Vertragsraumordnung

Rechtsfragen der Zulassigkeit von zivilrechtlichen
Vertragen in der ortlichen Raumplanung

(Leitfaden der Gestaltung der Vertragsraumordnung fur Tiroler Gemeinden)

Vortrag fiir das Tiroler Bildungsforum und den Verband der leitenden Gemeindebediensteten
Tirols (FLGT) in Zusammenarbeit mit dem Amt der Tiroler Landesregierung/Abteilung
Gemeinden, Tiroler Gemeindeverband und dem Tiroler Bildungsinstitut Grillhof

am 26.09.2017 in Hopfgarten i. B. und am 28.09.2017 in Telfs
Vortragender: Rechtsanwalt Mag. Stefan Gamsjager; Law-Experts Rechtsanwalte, Innsbruck
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Kurz zum Vortragenden:
RA Mag. Stefan Gamsjager

experts

 Vor seiner Tatigkeit als Anwalt ca. 10 Jahre im offentlichen
Dienst tatig
(Bezirkshauptmannschaft Innsbruck, Gemeinde Telfs)

 Verwaltungsdienstprufung 2002, Rechtsanwaltsprufung 2010

 Selbstandiger Anwalt in Rechtsanwaltskanzlei Law Experts,
Burggraben 6, Innsbruck, Kanzleipartner Dr. Hannes
Wiesflecker

* spezialisiert auf Baurecht und Raumordnung, Baumangel und
Schadenersatz, Gemeinderecht, Strafrecht.
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Uberblick Gber den heutigen Vortrag: M

experts

* Rechtliche Stellung von Gemeinden - kurze Erklarung zum

Verstandnis
 Raumordnung - Definition, Zweck

 Vertragsraumordnung - Definition, Typen, Haftung
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Rechtliche Stellung von Gemeinden |

experts

*§ 2 TGO

* (1) Die Gemeinde ist Gebietskorperschaft mit dem Recht auf
Selbstverwaltung und Verwaltungssprengel.

* Das umfasst (auszugsweise):
« Erlassung und Anderung von Flachenwidmungsplanen
« Erlassung und Anderung von Bebauungsplanen
* Recht der Schaffung von Bauplatzen
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Rechtliche Stellung von Gemeinden |

experts

*§ 2 TGO

 (2) Die Gemeinde ist selbstandiger Wirtschaftskorper. Sie hat das
Recht, innerhalb der Schranken der allgemeinen Bundes- und
Landesgesetze Vermogen aller Art zu besitzen, zu erwerben und
daruber zu verfugen, wirtschaftliche Unternehmen zu betreiben sowie
im Rahmen der Finanzverfassung ihren Haushalt selbstandig zu fuhren

und Abgaben auszuschreiben

* Das umfasst:

 Privatrechtsfahigkeit (Gemeinde ist Trager von Privatrechten - also:
Privatwirtschaftsverwaltung!)

Rechtsanwaltskanzlei Mag. Gamsjager | Dr. Wiesflecker, Burggraben 6, A-6020 Innsbruck, www.Law-Experts.at, office@law-experts.at, Tel.: 0512/586 586




Raumordnung — Zielsetzung

« Zielt auf eine Entwicklung der raumlichen Ordnung nach MaBgabe bestimmter Ordnungsziele, dabei soll die

Landschaftszersiedelung u. Nutzungskonflikte vermieden werden, Bebauung raumlich verdichtet werden.
Probleme:
» Verfugbarer Boden in Tirol knapp (unter 12% Dauersiedlungsraum)

« zusatzlich aktuell ca. 15.500 offiziell gemeldete Freizeitwohnsitze (Freizeitwohnsitzverzeichnis Tirol) tatsachlich

wesentlich mehr!
» Hohe Nachfrage bedingt hohe Preise (leistbares Bauland in Tirol selten)
» Schwierige Baulandmobilisierung durch Baulandhortung (ca. 3000 Hektar Bauland derzeit unverbaut)

» Praxis: Gemeinden verwenden deshalb immer mehr die Vertragsraumordnung zur Erreichung der Raumordnungsziele
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Raumordnung — Begritt |

experts

* |st ,,Staatsaufgabe® - Kernaufgabe der Verwaltung

» Grundsatzlich in Gesetzgebung und Vollziehung Landersache
(Art 15 Abs 1 B-VG)

* Schwer zu definieren, sehr komplex, rechtlich ,,Querschnitts-
materie“wobei einzelne Fachplanungskompetenzen dem Bund
vorbehalten sind, die allgemeine Raumordnung jedoch in die
ausschlieBliche Zustandigkeit der Lander fallt

» Umfasst (hoheitliche) Tatigkeiten, die der vorsorgenden
Planung einer moglichst zweckentsprechenden raumlichen
Verteilung von Anlagen und Errichtungen dienen
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Raumordnung — Begriff |l

experts

 Raumordnung auf Antrag?
Rechtlich nicht zulassig, da Raumordnungsplane Verordnungen
sind. Anregungen zur Erlassung von Verordnungen konnen jedoch

beachtet werden.

