassagi eraufkommen Uberschreitet die Schwelle von 250.000

1992-1994 Umbau des Fluggastgebaudes
1996-1997 Errichtung eines Parkhauses mit 315 Stellplétzen
1997-1998 Errichtung eines Birogebaudes

2001 Errichtung eines neuen Frachtgebaudes

2002 Eréffnung des neuen Towers

2003 Autobahnanschluss an die A2 Stidautobahn

Derzeit Uber 42 Fluggesellschaften bieten eine Auswahl von mehr als 60 nationalen und

internationalen Destinationen

Uber 2.200 Parkpl&tze stehen im Freigelande und Parkhaus zur Verfiigung
Restaurant , Airest* und zwei Cafes

Vorhandene Geschéfte: Duty- Free/Heinemann, Spar Supermarkt, press& more, flying
forever (Fachhandel fur Piloten/-innenbedarf) Stelermérkische Sparkasse

1 Piste: 17C/35C- 3000m*45m Aspalt
1 Piste: 17L/35R- 640*30m Gras
1 Piste: 17R/35R 760m* 25m Gras

Flughafen um 1963 2.Terminal um die
80er Jahre

2 ygl. www.flughafen-graz.at, Geschaftsbericht 2014, Seite 36
2L Quelle www.flughafen-graz.at
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Abb. 8 Luftbild
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Verkehrszahlen Passagiere - die Entwicklung des
Passagieraufkommens stellt sich in folgender Grafik dar

Dem Geschéftsbericht 2014 ist zu entnehmen, dass mit insgesamt 14.384 Starts und
Landungen im Linien- und Charterverkehr im Jahr 2014 im Vergleich zu 2013 um 495
Flugbewegungen weiniger (-3,3%) verzeichnet wurden.?? Das Passagi eraufkommen
betragt fur das Wirtschaftgahr 2014 897.421 Passagiere und zeigt eine leichte
Steigerung von +1,8% im Vergleich zum Jahr 2013 mit 881.740 Fluggasten, davon
sind 2014 174.168 Passagiere dem Charterverkehr sowie 723.253 Fluggaste dem
Linienverkehr zuzuordnen.?® Das Frachtaufkommen 2014 ist hingegen mit 9.652
Tonnen im Vergleichszeitraum 2013 mit 11.281 Tonnen um 14,4% riickl &ufig.?*
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22 ygl. www.flughafen-graz.at, Geschéftsbericht 2014, Seite 10
B ygl. www.flughafen-graz.at, Geschéftsbericht 2014, Seite 8
2 vgl. www.flughafen-graz.at, Geschéftsbericht 2014, Seite 12
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Diese tatsachlichen Flugbewegungszahlen entsprechen nicht anndhernd jenen
zukinftig getdtigten Erwartungen, die im Masterplan, der langfristigen
Ausbauplanung des Flughafens Graz angefihrt sind. Darin wird bis zum Jahr 2015
eine Steigerung der Flugbewegungszahlen im Bereich der gewerblichen Luftfahrt von
ca. 17.000 im Jahr 2000 auf ca. 23.000 prognostiziert, dies ergibt eine Steigerung von
rund 5.600 Flugbewegungen in 15 Jahren.®

Bel Betrachtung der wirtschaftlichen Eckdaten weist die Bilanz 2014 einen Umsatz in
der Hohe von rund EUR 31,9 Mio. auf, davon sind rund EUR 25,2 Mio. dem Bereich
Aviation sowie rund 6,7 Mio. Bereich Non-Aviation zuzuordnen.? Das Unternehmen
beschéftigt durchschnittlich 200 Mitarbeiter/Innen bel einer Eigenkapital ausstattung
in der Hohe von EUR 53 Mio. und einem Cashflow von EUR 7,3 Mio.?’ Im
Wirtschaftgahr 2014 hat der Flughafen Graz im Rahmen der bescheidméfdig
durchzufihrenden Erweiterung der Zivilflugplatzgrenzen sechs Grundstiicke mit einer
Gesamtfl ache von 13.267m2 erworben.?®

In Anbetracht der voraussichtlich kiinftigen Entwicklung des Unternehmens geht man
im Lagebericht 2014 von einem nur schwach steigenden Passagieraufkommen aus,
dass durch einen gezielten ,, landseitigen” Geschéftsausbau im Sinne der Non-Aviation

Ertrage abgefedert werden sollte.?®

Angesichts stagnierender Passagierzahlen wird beabsichtigt mit Blros, Hotels und
einem Gewerbe sowie Logistikstandort neue Ertragsquellen fir den Flughafen Graz
—Thaerhof zu erschlief3en. Amsterdam und Zirich gelten in Europa als Vorreiter bei
der Immobilienentwicklung. Entsprechend den Angaben eines Zeitungsberichtes
machen die Mieten bereits 41 Prozent des Betriebsergebnisses von Schiphol aus.* Im
Vergleich dazu erwirtschaftete der Frankfurter Flughafen im Jahr 2001 66% des

Gewinnes aus dem sogenannten Non-Aviation Bereich, namlich aus der Vermietung

% GZ: 60.103/8-PMV/02 Masterplan integrierter Bestandteil des Bescheides vom 22.10.2002
% vgl. www.flughafen-graz.at, Geschaftsbericht 2014, Seite 2

27 vgl. www.flughafen-graz.at, Geschaftsbericht 2014, Seite 2

2 yvgl. www.flughafen-graz.at, Geschaftsbericht 2014, Seite 16

2 vgl. www.flughafen-graz.at, Geschaftsbericht 2014, Seite 38

30 Quelle: Zeitungsbericht Presse vom 13.02.2009
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und Verpachtung von Laden, Buros, Parkhduser, der Gastronomie sowie aus
Werbefl achen. 3!

Der Flughafen Graz Thalerhof zeichnet sich nicht nur durch Passagi erzahlen und deren
Arbeitsplétze aus, sondern insbesondere als Verkehr sdr enscheibe fur Wirtschaft und
Tourismus und erlangt eine grof3e Bedeutung durch seine Infrastrukturfunktion in der
Region.

» Der Standort wird zunehmend fur Unternehmen attraktiv, die nicht unmittelbar mit
dem Flugverkehr zu tun haben. Grundstiicke fir e ne nachhaltige Standortentwicklung

zu sichern, hat weiterhin héchste Prioritét.” 32
Allgemeine Grundstiickseigenschaften

Der Standort beschreibt das Grundstiick mit den strukturellen Merkmalen der
Topografie, Erschliefung, Zuschnitt der Flache, Himmelsausrichtung,
Bodentragfahigkeit, sowie Kontaminierung.>® Neben der Grundstiicksqualitat, der
Nutzungsart und der Nutzungsintensitét (Ausmal3 der baulichen Nutzbarkeit) sind
sonstige algemeine sowie individuelle Eigenschaften des Grundstiicks bei der
Verkehrswertermittlung wertbestimmend, wobei die Lagequalitét des Grundstiickes
bzw. der Immobilie das werthaltigste Hauptmerkmal darstellt. Aus diesem Grund
wurde zuvor der Makro- und Mikrostandort ausfuhrlich beschrieben.

Die GrolRe eines Grundstiickes ist fur die zuldssige Nutzungsmoglichkeit von
Bedeutung. Zu kleine oder zu grof3e Grundstiicke oder unzweckmal3dig geschnittene
Grundstiicke kénnen unter Umstande den Wert mindern.3* Grundsétzlich kann die
Aussage getroffen werden, dass je grol3er die Gesamtflache, desto kleiner der
Quadratmeterpreis, jetiefer das Grundstiick, desto weniger werthaltig sind die hinteren
Flachenteile (Zoning) und je unregelmalliger die Form des Grundstiickes, desto
geringer der Quadratmeterpreis.

3lygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag Kéln 2014, RZ. 700, S. 2450

32 vgl. Geschéftsbericht der FBG 2007

33 ygl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.148

3 ygl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung,6.Auflage,Manz Wien 2010, S.51
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In Bezug auf den Zuschnitt konnen Grundstiicke rechteckige, quadratische,
mehreckige, langgezogene oder polygonal im Sinne von spitz zulaufende Formen
aufweisen, wobel die Zweckmaligkeit und gleichmallige Konfiguration im
Zusammenhang der baulichen Nutzung wertentscheidend sind. Unzweckmaliig
geschnittene Grundstticke schranken die bauliche Nutzung ein und fihren dadurch zu

einer Wertminderung.*

Das im Osten gelegene Grundstiick Nr. 141/5 EZ 1597 hat mit einer Gesamtflache
von 8.702m2 fur eine Betriebsansiedlung eine ideale Grofle. Der Zuschnitt des
Grundstiickes ist durch die rechteckige Grundrissform entlang der Landesstral3e L379
als gunstig zu werten. Das im Westen gleichfals in ebener Lage befindliche
Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 hat im Vergleich zum Grundstick Nr. 141/5 mit
31.075m2 ein weitaus groferes Flachenausmal3, wobei diese Flachengrofie fur Lager
und Deponiezwecke im Rahmen der derzeitigen gewerblichen Nutzung vorteilhaft ist.
Dieses Grundstick welst enen quadratischen Zuschnitt entlang des

Flughafengel andes auf.

2.1.3 Bodenverhédltnisse  und Bedeutung der Ausweisung im
Verdachtsflachenkataster

Die Beschaffenheit des Untergrundes kann die bauliche Nutzung insbesondere bei
ehemals industriell gewerblich vorgenutzten Grundstiicken wesentlich beeinflussen.®
Ungunstige Bodenverhdltnisse konnen massive Erhdhungen der Baukosten durch
hohere Fundierungskosten zur Folge haben. Die ONORM B 4430 trifft
Unterschel dungen zwischen gewachsenen Boden, Fel sboden und geschitteten Boden,
wobei gewachsene Boden wiederum in nicht- bindige Boden, bindige sowie
organische Boden untergliedert werden.®” Zur Vermeidung unerwarteter Risiken ist es
daher unbedingt ratsam bereits vor Ankauf eines Grundstiickes die Bodenverhdtnisse
einerseits auf die Tragféhigkeit durch eine bodenmechanische Untersuchung und
andererseits auf Kontaminierung sowie die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

35 ygl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.222
3 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.216
37 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.216
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durch eine geotechnisches Untersuchung zu erkunden. Das Grundstiick Nr. 141/5 EZ
1597 diente in der Vergangenheit nicht dem Schotterabbau, sodass es sich dabei um
einen gewachsenen Boden handelt. Anders hingegen verhélt es sich beim Grundstiick
Nr. 123/1 EZ 1908, welches dem Schotterabbau diente und nach erfolgter Entnahmen
des Schotters wieder bescheidkonform rekultiviert wurde. Hier ist von einem
geschutteten Boden auszugehen.

Kontaminationen des Bodens, des Grundwassers oder der Bausubstanz als
tatséchliche Eigenschaften bzw. sonstige Beschaffenheit eines Grundsttickes sind bei
der Vermittlung des Verkehrswertes von Bedeutung, denn 8 3 Abs.3 LBG sieht vor,
dass Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren
Wert beeinflussen, bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen sind.® In
Deutschland sind gema3 8 4 Abs. 3 ImmoWertV bel der Wertermittlung zu
berlicksichtigen, ob Flachen auf Grund ihrer VVornutzung nur mit erheblich Uber dem
Ublichen liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefuhrt
werden konnen®*Auch § 6 Abs. 5 ImmowWertV filhrt im Rahmen der
Bodenbeschaffenheit schéadliche Bodenveranderungen as weitere

Grundstiicksmerkmale an.*°

Bel kontaminationsverdachtigen Standorten treten umfangreiche Fragestellungen in
der Weise auf, ob erstens Uberhaupt eine Kontamination vorliegt, wenn jain welcher
Form dadurch die Nutzbarkeit des Grundstiickes eingeschrankt wird, wer zur
Besaitigung verantwortlich ist, in welcher Hohe sich die Sanierungs- und oder
Sicherungskosten belaufen werden und in welcher Ho6he dadurch der
Liegenschaftswert beeinflusst wird. Keineswegs darf Aul3eracht gel assen werden, dass
der Kauf eines kontaminierten Grundstiickes mit erheblichen Risiken verbunden sein
kann. Im Falle der Verunreinigung des Bodens mit schadlichen Substanzen hat der
Grundstiicksei gentiimer mit einer moglichen Haftung fir eine Sanierung in Anspruch

genommen zu werden, zu rechnen.

3¢ vgl. ONORM B 1802 Punkt 4.2.6

% vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln 2014, S. 551

40 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln 2014, S. 551
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Kontaminationen werden als anthropogene V erdnderung des Untergrundes oder von
Bauwerken, der natrlichen Zusammensetzung des Bodens, des Wassers oder der Luft
durch Materialien oder Stoffe definiert, die mittelbar oder unmittelbar schadliche
Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten

Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentiimers oder Nutzers fiihren.*

82 Abs. 1 ALSAG definiert Altlasten as Altablagerungen, Altstandorte sowie durch
diese kontaminierte Boden und Grundwasserkorper, von denen — nach den
Ergebnissen einer Geféhrdungsabschétzung- erhebliche Gefahren fur die Gesundheit
des Menschen oder die Umwelt ausgehen. Demnach liegen Altlasten dann vor, wenn
erhebliche Gefahren fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgehen und
somit die Erheblichkeitsschwelle Uberschritten wird. Ver dachtsflachen sind hingegen
gemald § 2 Abs. 11 ALSAG im Gegensatz dazu all digjenigen Fléchen, von denen
aufgrund friherer Nutzungsformen erhebliche Gefahren fur die Gesundheit des
Menschen oder die Umwelt ausgehen konnen. Tatsachliche Untersuchungen sind

nicht erforderlich.
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Abb. 9: Kontaminierung

In Bezug auf das Verfahren normiert 8 13 Abs. 1 ALSAG, dass der Landeshauptmann
dem Bundesminister fur Umwelt, Jugend und Familie Verdachtsflachen
bekanntzugeben hat. Zur Erfassung von Altlasten sind die bundesweite Erfassung,
Abschédtzung und Bewertung von Verdachtsflachen im Zusammenwirken mit dem
Bundesminister flr wirtschaftliche Angelegenheiten und dem Bundesminister fir

Land- und Forstwirtschaft zu koordinieren und ergdnzende Untersuchungen nach

41 ygl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundstiickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.2
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Mal3gabe der vorhandenen Mittel (812 Abs.2 ALSAG) durch den Landeshauptmann
zu veranlassen; dazu zdhlen auch Beobachtungen, soweit diese fir die Bewertung der
Verdachtsflache notwendig sind, weil eine abschlieffende Bewertung auf Grund der
vorgenommenen erganzenden Untersuchungen noch nicht moglich ist.*Danach
erfolgt die Eintragung im Verdachtsflachenkataster. Das Umweltbundesamt hat als
Dienstleister fur den Bundesminister fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft eine Datenbank Uber die Gefahrdungsabschétzungen und die
Prioritétenklassifizierungen gemald 8§14 Abs.1 ALSAG zu den Verdachtsflachen und
Altlasten zu fuhren und die Daten auf der Internetseite des Umweltbundesamtes fur
jedermann zur Einsichtnahme zuganglich zu verdffentlichen. Vereinfacht dargestellt
wird das Verfahren durch die Meldung des L andeshauptmanns eingeleitet, dann
folgen eine Er stabschatzung des Gefahrdungspotenzials sowie die Eintragung im
Verdachtsflachenkataster.®® Im Altlastenatlas stehen Altablagerungen und
Altstandorte, welche as Verdachtsflache gemeldet und durch Untersuchungen
nachgewiesen wurden, dass von ihnen eine erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des
Menschen und der Umwelt ausgehen. Liegenschaften gelten erst dann als
kontaminiert, ab enem Verunreinigungsgrad Uber dem Grenzwert der
Baurestmassendeponie.*

42ygl. § 13 Abs. 1 ALSAG
4 vgl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundstiickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.21
4 vgl. Anlage 1 der Deponieverordnung BGBI 164/1996
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Verdachtsflichenkataster umweltbundesamt

PERSPEKTIVEN FOR UMWIELT & CESELLSCHAFT

Katastralgemeinde 63248 Lebern
Grundstiicksnummer 123/1
Ergebnis Bezeichnung: Lebernfeld 3

Art: Altablagerung
Status: Verdachtsflache

Erlduterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben,
Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der

Landeshauptfrau/vem Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte,

fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls,

dass von der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Ob von einer Verdachtsfldche tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht,

muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen,

wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusétzliche, ausreichende Informationen tGbermittelt werden.
Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen

werden konnten,

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen.
Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Verdachtsflichenkataster 23.02.2016 13:09:29
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Verdachtsflichenkataster umweltbundesamt

PERSPEXTIVEN FOR UMWELY & CESELLSCHAFT

Katastralgemeinde 63248 Lebern
Grundstiicksnummer 141/5

Ergebnis Dieses Grundstiick ist nicht im Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

Erlduterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn fiir Umwelt Verdachtsflichen bekanntzugeben.
Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der

Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte,

fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgeféhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls,

dass von der Liegenschaft tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Ob von einer Verdachtsflache tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht,

muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Fldche zu wenig Informationen tibermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen,

wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusétzliche, ausreichende Informationen Gibermittelt werden.
Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflaichenkataster aufgenommen
werden konnten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen.
Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflichenkataster enthalten.

Verdachtsflaichenkataster 23.02.2016 13:10:37
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Die oben eingefligte Abfrage ergibt fir das Grundsttick Nr. 123/1 EZ 1908 jedenfalls
einen Auswels im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes. Das
Grundstiick Nr. 141/5 EZ 1597 ist hingegen darin nicht verzeichnet.

Was das Vorhandensein von Altlasten anlangt, gibt esin Osterreich keine gesetzlich
festgelegten Grenzwerte im Unterschied zur Bundesrepublik Deutschland, wonach im
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) gesetzlich  Mal3nahmenschwel lenwerte
enthalten sind, wann eine Bodenverunreinigung vorliegt.* Lediglich in der ONORM
S 2088 Teil 1 und Tell 2 sind Grenzwerte im Sinne von Prif-und
MaRnahmenschwellenwerte angefiihrt. Bei Uberschreitung des Priifwertes sind
weitere Erhebungen notwendig®. Wird jedoch der Malnahmenschwellenwert
Uberschritten, sind Sicherungs- u. Sanierungsmal3nahmen notwendig. Man spricht von
el nem sogenannten I nanspruchnahmerisiko, wel ches eine Sanierungsverpflichtung auf
Grund offentlich- rechtlicher Bestimmungen darstellt.*” Die Hohe des
Inanspruchnahmerisikos ist kaum steuerbar, da die Sanierungsziele, welche in der
Ermoglichung einer universellen Bodennutzung liegen nach der gegenwartigen
Rechtslage von der Behtrde unabhéngig von der beabsichtigten Nachnutzung
festgelegt werden.