* Unterscheidung ortliche und iiberortliche RaumO:
» Uberortliche RaumO - Gesetzgebung und Vollziehung Landessache
» Ortliche RaumO - Gesetzgebung Landessache, Vollziehung
Gemeindesache

Ortliche RaumO gemal Art 118 Abs 3 B-VG ,,eigene Wirkungsbereich® der
Gemeinden

-> Selbstverwaltung der Gemeinden

-> ausschlieBliche Zustandigkeit der Gemeinden
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Raumordnung — Begriff 1

experts

* Hoheitliche Tatigkeit:

e Mit Imperium (,,Hoheitsgewalt*) -> Uberordnungsverhaltnis
 Erlassung von Rechtsakten (Verordnungen)

» Grundsatzlich keine Wahlmoglichkeit des Handelns
-> Hoheitsverwaltung mit hoheitlichen MaBnahmen

* 2.B.
« Ortliche Raumordnungskonzepte (ORK)
* Flachenwidmungsplane
» Bebauungsplane
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Vertragsraumordnung - Konzept

experts

 Raumordnung hat grundsatzlich den Charakter einer ,,Negativplanung*
d.h., dem Rechtsunterworfenen werden bestimmte
Nutzungsmoglichkeiten eroffnet und andere untersagt. Die Realisierung
bleibt ihm uberlassen, weil es grundsatzlich keine Verpflichtung zur
widmungskonformen Nutzung gibt.

 Die Verwaltung ist zur optimalen Effektivitat der Erreichung der Ziele der
Raumordnung auf eine Mehrzahl von Handlungsinstrumenten angewiesen,
die das einseitig hoheitliche Handeln begleiten und erganzen.

» Vertragsraumordnung ist ein geeignetes Rechtsinstrument dazu, weil
dadurch eine Abstimmung und ein Ausgleich zwischen den offentlichen
Widmungsinteressen an einer geordneten Entwicklung und den jeweils
eigennutzigen Interessen der Grundeigentumer moglich wird.
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Vertragsraumordnung — Detfinition

experts

 Die Vertraﬁsraumordnung eroffnet den Gemeinden die Moglichkeit, zur
Verwirklichung ihrer Raumordnungsziele und zur Umsetzung der Vorgaben des
ortlichen Raumordnungskonzepts - insbesondere zur bestimmungsgemalen
Baulandverwendung (Baulandmobilisierung) und der Deckung des
Grundbedarfs an Wohnraum und an Wirtschaftsflachen zu angemessenen
Preisen - Vertrage mit den Eigentumern von allenfalls umzuwidmenden
Grundstiucken abzuschlieBen, die die genauen Kriterien zur VerauBerung/
Bebauung regeln.

« Darin konnen die Eigentumer u.a. verpflichtet werden, ihre sodann
wertsteigernd umgewidmeten Grundstucke innerhalb einer angemessenen
Frist zu bebauen oder Teile dieser Grundstucke der Gemeinde, dem Tiroler
Bodenfonds oder gemeinnutzigen Bauvereinigungen fur den geforderten
Wohnbau zum Verkehrswert zu uberlassen. Diese Pflichten konnen etwa durch
Verté’agsstrafen oder Vorkaufsrechte oder auch grundbucherlich sichergestellt
werden.
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ANMERKUNG AUS DER PRAXIS:

von Dr. Reinhard Huber - Tiroler Bodenfonds experts

Die in Folie ... dargelegte Verpflichtung, z. B. im OROK verankert, Fldchen dem Tiroler
Bodenfonds zum Verkehrswert zu (iberlassen entspricht zwar dem Wortlaut des § 33 TROG 2016,
ist aber in der praktischen Durchfiihrung bedenklich. Wenn im Plandokument (OROK) die
Verpflichtung ausgesprochen wird, an den Tiroler Bodenfonds zu verkaufen, liegt dies meines
Erachtens in bedenklicher Néhe zu den Ausfiihrungen im Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes
zur Salzburger Vertragsraumordnung, in welchem die direkte Junktimierung zwischen hoheitlicher
Planungsnorm einerseits und Vertragsabschluss andererseits als unzuléassig erachtet wird. Um
Vertragsanfechtungen aus derartigen Griinden zu vermeiden, stiitzt der Tiroler Bodenfonds seine
Anké&ufe von Grundstiicken niemals auf eine Verpflichtung in einem Plandokument.

Weiter stellt sich die Frage, welcher Verkehrswert heranzuziehen ist. VVor oder nach der
Umwidmung? Wenn der Verkehrswert nach der Umwidmung herangezogen wird, ist eine
Erreichung der Ziele bereits nicht mehr moéglich, da der Verkehrswert in den meisten Fallen lber
dem Richtwert der Wohnbauférderung fir Grundstiickspreise gelegen ist und somit ein geférderter
Wohnbau nicht mehr méglich ist.
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Vertragsraumordnung — Aufgabe

experts

» Wesentliche Aufgabe der Vertragsraumordnung ist die
Flachensicherung. Die Gemeinden mussen dafur sorgen, dass
genugend und moglichst zusammenhangende Flachen fur
betriebliche Zwecke und Siedlungszwecke gesichert werden.

* Mit der Vertragsraumordnung soll den Gemeinden die
Moglichkeit gegeben werden, bestimmte Bebauungs- und
Nutzungsvorgaben auf zivilrechtlicher Basis sicherzustellen.
Folglich eine mit dem Flachenwidmungsplan und

Bebauungsplan ubereinstimmende Bebauung sicherzustellen.
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Raumordnung/Vertragsraumordnung

experts

a) Raumordnung = Hoheitliches Mittel zur Zielerreichung
Herbeifuhrung von raumordnungsfachlich erwunschten Verhaltnissen
durch Nutzung der gesetzlichen Planungsinstrumente:

(zB: OROK, FlwPl, BebPl)

b) Vertragsraumordnung = Privatrechtliches Mittel zur
Zielerreichung Vertrage mit Grundstuckseigentumern zur
Sicherstellung der hoheitlichen Festlegungen, Ankauf und Verkauf von
Grundstucken durch Gemeinden oder deren wirtschaftlichen

Unternehmen oder den Tiroler Bodenfonds, Forderungen,
Investitionen, usw.
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Vertragsraumordnung — Begriff

experts

* Verkniipfung von Hoheitsverwaltung mit privatrechtlichen Abreden
* |st grundsatzlich im Verwaltungsrecht nicht vorgesehen, findet jedoch Deckung im B-VG

« Art 15 Abs 9 B-VG: Die Lander sind im Bereich ihrer Gesetzgebun% befugt, die zur Regelung
des Gegenstandes erforderlichen Bestimmungen auch auf dem Gebiet des Straf- und
Zivilrechtes zu treffen.

 Artikel 116 Abs 2 B-VG: Die Gemeinde ist selbstandiger Wirtschaftsktjr[taer. Sie hat das
Recht, innerhalb der Schranken der allgemeinen Bundes- und Landesgesetze Vermogen aller Art
Zu besitzen, zu erwerben und daruber zu verfugen, wirtschaftliche Unternehmungen zu
betreiben sowie im Rahmen der Finanzverfassung ihren Haushalt selbstandig zu fuhren und

Abgaben auszuschreiben.

* Vorbild fur Vertragsraumordnung ist Bayern, dort seit 1980er Jahren gesetzlich
verankert
* Salzburg 1992 (erstes Bundesland)
* Danach Karnten, Oberosterreich und 1994 Tirol
« 2014 Wien (letztes Bundesland)
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Vertragsraumordnung - Formen

experts

 obligatorische Vertragsraumordnung (alteres Modell, nicht erlaubt)

« Zwingende Verbindung von Hoheitsverwaltung und privatrechtlichen
Vereinbarungen

« Ohne privatrechtlichen Vertragsabschluss keine hoheitliche Tatigkeit
« ,,Salzburger Erkenntnis® (VfSlg. 15.625/1999)
« -> verfassungswidrig!

* Fakultative Vertragsraumordnung (aktuelles Modell, erlaubt)

« freiwillige Verbindung von Hoheitsverwaltung und privatrechtlichen
Vereinbarungen

 Vertrage durfen wohl Grundlage, aber keine zwingende Voraussetzung fur die
Erlassung oder Anderung von Raumordnungsplanen sein!

« -> verfassungskonform! (VfSlg. 16.199/2001; 16.289/2001; 17.815/2006)
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Vertragsraumordnung — allgemeine Typen | :
experts

» Verwendungsvertrage (Baulandsicherungsvertrage) - § 33 Abs 3 TROG 2016

Diese verpflichten den Grundeigentumer (samt Rechtsnachfolger) zur widmungskonformen
Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist. Zur Sicherstellung dient etwa ein Qptions-
Wiederkaufs- oder Vorkaufsrecht (iSd §§ 1068-1070 und 88 1072-1079 ABGB) zu Gunsten der
Gemeinde, auch ein Verbot des Verkaufs an Dritte oder Bauverpflichtungen sind zulassig,
auch bei Ubergabe an den gesetzlichen Erben. Vorteil von Verwendungsvertragen gegenuber
led1§l1chkhohe1tl1chen Widmungen ist, dass dadurch die Grundstucksnutzung genauer geregelt
werden kann.

- Uberlassungsvertriage - § 33 Abs 3 TROG 2016

Der Grundeigentumer verpflichtet sich, seine Grundstucke oder Teile davon an die Gemeinde,
den Tiroler Bodenfonds_ oder Dritte fur offentliche Zwecke (Schaffung von Wohnraum/
Gewerbegebiet) zu verauBern. Restflache muss privaten Eigenbedarf decken konnen.
Privatrechtliches Surrogat und gelinderes Mittel fur hoheitliche Enteignung.
Grundrechtsverzicht muss freiwillig und verhaltnismalig sein. Angemessenes Entgelt
erforderlich. Andernfalls gerichtliche Bekampfun we%en unzulassigem Druck (8 870 ABGB)
oder Gesetzwidrigkeit des Eigentumseingriffs (8§ 879 Abs 1 ABGB).
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Vertragsraumordnung — allgemeine Typen I T
experts

 AufschlieBungsvertrage (Vorbereitungs- und Durchfuhrungsvertrage)

Nur soweit zulassig, als das Gesetz nicht zwingend die hoheitliche Abgabenerhebung
vorschreibt oder die Gemeinde mit Bescheid Interessentenbeitrage und Benutzungsgebuhren
einhebt - sonst nichtig! Der Grundeigentumer verpflichtet sich dabei , gewisse Kosten bzw
Folgekosten stadtebaulicher MaBnahmen zur Herstellunﬁ oder Verbesserung der Infrastruktur
odéer Baulandqualitat zu ubernehmen (Plan- oder Gutachterkosten, Beseitigung von Altlasten,
Abbruch von Altgebauden).

Bei Herstellung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge (StraBen, Wasser-, Abwasser-
versorgung) steht es den Gemeinden frei, sich gegen Entgelt zur Erbringung dieser Leistungen

zu verpflichten : . : :
-> Vorteil fur den Eigentumer, dass er ein Recht auf Herstellung der Infrastruktur erwirbt,

worauf er bei der Entrichtung von AufschlieBungsabgaben keinen Anspruch hatte.

Auch der Eigentumer kann sich dazu verpflichten, selbst die notwendigen Voraussetzungen

fur die Umwidmung zu schaffen (Bau einer ErschlieBungsstrafde, Lawinenschutzbauten), diese

I(_;e1stungden Izrlr\]/ater mussen aber in einem angemessenen Verhaltnis zur Gegenleistung der
emeinde stehen.
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ANMERKUNG AUS DER PRAXIS:

von Dr. Reinhard Huber - Tiroler Bodenfonds

,»ZU Folie ... AufschlieBungsvertrdge: Hier wird beim Tiroler Bodenfonds darauf geachtet, dass es nicht zu einer
Anrechnung im Sinne des § 9 Abs. 5 des VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetzes kommt, auBer dies ist
ausdriicklich gewollt.”