Des Weteren werden bei ener mit Altlasten belasteten Liegenschaft das
Investitionsrisiko, sowie das Nutzbarkeitsrisiko unterschieden.”® Grundsitzlich
umfasst das Investitionsrisiko als Teil des Nutzungsrisikos (zweiter Bestandtell ist das
Nutzbarkeitsrisiko) die Kosten aufgrund von Umweltschutzverpflichtungen, die im
Zusammenhang mit der Umsetzung der kiinftigen, geénderten und kinftig zul&ssigen
Nutzung zu erwarten sind. Das Investitionsrisiko wirkt sich im erhéhten Mehraufwand
bei der Baureifmachung im Rahmen der Grundstiicksentwicklung aus, welches primér
aufgrund der Entsorgungsverpflichtung im Sinne des Abfallwirtschaftsgesetzes und
dem Uberschreiten der Grenzwerte nach der Deponieverordnung besteht.*

4 vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, RZ. 298 S. 835

46 ygl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundstiickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.53

47 vgl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundstiickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.53

“8 ygl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.225

4 ygl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundsttickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.53
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Umweltfachliche Wertermittlung

Liegenschaftsbewertung Umweltrisikoprognose

Annahme: Liegenschaft ohne 6kolog. Lasten ‘

3 ( Liegenschaftsuntersuchung
! k (Phase LII)

v
Monetarisierung des
Wertermittlung nach nationalen und internationalen Inanspruchnahmerisiko und
Verfahren Nutzungsrisikos
(Phase II1)
h 4
hypothetischer
Verkehrswert v
Minderungsbetrag
< Liegenschaft
(Boden, Gebaude)
h 4
Verkehrswert

Abbildung 3: Ablauf der umweltfachlichen Wertermittlung
Abb. 10: Umweltfachliche Wertermittlung

Die obige Darstellung °versucht zu veranschaulichen, wie bei der Ermittlung des
Verkehrswertes mit Altlasten belasteten Grundstiicken vorzugehen ist. Einerseits ist
der hypothetische Verkehrswert unter der Annahme, dass keine Altlasten vorliegen
und andererseits sind die Umweltrisiken durch Monetarisierung zu ermitteln, denn
pauschale oder prozentuelle Abschlage auf Grund o©kologischer Lasten sind
methodisch unzuldssig, da sie nicht marktkonform und auch nicht dem
Bewertungsstandard entsprechen.>® Okologische Lasten sind ein Resultat einer
individuellen Vornutzung und auch die malgeblichen Standorteigenschaften
entziehen sich jeder statistischen Ableitung, sodass ein genereller Marktabschlag
weder gerechtfertigt noch nachvollziehbar ist. Umweltrisikoprognose stellt den
eigentlichen Vorgang zur monetéren Bewertung der 6kologischen Risiken dar und
erfolgt getrennt vom Wertermittlungsverfahren jedoch mit klar definierten

50 vgl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundsttickskontamination, Folien, TU Wien, 2015, S.59
5L vgl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundsttickskontamination, Folien TU Wien, 2015, S.54
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Schnittstellen>?. Daher sind individuelle sowie grundstiicksbezogene Untersuchungen

durchzufihren.

Aus diesen angefthrten Grinden wurde im Bereich der Verdachtsflache auf dem
Grundstick Nr. 123/1 EZ 1908, 9 Kernbohrungen durchgefiihrt und Uber die
Beschaffenheit der abgel agerten Materialien ein Gutachten von einem Ingenieurbtiro
fur technische Chemie zur Beurteilung des Gefahrdungspotenzials erstellt. Daraus ist
auszugsweise zu entnehmen, dass auf diesem Grundstiick Trockenbaggerungen
durchgefiihrt wurden und die anschlieffenden Auffillungen mit behordlichen
Bewilligungen erfolgten.

Bohrkern A1
0-1m Abdeckung
1-55m Aushub
55-6m Bauschutt mit hohem Ziegelantell
6-10,5m Aushub mit Ziegeln
ab10,5m Schotter

Bohrkern A2
0-04m Abdeckung
0,4-2m Aushub mit geringem Ziegelanteil
2-4m Aushub mit ganz geringem Ziegel antell
4-6 m Aushub mit geringen Bauschuttanteil
6-7m Aushub
7-8 m Aushub mit geringem Ziegelanteil
8-11m Aushub
abllm Schotter

Bohrkern A3
0-05m Abdeckung
0,5-1m Aushub mit geringem Ziegel anteil
1-6 m Aushub
8-7m Aushub mit Ziegelanteil
7-8m Aushub mit geringem Ziegel anteil
8-10,7 m Aushub
ab 10,7 m Schotter

52 vgl. Erhart-Schippek, Bewertung von Grundsttickskontaminationen, Skriptum TU Wien 2015,S. 27
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Bohrkern G1

0-0,4m Abdeckung

0,4-95m Asche

ab95m L ehmige Schichte, Schotter
Bohrkern G2

0-05m Abdeckung

0,59m Asche

9-10m L ehmige Schichte, Asche
Bohrkern G3

0-05m Abdeckung

0,59m Asche

9-10m L ehmige Schichte, Asche
Bohrkern M1

0-0,6 m Abdeckung

0,6-2m Aushub mit Ziegelanteilen

2-25m Aushub

2,595m Asche

ab95m Lehmige Schichte, Schotter
Bohrkern M2

0-05m Abdeckung

0,5-0,8m Bauschutt

0,8-1,5m Aushub (Iehmig)

1,5-5m Bauschutt

5-10m Aushub mit Ascheanteilen

ab10m Lehmige Schicht, Schotter
Bohrkern M3

0-1m Tragschicht

1-2m Asche, Schlacke

2-8m Schlacke

8-10,5m Lehmiges Material mit Ascheanteilen

ab10,5m Schotter

Aus den bescheidméfdigen Bewilligungen ist ersichtlich, dass die vorgenommenen
Trockenbaggerungen mit Bewilligungen der Wasserrechtsbehdrden mit Materiaien
wie Bodenaushtibe, Abraummaterialien, Bauschutt und Aschen aufgefillt wurden,
also mit Materialen, die von den betelligten Amtssachverstandigen als Inerststoffe, bei

deren Ablagerung keine negative Beeintrdchtigung des Grundwassers zu erwarten
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war, bezeichnet wurden. Aus obiger Aufstellung ist zu entnehmen, dass im Bereich
diese Bohrkerne nur  Materidien  abgelagert  wurden, die keine
Grundwasserbeeintrachtigung zur Folge haben. Besonders hervorzuheben ist der
Umstand, dass keinerlel Anzeichen fur eine Ablagerung von Mull oder anderen
organischen Stoffen vorzufinden waren. Daher erscheint die in einer Ersteinschétzung
durch das Umweltbundesamt vorgenommene Einstufung in den Risikobereich 4,1 als
zu hoch angesetzt. Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass aus fachlicher Sicht
aufgrund obiger Feststellungen und der zwischenzeitlich erhaltenen neuen
Erkenntnisse Uber die Abschétzung des Langzeitverhaltens von Ablagerungen eine
Einstufung in einen geringeren Risikoberei ch kleiner 2 und somit auch eine Streichung
aus dem V erdachtsflachenkataster positiv begutachtet wurde.

2.1.4 Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALCEMEINDE 2240 Lebexzn EINLAGEEZAHL 1508
BEEZIRKSGERICHT Sras—O=t

€3 Sicherheitscone Flughafen Gras izasa
12 Thercragung der worangshenden EZ
Entschadigung beotgl

agung (en] aus EZ 1252
h Gow 1Z3SL

Thersragung der vorangechenden Einsragung(en] auns EE 1353

- e L R B S

S3—12-22 Eigentumsrechs

cesrsssasssssssasEsssesasssasssasses HINHETS #4ttttacs sttt st tttst sttt sasasassss

Eintragungen ohne Wahrungsbeseichnung =ind Besr3ge in ATS.

‘Grundibuch 23 022016 13:101:55

Seite 1 von 1
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Auszug aus dem Hauptbuch

FEATASTRAIGEMEINDE ©2248 Leb=zn EINLAGCEZSHL rseT
BEZIRKSGERICHT Gras—Oss

Tetate TEZ 1S87ES/Z0I2
EEma oo cmgeacheichen gemSh . Mesoeden, SGEG_
- - e

. Hesligenkreas === Was=men soax

2002 Schenkungswertcag ZO00Z—06-05 Eigeansumssochs
2 BRWTEIL: 1/3
Mag. Maria Schénbeoges
= TT-OT-IZ ADR: Lisbonsdosf Ti., Hesiligeakssus am Waassa soax
3 = zZox s—z24 S

Ezmsragungen ohne Wahrungsbeseichaung =ind Bescage am ATS .

Srumndbuch Z3I 02 2016 12:53:28

Seite 1 won ¥

215 Zeitliche Entwicklung der Flachenwidmung von 1981-2006 als
Vorwirkung der Planung

Nach der Definition des VfGH umfasst der Begriff der ,Raumordnung” die
planméaldige und vorausschauende Gesamtgestaltung eines bestimmten Gebietes in
Bezug auf seine Bebauung, insbesondere fur Wohn- und Industriezwecke einerseits
und fur die Erhaltung von im wesentlichen unbebauten Flachen andererseits.®® Die
Materie ,,Raumordnung* wird durch die starke kompetenzrechtliche Zersplitterung
auch als ,, Querschnittmaterie” bezeichnet. Nach der Generalklausel des Art 15 B-VG
falt die Raumordnung daher in Gesetzgebung und Vollziehung den Landern zu,
soweit nicht Teille davon in die Kompetenz des Bundes bzw. Kompetenz der
Gemeinden fallen® GemaR Art 10 B-VG sind dem Bund ausdriicklich
Raumordnungskompetenzen in Gesetzgebung und Vollziehung in den Bereichen
Eisenbahnwesen, Bergwesen, Forstwesen, Wasserrecht, Luftfahrt,

B vgl. VfSlg 2674/1954
4 ygl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 14
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BundesstralRenwesen vorbehalten.®® Den Gemeinden obliegt die Vollziehung der
ortlichen Raumplanung im eigenen Wirkungsberei ch unter Aufsicht der Lander, wobel
die Gemeinden im Zusammenhang ihrer Raumplanungsaktivitdéten an die
Ubergeordneten Vorgaben des Bundes und jeweiligen Landes gebunden sind.* Dadie
Planungskompetenzen von Bund und Léndern gleichrangig nebeneinander stehen,
entsteht aus der zersplitterten Kompetenzlage ein grof3er K oordinationsbedarf, wel cher
vor alem durch freiwillige Zusammenarbeit gedeckt wird. Zwischen der Landes- und
Gemeindeplanung  besteht jedoch keine Gleichrangigkeit, sodass die
Gemeindeplanung der Landesplanung nachgeordnet ist.>’

Die Uberdrtliche Raumplanung auf Landesebene umfasst Mal3nahmen der
Raumforschung, die Erstellung tberdrtlicher Raumplanungsprogramme, die Beratung
der Gemeinden, Planungskoordination mit Bund und Nachbarldndern sowie das
Aufsichtsrecht iber die Raumplanungen der Gemeinden.>® Im Rahmen der 6rtlichen
Raumplanung sind die Gemeinden zur Raumforschung, Erstellung ortlicher
Raumplane und zur Wahrung der Belange der ortlichen Raumplanung gegeniber

anderen Planungstragern verpflichtet.>

Die zentrden Planungsinstrumente der Gemeinden sind einerseits der
Flachenwidmungsplan  und  andererseits der  Bebauungsplan.  Der
Flachenwidmungsplan hat konkret die geordnete Art der Nutzung der gesamten Flache
des Gemeindegebietes festzulegen. Die Gemeinden sind verpflichtet fur ihr Gebiet
flachendeckend einen FHachenwidmungsplan zu erlassen, welcher den
Raumordnungsgrundsatzen sowie den Raumordnungsprogrammen des Landes nicht
widerspricht.®® Zu beriicksichtigen sind insbesondere dabei die voraussehbaren
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernisse einer Gemeinde mit den Auswirkungen
auf das Landschafts- und Ortsbild sowie die Belange des Umweltschutzes. Gesetzliche
Grundlage der Flachenwidmungsplane ist das jewellige Raumordnungsgesetz des
Landes und beinhalten Ersichtlichmachungen und Widmungsfestlegungen. Diese

5 vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 14

% vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Fragenkatalog TU Wien 2015,S. 1
57 vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 17

%8 vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 18

59 vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 20

80 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6 Auflage, Manz Wien, 2010, S.23
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verbindlichen Festlegungen konnen lediglich durch eine
Flachenwidmungsplandnderung beseitigt werden. Ersichtlichmachungen enthalten
festgelegte Flachennutzungen fur die Bereiche Eisenbahn, Flugplatz, Bundes- und
Landesstral3en, Versorgungsanlagen, Naturschutzgebiete, Schutzgebiete nach dem
Wasserrechtsgesetz, Sicherheitszonen fur Flugpldtze, Naturdenkmal, Bergbaugebiet,
militarisches Sperrgebiet, Wéalder entsprechend der forstrechtlichen Planung.5! Im
Rahmen der Widmungsfestlegungen unterscheidet  grundsédtzlich  jedes
Raumordnungsgesetz die  Widmungskategorien Bauland, Griunland und
Verkehrsflachen. Innerhalb dieser drei Hauptwidmungskategorien sind wiederum die
jeweiligen Widmungsarten ndher auszuwei sen, denn in manchen Landern zéhlen zum
Bauland mehr als zehn verschiedene Widmungs(Nutzungs)arten wie (Kerngebiet,
Einkaufzentren, gemischtes Baugebiet, reines Wohnbaugebiet, Dorfgebiet,
Betriebsbaugebiet, Industriebaugebiet | oder 11).°2 Was die Rechtswirkungen des
Flachenwidmungsplans betrifft, ist dieser eine Verordnung der Gemeinde, die vom
Gemeinderat zu erlassen ist. Der Verfahrensablauf hinsichtlich des rechtméfigen
Zustandekommens des Fachenwidmungsplans ist zwar in den jeweiligen
Raumordnungsgesetzen der Bundeslander unterschiedlich geregelt, wobel das
Anhorungsrecht des Grundeigentimers und der Genehmigungsvorbehalt des
Landes vergleichbar sind. Grundsétzlich ist jeder berechtigt innerhalb der Auflagefrist
zum Hachenwidmungsplanentwurf begriindete schriftliche Einwendungen zu
erheben, wobel der Gemeinderat verpflichtet ist, diese erhobenen Einwendungen in
die Beratung vor der endguiltigen Beschlussfassung einzubeziehen. In der Folgeist der
Flachenwidmungsplan von der Landesregierung nach  Uberprifung — auf
Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten raumordnungsrechtlichen Regelungen zu
genehmigen. Nach erfolgter Genehmigung durch die Landesregierung ist der
Flachenwidmungsplan  kundzumachen. Mit der Kundmachung tritt  der
Flachenwidmungsplan in Kraft.®® Ein Rechtsanspruch auf eine bestimmte

Widmung besteht fiir den Grundeigentiimer nicht.®* Die Gemeinden haben bei der

61 vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6 Auflage, Manz Wien, 2010, S.24

62 vgl. Bachmann, Baumgartner, Feik, Giese, Jahnel, Kostal, Lienbacher, Besonderes
Verwaltungsrecht, 4. Auflage, Springer 2002, S.333

8 vgl. Bachmann, Baumgartner, Feik, Giese, Jahnel, Kostal, Lienbacher, Besonderes
Verwaltungsrecht, 4. Auflage, Springer 2002, S.333

8 vgl. Trenner, Bau-, Raumordnungs-und Denkmal schutzrecht Skriptum TU Wien 2015,S. 27
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Festlegung der konkreten Widmungen mit Ausnahme der Bindung an die
Ubergeordneten  planerischen  Rechtsakte  erheblichen  raumplanerischen
Gestaltungsspielraum, wobel in diesem Zusammenhang auch der mogliche politische
Einflussbereich nicht AulReracht gelassen werden darf. Fiir den Grundeigentiimer kann
es durch die Festlegung der  Fléachenwidmung zu  erheblichen
Eigentumsbeschrankungen kommen, denn zum Beispiel bringt die Widmung eines
friher als Bauland ausgewiesenen Grundstiicks as Grinland einen betréchtlichen
Wertverlust mit sich, wohingegen die Umwidmung von Grinland in Bauland eine

betréchtliche Wertsteigerung zur Folge hat.

/- \\“‘ AR/ ~ Dass groRere
,. x__ & X Infrastrukturprojekte jahrelange

Planungsphasen haben, zeigt im

gegenstandlichen
Flughafenarealbereich die
zeitliche Entwicklung der
Flachenwidmung von 1981 bis
2006. Im Flachenwidmungsplan
1.0 vom 851981 war das
Grundstuck Nr. 123/1 EZ 1908
zur Ganze als SF-Sgr (L)
Sondernutzung im  Freiland

Schottergrube mit
Nachfol genutzung Freiland
landwirtschaftlich genutzte
Flache gewidmet. Das

Grundstiick Nr. 141/5 EZ 1597

esssadionicd war as L(J1) 0,2-0,8
srectheniid AufschlieRungsgebiet

— Industriegebiet 1 gewidmet.

Abb. 11: Fldchenwidmungsplan 1.0 GR —Beschluss 8.5.1981
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Beim Fléachenwidmungsplan 2.0
Flichenwidmungsplan 2.0 mit Rechtskraft am 17.5.1996

Markigemeinde Feldkirchen i.d.F. 2.02

~ wurde  die  Hafte  der
~ Grundstiicksfléche ds

— Flugplatzflache ausgewiesen. Bei
- der anderen Grundstickshéfte
blieb die SF-Sgr (L)
. Schottergrubenwidmung aufrecht.

Das Grundstlick Nr. 141/5 EZ 1597
war ds L(J2) GG 02-15
_ B AufschlieRungsgebiet
o m— Vel T = Gewerbegebiet gewidmet.

Beim Flachenwidmungsplan 3.0 mit
Rechtskraft vom 21.3.2006 wurden
aufgrund des Bescheides des
Bundesministerium  fir  Verkehr,
Innovation und Technologie vom
22.10.2002, mit welchem der FBG
tber ihren Antrag geméaR 88 68 und
72 des Luftfahrtgesetzes BGBI Nr.
253/1957 i.d.F. BGBI. | Nr. 65/2002
2 (LFG) die Bewilligung zur Anderung

der nach der
Zivilflugplatzbewilligung vom
" 9.3.1962 i.dF. des Bescheides vom
| 16.7.1991 festgelegten
Flugplatzgrenzen und

Abb. 13: Flachenwidmungsplan 3.0
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Bodeneinrichtungen erteilt wurde, wurde das Grundsttick Nr. 123/1 EZ 1908 zur
Géanze als Flugplatz ausgewiesen. Fur das Grundsttick Nr. 141/5 EZ 1597 hat esim
Rahmen des Flachenwidmungsplanes 3.0 keine Anderungen gegeben, sodass die
Widmung L(J/2) GG 0,2-1,5 Aufschlief3ungsgebiet Gewerbegebiet aufrecht blieb.