Das Tiroler VerkehrsaufschlieRungsabgabengesetz 2011 - TVAG 2011 regelt die Erhebung von

a) Ausgleichsabgaben im Fall der Befreiung von der Verpflichtung zur Schaffung von Abstellmdglichkeiten nach § 8 Abs 6 der
Tiroler Bauordnung 2016;

b) Beitragen und Vorauszahlungen zu den Kosten der VerkehrserschlielRung (ErschlieBungskostenbeitrag und vorgezogener
ErschlieBungsbeitrag);

c) Beitragen zu den Kosten der Errichtung von Gehsteigen (Gehsteigbeitrag).

§ 9 Abs. 5 des Tiroler VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetzes lautet:
Soweit der Abgabenschuldner oder einer seiner Rechtsvorganger aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen mit der

Gemeinde Aufwendungen fur die VerkehrserschlieBung des betreffenden Bauplatzes erbracht hat, sind diese bei der
Vorschreibung des Erschliefungsbeitrages entsprechend zu berlcksichtigen.
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Vertragsraumordnung — allgemeine Typen Il expers

» Planungskostenvertrage (Kostenubernahmevertrage)

Diese waren 2015 nur in Burgenland, Oberosterreich und Steiermark gesetzlich vorgesehen. Sonst
wegen Rechtsformenmissbrauch nichtig! Mit ihnen werden die Kosten der Ausarbeitung von
Flachenwidmungsplanen auf die begunstigten Grundstuckseigentumer uberwalzt. Es besteht keine
generelle Wahlfreiheit zwischen offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Handlungsformern.

Rechtsgrundlage fiir Kostenbeitrage zur Ausarbeitung von FLW-Pl und BebPl in Tirol ist
§ 29a TROG 2016 samt der Kostenbeitragsverordnung 2017 der Tiroler Landesregierung
(LGBL. Nr. 96/2017), das bedeutet, dass diese in Tirol mit Bescheid vorzuschreiben sind.

* Umlegungsvertrage

(Selten) Sollen die Grundstucksstruktur verbessern und so zur Bebauung geeignete, ausreichend
erschlossene Grundstucke schaffen; Ersatz fur das behordliche Umlegungs- oder
Grenzanderungsverfahren; Auch Schranken des Gleichheitssatzes (keine Diskriminierungen) und
Eigentumsgrundrecht.
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Vertragsraumordnung — allgemeine Typen |V
experts

* Forderungsvertrage

Selten) Forderungen zur Baulandmobilisierung, etwa in_ Form von Baukostenzuschussen zur
rhaltung ortsansassiger Betriebe; Auch Schranken des Gleichheitssatzes (keine
Diskriminierungen).

* Gewinnausgleichsvertrage:

Durch Planungsanderungen entstandene Widmungsgewinne werden bis zu einem bestimmten
Anteil vom Grundeigentumer abgefuhrt. In Osterreich existiert (anders als in der Schweiz)
kein System des Planwertausgleichs. Planungsgewinne konnten gesetzlich zulassig in .
Osterreich etwa dadurch abgeschopft werden, dass der be%unstlgte Eigentumer einen Teil der
umgewidmeten Flachen an die Gemeinde oder an offentlich-rechtliche Bodenfonds bzw
privatrechtliche Verwertungsgesellschaften abtritt.

* Mischformen

Kombination verschiedener Vertragstypen zulassig; Bsp. Modell der Gemeinde Kitzbuhel:
Verwendungs- Uberlassungs- und AufschlieBungsvertrag miteinander kombiniert - Ziel ist die
Schaffung von Wohnraum zu angemessenen Préisen
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Vertragsraumordnung - Sicherstellungen

experts

. § 33 (4) TROG 2016 explizit:

 Einhaltung der Vertrage ist auf ,,geeignete Weise“ sicherzustellen

* Insbesondere: Vorschlags- und Zustimmungsrechte, Vorverkaufsrechte
und Optionen einschlielblich dinglicher Absicherung dieser Rechte,

 Vertragsstrafen
* Bankgarantien
« Konventionalstrafen
« Vorkaufsrechte

 ACHTUNG: Verpflichtende Ruckwidmungen ohne
raumordnungsfachliche Notwendigkeit sind jedoch nichtig
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ANMERKUNG AUS DER PRAXIS:

von Dr. Reinhard Huber - Tiroler Bodenfonds

Die in Folie ... dargelegten Mdglichkeiten zur Sicherstellung werden vom Tiroler Bodenfonds als sehr wichtig
betrachtet, insbesondere empfohlen wird die Eintragung eines Vorkaufsrechtes im Grundbuch.

Die Praxis zeigt, dass ansonsten Raumordnungsvereinbarungen unterfertigt werden, die Aufsichtsbehdérde
erteilt der Anderung des Fldchenwidmungsplanes die Genehmigung und anschlieBend hélt sich das Interesse
die Raumordnungsvereinbarung umzusetzen, in Grenzen. Wenn ein Vorkaufsrecht im Grundbuch eingetragen
ist, ergibt sich die zwingende Notwendigkeit, sich bei jedem Verkauf mit der Raumordnungsvereinbarung
auseinanderzusetzen. Vorkaufsrechte entfalten nur dann ihre Wirkung, wenn der Preis im Vorhinein fixiert ist.
Der Tiroler Bodenfonds fixiert inzwischen auch den Preis fiir den Vorkaufsfall hinsichtlich auf dem Grundstiick
errichteter Geb&ude, da ansonsten bei aufwéndiger Bauweise weder eine Gemeinde noch der Bodenfonds die
Moglichkeit hatten, das Voorkaufsrecht geltend zu machen.

Ein Vorkaufsrecht muss zeitlich befristet werden. Eine zu lange Dauer des Vorkaufsrechtes diirfte von den
Gerichten im Sinne des § 879 Abs. 1 ABGB als unzuléssig erachtet werden. Wo die Grenze liegt, wird allféllige
Judikatur zeigen, der Tiroler Bodenfonds erh6ht die Dauer der Vorkaufsrechte bei Verkauf von Grundstiicken
auf 30 Jahre, da die Erfahrung zeigt, dass bereits nach 15 Jahren vom Tiroler Bodenfonds erworbene
Grundstiicke mit sehr hohem Gewinn weiterverkauft werden, wenn das Voorkaufsrecht wegen Fristablaufes
nicht mehr gilt.
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Vertragsraumordnung — Grenzen |

* Der Verfassungsgerichtshof definiert folgende Schranken der
VertragsRO

 Legalitatsprinzip:
Raumordnungsplane mussen stets auf das Gesetz riickfuhrbar sein, das Gesetz muss dazu ausreichend genau bestimmt
sein.

« Rechtsstaatsprinzi

Sowohl Raumordnungsplane (VfGH) als auch Vertrage mit Gemeinden (Zivilgericht) mussen gerichtlich anfechtbar sein.

* Grundrecht auf Eigentum )
Unzulassig: Wenn die Gemeinde die Baulandwidmung von der Uberlassung einer groBeren als der zur Aufschliebung
notwendigen Flache abhangig macht, wird der Eigentumer in einen Vertrag gedrangt.

 Grundrecht auf Gleichheit vor dem Gesetz

Ist das Fehlen oder Vorliegen eines Vertrages der einziige Grund fir eine Anderung oder Beibehaltung einer
Widmung, ist das eine unsachliche Differenzierung und somit gleichheitswidrig. Dies fuhrt auch zu einem
Kontrahierungszwang der Gemeinde.
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» Regelungen im Wege der Vertragsraumordnung sind unzulassig,
die gesetzliche Nutzungsmoglichkeiten einschranken

» ,Projektsicherungsvertrage“ sind unzulassig, da eine
vertragliche Verpflichtung von Bauherren zu bestimmten
Bauausfuhrungen nicht gesetzlich gedeckt ist

» Verkehrswert der Grundflache muss der Vereinbarung zugrunde
gelegt werden

* Kostenlose Grundabtretungen sind nichtig

« Abwalzung gesetzlicher Verpflichtungen (iSv Kosten) der
Gemeinde auf Grundel%entumer durch Vertrag ist nichtig (OGH
23.01.2013, 3 Ob 181/129)
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» Geschaftsgrundlage fur die Gultigkeit des Vertra%es ist die Vornahme der Widmung! (als
Reaktion auf verfassungswidrige obligatorische V-RO!)

« Raumordnungsvertrage werden re elmjéB{g im Hinblick auf die Freigabe ~ .
aufzuschlieBender Grundstucke oder die Vermeidung von Ruckwidmungen und uber die
Art und Weise der Verwendung der Grundstucke abgeschlossen. Das ist jedoch vom
praktischen Effekt her wegender faktischen Ubermacht der Gemeindén nicht weit
entfernt von der als verfassungswidrig aufgehobenen obligatorischen V-RO! Die
Gemeinde darf ihre hoheitliche Machtposition nicht missbrauchen, um sich Eingriffe in
die Rechte Privater zu verschaffen. . . - .
Eine Flachenwidmungsplananderung ist etwa unsachlich und gleichheitswidrig, wenn sie
lediglich dazu dient, einen Eigentumer zum Verkauf seiner Grundstucke zu béwegen oder
eine beabsichtigte Baufuhrung zu verhindern. Eine Bausperre darf nicht dazu eingesetzt
werden, um Privatpersonen zum Verkauf ihres Grundstucks zu zwingen.
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* Gemeinden verfugen uber keinen privatautonomen Gestaltungsraum wie etwa
Privatpersonen, sondern unterliegen einem beschrankten Inhaltszwang.

* Es gilt die Fiskalgeltung der Grundrechte. Gemeinden durfen durch die
Vertragsgestaltung somit keine grundrechtlich geschutzten Rechte verletzen.

* Gemeinden durfen ausschlieBlich Vertrage im offentlichen Interesse abschliefhen.

* Gemeinden sind verpflichtet, den Grundeigentumer bereits vor Vertragsabschluss
ﬁ_uf etrkennbare Umstande hinzuweisen, die einer Umwidmung entgegen stehen
onnten.

* Vertrage sind dann privatrechtlich unbedenklich, wenn ihr Abschluss zur Erreichung
der Raumordnungsziele notwendig ist.

* Hochstgrenzen der Bindungsdauer beachten (maximal 10-15 Jahre).
* Vertragliche Verpflichtung der Gemeinde zur Widmung unzulassig.
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ANMERKUNG AUS DER PRAXIS:

von Dr. Reinhard Huber - Tiroler Bodenfonds experts

Zu den Folien ... wird festgehalten, dass der Tiroler Bodenfonds den Gemeinden
grundsatzlich empfiehlt, keine isolierten Bestimmungen (ber einzelne Grundstiicke (z.B.
Verkauf eines bestimmten Grundstlickes zu einem Maximalpreis oder an von der
Gemeinde vorgeschlagene Kaufer) festzulegen, sondern immer auf der Basis eines
raumordnungsfachlichen Befundes des értlichen Raumplaners eine Gesamtheit von
MalBnahmen fiir ein bestimmtes Gebiet darzulegen.