Durch die Flachenwidmung wird die Verwendbarkeit und Verwertbarkeit eines
Grundstiickes vorgegeben. Im Enteignungsverfahren bildet zudem die rechtliche und
wirtschaftliche  Verwendungsmoglichkeit  den  Bewertungsmaldstab.  Die
Flachenwidmung nimmt einen entscheidenden Einfluss auf den Wert eines
Grundstiickes. Diese bestimmt die rechtliche und wirtschaftliche Verwendungs- und
Verwertungsmoglichkeit. Grundstiicke, die schon lange im Flugplatz liegen (mehr as
10 Jahre) sind seit der Benitzungsiibertragung von jeder weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung ausgeschlossen. Grundstiicke, die erst mit dem Entwurf zum neuen
Flachenwidmungsplan 3.0 aus dem Jahr 2002 al's Flugplatz ausgewiesen wurden, sind
nach den Verhdltnissen zu beurteilen, wie sie vor der Bescheiderlassung bestanden
haben.

Zwischen der 4. aus dem Jahr 1986 und der 5. Flughafenerweiterung aus dem
Jahr 2002 gibt eskeine flachenmaRige Anderung im Westen des Flugplatzes; dies
zeigt Ubersichtsplan vom Mé&rz 2001, PlanNr. V125/6/1/102-01, der integrierter
Bestandteil des Bescheides.

Die im Flachenwidmungsplan 3.0 ausgewiesene Widmung Sondernutzung
» Flugplatz* ist a'swertmindernde Vorwirkung einer Flughafenerweiterung anzusehen.
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 ist seit dem Jahr 1986
im Zuge der 4. Flughafenerweiterung als Flugplatz ausgewiesen. Das hat zur Folge,
dass durch die wertmindernde 30- jahrige Enteignungsvorwirkung das Grundsttick von
jeder weiteren wirtschaftlichen Entwicklung ausgeschlossen wurde. Die
Erweiterungen des Flughafens bewirken ein Zurlckdrangen der industriell —
gewerblichen Nutzung.

In dieser Flughafenerweiterung ist das Hindernis fir eine Ausweisung der
beanspruchten Grundstiicke als hoherwertiges Bauland zu sehen. Daraus ergibt sich,

dass die Entschadigung fir jene fiktive Nutzungsmaoglichkeit festgesetzt werden muss,



die sich fur die betroffene Grundfléche ergeben hétte, wére die Widmung als
. Freilandsondernutzung Flughafen“ nicht erfolgt.®

Fur die Bewertung der beanspruchten Grundstiicksflache beim Grundstiick Nr. 123/1
EZ 1908 ist jedenfalls auf die vorhanden gewesene rechtliche Widmung SF-Sgr (L)
abzustellen. Gemal3 § 22 Abs. 4 StIROG bedeutet die Abktrzung SF-Sgr (L)
Sondernutzung im  Frelland Schottergrube mit der  Folgenutzung
L andwirtschaft. Fur das Grundstiick Nr.141/5 EZ 1597 ist im Rahmen der Bewertung
die Widmung L(J/2) GG 0,2-1,5 AufschlieBungsgebiet Gewerbegebiet
heranzuziehen.

In diesem Zusammenhang ist immer wieder festzustellen, dass der Begriff
Aufschlief3ungsgebiet in der Praxis in willkdrlicher und unterschiedlichster Art und
Weise verwendet wird. Aufschliel3ungsgebiet ist als Bauerwartungsland zu verstehen.
Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklungsstufe eines Grundstiickes ausgehend
vom land- und forstwirtschaftlichen Grundstlick Uber das hoherwertige Grinland,
dann folgen das Bauerwartungsland sowie das Rohbauland bis hin zum baureifen
Land.

Fatsﬁchliche Wertentwicklung
?Bodenf

nTreppenkurve«
'y o e N p e SR PG S S L e e i S L

Baureifes Land i

Ro
Rohbauland hbauland

Bauerwartungsland

.....

Zeit
Bebauungsplan
Besondere
Lagegunst Flaichenwidmungsplan !
Ortliches Entwicklungskonzept
Abbildung 22 Schema des immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungsprozesses bei unbebauten

Grundstiicken in Osterreich®®

Abb. 14: Schema Wertschopfungsprozess

& vgl. 60b802/81 vom 26.05.1983 sowie 2 Ob234/65
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Bel der Verkehrswertermittlung problematisch erscheinen jedoch wegen mangelnder
Vergleichspreise die beiden Stufen des ,,werdenden Baulandes® namlich jene des

Bauerwartungslandes sowie des Rohbaulandes.

Die ONORM B 1802 definiert Bauerwartungsland als eine Grundstiicksflache, die
nach der Verkehrsage, Funktion, und Ndhe zum Siedlungsgebiet oder anderen
ortlichen Umstanden in absehbarer Zeit eine Bauwidmung erwarten l&sst.®
Grundlegendes Hauptmerkmal ist dabel stets das Vorhandensein objektiver
Anhaltpunkte fir eine mogliche Bebauung in absehbarer Zeit. Da diese
Begriffsdefinition nur einen Tell der wesentlichen tats&chlichen Aspekte beinhaltet,
folgt die Osterreichische Judikatur oftmals der genaueren deutschen
Begriffsbestimmung, wonach nach § 5 Abs. 2 ImmoWertV Bauerwartungsland
Flachen darstellen, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand
der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung, eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.®’
Daraus ergibt sich der Umstand, dass konkrete Tatsachen vorliegen missen, die bei
einer entsprechenden Darstellung im Fléachennutzungsplan oder aufgrund der
stadtebaulichen Entwicklung kinftig auf eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
schliefien lassen. Dass der Begriff des Bauerwartungslandes keiner exakt bestimmten
und eindeutigen Definition zuganglich ist, und demnach als labil und risikobehaftet
bezeichnet werden kann, zeigt auch, dass bei einer entsprechenden Darstellung im
Flachennutzungsplan lediglich die Chance der Zufthrung einer baulichen Nutzung
besteht. Auch ist der zeitliche Aspekt in ,, absehbarer Zeit* als unbestimmt zu werten,
zumal darunter Zeitraume von bis zu acht Jahren und mehr verstanden werden.®®
Abschlief3end ist festzustellen, dass eine Bauerwartung dann als gegeben anzusehen
ist, wenn eine bauliche Nutzung nach allen Umstanden tatséchlicher und rechtlicher
Art aufgrund konkreter Taschen mit hinreichender Sicherheit in absehbarer Zeit zu
erwarten ist.%° Demzufolge stellt das Bauerwartungsland behaftet mit allen Chancen,

% vgl. ONORM B1802, S, 2

7 vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag K6ln 2014, RZ. 138 S. 625

&8 vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag K6ln 2014, RZ. 142 S. 626

8 vgl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln 2014, RZ. 152 S. 628
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Risiken und voraussichtlichen Entwicklungszeiten eine Zwischenstufe zwischen den
Flachen der Land- und Forstwirtschaft und dem Rohbauland dar. Aufgrund der
vielfaltigen nicht abschétzbaren situationselastischen Einfllsse hangt die Héhe des
Wertes fur Bauerwartungsland davon ab, wie grof3 die Chance der Zufuhrung einer
baulichen Nutzung beurteilt werden kann. Da fur den Grundeigentimer kein
Rechtsanspruch auf eine Umwidmung in Bauland besteht, sollte im Rahmen einer

vorsichtigen Bewertung der Griinlandpreis angesetzt werden.”

Nach 8 5 Abs. 3 ImmoWertV sind Rohbauland Fléchen, die nach den
bauplanungsrechtlichen Bestimmungen fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren Erschlief3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréle
fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.”* Dieser Begriff des
Rohbaulandes ist in der ONORM B 1802 nicht enthalten. Grundsitzlich ist
Rohbauland als baureifes Land zu qualifizieren, wobei die Faktoren der vollstandigen
Erschliefdung, ein Bebauungsplan oder eine geeignete Grundstickskonfiguration
fehlen.”” Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Rohbauland sind vom
ortsiiblichen Preis die Anliegerleistungen und Aufschlief3ungskosten in Abzug zu
bringen, wobei in der Praxis Ansdtze von 50-70% vom baureifen Grundstiickspreis

gezahlt werden.”

Baureifes L and alsletzte Entwicklungsstufe unbebauter Grundstiicke bezeichnet jene
Flachen, die bereits ganzlich aufgeschlossen sind. Nach 8 5 Abs. 4 ImmoWertV
werden a's baureifes Land Grundsttickflachen bestimmit, fur die nach der Gesamtheit
der offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten ein
Anspruch auf Zulassung einer baulichen Anlage besteht. Eine idente begriffliche
Bestimmung enthalt die ONORM B1802, wonach diese Flachen aufgrund 6ffentlich
—rechtlicher Vorschriften als bebaubar anzusehen sind. Essentieller Bestandteil hierfur
ist jedoch, dass fur diese Flachen eine unbeschrankte Baulandwidmung also ohne
Kennzeichnung as Aufschliefungsgebiet vorliegt und ale

AufschlieBungserfordernisse  vorhanden sind. " Nach offentlich- rechtlichen

0 yvgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6 Auflage, Manz Wien, 2010, S.44

Lvgl. 85 Abs. 3 ImmoWertV

72 ygl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.205
B vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6 Auflage, Manz Wien, 2010, S.44

74 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.206
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Vorschriften keineswegs sofort baulich nutzbar und als Rohbauland einzustufen sind
jene as Aufschliefdungsgebiet gekennzeichneten Flachen die als Bauland im
Flachenwidmungsplan ausgewiesen sind. Zur Erschlief3ung einer Liegenschaft und
zum Anschluss an das offentliche Ver.- und Entsorgungsnetz werden seitens der
Gemeinde vom Grundsttickseigentimer sogenannte Anliegerleistungen gefordert,
welche als AufschlieRungskosten oder AufschlieBungsbeitrage bezeichnet werden.”
Grundsétzlich kann die Aufschlief3ung in eine rechtliche und in eine praktische
unterteilt werden. In Anbetracht der rechtlichen Aufschlief3ung muss jeder Bauplatz
an das offentliche Gut anschlief3en oder einen direkten Zugang zu diesem besitzen und
eine je nach Land, Stadt, Gemeinde abhangige bestimmte Mindestgrofie aufweisen.
Unter der praktischen AufschlieBung werden die  Stromversorgung,
Trinkwasserversorgung,  sonstige  Energieversorgung,  Abwasserversorgung,
Kommunikationsleitungen, Zufahrt und Zugang vom 6ffentlichen Gut verstanden. Der
Begriff Vollaufschlief3ung meint, dass alle Anschlisse bis in die Liegenschaft gefthrt

sind.

2.1.6 Aktuelle Sicherheitszonenverordnung — Sicherheitszonen als offentlich
rechtliche Eigentumsbeschrankung zur Sicherung des L uftverkehrs

Dadie FBG durch eine Anderung der Sicherheitszonenverordnung die Enteignung der
betroffenen Grundstiicke as im oOffentlichen Interesse fur Zwecke der Luftfahrt zur
Sicherstellung der Hindernisfreiheit zu rechtfertigen versuchte, werden in diesem
Kapitel die gesetzlichen Rahmenbedingungen Uber Sicherheitszonen als 6ffentlich
rechtliche Eigentumsbeschrankungen zur Sicherung des Flugverkehrs néaher
ausgestaltet.

Die Bestimmung des 8 86 Abs. 1 Luftfahrtgesetz (LFG) normiert, dass die
Sicherheitszone der Bereich eines Flugplatzes und seiner Umgebung ist, innerhalb
dessen ein Luftfahrthindernis nur mit Bewilligung der zustandigen Behdrde errichtet,
abgedndert oder erweitert werden darf. Eine Sicherheitszone fur Flughafen und fur

Flugfelder mit Instrumentenflugbetrieb ist auf jeden Fall festzulegen, fir sonstige

75 vgl. Bienert in Bienert — Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung, OVI Wien 2009, S.207
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Flugfelder ist eine solche nur dann erforderlich, wenn an der Festlegung ein
offentliches Interesse besteht.”® Die Sicherheitszone ist bei Flughifen vom
Bundesminister fur Verkehr, Innovation und Technologie, bei Flugfeldern von der
Bezirksverwatungsbehdrde in dem fir die Sicherheit der Abflug- und
Landebewegungen notwendigen Umfang durch Verordnung festzulegen, wobei
Rechte Dritter nicht weitgehend eingeschrankt werden dirfen.”

In Bezug auf den Verfahrensablauf ist der Landesregierung vor Erlassung dieser
Sicherheitszonen — Verordnung Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Der
Entwurf zur Anderung dieser Verordnung ist bei der zustandigen Behorde und bei den
Gemeinden, auf deren Gebiet sich die Anderung bezieht, fir die Dauer von acht
Wochen  zur  offentlichen  Einsicht  aufzulegen. Davon  betroffene
Grundstlicksei gentiimer sind von der Auflegung schriftlich zu verstandigen und haben
das Recht innerhalb der Auflagefrist eine schriftliche Stellungnahme abzugeben.
Wenn aber von der Anderung der Sicherheitszonen - Verordnung mehr als 100
Personen berthrt sind, kommt es in der Folge zum Entfall der Verstandigung.
Eigenttimer, die Einwendungen gegen die Anderung erhoben haben, sind schriftlich
zu benachrichtigen, ob diese Berlicksichtigung gefunden haben oder nicht. Ist die
Sicherheitszone fur die Sicherheit der Abflug- und Landebewegungen nicht mehr
erforderlich, kommt es zur Aufhebung dieser beschrénkenden Verordnung.”®
Integrierten Bestandteil dieser Verordnung bildet der Sicher heitszonenplan, indem
Flugplatzbezugspunkte, Instrumentenanflugsektoren sowie bereits bestehende
Luftfahrthindernisse darzustellen sind.”® Mit der Kundmachung erfolgt das
Inkrafttreten der Sicherheitszonen Verordnung.® § 90 L uftfahrtgesetz (LFG) sieht vor,
dass die erlassende Behorde dem Grundbuchsgericht bekanntzugeben hat, welche
Grundstiicke sich in der Sicherheitszone befinden. Das Grundbuchsgericht veranlasst
von Amts wegen die grundbicherliche Ersichtlichmachung bei den zur

Sicherheitszone zugehorigen Grundstticken.

6 vgl. § 86 Abs. 2 Luftfahrtgesetz (LFG)
7vgl. § 87 Abs. 1 Luftfahrtgesetz (LFG
8 vgl. § 87 Abs. 10 Luftfahrtgesetz (LFG
vgl. § 88 Abs. 1 Luftfahrtgesetz (LFG
8 ygl. § 89 Luftfahrtgesetz (LFG
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Luftfahrthindernisse innerhalb von Sicherheitszonen sind Bauten, Baume,
Straucher, verspannte Seile und Dréhte, Krane sowie aus der Landschaft
herausragende Bodenerhebungen und Verkehrswege sowie Gruben, Kandle und
ahnliche Bodenvertiefungen® Die Errichtung und Erweiterung eines
Luftfahrthindernisses ist der zustandigen Luftfahrtbehtrde mindestens zwei Monate
vorher schriftlich unter Vorlage einer Beschreibung von Art und Beschaffenheit des
Projektes anzuzeigen. Wird die Luftfahrtbehdrde binnen vier Wochen nach Einlangen
der Errichtungsanzeige nicht tétig, ist der Einschreiter zur Ausfiihrung des V orhabens
berechtigt.82 Wird durch die Errichtung oder Erweiterung des Luftfahrthindernisses
die Sicherheit der Luftfahrt nicht beeintréchtigt, ist eine Ausnahmebewilligung nach 8
92 Luftfahrtgesetz (LFG) mit Bescheid zu erteilen. Im Falle der Stérung des Betriebes
von Flugsicherungsanlagen (8122) durch Gegenstande, trifft den Eigentiimer eine
bescheidméldige Beseitigungspflicht, wobei der Bund die Kosten der Beseitigung
sowie die damit verbundenen Vermoégensnachteile zu ersetzen hat.®® Dariiber
hinausgehend normiert § 97 lit cc LFG explizit eine Enteignungsmoglichkeit zum
Zweck der Beseitigung von Luftfahrthindernissen oder deren Anpassung an die
Bedurfnisse der Sicherheit der Luftfahrt, soweit die im 8 96 LFG vorgesehenen
Beseaitigungsmal3nahmen nicht ausreichen.

Am 18.11.2011 stellte die Flughafen Graz Betriebs GmbH (FBG) bei der zusténdigen
Bezirkshauptmannschaft Graz- Umgebung den Antrag auf Enteignung des
Grundstiickes Nr. 47/8 EZ 1909 KG 63248 Lebern mit einer Gesamtfldche von
4.202m? nach den Bestimmungen der 88 97 LFG iVm den Bestimmungen des
Eisenbahn- Enteignungsentschadigungsgesetz. Dabei gab die Enteignungswerberin
begrindend an, dass ihr mit Bescheid des Bundesministers fir offentliche Wirtschaft
und Verkehr vom 23.04.1986 zu GZ 33.226721-1/6-86 (3. Erweiterung 1986) sowie
mit Bescheid des Bundesministers fir Verkehr, Innovation und Technologie vom
22.10.2002 zu GZ 60. 103/8-PMV/02 (5. Erweiterung 2002) die Erweiterung des
Flughafens Graz bewilligt wurde. Die Durchfihrung eines Enteignungsverfahrens
wurde deshalb as notwendig erachtet, da mit der Enteignungsgegnerin trotz

zahlreicher Verhandlungen sowie der Setzung einer Nachfrist keine Einigung tber die

8 vgl. § 85 Abs. 1 Luftfahrtgesetz (LFG)
8 ygl. § 91a Abs. 5 Luftfahrtgesetz (LFG)
8 vgl. 8 96 Abs. 2 Luftfahrtgesetz (LFG)
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Ablése der Grundflache erzielt wurde. In der Eingabe vom 20.04.2012 fihrte die
Enteignungswerberin aus, dass die beantragte Enteignung die Verfullung der
Liegenschaften sowie die Gewédhrung und Erhaltung der Baufreiheit und
Ebenheit, etwa durch keinen erfolgenden LKW- Verkehr mehr auf der enteigneten
Liegenschaft bezweckt. Die gegenstandliche Grundstiicksflache sollte deshalb
enteignet werden, da es sich um eine Erweiterung der Flughafengrenzen zur
Sicherstellung der Hindernisfreiheit handele. Bel der Erweiterung und der Enteignung
wrde es sich um die Einbeziehung von Flachen im Flughafenareal handeln, um eine
Mal3nahme zur Verbesserung der Sicherheit der Luftfahrt und um einen sicheren
Flughafenbetrieb zu gewahrleisten. Des Weliteren erhielt die FBG mit Bescheild des
Bundesministers fur offentliche Wirtschaft und Verkehr vom 23.04.1986 zur 3.
Zivilflugplatzerweiterung die Berechtigung zum Erwerb der Schottergruben im
nordwestlichen Flughafenbereich, sowie den Auftrag zu deren Beseitigung als
Luftfahrthindernisse.