In diesem MalRnahmenpaket ist sodann die Verpflichtung der Grundeigentimer im
Rahmen des § 33 TROG 2016 ein Element der gesamten raumplanerischen MalBnahmen
in einem bestimmten Gebiet zur Zielerreichung. Durch diese Grundlegung auf einen
fachlichen Befund und die Darlegung der Ziele sowie die Eignung der Verpflichtung,
dieses Ziel zu erreichen, kann einer Anfechtung die Grundlage entzogen werden.
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» Zivilrechtliche Vertragshaftung

» Grundsatzlich sind samtliche Normen des Schadenersatzrechtes auf
Raumordnungsvertrage anwendbar (88 1295 ff ABGB) Zustandig sind die
Zivilgerichte!

- Die Vertragsermachtigung des § 33 TROG ist begrenzt, daruber hinausgehende

Forderungen in Vertragen haben keine gesetzliche Grundlage (diese waren
allenfalls zivilrechtlich nichtig, sittenwidrig oder schikanos).

* §879. (1) Ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot oder ﬁegen die Futen Sitten verstofit, ist nichtig.
§ 934 Hat bey zweyseitig verbindlichen Geschdften ein Theil nicht einmahl die Hdlfte dessen, was er dem andern gegeben hat,
von diesem an dem gemeinen Werthe erhalten, so rdumt das Gesetz dem verletzten Theile das Recht ein, die Aufhebung, und die
Herstellung in den vorigen Stand zu fordern. ...
§ 1295. (1) Jeder ist berechtigt, von dem Beschddiger den Ersatz des Schadens, welchen dieser ihm aus Verschulden zugefiigt hat,
zu fordern; der Schade mag durch Ubertretung einer Vertragspflicht oder ohne Beziehung auf einen Vertrag verursacht worden
sein. (2) Auch wer in einer gegen die guten Sitten verstofienden Weise absichtlich Schaden zuftigt, ist dafiir verantwortlich ....
§ 1296. Im Zweifel gilt die Vermuthung, daf3 ein Schade ohne Verschulden eines Anderen entstanden sey,.
§ 1297 Es wird aber auch vermuthet, daf} jeder welcher den Verstandesgebrauch besitzt, eines solchen Grades des Fleifies und
der Aufmerksamkeit fdhig sey, welcher bey gewohnlichen Fahigkeiten angewendet werden kann.
§ 1298 Wer vorgibt, dafi er an der Erfillung seiner vertragsmapigen oder gesetzlichen Verbindlichkeit ohne sein Verschulden
verhindert worden sey, dem liegt der Beweis ob.
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Anwendung des Konsumentenschutzgesetzes (KSchG) auf
Raumordnungsvertrage:

 Gem. § 1 Abs 2 KSchG gilt die Gemeinde als juristische Person
des offentlichen Rechts immer als Unternehmer.

* Damit gelangt auch § 6 Abs 1 Zi 1 KSchG zur Anwendung, der
Vertragsbestimmungen verbietet, nach deren sich der
Unternehmer eine unangemessen lange oder nicht hinreichend
bestimmte Frist ausbedingt, wahrend derer der Verbraucher an
den Vertrag gebunden ist.
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§ 33 Tiroler Raumordnungsgesetz 2011

* Gesetzliche Verﬁflichtung der Gemeinden als Privatrechtstrager, die Verwirklichung der
Ziele der ortlichen Raumordnung anzustreben

 Erlaubnis, aber keine gesetzliche Verpflichtung zum Abschluss von privatrechtlichen
Vertragen. Wenn abgeschlossen, dann aber ausschlieBlich zur Verwirklichung der Ziele der
ortlichen Raumordnting und der Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes

 Einhaltung der Vertrage ist auf geeignete Art und Weise sicherzustellen (Vorkaufsrechte der
Gemeinde oder des Tiroler Bodenfonds zur Absicherung ausdrucklich zulassig)

» Gesetzliche Verpflichtung zur Gleichbehandlung der Grundeigentumer

« Uberlassung der Grundflachen muss zum Verkehrswert erfolgen, allfallige
WeiterverauBerung binnen 10 Jahren maximal zum damaligén Preis zuzuglich festgelegter
Aufwertung und Aufwendungen

« Bestimmungsgemale Verwendung der Grundflachen innerhalb angemessener Frist
herbeifuhren (Zweck = Bauverpflichtung)
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§ 33 Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (Auszug - geltende Rechtslage seit 01.10.2016):

* (Abs. 2) Ausdruckliche Bezugnahme auf das Ziel der Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an
v&a%hen fu)r Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen (§ 27 Abs 2 lit. d TROG 2016 ,,leistbares
ohnen*
(Abs. 2) Prazisierung der Verpflichtung zur Gleichbehandlung der Grundeigentumer beim Abschluss von
Vertragen (,,soweit sich diese in einer vergleichbaren rdumlichen Lage befinden*)

§ 27 TROG 2016 (Auszug - Aufgaben und Ziele der ortlichen Raumordnung)

* (Abs. 1) Die ortliche Raumordnung dient der geordneten raumlichen Entwicklung der Gemeinde. Sie hat
im Einklang mit den Raumordnungsprogrammen und, soweit solche nicht bestehen, unter Bedachtnahme
auf die Ziele und Grundsatze der uberortlichen Raumordnung zu erfolgen. Weiters ist auf die ortlichen
Eagm%rgnungsAnteressen der Nachbargemeinden, insbesondéere im Bereich der gemeinsamen Grenzen,

edacht zu nehmen.