Die belangte Behdrde wies mit Bescheid vom 22.02.2013 den Enteignungsantrag
ohne Durchfuihrung einer Verhandlung ab und begriindete ihre Entscheidung damit,
dass Voraussetzung fur eine Enteignung nach dem LFG nicht nur ein offentliches
Interesse daran bestehen muisse, sondern auch der Nachweis, dass die Einbeziehung
der betreffenden Liegenschaft fUr das konkrete Vorhaben der Erweiterung des
Flughafens tatséchlich erforderlich sei. Da die Enteignungswerberin selbst einen
Zwischenbericht der Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung zur luftfahrttechnischen
Untersuchung zu Schutzbereichen und Freiflachen am Flughafen Graz vorlegt hatte
und die Ausfiihrungen in diesem Gutachten vollinhaltlich zu ihren AuRerungen
erhoben hatte und in diesem Bericht festgestel It wurde, dass sowohl fir den nérdlichen
alsauch fur den stidlichen Bereich des Flughafengel &nde die geforderten Fl&chen nicht

erforderlich seien, sei auch die Notwendigkeit zur Freihaltung nicht gegeben.

Gegen diese bescheidmédige Abweisung der Erstbehtrde brachte die FBG as
Berufungswerberin fristgerecht das Rechtsmittel der Berufung zur Aufhebung des
bekampften Bescheides ein und bemangelte einerseits das nicht erfolgte umfassende
Ermittlungsverfahren und andererseits, dass der Enteignungsantrag nicht fir die
Redlisierung eines konkreten Bauprojektes, sondern aus Sicherheitserwégungen

erfolgte.
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AuRerst bemerkenswert erschien in verfahrensrelevanter Hinsicht der Umstand, dass
der betroffene Grundstiickseigentimer als Enteignungsgegner Uberhaupt keine
Kenntnis vom bisherigen Verfahrensablauf aso weder vom eingebrachten
Entelgnungsantrag noch von der ergangenen Entscheidung erster Instanz hatte. Erst
Monate nach Erlassung des Bescheides erster Instanz Uber die Abweisung der
Enteignung erlangte der Betroffene durch Zufall Kenntnis vom Enteignungsverfahren,
worin ein erheblicher Verfahrensmangel wegen Verletzung des Parteiengehors
begrindet war. Erst kurz vor der anberaumten Berufungsverhandlung bekam der
Grundstiickseigentimer durch die Einbringung einer Berufungsgegenschrift die
Maoglichkeit zur Geltendmachung seiner Rechte.

Darin fuhrte die Berufungsgegnerin erstmals aus, dass die Voraussetzungen fur die
Bewilligung der Enteignung nicht vorliegen, zumal unter Punkt 5. des Bescheidesvom
23.04.1986 samtliche Luftfahrthindernisse die innerhalb der erweiterten
Flugplatzgrenzen — wie die Schottergrube im norddstlichen Flughafenbereich- vor der
Antragstellung auf Erteilung der Betriebsaufnahmebewilligung zu beseitigen gewesen
wéren. Tatséchlich wurde die Betriebsaufnahmebewilligung mit Bescheid vom
03.09.1098 zu GZ 60.125/6-78/98 erteilt.®* Offenkundig ist daher, dass der sichere
Flugbetrieb auch ohne Beseitigung der Schottergrube gewahrleistet ist, ansonsten hétte
die Betriebsaufnahmebewilligung versagt werden muissen. Denn eine solche
Betriebsaufnahmebewilligung darf nur erteilt werden, wenn der Inhaber der
Bewilligung nachweist, dass auf dem Zivilflugplatz ein geordneter Flugbetrieb
gewdhrleistet ist und der Zivilflugplatz den Anforderungen der Zivilflugplatz-
Verordnung entspricht.&> Daher kann die Auflage aus dem Bescheid vom 23.04.1986
nicht mehr als Grundlage fir die Enteignung herangezogen werden. Dem Argument,
dass die Wiederverfillung der bestehenden Schottergrube Gegenstand des
»Slcherheitsprojektes” ist, ist entgegen zu halten, dass kein Bedarf eines derartigen
Sicherheitsprojektes aus luftfahrttechnischer Sicht gegeben ist.

Der Unabhéngige Verwaltungssenat (UVS) fir die Steiermark kam am 28.11.2013 zu
dem Ergebnis den angefochtenen Bescheid zu beheben und die Angelegenheit zur

neuerlichen Verhandlung und Erlassung eines neuen Bescheides an die Behtrde erster

8 vgl. Ausfiihrungen im Bescheid vom 22.10.2002, S. 17
8 vgl. 8§ 73 Abs. 2 und 3 Luftfahrtgesetz (LFG)
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Instanz zuriickzuverweisen® aus dem Grund zur Abkldrung der Frage, ob eine
Enteignung der beanspruchten Flache nach mehr als 27 Jahren und aufgrund der in der
Zwischenzeit erteilten Betriebsaufnahmebewilligung sowie der bereits erfolgten
Verfullung der Schottergrube nach wie vor erforderlich ist, oder ob nicht mit
gelinderen Mal3nahmen das Auslangen gefunden werden kann. Dariberhinausgehend
hat die belangte Behorde unter Beiziehung enes Iluftfahrttechnischen
Sachverstandigen die Erforderlichkeit der Enteignung zu priifen.

In weiterer Folge begutachtete ein luftfahrttechnischer Amtssachversténdige der
Steiermérkischen Landesregierung, dass das betreffende Grundstiick Nr. 47/8 EZ
1909 KG 63248 Lebern sich nach dem Sicherheitszonenplan des Flughafens Graz zur
Génze innerhab der auf die Erdoberflache projizierten nordlichen Sicherheitszone
»A" befindet, dasich die Sicherheitszone A in eéinem Abstand von 300m beidseitig der

Pistenmittellinie erstreckt.

Nach den Begriffsbestimmungen des LFG stellen Luftfahrthindernisse innerhab
von Sicherheitszonen Bauten, Baume, Straucher, verspannte Seile und Dréahte, Krane
sowie aus der Landschaft herausragende Bodenerhebungen und Verkehrswege sowie
Gruben, Kandle und &hnliche Bodenvertiefungen dar. Um den Bereich der
Sicherheitszone A hindernisfrei halten zu konnen, sieht § 35 Abs. 1 ZFV 1972 vor,
dass der Betreiber des Flughafens entsprechende Verfligungsgewalt Uber die
betreffenden Flachen benétigt. Im Rahmen des durchgefiihrten Ortsaugenscheins am
15.10.2014 wurde festgestellt, dass die bisher as Luftfahrthindernis bezeichnete
Schottergrube mittlerweile verfiillt wurde. Das Grundstlick wird jedoch als Lager- und
Manipulationsflache im Rahmen des Betriebes des Schotterwerkes verwendet. Als
konkrete Hindernisse wurden Straucher und Baumaterial (Betonrandleisten)
vorgefunden, welche als mobile Hindernisse bezeichnet wurden. Da fur die
Lagerung und Manipulation auch Fahrbewegungen auf entsprechenden
Verkehrswegen erforderlich  sind, stellen diese Verkehrswege ex lege
L uftfahrthindernisse dar.

Aufgrund dieser festgestellten Tatsachen kam es zur Abweisung des Antrages auf
Enteignung durch die Bezirkshauptmannschaft Graz- Umgebung als Behdrde erster

8 vgl. GZ: UVS 43.17—2/2013-23
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Instanz betreffend die auf dem Grundsttick Nr. 47/8 EZ 1909 KG 63248 bestehenden
Luftfahrthindernisse, wobel sich die Abweisung auf 8 97 li.cc LFG in Verbindung mit
8 96 Abs. 1 LFG stiitzt, da letztere Bestimmung eine als gelindere Mal3nahme zu
bezei chnende Beseitigungspflicht fur Luftfahrthindernisse statuiert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Sicherheitszonen offentlich- rechtliche
Eigentumsbeschrankungen zur Sicherung des An- und Abfluges im Bereich eines
Flugplatzes und seiner Umgebung sind. Die Sicherheitszonen —V erordnung bei nhal tet
Belastungen und zwar Bauverbote fur Dritte. Durch die im Zivilflugplatz —
Bewilligungsbescheid enthaltene Umschreibung der in Aussicht genommenen
Sicherheitszone bzw. durch die Sicherheitszonen- Verordnung selbst werden
offentlich rechtliche Eigentumsbeschrankungen in dem Sinn festgelegt, dass fir die
Errichtung und Erweiterung eines Luftfahrhindernissesim Sinnedes § 85 Abs. 1 LFG
eine Bewilligung erforderlich ist. Sie sichern im Zusammenhalt mit 8 96 LFG die
Hindernisfreiheit fur die Zukunft.?” Durch diese rechtliche Qualifikation der
Sicherheitszone ist eine zusdtzliche Enteignung des Grundstiickes innerhalb der
Sicherheitszone durch den Zivilflugplatzhalter weder erforderlich noch geboten. Eine
Entelgnungsmoglichkeit lediglich aus dem Grund, dass ein Grundsttick innerhalb der
Sicherheitszone situiert ist, besteht auch gemal3 8 97 LFG (Enteignung fur Zwecke der
Luftfahrt) nicht.

8 4 der neuen Sicherheitszonenverordnung vom 15.01.2014 beinhaltet die im
Sicherheitszonenplan rot dargestellten und im Anhang 2 bezeichneten Objekte und
Bodenerhebungen Luftfahrthindernisse im Sinne von 8 85 Abs. 1 LFG, wobel das
Grundstick Nr. 47/8 EZ 1909 KG 63248 Lebern nicht als Luftfahrthindernis
angefuihrt ist. Gemal3 8 85 Abs. 1 letzter Satz LFG gilt einin der Z1 genanntes Objekt
as innerhab der Sicherheitszone gelegen, wenn es die in der Sicherheitszonen —
Verordnung (887 LFG) bezeichneten Flachen durchragt. Der Umstand, dass ein
Grundstuck innerhalb der Flache A liegt, macht dieses noch nicht zu einem
L uftfahrthindernis im Sinne des LFG. Erst bei der Durchragung der Flachen der

Sicherheitszone liegt ein Luftfahrthindernis vor, welches einer luftfahrtrechtlichen

87 vgl. Erkenntnis des VWGH vom 25.01.1995 zu GZ 93/03/188



Bewilligung gemal3 88 92 ff LFG bedUrfte, wobei nicht jede Bewilligung eines solchen
auch zu einer Anderung des Sicherheitszonenplanes fiihrt.%
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Abb. 15: Sicherheitszonenplan

8 vgl. GZ. BMVIT- 60.106/0005-1V/L3/2014



3 Besonderheiten im Enteignungsverfahren

Dieses Kapitel stellt ausfihrlich ale Voraussetzungen zur Anwendung des
Enteignungsverfahrens dar. Des Weiteren enthélt dieses Kapitel eine genaue
Beschreibung des Enteignungsverfahrens nach dem Eisenbahn-
Entelgnungsentschadigungsgesetz (EisbEG). Auch die Art sowie der Umfang der
Entschédigung sind Gegenstand dieses dritten Kapitels. Der letzte Abschnitt behandelt
die Waertermittlung von betrieblichen  Grundsticken mit und ohne

Planungsvorwirkung.

3.1 Voraussetzung der Anwendung des Enteignungsverfahrens

Die Bestimmung des § 97 Luftfahrtgesetz (LFG) regelt die Enteignungsméglichkeiten
fur Zwecke der Luftfahrt, wonach das Eigentum und andere dingliche Rechte entzogen
oder beschrankt werden kénnen, wenn darauf im offentlichen Interesse nicht verzichtet

werden kann.

a) im Bereich der Zivilluftfahrt
ad) zum Zweck der Errichtung oder Erweiterung von Anlagen der
Flugsicherung, oder
bb) zum Zweck der Errichtung oder Erweiterung eines Flugplatzes, oder
cc)zum Zweck der Beseitigung von Luftfahrthindernissen oder deren
Anpassung an die Bedirfnisse der Sicherheit der Luftfahrt, soweit die im 896
hieflr vorgesehenen Mal3nahmen nicht ausreichen

b) im Bereich der Militarluftfahrt fir Zwecke der Landesverteidigung

899 Abs. 1 LFG normiert, dass hinsichtlich des Gegenstandes und des Umfanges der
Enteignung, der Entschadigung, des Enteignungsverfahrens und des Vollzuges der
Enteignung fir Zwecke der Zivilluftfahrt die Bestimmungen des Eisenbahn —
Entel gnungsentschadi gungsgesetz (EisbEG) Geltung haben.

Durch Enteignungen oder Eigentumsbeschrankungen kommt es zu Eingriffen in das
Eigentum. Eine Enteignung liegt nach der Definition des VfGH vor, wenn eine Sache
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dem Eigentimer durch Verwaltungsakt oder unmittelbar kraft Gesetz zwangsweise
entzogen und auf den Staat, eine offentliche Korperschaft oder eine gemeinniitzige
Unternehmung Gbertragen wird oder wenn an der Sache auf die gleiche Weise fremde
Rechte begrindet werden® Jeder andere Eigentumseingriff ist eine
Eigentumsbeschrankung. Dazu z&hlen Beschrdnkungen oder Erschwerungen
hinsichtlich der Nutzung der Eigentumsrechte wie die Versagung sowie der Widerruf
einer Baubewilligung, weil damit die Austibung des aus dem Eigentum flief3enden
Rechts zur Bebauung eines Grundstiickes versagt wird.* Auch die Stellung eines
Gebdudes unter Denkmalschutz sowie bestimmte raumordnungsrechtliche

Widmungen werden darunter verstanden.®

Das Eigentum wird bundesverfassungsrechtlich durch Art 5 Staatsgrundgesetz (StGG)
und Art 1 1. Zusatzprotokoll zur Konvention zum Schutz der Menschenrechte und
Grundfreiheiten (ZPEMRK) geschitzt. Nach Art 5 StGG ist das Eigentum
unverletzlich. Eine Enteignung gegen den Willen des Eigentimers kann nur in den
Fallen und in der Art eintreten, welche das Gesetz bestimmt. Nach § 365 ABGB muss
ein Mitglied des Staates, wenn es das allgemein Beste erheischt, gegen eine
angemessene Schadl oshaltung selbst das vollstandige Eigentum einer Sache abtreten.
Wobe diese Vorschrift als gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff

verfassungsrechtlich keinesfalls ausreicht.%

Eine Enteignung ist nur dann verfassungsrechtlich erlaubt, wenn und soweit es
notwendig ist, Privatrechte zu entziehen, um einem Gebot des allgemeinen Besten zu

entsprechen.

Es muss demnach ein konkreter Bedarf vorliegen, dessen Deckung im 6ffentlichen
Interesse liegt, es muss weiter das Objekt der Enteignung Uberhaupt geeignet sein,
diesen Bedarf unmittelbar zu decken und es muss schlieffdlich unmdglich sein, den
Bedarf, anders as durch Enteignung zu decken.®® Auch Eigentumsbeschrankungen
miissen einem offentlichen Interesse dienen und verhdtnismaRig sein.% Ein Eingriff

8 vgl. VfSig 9911/1993

% ygl. VfSlg 9306/1981

1ygl. VfSlg 15.625/1999

2vygl. VfSlg 1123/1928

9 vgl. VfSlg 3666/1959, 16.753/2002
% vgl. VfSlg 13.659/1993
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ist verh@ltnismaldig, wenn er ein fur die Zielerreichung geeignetes und erforderliches
Mittel darstellt und das offentliche Interesse am Eingriff das Interesse des Betroffen

am Unterbleiben des Eingriffs Uberwiegt.

Im Enteignungsverfahren nach dem LFG ist Voraussetzung fir die Enteignung nicht
nur ein offentliches Interesse, sondern auch der Nachweis, dass die Einbeziehung der
betreffenden Liegenschaften fir das konkrete VVorhaben tatsachlich erforderlich ist.
Die Rechtskraft eines Bescheides Uiber die Zivilflugplatz- Bewilligung im Sinne des 8§
68 LFG ist aso noch nicht hinreichende Voraussetzung fur die Enteignung eines
innerhalb der neuen Flugplatzgrenzen liegenden Grundstlickes, solange nicht feststeht,
dass dieses Grundstiick fur die Umsetzung eines konkreten Projektes im Rahmen
der neuen Widmung erforderlich ist. Voraussetzung fur die Bewilligung der
Enteignung ist daher der Nachweis der konkreten Notwendigkeit, denn
Enteignungen auf Vorrat sind demnach ebenso verfassungswidrig wie
Enteignungen, die ohne vorangegangenen Versuch einer privatrechtlichen Einigung

erfolgen (Subsidiaritat der Enteignung).®®

Die Verwirklichung eines Projektes liegt dann im offentlichen Interesse, wenn im
Enteignungszeitpunkt wegen der Unzuldssigkeit der Enteignung auf Vorrat ein
konkreter Bedarf vorliegt, dessen Deckung im offentlichen Interesse liegt, wobei
allerdings nicht nur die gegenwartige, sondern auch die kinftige Entwicklung
mal3gebend ist. Die Notwendigkeit der Enteignung umfasst nach der Rechtssprechung
des VIGH zwei Aspekte: einerseits, dass die zu enteignenden Grundstiicke zur
Realisierung des Projektes unmittelbar erforderlich sind, andererseits, dass der fur das
Projekt erforderliche Grund nicht auf andere Weise beschafft werden kann als durch

die Enteignung.®

Vice Versa ist ndmlich der Umstand zu beachten, dass dem durch Art. 5 StGG
verfassungsgesetzlich gewéhrleisteten Eigentumsschutz von vornherein  die
Einschrankung immanent ist, dass eine Enteignung nur zu einem vom Gesetz
bestimmten offentlichen Zweck mdglich ist, jedoch ist diese Einschrankung aber ihrer

Natur nach an die Voraussetzung geknupft, dass der vom Gesetz bestimmte Zweck

% vgl. VWGH 26.03.2012, 2009/03/0142
% vgl. VfSIg 5171//1965
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verwirklicht wird. Wird dieser Zweck nach Ausspruch einer Enteignung nicht
verwirklicht oder wird die enteignete Sache zu seiner Verwirklichung nicht bendtigt,
so fehlt die innere Rechtfertigung fur die Aufrechterhaltung der Enteignung und es
wird der verfassungsrechtlich gewéhrleistete Eigentumsschutz uneingeschrankt
wirksam. In der Eigentumsgarantie des Art 5 StGG ist somit auch die
Rickgangigmachung der Enteignung fir den Fall grundgelegt, dass die enteignete
Sache dem vom Gesetz als Enteignungsgrund genannten offentlichen Zweck nicht
zugefuhrt wird, sei es, well dieser Zweck Uberhaupt nicht, sei es, weil er nicht in dem
urspringlich beabsichtigten Umfang verwirklicht wird. Jeder bescheidméfdigen
Enteignung haftet daher in der Wurzel der Vorbehalt an, dass sie erst endguiltig
wirksam ist, wenn der vom Gesetz a's Enteignungsgrund normierte 6ffentliche Zweck
verwirklicht ist, dass sie aber riickgangig zu machen ist, wenn dieser Zweck nicht

verwirklicht wird.%’

Mit Bescheld der Bezirkshauptmannschaft Graz — Umgebung vom 07.05.2008 wurde
gemal} 88 97ff LFG die Enteignung zu Gunsten der Flughafen Graz Betriebs GmbH
fur die benachbarten Grundstiicke Nr. 148/1 der EZ 91 im Flachenausmal? von
7.299m?, Grundstuck Nr. 225/5 der EZ 1355 mit 319m? sowie das Grundstuck Nr.
163/29 der EZ 1169 im Flachenausmal’d von 1.497m? alle KG 63248 Lebern verfiigt.%®
Grundlage fur diese Enteignung war wiederum der Bescheid des Bundesministers fur
Verkehr, Innovation und Technologie vom 22.10.2002 zu GZ 60. 103/8-PMV/02 (5.
Erweiterung 2002), mit welchem der Flughafen Graz Betriebs GmbH die
Bewilligung zur Erweiterung der Flugplatzgrenzen erteilt wurde. Mit Bescheid vom
06.02.2013 wurde hingegen dieser rechtkréftige Enteignungsbescheid von der
Erstbehdrde wieder aufgehoben, weil die Flughafen Graz Betriebs GmbH mehrere
Jahre nach der erfolgten Enteignung nicht in der Lage war, die Notwendigkeit der
Enteignung unter Beweis zu stellen.®® Hiezu hétte es der Vorlage eines im Detail
ausgearbeiteten konkreten Projektes bedurft, fir welches eine baurechtliche oder
stral3enbaurechtliche Bewilligung vorliegt oder zumindest darum angesucht wurde.
Der Masterplan selbst, in dem eine Rethe von Mal3nahmen angeftihrt wurden, bildete
lediglich eine Grundlage fur die Planung von Teilprojekten und war fur sich alein

97 vgl. Erkenntnis des VWGH vom 12.09.2006 zu Gz:2003/0370179
% vgl. Bescheid vom 07.05.2008 zu GZ: 11.4-16/2007
9 vgl. Bescheid vom 06.02.2013 zu GZ: 11.4-16/2007 (12)
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nicht geeignet, den Nachweis des konkreten Bedarfs zu erbringen, aus dem sich die
zwingende Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Grundstiicke hétte ableiten

|assen.