* (Abs. 2 lit. d) Ziele der ortlichen Raumordnung sind insbesondere:

- die Vorsorge fur die bestimmungsgemaBe Verwendung des Baulandes und der bestehenden Bausubstanz
insbesondere zur Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an Flachen fur Zwecke der Wirtschaft zu
angemessenen Preisen, insbesondere durch MaBnahmen nach § 33 TROG 2016,
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§ 33 Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (Auszug - geltende Rechtslage seit 01.10.2016):

* (Abs. 3) Nennung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen als Begunstigte hinsichtlich
der Uberlassung von Grundflachen qulasmg ist eine solche Uberlassung ausschlieBlich
zum Zweck des geforderten Wohnbaus)

. gAbs. 4? Konkrete Nennung von Mitteln zur Sicherstellung der Einhaltuncﬁ der Vertrage
Vorschlags- und Zustimmungsrechte, Vorverkaufsrechte, Optionen und Vertragsstrafen)

* (Abs. 5) Ausdriickliches Verbot Festlegungen des OROK, FlwPl, BebPl ausschlieBlich
vom Abschluss von Vertragen abhangig zu machen

* (Abs. 6) Kriterien fur Zulassigkeit einer Verkniipfung von RO-Festlegungen und
Vertragsabschliissen samt Kontrahierungszwang fiir Gemeinden

* Wenn die Ziele der ortlichen Raumordnung und ubergeordneter Planungsinstrumente der Gemeinde nur
mit Hilfe eines Vertrages erfullt werden konnen, muss erganzend ein Vertrag abgeschlossen werden

 der Vertrag muss vor Beschlussfassung der Festlegungen zustande kommen

 Es besteht bei Einvernehmen uber notwendige und angemessene Vertragsinhalte zwischen Gemeinde
und betroffenen Grundeigentumern nun ein Kontrahierungszwang seitens der Gemeinde
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Gesetzestext 8§ 33 Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (Neuerun__gen rot)
= derzeil ge ende recC sage sel . . - Criauternde bemer ungen siene am chde des ortrages):

‘:1) Die Gemeinden_haben als Trager von Privatrechten die Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der
estlegungen des ortlichén Raumordnungskonzeptes, insbesondere die Sicherung ausreichender Grundflachen fugr den
Wohnbau und Tur gewerbliche und industrielle Zwecke, anzustreben. Insbesondere durfen Investitionen und .. .
ForderungsmaBnahmen der Gemeinden nur im Einklang mit den Zielen der ortlichen Raumordnung und dem ortlichen
Raumordnungskonzept erfolgen. (unverandert)

. %2) Die Gemeinde kann zum Zweck der Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnun%, insbesondere jenes nach §

7 Abs. 2 lit. d, und gegebenenfalls auch der Fes eg[t)mgen ubergeordneter Planungsinstrumente Vertrage mit -
Grundeigentiimern abschliefen. Die Gemeinde hat beim Abschluss von Vertragen samtliche Grundeigentumer, soweit diese
Sich 1n einer vergleichbaren raumlichen Lage befinden, gleich zu behandeln.

» (3) Vertrage nach Abs. 2 konnen die Verpflichtung des Grundeigentiimers vorsehen, die jeweiligen Grundflachen innerhalb
einer angemessenen Frist einer bestimmten Verwendung zuzufuhren, insbesondere zu bebauen. Weiters kann die
Verpflichtung vorgesehen werden, Grundflachen der Gemeinde oder dem Tiroler Bodenfonds (§ 98) fur bestimmte
Zwecke, insbesondere fur den geférderten Wohnbau, fur die verkehrsmabige Erschliebung des Baulandes oder fur die
Schaffung von infrastrukturellen Einrichtungen, oder als. gemeinniitzig anerkannten Bauvereinigungen ausschlieBlich fur .
Lwecke des geforderten Wohnbaus zu uberlassen. Die Uberlassung der Grundflachen hat zum Verkehrswert zu erfolgen. Bei
Grundflachen, die dem geforderten Wohnbau dienen sollen, ist auch auf § 14 Abs. 1 und 2 des Tiroler .
Wohnbaufordérungsgesetzes 1991, LGBL. Nr. 55, in der jeweils geltenden Fassung Bedacht zu nehmen. In solchen Vertragen
ist weiters vorzusehen, dass die WeiterverauBerung durch die Gemeinde, den Tiroler Bodenfonds bzw. die als gemeinnutzig
anerkannte Bauvereinigung jedenfalls innerhalb von zehn Jahren hochsténs zu jenem Preis erfolgen darf, der dem
seinerzeitigen Grundpreis zuzuglich einer allfalligen indexmafigen Aufwertung und allfalliger Aufwendungen, insbesondere
furhdle Erfc,cullel’)ung, entspricht. Dies ist auch fur den Fall weitérer Erwerbsvorgange wahrend dieses Zeitraumes
sicherzustellen.

Rechtsanwaltskanzlei Mag. Gamsjager | Dr. Wiesflecker, Burggraben 6, A-6020 Innsbruck, www.Law-Experts.at, office@law-experts.at, Tel.: 0512/586 586




Vertragsraumordnung - Rechtsgrundlage V

EXKURS - § 98 TROG 2016 Bodenfonds, Errichtung, Aufgaben, Aufbringung der Mittel exper’rs

. (1?] Zur Unterstutzung der Gemeinden_bei der Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen der
ortlichen Raumordnungskonzepte wird der Tiroler Bodenfonds errichtet.

(2) Der Tiroler Bodenfonds besitzt Rechtspersonlichkeit. Er hat seinen Sitz in Innsbruck.

(3) Die Tatigkeit des Tiroler Bodenfonds ist nicht auf Gewinn gerichtet. Der Tiroler Bodenfonds hat jedoch nach Moglichkeit

kostendeckend zu arbeiten.