3.2 Enteignungsverfahren

Parteien desVerfahrensim Rahmen der Enteignung gemai3 8 97 LFG zum Zweck der
Errichtung oder Erweiterung eines Zivilflugplatzes sind der Flugplatzhalter sowie zum
Zweck der Beseitigung von Luftfahrthindernissen der Bund, vertreten durch die
Austro Control GmbH, die als Enteignungswerber anzusehen sind, und der bzw. die
zu Enteignenden al's Enteignungsgegner.1® Da die Enteignung ein antragsbeduirftiger
Verwaltungsakt ist, darf diese nur ausgesprochen werden, wenn ein nach diesen
Zustandigkeitsvorschriften entsprechender Enteignungsantrag vorliegt bzw. gestellt
wird. Nach 8 4 Abs. 2 Eisen- Enteignungsentschadigungsgesetz (EisbEG) ist ads
Enteigneter jeder anzusehen, dem der Gegenstand der Enteignung gehért, oder dem an
einem Gegenstande der Enteignung en mit dem Eigentume eines anderen
Gegenstandes verbundenes dingliches Recht zusteht. Wéahrend der VWGH bel
Inanspruchnahme des Eigentums oder der zwangsweisen Begrindung anderer
dinglicher Rechte nur dem Eigentimer des Enteignungsgegenstandes und nur bei
Einschrankung oder Aufhebung anderer dinglicher Rechte ohne Inanspruchnahme des
Eigentums demjenigen, dessen dingliche Rechte aufgehoben oder eingeschrénkt
werden, Parteistellung zuerkannte!?, billigte der VIGH neben dem Eigentiimer auch
allen dinglich Berechtigten Parteistellung zu. Auch Nebenberechtigteim Sinn des 8 5
EisbEG aso Nutzungss Gebrauchsberechtigte und Bestandnehmer geniefen
Parteistellung im Verfahren.

Gemal3 8 99 Abs. 4 LFG entscheidet Uber einen eingebrachten Enteignungsantrag in
1. Instanz in mittelbarer Bundesverwaltung die Bezir ksver waltungsbehorde. Zu den
Bezirksverwaltungsbehdrden zéhlen neben den Bezirkshauptmannschaften auch die

Magistrate der Stadte mit eigenem Statut. In 2.Instanz entscheidet mit Erkenntnis das

100 vgl. § 98 Luftfahrtgesetz (LFG)
101 vVwSIgNF 9341A/1977; ZfVB 1977/6/2254
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jeweilige L andesver waltungsgericht, das nach Mal3gabe der Rechtsmittelbelehrung
bei Verfassungsgerichtshof und Verwaltungsgerichtshof angefochten werden kann.

8 11 Abs.1 EisbEG sieht vor, dass der Gegenstand und der Umfang der Enteignung
sowie die Hohe der Entschddigung auf Grund der mal3geblichen tatséchlichen
Verhdtnisse und unter Berlcksichtigung der Ergebnisse einer mundlichen
Verhandlung festgesetzt werden.

Der Enteignungswerber hat der Behdrde die Grundeinlsungspléane samt
Verzeichnisse der in Anspruch genommenen Grundstiicke und Rechte vorzulegen.
Diese Verzeichnisse haben zu enthalten: die Namen und Wohnorte der zu
Enteignenden, den Gegenstand der Enteignung, bei Grundstiicken die Nummer des
Grundeinldsungsplanes, wenn das Grundstiick einen Gegenstand des Grundbuches
bildet, die Bezeichnung der Grundbuchseinlage, bel offentlichem Gute die Zahl des
bezliglichen Verzeichnisses, ferner die Katastralbezeichnung, die Benltzungsart, das
Gesamtflachenausmal3 und das Ausmal? der beanspruchten Flache. Die Behotrde hat
auf Grund der Grundeinlosungsplane und Verzeichnisse eine miundliche

Enteignungsver handlung anzuberaumen. 1%

In der Enteignungsverhandlung ist auch die Hohe der infolge der Enteignung zu
leistenden Entsch&digung auf Grund einer Bewertung durch Sachverstandige zu
ermitteln und zu erdrtern'®®, denn der Enteignungsbescheid hat den Ausspruch der
Enteignung und die Festsetzung der Entschédigung zu enthalten. Unter Bezugnahme
auf die Entschadigung ist verfassungsrechtlich bestimmt, dass weder Art 5 StGG noch
Art 1 1. ZPEMRK dem Grundrechtstrager bel Eingriffen in das Eigentum einen
Anspruch auf finanzielle Entschédigung einrdumt. Die heutige Lehre vertritt jedoch
die Auffassung, dass Enteignungen und Eigentumsbeschrankungen, die zu einer
enteignungsgleichen Wertminderung und Nutzungsbeschrankung fihren, ohne eine
angemessene Entschadigung gegen die Eigentumsgarantie verstolen,’** siehe hiezu
den Begriff der ,materiellen Enteignung“. Diese Darstellung zeigt die

Rechtszersplitterung im Enteignungsrecht sowohl in formeller as auch in materieller

102 ygl. § 12 EisbEG
103 ygl. § 16 EisbEG
104 ygl. Ohlinger,Verfassungsrecht, WUV Wien 2003, 5. Auflage S.308
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Hinsicht. Daher empfiehlt es sich, vorweg einen kurzen Uberblick Uber die

bedeutsamsten Entsché&di gungsregel ungen zu geben.

1

Nach Art 5 SIGG ist das Eigentum unverletzlich. Eine Enteignung gegen den
Willen des Eigentimers kann nur in den Fallen und in der Art eintreten, welche
das Gesetz bestimmit.

Nach 8§ 365 ABGB muss ein Mitglied des Staates, wenn es das allgemein Beste
erheischt, gegen eine angemessene Schadloshaltung selbst das vollstandige
Eigentum einer Sache abtreten. V erfassungsrechtlich reicht diese VVorschrift alein
zur Rechtfertigung der Enteignung nicht aus. Fur den Eigentumseingriff bedarf es
daher jeweils elner gesonderten gesetzlichen Grundlage.

Diese gesonderte gesetzliche Grundlage hildet § 97 Luftfahrtgesetz (LFG),
wonach die Enteignungsmaoglichkeiten fir Zwecke der Luftfahrt, insbesondere
zur Errichtung und Erweiterung eines Flugplatzes sowie zur Beseitigung von
L uftfahrthindernissen vorgesehen sind.

8 99 Abs. 1 LFG verweist explizit auf das EisbEG, wonach hinsichtlich des
Gegenstandes und des Umfanges der Enteignung, der Entschadigung, des
Enteignungsverfahrens und des Vollzuges der Enteignung fur Zwecke der
Zivilluftfahrt die Bestimmungen des Eisenbahn -
Entel gnungsentschadi gungsgesetz (EisbEG) anzuwenden sind.

Das EisbEG stellt die erste umfassende Kodifikation des Entschadigungsrechtes
dar. Die heutige Lehre und Judikatur anerkennt, dass die Entschadigung das
Wesensmerkmal jeder Enteignung im Sinne des Art 5 StGG darstellt.

Aus diesem Grund eflllt das EisbEG die Funktion eines algemeinen
Entschédigungsrechts, da dessen sinngemal?e Anwendung ausdriicklich im
Luftfahrtgesetz vorgesehen ist.

Ausdricklich normiert 8 4 EisbEG eine Entschadigungspflicht. Diese
Bestimmung enthalt explizit die Verpflichtung des Enteigners den Enteigneten fur
alle durch die Enteignung verursachten vermdgensrechtlichen Nachteile gemal3
8365 ABGB schadlos zu halten.

Die Frage der Zustandigkeit regelt 8 99 Abs. 4 LFG, wonach Uber einen
eingebrachten Enteignungsantrag in 1. Instanz in mittelbarer Bundesverwaltung

die Bezirksverwaltungsbehdrde entscheidet. Zu den

52



Bezirksverwaltungsbehdrden zdhlen neben den Bezirkshauptmannschaften auch
die Magistrate der Stadte mit eigenem Statut.

9. Gegen den Enteignungsbescheid der Erstbehdrde kann im Verwaltungsrechtsweg
Berufung erhoben werden. Eine Berufung gegen die Entscheidung Uber die
Entschadigung ist aber unzuldssig. Dem Enteigneten und dem Enteigner steht es
frel, binnen drei Monaten nach Eintritt der Rechtskraft des Entei gnungsbescheides
die Festsetzung der Entschadigung bei dem zustdndigen Landesgericht zu
begehren. Mit der Anrufung des Gerichtes tritt die verwaltungsbehordliche
Entscheidung Uber die Entschadigung auRer Kraft.'® Das Gericht hat die
Entschadigung auf Grund eigener Beweiserhebungen vollig unabhangig von dem
aulBer Kraft getretenen Bescheld festzusetzen. Es kann dabei auch solche
Vermogensnachteile berlicksichtigen, die im Enteignungsverfahren gar nicht
berlicksichtigt wurden bzw. werden konnten. Daraus folgt, dass der
verwaltungsbehordlichen Entschadigungsfestsetzung im gerichtlichen Verfahren

keinerlei Wirkung zukommt.

Aus dieser Tatsache geht auch hervor, dass das Gericht die Entschédigung fir den
Antragsteller auch ungunstiger festsetzen kann als im Verwaltungsverfahren.
Hauptsachliche Entscheidungsgrundlage fur die Entschédigungsfestsetzung des
Gerichtes ist das Gutachten eines Sachverstandigen, dessen Einholung zwingend

vorgeschrieben ist.1%

3.3 Art und Umfang der Enteignungsentschadigung

Entschéadigen bedeutet nach dem EisbEG grundsétzlich vermégensrechtliche
Nachteile auszugleichen. Der durch Eingriffe belastete Grundei gentiimer soll mit der
Leistung einer Ausgleichszahlung wieder in jene Vermdgenslage versetzt werden, in
der er sich vor diesem Eingriff befunden hat. Entschadigen heif% somit, den

Grundeigentimer nicht finanziell schlechter, aber auch nicht finanziell besser zu

105 vgl. § 18 EisbEG
106 vgl. § 25 EishEG
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stellen.’’” Der zu zahlende Wertausgleich muss den Enteigneten in die Lage
versetzten, sich ein gleichwertiges Grundstiick zu beschaffen. 108

Bel der Ermittlung der vermdgensrechtlichen Nachteile des Enteigneten bildet der
Verkehrswert der entzogenen Sachen in aller Regel die entscheidende Grundlage. Die
Ermittlung des Verkehrswertes des entzogenen Gutes (hier gewerblich genutzte
unbebaute Grundstiicke) nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG durch
Vergleich mit &hnlichen Objekten bezweckt hingegen nicht den essentiellen Umstand
der Ersatzbeschaffung nach dem EisbEG. Der ermittelte Verkehrswert berticksichtigt
mit aler Deutlichkeit nicht, dass sich der belastete Grundeigentiimer mit der
Entschddigung ein gleichwertiges Grundstiick beschaffen kann, wobel das
Vorhandensein der Verfligbarkeit eines gleichwertigen Ersatzgrundstiickes wiederum
ein anderes Thema darstellt. Im Ergebnis bedeutet dies keine Gleichsetzung des
ermittelten Verkehrswerts nach dem LBG mit der Entschadigungspflicht zur
Ersatzbeschaffung nach dem EisbEG. Denn der Zweck der Entschadigung besteht
darin, dem Enteigneten die Wiederbeschaffung eines gleichwertigen Objekts zu

ermdglichen.1®

Im Allgemeinen ist eine Enteignungsentschadigung eine Geldleistung als Wertersatz
fur das entzogene Rechtsgut. In Bezug auf die Form der Entschadigungsl ei stung ordnet
das EisbEG an, dass die Entschadigung in barem Gelde zu leisten ist, sodass im
direkten Anwendungsbereich eine Naturalleistung ausgeschlossen ist. Die
Geldleistung besteht bei dauernder Enteignung durch Zahlung eines K apital betrages,
bei vorlbergehender Enteignung durch Zahlung einer Rente. Wenn jedoch infolge
einer vorubergehenden Enteignung eine bel der Bestimmung der Rente nicht
berlicksichtigte Wertverminderung eintritt, ist dafir nach dem Aufhdren der
vorlbergehenden Enteignung durch Zahlung eines Kapitabetrages Ersatz zu
leisten. 110

107 vgl. Schlager Entschadigung bei behordlicher Nutzungsbeschrankung, Forstzeitung Schwerpunkt,
2-2005

108 ygl. Bochshichler, Bewertungs- und Entschadigungsgrundsatze bei Grundeinl 6sen,
Wien, 2004, S.43

199 ygl. ZVR 1965/234; SZ 48/54

10ygl. § 8 EishEG



Auf Verlangen des Enteigneten kann im Rahmen des Luftfahrtgesetzes an die Stelle
einer Geldentschadigung eine Entschadigung in Form ener gleichartigen
Naturaleistung treten, wenn der Enteignungswerber ohne Verzdgerung des
Entschadigungsverfahrens hiezu imstande ist. Im Streitfale hat das Gericht
festzustellen, ob eine solche Entschéadigung nach den Umstanden des Falles tunlich
und geeignet ist.1*! Im Ergebnis sieht das EisbEG eine Geldleistung als Entschédigung
vor, im Unterschied zum LFG, wonach auch eine Entschadigung in Form einer

gleichartigen Naturalleistung moglich ist.

Lange Zeit blieb die Rechtsfrage ungekléart, ob der Entschéadigungsanspruch seiner
Rechtsnatur nach as Schadenersatzanspruch, Kaufpreis oder Wertausgleich zu
qualifizieren ist. In Ubereinstimmung mit der hL vertrat der OGH die Meinung, dass
die Enteignungsentschadigung ihrer Rechtsnatur nach kein Schadenersatz ist, well
der Entzug des Eigentumsrechtes nicht rechtswidrig erfol gt ist, sondern das Entgelt fur
die Aufhebung des enteigneten Rechtes darstellt.!'? Bei Betrachtung des Umstandes,
dass eine Enteignung einen bewussten schadigenden Eingriff in das Vermdgen des
Enteigneten darstellt, so kann die Entsché&digung durchaus mit dem Schadenersatz
verglichen werden, zumal sowohl das Rechtsinstitut der Entschadigung als auch der
Schadenersatz auf die im ABGB verankerten Begriffe der ,, Schadloshaltung®, dem
»Ersatz aler vermdgensrechtlicher Nachteile’ sowie durch den Verweis auf § 1323
ABGB einer Zentralnorm des Schadenersatzrechts zuriickgreifen. Die Anordnung des
8§ 4 EisbEG dle durch die Enteignung verursachten vermogensrechtlichen Nachteile
Zu ersetzen sowie durch ausdriicklichen Verweis auf 8365 ABGB begrinden die
inhaltliche Anwendung des ABGB.

Die oftmalige Anlehnung der Osterreichischen Judikatur an jene der deutschen
Rechtsprechung | asst einen Blick Uber die Grenzen zu. Die deutsche Auffassung grenzt
die Enteignungsentschadigung vom Schadenersatz ab und sient den grundlegenden
Unterschied darin begriindet, dass diese im Gegensatz zu jenem am tatséchlichen Wert
des Genommenen also dem Substanzverlust und nicht wie die Schadenersatzleistung
an einer fiktiven gedachten Vermogensl age ausgerichtet ist. Die Schadenersatzleistung

dient ndmlich dazu, den Geschadigten in vermogensrechtlicher Hinsicht so zu stellen,

Hlygl. §99 Abs. 3LFG
112 ygl. OGH JBI 1974,202
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wie er ohne das schadigende Ereignis stiinde und berticksichtigt somit samtliche
VermogenseinbuRen. !’ Der BGH fiihrtein seiner Judikatur aus, dass der der erlittenen
Einbul3e entsprechende Wertausgleich nur bildhaft und nicht tatsachlich, wie beim
Schadenersatz den Enteigneten in die Lage versetzen soll, sich ein gleichwertiges
Objekt zu verschaffen. 11

Auch wenn der Ausflug zum deutschen Nachbar keine eindeutige Erklarung zu liefern
vermag, muss die Osterreichische Entschddigung die Abgeltung aller
enteignungsbedingten vermogensrechtlichen Nachteile (8365ABGB) sowie eine
angemessene  Schadloshaltung (81323 ABGB) umfassen. Bel  den
vermogensrechtlichen Nachteilen, die eine Enteignung bewirkt, unterscheidet man
einerseits den Substanzverlust durch den Entzug des Rechtsgutes und andererseits die
dadurch bedingten Vermégensfol geschaden.

In Bezug auf die Schadensberechnung unterscheidet § 1323 ABGB zwischen der
eigentlichen Schadloshatung und der vollen Genugtuung. Da bei der eigentlichen
Schadloshaltung nur der erlittene Schaden ersetzt wird, umfasst die Entschadigung

ausschliefdlich nur den positiven Schaden, nicht aber den entgangenen Gewinn.**®

Da das Schadenersatzrecht die Abstufung der Rechtsfolgen an den V erschuldensgrad
(leichtes oder grobes) knipft, ist aus 8 1332 ABGB abzuleiten, dass der positive
Schaden stets objektiv abstrakt zu berechnen ist, das heilét ohne Berticksichtigung der
besonderen subjektiven Umstande des Geschadigten und des Stellenwertes, das der

entzogenen Sache im Vermogen des Geschadigten zukommt.

Die abstrakte Schadensber echnung hat daher zur Folge, dass bei der Bemessung der
Entschédigung die personlichen Umsténde des Enteigneten und die Stellung der
enteigneten Sache im Vermdgen des Enteigneten aul3er Betracht zu bleiben haben,
dass adso nur die enteignete Liegenschaft oder bei Enteignung von

Betriebsliegenschaften das betroffene Unternehmen fir sich allein zu betrachten ist.

113 vgl. Gelzer, Busse, Fischer, Entschadigungsanspruch aus der Enteignung und enteignungsgleichem
Eingriff, 3. Auflage, Verlag C. H. Beck Minchen 2010, RZ 1

4 ygl. BGHZ 59, 250, 258=NJW 1973,467

115 ygl. Koziol- Welser, Burgerliches Recht, Manz Verlag, 13 Auflage, S. 323.
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Dariiberhinausgehend ist bel der Ermittlung der Entschédigung auch auf die Nachteile
Rucksicht zu nehmen, die Nutzungsberechtigte, Gebrauchsberechtigte oder
Bestandnehmer durch die Enteignung erleiden, und deren Vergutung dem Enteigneten
obliegt, sofern der als Ersatz fir den Gegenstand der Enteignung zu leistende Betrag
nicht zur Befriedigung der gegen den Enteigneten  zustehenden
Entschiadi gungsanspriiche zu dienen hat.116

Wird nur ein Tell eines Grundbesitzes enteignet, so ist bei der Ermittlung der
Entschéadigung nicht nur auf den Wert des abzutretenden Grundstiickes, sondern auch
auf die Verminderung des Wertes, die der zurtickbleibende Teil des Grundbesitzes

erleidet, Riicksicht zu nehmen.t’

8 7 EisbEG bestimmt, dass der Wert der besonderen V orliebe, insbesondere dann eine
Werterhohung, die der Gegenstand der Enteignung infolge der Errichtung der Anlage
erfahrt, bel der Berechnung der Entschadigung aul3er Betracht zu bleiben haben.

Zusammenfassend ergibt sich sohin, dass der Zweck der Entschadigung darin
besteht, den enteignungsbedingten Vermogensnachteil wieder auszugleichen.
Dabel ist die Entschadigung nicht auf den Ersatz des Substanzverlustes
beschrankt, sondern hat auch alle (ibrigen Ver mégensnachteile einzubeziehen 8
Dem nach dem LBG ermittelten Verkehrswert des entzogenen Rechtsgutes kommt
dabel wesentliche Bedeutung zu, wobei der durch die Enteignung hervorgerufene
Schaden des Enteigneten auch hoher sein kann al's der festgestellte Verkehrswert. Die
Beweidast fur die Uber dem Verkehrswert hinausgehenden Folgeschéden trifft
jedenfalls den Enteigneten.

Wirft man wiederum einen Blick zum deutschen Nachbar, fuhrte dazu der BGH aus,
dass Schaden am Vermogen, die dem gewerblichen Betrieb durch die Enteignung
gewerblich genutzter Grundstiicke entstehen, nicht einen im Grundstlickswert
enthaltenen Substanzverlust darstellen, sondern vielmehr als Folgek osten zu bewerten
und zu ersetzen sind.!® Diese Nachteile werden nach der deutschen Judikatur bis zur

116 gl § 5 EishEG

117 g1, § 6 EisbEG

118 ygl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. Fir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 117

119 ygl. BGH WM 1964, 968; BGH NJW 1966, 493
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Hohe jenes Aufwandes erstattet, der bel verniinftiger Wertung erforderlich wirde, um
ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise wie das enteignete Grundstiick zu
nutzen, und zwar unabhangig davon, ob sich der Enteignete zu einem spéteren
Zeitpunkt ein Ersatzgrundstiick tatsichlich beschafft oder nicht.'?® Nach herrschender

deutscher Literatur z&hlen folgenden Kosten zu den Folgenkosten: 2

Kosten fur die Beschaffung und die Herrichtung des Ersatzgrundstiickes
Kosten der Verlegung des Betriebs

Einbuf3en nach der Verlegung des Betriebs

Existenzverlust as Folge der Grundstticksenteignung
Rechtsverfolgungs- und Gutachterkosten

o g~ w D PF

Versteuerung der Entschadigungsleistung

Folgerichtig gewahrt auch die Gsterrei chische Rechtsprechung dem Enteigneten Ersatz
fur alle sonstigen VVermogensfol geschaden mit der Begrindung, dassder V erkehrswert
der entzogenen Sache alein hiefir nicht ausreicht.’?? Es sei denn, dass diese
Folgekosten bereits im Verkehrswert der enteigneten Sache Beriicksichtigung
gefunden haben. Die Gsterreichische Literatur enthdlt fur Folgeschéden folgende

Systematisierung'?>:

1Einkommensverluste be gewerblicher Nutzung: Verlust betrieblicher
Lagervorteile, Betriebsentgang wahrend der betrieblichen Verlegung mit
anschlieffenden Anlaufverlusten, Verhinderung von Betriebserweiterungen, Verlust
eines ortsgebundenen Kundenstocks, EinbufRen durch Investitionsstopp vor der
Enteignung

2.Wertminderung des Restgrundstiickes: Einschrankung der

Verwendungsmoglichkeiten durch Grundstiicksverkleinerung, und Durchschneidung,

120 ygl. Gelzer, Busse, Fischer, Entschédigungsanspruch aus der Enteignung und enteignungsgleichem
Eingriff, 3. Auflage, Verlag C. H. Beck Minchen 2010, RZ 516

121 ygl. Gelzer, Busse, Fischer, Entschadigungsanspruch aus der Enteignung und enteignungsgleichem
Eingriff, 3. Auflage, Verlag C. H. Beck Minchen 2010, RZ 517

122 ygl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. flir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 90

123 ygl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. flir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 132
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Erschwerung oder Verlust von Zufahrtsmoglichkeiten und Parkplédtzen; sonstige
Nutzungseinschrankungen durch das Projekt

3.Wieder beschaffungskosten: Grunderwerbssteuer, Makler,
Vertragserrichtungskosten, Vermessungskosten, Kreditkosten fir Neubauerrichtung,

Aufschlieffungskosten, Baumehrkosten wegen gestiegener Preise

4.Ubersiedelungs- und Verlager ungskosten: Transportkosten,
Versicherungspramien, Lagerkosten, Adaptierungskosten far Altbau,
Verschlechterung beim Transport, Schaden wegen enteignungsbedingten vorzeitigen

Lagerabverkaufs
5. Gutachter- und Rechtsberatungskosten

6. Steuerliche Belastungen

Abschlielend sei noch angemerkt, dass im Enteignungsverfahren der
Entelgnungsgegner (Enteignete) Anspruch auf Ersatz der zur zweckentsprechenden
Rechtsverteidigung notwendigen Kosten seiner rechtsfreundlichen Vertretung
und sachverstdndigen Beratung. Dem Enteignungsgegner gebthrt voller
Kostenersatz, soweit der Enteignungsantrag ab- oder zurlickgewiesen oder in einem
nicht nur geringfigigen Umfang zurtickgezogen wird. In allen anderen Fallen gebihrt
dem Enteignungsgegner e ne Pauschal vergiitung in Héhe von 1,5 vH der festgesetzten
Entei gnungsentschadigung, mindestens aber 500 Euro und hichstens 7.500Euro.12

3.4 Wertermittlung von betrieblichen Grundstlicken mit und ohne
Planungsvorwirkung

Grundlage bel der Bemessung der Enteignungsentschadigung ist der Verkehrswert,
da der Enteignete durch die Entschadigung theoretisch in die Lage versetzt werden
soll, sich einen dem enteigneten gleichwertigen und gleichartigen Gegenstand wieder

124 ygl. 8 7 Abs. 3 EisbEG
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zu beschaffen.?® Somit geht das Enteignungsrecht von der Ersatzbeschaffung aus. In
diesem Zusammenhang sind auch die anfallenden Ersatzbeschaffungsspesen zu
erwadhnen. Zu diesen Spesen der Ersatzbeschaffung zéhlen die tatséchlichen Ausgaben
und notwendigen Nebenkosten fir die mdgliche Beschaffung eines gleichwertigen
Grundstiickes. Nach der Rechtsprechung setzen sich diese Wiederbeschaffungskosten
zusammen aus den Kosten der Vertragserrichtung mit 1% des Kaufpreises der neu zu
erwerbenden Liegenschaft, die Kosten der Verblicherung mit 1,1% des Kaufpreises,
Ersatz der Grunderwerbssteuer in der Hohe von 3,5% sowie aus den fiktiv angesetzten
Maklergebtihren in der Hohe von 2% des Kaufpreises; ergibt sohin gesamt 7,6% an
Wieder beschaffungskosten.'® Nach standiger Judikatur des OGH werden die
Wiederbeschaffungskosten pauschal in der Hohe von 7,5% angenommen.'?’” Dem
Enteigneten sind diese Ersatzbeschaffungsspesen zusétzlich als Folgeschaden zu
ersetzen, zuma er sie bei der Wiederbeschaffung aufwenden muss.'?®Bei der
Entschadigung der Vermdgensfolgeschaden ergibt sich jedoch in der Praxis die
Schwierigkeit, dass fast nie en vdllig gleichartiges und gleichwertiges

Ersatzgrundstiick mangels Verfiigbarkeit beschafft werden kann.1?®

Nicht hingegen bedeutet das, dass die Entschédigung dem Enteigneten ermdglichen
muss, sich tatséchlich ein Ersatzgrundsttick wieder zu beschaffen. Zumal auch der Fall
eintreten kann, dass dem Enteigneten spéter mangelsVerfligbarkeit einer gleichartigen
Liegenschaft die Beschaffung des Ersatzgrundstiickes nicht gelingt und er sich aus
diesem Grund fur eine andere Anlageform der Entschadigung entscheidet. Die
Entschadigung muss nur so hoch sein, dass die Anschaffung eines gleichwertigen

Ersatzgrundstiickes moglich wére. 1

Nach § 2 Abs. 2 LBG ist der Verkehrswert der Preis, der bel einer Verduf3erung der
Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die

besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

125 ygl. SZ 35/87; SZ 37/165, SZ 48/98; EvBI 1976/49
126 ygl. Bochshichler, Bewertungs- und Entschadigungsgrundsétze bei Grundeinl sen,
Wien, 2004, S.103
127 ygl. 70b138/05b vom 19.10.2005
128 ygl. OGH SZ 50/158; EvBI 1979/54
129 ygl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. Fir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 119
130 ygl .2 Ob 178/61; 1Bl 1974,202
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bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben. Der Verkehrswert
der entzogenen Sache stellt somit einen entscheidenden Anhatpunkt fur die
Entelgnungsentschadigung dar und wird aus der Ableitung von Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Keine Rlcksicht nimmt jedoch der ermittelte
Verkehrswert darauf, ob ein gleichwertiges und gleichartiges Ersatzgrundstiick
beschafft werden konnte, zuma der Verkehrswert nicht berticksichtigt, ob ein

Ersatzgrundstiick Gberhaupt zur Verfligung steht.

Im gerichtlichen Verfahren und im Verwaltungsverfahren mit sukzessiver
gerichtlicher Kompetenz wie im relevanten Enteignungsverfahren ist das
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) zwingend anzuwenden.

Nach stéandiger Rechtsprechung sind enteignungsbedingte Vermogensnachteile,
bezogen auf den Zeitpunkt der Aufhebung des durch Bescheid enteigneten Rechtes,
unter Berticksichtigung der individuellen Verhaltnisse des Enteigneten, jedoch unter
Heranziehung eines objektiven Wertermittlungsmalistabs festzustellen, wobel die
Festsetzung des Entschédigungsbetrags von der konkreten Verwendbarkeit der
betroffenen Grundstiicke nach der Sach- und Rechtslage unmittelbar vor dem
enteignungsgleichen Eingriff abhangt.’*! Die Enteignungsentschéadigung bildet das
Entgelt fur die durch die Aufhebung des enteigneten Rechtes eingetreten
vermdgensrechtlichen Nachteile. Mal3geblich fir die Hohe der Entschédigung ist
somit das Mal3 der verursachten vermogensrechtlichen Nachteile, die dem Enteigneten
erwachsen, soll doch durch die zu gewéhrende Entsch&digung dem Enteigneten
grundsétzlich der Unterschied zwischen seiner Vermodgenslage vor und nach der

Enteignung ausgeglichen werden. '

In Bezug auf die Vorwirkung der Planung ist festzuhalten, dass grundsétzlich der
tatséchliche und rechtliche Zustand des Enteignungsobjektes zum Zeitpunkt der
Enteignung fur die Entschadigungsbemessung mal3gebend ist. Jedoch erféhrt dieser
Grundsatz eine Ausnahme bel Vorwirkungen und Vorwegnahme der Enteignung. Die

131 ygl. 8 Ob 625/90; 6 Ob 502/93; 1 Ob 321/98g
132ygl.1 Ob 245/99g; 10b 76/00h
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Verhdngung einer Bausperre und die Ausweisung der Verkehrsflache (hier
Flugplatzflache) im Fachenwidmungsplan bewirken eine Wertminderung.

Bezogen auf dasim Westen gelegene gewerblich genutzte Grundstiick Nr. 123/1 EZ
1908 KG 63248 Lebern mit einer Gesamtflache von 31.075m?, welches sich im
Betriebsareal des Schotterwerkes Alois Schonberger GmbH befindet, wurde im
Flachenwidmungsplan 2.0 die Hélfte der Grundstiicksflache as Flugplatzflache
ausgewiesen, und im Flachenwidmungsplan 3.0 wurde das Grundstiick zur Ganze als
Flugplatzflache ausgewiesen. Diese ausgewiesene Sondernutzung ,, Flugplatz” ist al's

wertmindernde Vorwirkung einer Flughafenerweiterung anzusehen.

Im Enteignungsverfahren bildet zudem die rechtliche und wirtschaftliche
Verwendungsmoglichkeit den Bewertungsmal3stab. Dabel geht es um die Frage, von
welcher Qualitét, das heif3t von welcher wertbestimmenden V erwendungsmoglichkeit
des Grundstiickes bei der Ermittlung der Enteignungsentschédigung auszugehen ist.
In zeitlicher Hinsicht ist grundsétzlich der Zeitpunkt der Entei gnung mal3gebend. Eine
Vorverlegung ist nétig, wenn Enteignungsvorwirkungen die wertbestimmenden
Eigenschaften des Grundstiickes verandern. Werterhéhungen infolge des geplanten
Entelgnungsproj ektes haben gemal’ 8§ 7 Abs. 2 EisbEG aul3er Betracht zu bleiben. Dies
hat aber ebenso fur wertmindernde Vorwirkungen zu gelten®*3, zumal eine wegen des
Enteignungsprojektes verhangte Bausperre im Sinne der Beschrankung der
Verbauungsmoglichkeit nicht zu Lasten des Enteigneten gehen kann. Aus diesem
Grund wird in der Regel von der Qualitdt des Grundstiickes auszugehen sein, die das
enteignete Grundstiick besal3, bevor die enleitende Planung ihre wertmindernde
Funktion wirksam werden lieR*** Daher ist auf jene fiktive rechtliche
Nutzungsmdglichkeit abzustellen, die sich fur die betroffene Grundfldche ergeben

hétte, wenn die,, Freilandnutzung Flughafen* nicht erfolgt ware.

Auch bei gewerblich genutzten Liegenschaften ist also fur die Bemessung der
Enteignungsentschadigung deren Verkehrswert mal3gebend, wobei nochmals
festzuhalten ist, dass der Verkehrswert nicht berlcksichtigt, ob Uberhaupt en
gleichwertiges Ersatzgrundstiick verflgbar ist. Durch das Abstellen auf die fiktive

133 ygl.5 Ob 630/80
134 yygl.6 Ob 802/81
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Nutzungsmdglichkeit eines Grundstiickes kommt im Ergebnis der planenden
Vorwirkung fur die Bemessung der Entschadigung keiner Bedeutung zu, denn eine
wegen des der Enteignung zugrundeliegenden Projektes erfolgte Flachenwidmung
oder Bausperre, fuhrt weder zu einer Verminderung noch zu einer Erhéhung der
Entschadigung, sondern diese beeinflusst die Entelgnungsentschadigung Uberhaupt
nicht. Wegen der begrifflichen Subsidaritdt der Enteignung sollte in diesem
Zusammenhang noch der Akzeptanzzuschlag Erwédhnung finden, zuma ene
Enteignung ohne vorangegangenen Versuch ener gutlichen Einigung als
verfassungswidrig zu qualifizieren ware. Beim Akzeptanzzuschlag handelt es sich
umn ene frewillige Zahlung des Projektwerbers an den betroffenen
Grundstickseigentimer for das Zustandekommen enes privatrechtlichen
Ubereinkommens.*® Bei Grundstiickseinldsen im 6ffentlichen Interesse biirgerte sich
Anfang der 90-iger Jahre der Akzeptanzzuschlag als eine Art Prémie ein. Die Zahlung
eines solchen liegt begriindet in der Ersparnis von Zeit und K ostenaufwendungen fir
den Enteignungswerber, zumal bel einer Einigung aul3erhalb eines Gerichts- und
Verwatungsverfahren kein Zeitverlust zur Projektverwirklichung eintreten wirde.
Denn im Falle der Nichteinigung ist einerseits das Enteignungsverfahren vor den
Verwaltungsbehdrden gemald 88 97 ff LFG zu fuhren, wobei bel einer Anrufung des
VWGH oder VIGH mit einer Verfahrensdauer von 2 bis 3 Jahren zu rechnen ist, und
andererseits das Verfahren Uber die Hohe der Entscheidung vor den Zivilgerichten mit
einem dreigliedrigen Instanzenzug. Zur Frage, ob ein Akzeptanzzuschlag und in
welcher Hohe ein solcher zu zahlen ist, wird seitens des Projektwerbers bestimmt.
Derzeit befinden sich Akzeptanzzuschlage in der Hohe 10 bis 20%. In vergleichbaren
Féallen lag das Anbot der Flughafen Graz Betriebs GmbH fir einen Akzeptanzzuschlag
bei 14,3%. AbschlieRend ist noch festzuhalten, dass weder im Sachverstandigen
Gutachten noch im Rahmen eines Enteignungsverfahrens der Akzeptanzzuschlag
Berticksichtigung findet. Dennoch sprechen die Argumente des raschen
Verfahrensabschlusses, die einsparende Kostenstruktur (dem Enteigner trifft die
Tragung aler Verfahrenskosten im AuRerstreitverfahren) sowie die Erlangung der
raschen Rechtssicherheit fir das Bestehen des Akzeptanzzuschlages.

135 ygl. Bochshichler, Bewertungs- und Entschadigungsgrundsatze bei Grundeinl 6sen,
Wien, 2004, S.98
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4 Praxistell

Das vierte Kapitel beschreibt einerseits den Zweck der Wertermittlung und
andererseits die Bewertungsmethode. Auch die Grundsétze der Wertermittlung von
Flugh&fen sowie des Schotterwerks werden ausfihrlich darstellt. Im vorletzten
Abschnitt dieses Kapitels werden die Auswirkungen der Nutzungseinschrankung
durch die Flughafenerweiterung auf das bestehende Schotterwerk ndher beleuchtet.
Abschliefiend enthdt dieses Kapitel ene Verkehrswertermittiung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften.

4.1 Zweck der Wertermittlung

Im praktischen Teil wird die Ermittlung des Verkehrswertes der betroffenen
Grundfléche unter gewohnlichen Verhdtnissen sowie die Ermittlung des
Verkehrswertes im Enteignungsverfahren gegentiberstellt, um enen daraus

eingetretenen Schaden ableiten zu kdnnen.

Der Zweck der Wertermittlung liegt in der Grundinanspruchnahme seitens der
Flughafen Graz Betriebs GmbH fir den Zweck der Erweiterung der Flugplatzgrenzen
begrindet. Die FBG beansprucht Teile der gewerblich genutzten Liegenschaften von
insgesamt 101.417m? als Flugplatzareal. Aufgrund des Bescheides Uber die 5.
Flughafenerweiterung vom 22.10.2002 wurden diese Grundsticke im
Flachenwidmungsplan 3.0 vom 21.3.2006 zu Géanze als Flugplatzflache
ausgewiesen. Im Flachenwidmungsplan 2.0 vom 17.5.1996 wurde die Halfte der
Grundstucksflache as Flugplatz ausgewiesen. Davor waren diese Grundstiicke als
SF- Sgr (L) Sondernutzung Schottergrube mit Nachfolgenutzung Freiland
ausgewiesen.

Der Schwer punkt dieser gegenstandlichen Arbeit liegt in der Wertermittlung fur das
im Westen an das Flughafengel ande angrenzende Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 KG
63248 Lebern mit einer Gesamtflache von 31.075m?, welches durch den Betrieb des
Schotterwerks als Betriebsgrundstiick einer gewerblichen Nutzung unterliegt.



Die im Osten befindliche Grundstiicke Nr. 141/5 sowie 141/9 beide EZ 1597, KG
63248 Lebern mit einer Gesamtflache von 14.850m?, weisen eine Widmung
Aufschliefungsgebiet fir Gewerbegebiet (J2) G 0,2-1,5 auf. Davon betrégt die
Grundinanspruchnahme seitens der FBG 8.702m2. Dieses Grundsttick Nr. 141/5 EZ
1597 ist demnach seit dem Jahr 2004 als Flugplatz ausgewiesen und wird auch in die
Bewertung dieser gegenstandlichen Arbeit einfliel3en.

Zuvor gilt es den mal3gebenden Umstand zu beschreiben, dass Grundstiickserwerbe
im Offentlichen Interesse fur Zwecke der Luftfahrt, wie bereits erwédhnt, unter
ungewohnlichen Verhdltnissen zustande kommen. Nur 1 Kaufinteressent, keine
Ausweichmoglichkeiten auf andere Grundstiicke, Zeitdruck, Mitwirkung von
Sachverstandigen, Lobbying seitens der Interessensvertretung sowie politische
Einflussnahmen  erschweren im  gegenstandlichen  Flughafenareal  das
Zustandekommen der Grundstiickseinlése nach freien Marktverhaltnissen. Aufgrund
des GrofRankaufers liegt ein gewisser Teilmarkt vor, welcher das Preisniveau niedrig
halt und somit den Markt verzerrt. Durch die monopolistische Marktdominanz des
Flughafens Graz Thalerhof kann im Ergebnis hier nicht von freien Marktverhaltnissen
gesprochen werden, sodass dadurch nur bedingt die Voraussetzungen eines freien
Immobilienmarktes vorliegen. Nach den Grundsétzen der Liegenschaftsbewertung
missen bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Vergleichswertverfahren
Grundeinlosepreise  der  oOffentlichen  Hand, die nicht unter normalen
Marktverhaltnissen entstanden sind, ausscheiden. Die enemaligen Eigentimer der im
Osten angrenzenden grofdteils landwirtschaftlichen Grundstlicke wurden im Jahr
2005/2006 durch Vorspiegelung eines ,drohenden” Enteignungsverfahrens zum
Verkauf ihrer Grundsticke um € 70.- fir den Bodenwert zuzlglich eines
Akzeptanzzuschlages in der Hohe von € 10.-, sohin gesamt € 80.- pro m2, bewegt.
Unter dem gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu
verstehen, bel dem sich der Preis nach Angebot und Nachfrage richtet, wobei die
Verknappung von Grund und Boden, kleiner Kéuferkreis, Werterhdhung in Folge
fertiggestellter Infrastrukturmal3hahmen und konjunkturbedingtes Ansteigen as
wertbestimmende Faktoren zu nennen sind. Die in behdrdlichen bzw. gerichtlichen
Enteignungsverfahren ermittelten Verkehrswerte sind nach dem

Liegenschaftsbewertungsgesetz nicht heranzuziehen, da es sich um fallspezifische
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Bewertungsansétze handelt, die nicht aus dem allgemeinen freien Grundstiicksverkehr
ableitbar sind.

4.2 Bewertungsmethode

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in
Betracht. %

Wenn es zur vollsténdigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstéande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren

anzuwenden.

Hinsichtlich der Wahl des Werter mittlungsverfahrens normiert 87 Abs. 1 LBG,
dass soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, dem
Sachverstandige die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens obliegt, wobei er dabel
den jewelligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten hat. Aus dem Ergebnis des gewéhlten
Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhdltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sowohl die Bestimmung des § 3 der Allgemeinen Richtlinien fir die Bewertung von
Liegenschaften als auch TEGoVA sehen vor, dass wenn geeignete Kaufpreise
vergleichbarer Liegenschaften in ausreichender Zahl vorhanden sind, so ist

vorzugsweise der Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.13

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden

Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende

136 yvgl. § 3 Abs. 1LBG

137 ygl. TEGoVA, EVS 2003, S. 36

138 vgl. Seiser. Kainz, der Wert von Immobilien, Seiser + Seiser Immobilien GmbH Graz, 2014,
2. Aufl. S.320
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Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.t®

Im Sinne des 8 4 Abs. 2 LBG sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhédtnisse
oder personliche Umstdnde der Vertragstelle beeinflusst wurden, durfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdtnisse und
Umsténde wertmaldig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt

werden. 140

Hauptanwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ist besonders fur die

Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstiicken.

4,1 Ablaufschema nach ONORM B1802

VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Vergleichsobjekte

Mit g der oder Ub g in den
Wertbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt
Berii gung von Abweichungen bei einzel Merkmalen
Bei den ausg: Vergl ) 1 durch Zu- oder Abschlage

Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
Zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Y

Mittelwert- oder Regressionswertbildung
aus den bereinigten Vergleichsteilen

A4

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstiénde
(z.B.: Rechte, Lasten, etc.)

4

VERGLEICHSWERT

Abb. 16: Ablaufschemanach ONORM B1802

19¥yvgl. 84 Abs. 1LBG
140ygl. 84 Abs. 3LBG
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4.3 Grundsatze der Wertermittlung von Flughafen

Die Ermittlung des Verkehrswertes eines in Nutzung stehenden Flughafens ist im
Grunde nicht moglich, zumal Flughdfen am Grundstlicksmarkt nicht zum Kauf
angeboten werden.'*'Der Aspekt der freien Disponierbarkeit der Anlage auf dem
Markt ist nicht vorhanden. Aussagen Uber den Wert eines in Betrieb befindlichen
Flughafens kénnen nur im Rahmen einer Unternehmensbewertung getroffen werden.
Ist dennoch ein Verkehrswert im Sinne des § 2 Abs. 2 LBG zu ermitteln, kann eine
Wertermittlung nur unter der Annahme erfolgen, dass der Flughafenbetrieb entwidmet
oder aufgegeben wird.**? Des Weiteren sind Uberlegungen dahingehend anzustellen,
welchen potenziellen Nutzungsmdglichkeiten den Flachen zugesprochen werden
konnen. Zur Bewertung konnen grundsétzlich alle dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Dazu
kann der Verkehrswert auch unter Berlicksichtigung einer fiktiven Folgenutzung
abziiglich des dafur zu erwartenden Kostenaufwandes ermittelt werden.1*® Unter
Anwendung des direkten und indirekten Preisvergleichs ist sodann der Bodenwert
abzuleiten, wobel insbesondere auf die Folgenutzungsmdglichkeiten der Flachen des
Flughafenareal abzustellen ist. Im Allgemeinen sind bebaute Flachen des
Flughafengeldndes als gewerbliches Bauland zu qudlifizieren, wobe fir
Flachenvorhaltungen im  Rahmen  von  Sicherheitsbestimmungen  die
Kapazitdtsausastung des Flugplatzes eine Rolle spielt.!* Der Wert unbebauter
Verkehrsflachen oder sogenannter Flughafenbetriebsflachen (Start und Landebahnen,
Taxisways) hangt von der zu erwartenden Folgenutzung ab, wobei im Falle der
Knappheit von Gewerbebauland diese Flachen durchaus als Rohbauland bzw.
Bauerwartungsland eingestuft werden kénnen. Die bel einem Flughafen vorhandenen
nicht betriebsnotwendigen Randzonen werden in der Regel als geringwertiger
angesehen und werden abhéngig von den tatséchlichen Gegebenheiten as Umland,
Waldflachen, Acker- oder Grinland zu entsprechenden ortsiiblichen Preisen

141 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, RZ. 705 S. 2452

142 ygl. Gross, Bewertung von Sonderimmobilien, Skriptum TU Wien, 2015 S.261

183 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, RZ. 708 S. 2458

134 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Koln 2014, RZ. 709 S. 2452
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bewertet.!*> Sind bel denen in der Randzone eines Flughafens befindlichen
Umgriffsflachen gewerbliche Folgennutzungen in absehbarer Zeit nicht zu erwarten,
durfte der Wert dieser Flachen mit etwa dem zwei- bis dreifachen ortsiiblichen

landwirtschaftlichen Verkehrswert angesetzt werden. Kleiber4

erganzt hiezu seine
Ausfuhrungen durch eine aus dem Jahr 1976 erfolgte Untersuchung, wonach ftr den
Grund und Boden stets ein Mehrfaches der reinen land- und forstwirtschaftlichen
Flachen bezahlt wurde und zwar konkret das Zwe bis Finffache des

landwirtschaftlichen Verkehrswertes fur derartige Flachen in Ansatz gebracht wurden.

Auch wenn wie hier im gegenstandlichen Fall die Flughafenbewertung irrelevant ist,
mochte der Flughafen Graz Thalerhof diese bewertungsgegenstandlichen Grundstticke
lediglich nur zur Erweiterung seiner Flugplatzgrenzen erwerben. Dafir mdchte der
Flughafen Graz Thaerhof nur den wesentlich geringeren reinen land- und
forstwirtschaftlichen Preis in Ansatz bringen, wobei hier im vorliegenden Fall nicht
auf die zukinftige flugbetriebliche Nutzung abzustellen ist, auch wenn davon
auszugehen ist, dass die Grundfléchen auf Grund der direkt angrenzenden Lage zum
internationalen Zivilflughafen Graz Thalerhof zukinftig zu flugbetrieblichen Zwecken
genutzt werden wird. Im Rahmen dieser Bewertung ist aber auf die Gegebenheit der
tatséchlichen gewerblichen Nutzung durch das betriebene Schotterwerk abzustellen
und die Frage zu kléaren, welche Auswirkungen diese Nutzungseinschrankung durch

die Grundinanspruchnahme seitens der FBG hat.
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Abb. 17: Flachendifferenzierung Flughafen

135 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, RZ. 710 S. 2458

136 ygl. Kleiber-Fischer Werling, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag Kéln 2014, RZ. 712 S. 2460
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4.4 Grundsatze zur Wertermittlung des Schotterwerkes

Eingangs ist zu erwahnen, dass eine vergleichende Bewertung nach den Grundsétzen
desVergleichswertverfahrens die Erhebung einer ausreichenden Zahl von Kaufpreisen
fur vergleichbare Grundstiicke voraussetzt. Die Problematik des gegenstandlichen
Bewertungsfalles liegt darin, dass es Vergleichspreise fur die Widmung SF- Sgr (L)
nicht gibt, weil es am Grundstticksmarkt nicht gehandelt wird.

Im Rahmen des Schotterwerks ist im Allgemeinen fir die Bewertung gewerblich
genutzter  Liegenschaften das  Ertragswertverfahren  anzuwenden.  Die
Ertragskomponente gilt jedoch nur solange a's der Schotterabbau moglich ist. Beim
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick handelt es sich um ein bereits abgebautes
und verfilltes Grundstiick, sodass zur Bewertung das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen ist. Zur Ableitung der Vergleichspreise dient die Kaufpreissammlung
der Beschaffung von Informationen Uber das Preishild solcher Grundstiicksqualitéten
und —bonitéten, fur die es am Markt Preise gibt. Aus der Relation der Verwendungs-
und Verwertungsmaoglichkeit der SF- Sgr (L) zu marktgangigen Widmungen 18sst sich
der Wert der Abbauflachen, der offenen Schottergrube und der bereits rekultivierten

Flachen ableiten.

Esist einleuchtend, dass Industriebauland nach erfolgtem Schotterabbau wertvoller ist
as ene Sondernutzung im Freilland as Schottergrube mit vorbestimmter
Folgenutzung Landwirtschaft. Solange aber solche Flachen as Betriebsbaugebiet
genutzt werden, haben sie jedoch einen hoheren innerbetrieblichen Wert. Aus diesem
Grund ist es notwendig, die as SF- Sgr (L) gewidmeten Flachen danach zu
differenzieren, ob sie innerhalb des Unternehmens als Betriebsareal (Abbauflachen,
Deponie, Lagerflachen, Rangierflachen genutzt werden oder ob es sich um bereits
abgebaute rekultivierte Flachen handelt, die der Folgenutzung entsprechen. Dieses
Grundstick wurde aber nach Beendigung der Abbauarbeiten und der
Schotterentnahme nicht der landwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt, sondern dient im
Rahmen der gewerblichen Betriebsstéttenbewilligung als Manipulationsfl&che sowie
fr den Betrieb einer mobiler Schotteraufbereitungsanlage. Im Ergebnisist daher dem
hoheren Wert der Uberwiegenden gewerblichen Nutzung beizumessen. Aulerdem

stellte der VWGH in einem Erkenntnis dazu fest, dass die Schottergewinnung und
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deren Verarbeitung keine landwirtschaftliche Nutzung#’, sondern eine gewerbliche
Sondernutzung darstellt. Da das Grundsttick aber seit dem Jahr 1986 im Zuge der 4.
Flughafenerweiterung als Flugplatz im Flachenwidmungsplan ausgewiesen wurde, ist
auf jenefiktive rechtliche Nutzungsmdglichkeit abzustellen, die sich fir die betroffene
Grundfl&che ergeben hétte, wenn die ,, Freilandnutzung Flughafen* nicht erfolgt wére.
Diese 30 jahrige Planungsvorwirkung bewirkt jedoch, dass das Grundsttick durch die
Ausweisung als Flugplatz von jeder weiteren wirtschaftlichen Entwicklung zu einer
hoherwertigen Nutzungskategorie ausgeschlossen wurde bzw. wird, zumal eine wegen
der Erweterung der Flugplatzgrenzen verhdngte Bausperre im Sinne der
Beschrankung der Verbauungsmdglichkeit nicht zu Lasten des Eigentimers gehen
kann. Auch wenn es grundsdtzlich im Raumplanungsrecht kein Recht auf
Bebaubarkeit eines Grundstiickes gibt, bewirkt diese Nutzungseinschrankung
insbesondere durch den Verlust der Bebaubarkeit eine planungsbedingte
Wertminderung des Grundstiickes. Nach der deutschen Judikatur erscheint der
Zeitpunkt wesentlich, ab dem das Grundstiick von jeder konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen ist.1*® Kann der Enteignete beweisen bereits vor
der Einleitung des Enteignungsverfahrens Nachteile durch diese faktische Blockierung
erlitten zu haben, so sind auch diese als sonstige V ermdgensnachteile zu ersetzen.4

4.5 Auswirkungen der Nutzungseinschrankung

Zur Frage der Auswirkungen der Flughafenerweiterung auf das bestehende
Schotterwerk ist anzufiihren, dass wenn die Betriebsliegenschaft der gewerblichen
Nutzung entzogen wird, es zu einer betrieblichen V erkleinerung der nutzbaren Flachen
kommt, die mit einer Belastung des Restbetriebes einhergeht. Denn der
Schotterbetrieb benttigt das bestehende Betriebsareal zur Aufrechterhaltung der
Betriebsfortf ihrung und brauchbare Ersatzgrundstiicke liegen nicht vor bzw. bedingen

eine erschwerte Betriebsfortfihrung. Diese Grundstlicksabtretung wirde eine

147 ygl. Erkenntnis des VWGH vom 09.07.1992 zu ZI. 91/06/0204

148 ygl. BGHZ 28,160(162)

149 ygl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. Fir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 121
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geénderte reduzierte Betriebsfihrung mit sich  bringen. AuRerdem sind
Ausweichgrundstiicke in Feldkirchen mit vergleichbarer Widmung nicht erhdtlich
und die rekultivierten Flachen haben eine betriebliche Reservefunktion. Unter dem
Gesichtspunkt, dass es unmdglich ist eine Liegenschaft mit einer vergleichenden
Widmung und einem Nutzungspotenzial in der Marktgemeinde Feldkirchen oder in
den benachbarten Gemeinden zu finden, sind die Wiederbeschaffungskosten als
betréchtlich anzusehen. Auch durch den ginstigen Anschluss an das Oortliche
Verkehrsnetz, durch die Landesstral3e L379, den direkten Autobahnanschluss, den
Ausbau der Koralmbahn sowie die absolute Flughafennédhe ist der Standort bestens fiir
die Betriebsansiedlung fur Logistik- und Transportunternehmen geeignet.

Die Restbetriebspriifung hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf den zu ermittelten
Verkehrswert der Betriebsiegenschaft, sondern findet nur im Rahmen einer
gerichtlichen Entschadigung Anwendung. Denn bel der Enteignung von
Betriebsliegenschaften kommt neben der Entschédigung des Verkehrswertes noch
eine weitere Entschadigung aus dem Titel der Wertminderung des Restgrundes in
Betracht. Beim Entzug von Betriebsteilen beschrankt sich die Entschédigung auf die
Kosten und Nachteile, die entstehen wirden, wenn der Betrieb bzw. Betriebsteile
verlegt werden wirden. Die auf die Entzugsflache entfallenden festen Kosten sind
nach dem Entzug der Teilflache vom Restbetrieb mitzutragen, daher wird von
Restbetriebsbel astung gesprochen. Infolge des Entzugs einer Tellflache eines Betriebs
verliert das betroffene Unternehmen den auf die Entzugsfléche entfallenden
Deckungsbeitrag.

4.6 Ermittlung desVerkehrswertes

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.  Beim
Vergleichswertverfahren erfolgt eine Gegenlberstellung der zu bewertenden
Liegenschaft mit Objekten, die in zeitlicher und raumlicher Néhe veraulRert wurden.
Im Rahmen der Kaufpreiserhebung sind tatschlich gezahlte Kaufpreise
heranzuziehen. Im gegenstandlichen Flughafenbereich konnten jedoch in zeitlicher

N&he nur wenige Vergleichswerte erhoben werden. Bei gewerblich genutzten
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Liegenschaften ist also fur die Bemessung der Enteignungsentschadigung deren
Verkehrswert mal3gebend, wobei nochmals festzuhalten ist, dass der Verkehrswert
nicht berticksichtigt, ob Uberhaupt ein gleichwertiges Ersatzgrundstiick verflgbar ist.

Bei diesen ermittelten Bodenwerten'™ handelt es sich um Erhebungen im Rahmen der
derzeitigen GrundeinlGse der OBB Infrastruktur fir den geplanten Streckenabschnitt
Feldkirchen- Flughafen. Bei diesen erhobenen Vergleichspreisen handelt es um die
Widmung L (J/1) Aufschlief3ungsgebiet fir Industrie- und Gewerbegebiet 1 mit einer
Bebauungsdichte von 0,2- 1,5. Trotz der geringen verfigbaren Anzahl an
Vergleichspreisen wurden die im Enteignungsverfahren (Egger; Mellacher) zu
Gunsten der Flughafen Betriebs GmbH ermittelten Verkehrswerte (Egger im Jahr
2008 € 120,10 fiur 3.719m?- Mellacher im Jahr 2008 fur 7.299m?2 € 101,71) trotz des
besonderen Vergleichscharakters nicht in die Preisfindung miteinbezogen, da die in
behordlichen bzw. gerichtlichen Enteignungsverfahren ermittelten Verkehrswerte
nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz nicht heranzuziehen sind, weil es sich dabei
um fallspezifische Bewertungsansétze handelt, die nicht aus dem allgemeinen freien
Grundstiicksverkehr ableitbar sind. Das Enteignungsverfahren Egger wurde jedoch
mit Erkenntnis des VWGH™! al's unzul&ssig abgewiesen und im Fall Mellacher wurde
die rechtskréftig erfolgte Enteignung mit Bescheild vom 06.02.2013 aufgehoben,
womit auch die Rechtskréaftigkeit beseitigt wurde. Im Zuge der getétigten Recherche
wurde ein Kaufvertrag datiert mit Janner 2005, abgeschlossen zwischen Finster und
Kutschi Uber das Grundstick Nr. 64/3 im Ausmal von 2.827m? im Bereich des
Autobahnanschlusses A2 Stdautobahn mit einem Kaufpreis in der Hohe von € 165.-
/m2 erhoben, wobel diese Preisspitze al's mathematischer Ausreif3er zu behandeln ist
und daher in der Wertermittlung keine Berticksichtigung findet, obwohl dieser
Vergleichswert besonders geeignet ist, das tatsdchliche Marktgeschehen in

realistischer weise abzubilden.

Zwecks der Anpassung der erhobenen Vergleichswerte an den zeitlichen
Bewertungsstichtag wurde die Entwicklung der Grundstlickspreise  fur
Betriebsgrundstiicke fur den Bezirk Graz- Umgebung entsprechend des
Immobilienpreisspiegel 2014 jahrlich vertffentlicht von der Wirtschaftskammer

130 Gross, Gutachten vom 25.08.2015
151 ygl. Erkenntnis des VWGH vom 26.03.2012 zu GZ 2009/03/0142
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Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander beriicksichtigt.

Da die Entwicklung der Bodenpreise nicht dem klassischen Verbraucherpreisindex

folgt, sondern meist vielmehr ein sprungfixes Verhalten aufweist, mit dem Effekt, dass

die Wertentwicklung Uber mehrere Jahre stabil bleiben kann, bevor ein Preissprung

nachzuweisen ware.

Bel Grundeinldsen der offentlichen Hand ist es Ublich ohne konkreten Nachweis der
Wiederbeschaffung Wieder beschaffungskosten in der Hohe von 7,5% vom

Verkehrswert pauschal zu verguten.
Bewertung
Pos. Datum Widmung Gst.-Nr. Fliiche Preis/m? Valor. Preis/m?*
2 02/2008 L{J1)0,2-1,5 44/1 20.646 m? 96,87 € +2522% 121,30 €
8 08/2010 L) 0,2-1,5 89/3 Teilfliche 90,00 € +21,18% 109,06 €
7 07/2010 L{J1)0,2-1,5 92/15 Teilfliiche 90,00 € +21,18% 109,06 €
o 07/2012 L(J1) 0,2-1,5 92/17 1.250 m? 90,00 € +17,61 % 105,85 €
14 10/2012 L{J1)0,2-1,5 106/10 367 m? 81,74 € +17,51% 96,05 €
Mittelwert: 108,26 €
Standardabweichung: 8,34 % 9,03 €/m?
Arithm. Mittel (grdt.): 110,00 €
Grundstiick gegenstiindliche €/m? Verkehrswert
Fliiche in €

Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 31.075m?| 110,00 3.418.250,00

Grundstiick Nr. 141/5 EZ 1597 8.702 m?| 110,00 957.220,00

Gesamt 39.777 m? 4.375.470,00

zzgl. Wiederbeschaffungskosten 7.50% 328.160,25

Abb. 18: Bewertung

| Verkehrswert gerundet|

4.703.630,00]

74



5 Zusammenfassung und Schlussfolgerung

»Spezialimmobilien sind Immoabilien, die selten, wenn Uberhaupt aufgrund der sich
aus ihrer speziellen Natur, Gestaltung, Konfiguration, Grofl3e, Lage ergebenden
Einzigartigkeit auf dem Markt verkauft werden, sei es als Tell eines Unternehmens
oder einer gesamten Einheit, der sie angehdren 2 Im Sinne dieser
Begriffsbestimmung sind sowohl das Schotterwerk als auch der Flughafen als
Sonderimmobilien zu qualifizieren. Bel Schotterabbaugebieten kdnnen bis zu drei
Bewirtschaftungsphasen festgestellt werde: Die este Phase ist jene der
Schottergewinnung. Die zweite Phase kann al's Rekultivierung bezeichnet werden, die
nur dann den Wert positiv beenflusst, wenn eine Zwischennutzung zu
Deponiezwecken genenmigungsfahig ist. Alle anderen Formen der Nachnutzung von
land- und forstwirtschaftlichen Fl&chen bis hin zur Baulandnutzung bilden die dritte
Phase, welche im Fale der Baulandnutzung wieder mit einer Wertsteigerung
verbunden ist. Das Grundstiick Nr. 123/1 EZ 1908 ist in besonderer Weise auf die
gegenwartige Nutzung ausgerichtet, denn diese in Betrieb befindliche
Manipulationsfléacheist im Hinblick auf die Moglichkelt der Schotteraufbereitung als
solche gewidmet, und daher ist auch die Nutzungsart behordlich festgel egt. Fur bereits
stillgelegte und rekultivierte Abbauflachen sind sehr wohl
Alternativnutzungsiiberlegungen anzustellen, wobei diese Uberlegungen durch die
Ausweisung als Flugplatz seit dem Jahr 1986 im Zuge der 4. Flughafenerweiterung
aufgrund dieser klaren Ausrichtung sofort zerschlagen werden, sodass das Grundstiick
Nr. 123/1 EZ 1908 fur jede Alternativnutzung gar nicht zuganglich ist. Die nunmehr
30jahrige wertmindernde Planungsvorwirkung bewirkt, dass das Grundsttick von jeder
weiteren wirtschaftlichen Entwicklung in der Form ener Blockierung zur
Weiterentwicklung zu einer hdherwertigen Nutzungskategorie ausgeschlossen wurde.
Die wegen der Erweiterung der Flugplatzgrenzen verhangte Bausperre im Sinne der
Beschrankung der Verbauungsmaoglichkeit kann nicht zu Lasten des Eigentimers
gehen, wodurch eine Schadigung des Grundstiickseigentiimers eintreten kann. Diese

Schédigung liegt einerseits im Ausschluss alfélliger Bewilligungen im Sinne von

152 International Valuation Standards 2001, S.30
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Betriebsbewilligungen und andererseits in der Versagung einer Baugenehmigung,
welche den Verlust der Bebaubarkeit bewirkt. Zur Frage der Auswirkungen der
Flughafenerweiterung auf das bestehende Schotterwerk ist anzufiihren, dass wenn die
Betriebsliegenschaft der gewerblichen Nutzung entzogen wird, es zu einer
betrieblichen Verkleinerung der nutzbaren Flachen kommt, die mit einer Belastung
des Restbetriebes einhergeht. Der Schotterbetrieb benttigt das bestehende
Betriebsareal zur Aufrechterhatung der Betriebsfortfihrung und brauchbare
Ersatzgrundstiicke liegen nicht vor. Ausweichgrundstiicke in Feldkirchen mit
vergleichbarer Widmung sind nicht erhaltlich und die rekultivierten Flachen haben
eine betriebliche Reservefunktion. Unter dem Gesichtspunkt, dass es unmoglich ist
eine Liegenschaft mit einer vergleichenden Widmung und einem Nutzungspotenzial
in der Marktgemeinde Feldkirchen oder in den benachbarten Gemeinden zu finden,
sind die Ersatzbeschaffungskosten als betrachtlich anzusehen, wobei nochmals zu
erwdhnen ist, dass der festgestellte Verkehrswert die Verfligbarkeit zur Beschaffung
eines Ersatzgrundstiickes nicht berticksichtigt. Aufgrund der monopolistischen
Marktdominanz des Flughafens Graz Thalerhof durch das Vorliegen des Tellmarktes
das Preisniveau wegen der mangelnden Drittverwendungsfahigkeit niedrig gehalten
wird. Durch den gunstigen Anschluss an das ortliche Verkehrsnetz, durch die
Landesstral3e L379, den direkten Autobahnanschluss, den Ausbau der Koralmbahn
sowie die absolute Flughafennadhe ist der Standort bestens fir die Betriebsansiedlung
fur Logistik- und Transportunternehmen geeignet.

Zusammenfassend ist zu beantworten, dass solange die FBG nicht im Stande ist, den
Nachweis der Notwendigkeit zur Einbeziehung der betreffenden Liegenschaften fur
ein konkretes Vorhaben tatsichlich zu erbringen, sind die Voraussetzungen fir ein
Entelgnungsverfahren nach dem LFG nicht gegebenen. Fur den Fall, dassdie FBG den
Nachweis der Notwendigkeit erbringen kann, und die Enteignung der Alois
Schonberger GmbH zugehdrigen Liegenschaften somit zuldssig ist, hat der Enteignete
im Rahmen  der  gerichtlichen Entschédigungsfestsetzung  keinerle
vermogensrechtliche Nachteile zu erwarten. Das Enteignungsrecht geht von der
Ersatzbeschaffung aus, sodass der durch den Eingriff belastete Grundeigentimer mit
der Leistung einer Ausgleichszahlung wieder in jene Vermdgenslage versetzt wird, in

der er sich vor diesem Eingriff befunden hat. Entschadigen heil3t somit, dass der zu
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zahlende Wertausgleich den Enteigneten in die Lage versetzten muss, sich en
gleichwertiges und gleichartiges Grundstiick beschaffen zu konnen. Bel der
Enteignung von Betriebsliegenschaften kommt neben der Entschédigung des
Verkehrswertes noch eine weitere Entschadigung aus dem Titel der Wertminderung
des Restgrundes in Betracht. Zusammenfassend ist sohin festzustellen, dass der
Zweck der Entschadigung darin  besteht, den enteignungsbedingten
Vermdogensnachteil wieder auszugleichen. Dabel ist die Entschadigung nicht auf
den Ersatz des Substanzverlustes beschrankt, sondern es sind auch alle tGbrigen
Vermogensnachteile zu ersetzen.® Dem nach dem LBG ermittelten Verkehrswert
des entzogenen Rechtsgutes kommt dabel wesentliche Bedeutung zu, wobei der durch
die Enteignung hervorgerufene Schaden des Enteigneten auch hoher sein kann als der
festgestellte Verkehrswert.

Im Ergebnis setzt sich eine Enteignungsentsch&digung aus folgenden drei
Bestandteilen zusammen: 1. Ersatiz des im Verkehrswerts enthatenen
Substanzverlustes des Grundstiickes; 2. Ersatzbeschaffungsspesen in der anerkannten

Hohe von 7,5%, sowie 3. Ersatz aler tbrigen Vermogensfol geschaden.

Die Beweidast fur die Uber dem Verkehrswert hinausgehenden Folgeschaden trifft
jedenfals den Enteigneten. Belm Entzug von Betriebsteilen beschrénkt sich die
Entschédigung auf jene Kosten und Nachteile, die entstehen wirden, wenn der Betrieb
bzw. Betriebsteile verlegt werden wirde. Conclusio ist, dass bei Gegentiberstellung
des ermittelten Verkehrswerts der betroffenen Grundflache unter gewohnlichen
Verhaltnissen sowie bel der Festsetzung der Entei gnungsentschédigung kein Raum fir
einen daraus abzuleitenden Schaden verbleibt, wobei im gerichtlichen
Entschédigungsverfahren einer strengerer Mal3stab anzulegen ist als im behordlichen
Enteignungsverfahren. Im  Endergebnis kommt nicht dem Wert des
Entelgnungsgegenstandes besondere Bedeutung zu, sondern der Verfugbarkeit eines
gleichartigen Ersatzgrundstiickes mit einer vergleichenden Widmung, wobei die

Immobilienpreise fur eine gewerbliche Nutzung in der sudlich gelegenen

138 yvgl. Rummel- Schlager, Enteignungsentschadigung- ins. Fir gewerblich genutzte Objekte ,Signum
Verlag Wien, 1981, S. 117
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Nachbargemeinde Kalsdorf doppelt so hoch angesiedelt sind als in Feldkirchen durch
den Flughafenbereich.

Die Problematik dieser Flughafenerweiterung besteht darin, dass die FBG untétig
bleibt die Bescheide zur Erweiterung des Flughafens ordnungsgemald umzusetzen,
wodurch sich fir die Grundstiickseigentiimer eine nachteilige Entwicklung ergibt.
Diese nachteilige Entwicklung entsteht einerseits durch den Ausschluss allféliger
Bewilligungen im Sinne von Betriebsbewilligungen und andererseits durch die
Versagung einer Baugenehmigung, welche den Verlust der Bebaubarkeit zur Folge
hat. Entgegen einer von der FBG im Masterplan selbst abgegebenen Erklarung, die
erforderlichen Flachen vertraglich erwerben zu wollen, zeigt der bisherige
Verhandlungsverlauf, dass die FBG die Verfigungsmacht Uber die erforderlichen
Grundflachen im Wege eines behdrdlichen Enteignungsverfahrens zu erlangen
versucht und keinesfalls willens ist eine privatrechtliche Einigung mit den
Grundstiickseigentiimer zu erzielen. Diese Vorgehensweise ist mit rechtsstaatlichen

Prinzipien schwer in Einklang zu bringen.
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Kurzfassung

Diese Masterthese versucht darzustellen, welche Auswirkungen die Erweiterung der
Flugplatzgrenzen auf die unmittelbar benachbarten Grundstiicksei gentiimer besonders
fur das im Westen angrenzende Schotterwerk hat und ob der Flughafen Graz den
Erwerb der nunmehr als Flugplatz gewidmeten Grundstticke durch eine behordliche
Entelgnung durchsetzen kann. Im Ergebnis ist zu beantworten, dass solange die FBG
nicht im Stande ist, den Nachweis der Notwendigkeit zur Einbeziehung der
betreffenden Liegenschaften fur ein konkretes im offentlichen Interesse liegendes
Vorhaben tatséchlich zu erbringen, sind die Voraussetzungen fur en
Entelgnungsverfahren nach dem LFG nicht gegebenen. Fur den Fall, dassdie FBG den
Nachweis der Notwendigkeit erbringen kann, und die Enteignung der Alois
Schonberger GmbH zugehdrigen Liegenschaften somit zuldssig ist, hat der Enteignete
im Rahmen der gerichtlichen Entschadigungsfestsetzung keinerle
vermogensrechtliche Nachteile zu erwarten. Das Enteignungsrecht geht von der
Ersatzbeschaffung aus, sodass der durch den Eingriff belastete Grundei gentiimer mit
der Leistung einer Ausgleichszahlung wieder in jene Vermdgenslage versetzt wird, in
der er sich vor diesem Eingriff befunden hat. Zusammenfassend ist sohin festzustellen,
dass der Zweck der Entschadigung darin besteht, den enteignungsbedingten
Vermogensnachteil wieder auszugleichen. Dabei ist die Entschadigung nicht auf den
Ersatz des Substanzverlustes beschrankt, sondern es sind auch ale Ubrigen
Vermogensnachteile zu  ersetzen. Im  Ergebnis setzt sich ene
Entelgnungsentschadigung aus folgenden drei Bestandteilen zusammen: 1. Ersatz des
im  Verkehrswertes enthatenen Substanzverlustes des Grundstiickes; 2.
Ersatzbeschaffungsspesen in der anerkannten Hohe von 7,5%, sowie 3. Ersatz aller
dbrigen Vermogensfolgeschéaden. Nicht dem Wert des Enteignungsgegenstandes
kommt daher besondere Bedeutung zu, sondern der Verfugbarkeit zur Beschaffung
eines gleichartigen und gleichwertigen Ersatzgrundstiickes mit einer vergleichenden

Widmung.
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