(4) Im Rahmen des Fondszweckes nach Abs. 1 obliegen dem Tiroler Bodenfonds:

a) der Erwerb von Grundstucken und deren entgeltliche Weitergabe,

b) die Gewahrung von Zuschussen an Gemeinden fur den Erwerb von Grundstucken, fur infrastrukturelle Vorhaben, fur MaBnahmen
zum Zweck der Sanierung oder Revitalisierung gewachsener Ortskerne und fur landschaftspflegerische Be leitmaBnahmen,
insbesondere im Zusammenhang mit der Erbringung von Leistungen nach § 14 Abs. des Tiroler
Wohnbauforderungsgesetzes 1991.

5) Zu den Aufgaben des Fonds nach Abs. 4 lit. a gehoren insbesondere:

die VerauBerung von Grundstucken fur Zwecke des geforderten Wohnbaus, insbesondere fur Bauvorhaben in Boden sparender
verdichteter Bauweise, 5
die Verauferung von Grundstucken zum Zweck der Ansiedlung oder der Standortverlegung von Gewerbe- und Industriebetrieben,

)

) die VerauBerung von Grundstucken zu den im § 44 Abs. 1 lit. a genannten Zwecken und zum Zweck der Arrondierung von land-
und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen,

)

)

(
a
b
C
d) die VerauBerung von Grundstucken zum Zweck der Errichtung von Gebauden und sonstigen Anlagen nach § 52 Abs. 1,
e) die Verwendung von Grundstucken zu Tauschzwecken im Rahmen der lit. a bis d.

(6) Auf die Gewahrung von Fondsleistungen besteht kein Rechtsanspruch.

(

a

b

C

d

7) Die Mittel des Tiroler Bodenfonds werden aufgebracht durch:

) Zuwendungen des Landes Tirol nach MaRgabe der im Landesvoranschlag hierfur jeweils vorgesehenen Mittel,
) sonstige Zuwendungen,

) die Aufnahme von Darlehen,

) Erlose aus der VerauBerung von Grundstucken.

(8) Der Tiroler Bodenfonds hat seine Mittel zinsbringend anzulegen.
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EXKURS - § 14 Tiroler Wohnbauforderungsgesetz 1991, Leistungen der Gemeinden

1) Die Gewahrung einer Forderung fur Wohnhauser mit Eigentums- oder Mietwohnungen kann
davon abhangig gemacht werden, daB die Gemeinde bestimmte Leistungen der im Abs. 2
genannten Arten erbringt und daB der Forderungswerber der Gemeinde das auf einen
angemessenen Zeitraum zu befristende Recht zur Vergabe der Wohnungen einraumt und die
Gemeinde die Wohnungen nach objektiven sozialen Kriterien und nur an Personen vergibt, fur die
die Wohnung finanzierbar ist oder fur die die Gemeinde die Ausfallshaftung fur die Mietzinse oder
fur die Ruckzahlung der Forderung ubernimmt.

(2) Die Gemeinden sollen die Errichtung geforderter Wohnhauser mit Eigentums- oder
Mietwohnungen insbesondere dadurch unterstutzen, daB sie Baugrundstucke in einer im Interesse
der sparsamen und zweckmaBigen Nutzung des Bodens gelegenen GroRe preisgunstig an
Forderungswerber verkaufen, das Baurecht an Baugrundstucken gegen Entrichtung eines niedrigen
Bauzinses einraumen, die Finanzierung von Baugrundstuicken durch die Bereitstellung langfristiger
und zinsgunstiger Kredite oder durch Zuschusse erleichtern, die Ausfallshaftung fur die Mietzinse
und in besonderen sozialen Fallen fur die gewahrte Forderung ubernehmen, zu den Kosten fur die
ErschlieBung und AufschlieBung oder zu den Anliegerleistungen beitragen und dem Land bei der
Abwicklung der Forderungen behilflich sind.
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» (4) Die Einhaltung der Vertrage nach Abs. 2 ist auf geeignhete Weise sicherzustellen. Zu diesem Zweck konnen,

soweit dies zivilrechtlich zulassig ist, insbesondere Vorschlags- und Zustimmungsrechte, Vorkaufsrechte und
Optionen einschlieBlich der dinglichen Absicherung dieser Rechte sowie Vertragsstrafen vereinbart werden.
Vorkaufsrechte und Optionen durfen nur zu Gunsten der Gemeinde und des Tiroler Bodenfonds fur bestimmte
Zwecke, insbesondere fur den geforderten Wohnbau, und weiters zu Gunsten von als gemeinnutzig anerkannten
Bauvereinigungen ausschlieBlich fur Zwecke des geforderten Wohnbaus vereinbart werden.

* (5) Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines
Bebauungsplanes diirfen nicht ausschlieBlich vom Abschluss von Vertragen nach Abs. 2 abhangig gemacht und
nur nach Malhgabe des Abs. 6 mit ihrem Abschluss verknupft werden.

» (6) Konnen von der Gemeinde im Rahmen ihres Planungsermessens erwogene, insbesondere von den betroffenen
Grundeigentumern vorgeschlagene Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes, des
Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes trotz Erfullung der sonstigen gesetzlichen Voraussetzungen
nur dann in Ubereinstimmung mit samtlichen maRgebenden Zielen der 6rtlichen Raumordnung bzw. Festlegungen
ubergeordneter Planungsinstrumente der Gemeinde gebracht werden, wenn erganzend Vertrage nach Abs. 2 mit
den betroffenen Grundeigentumern abgeschlossen werden, so durfen diese Festlegungen nur unter der
Voraussetzung erfolgen, dass vor der Beschlussfassung dariiber entsprechende Vertrage zustande gekommen
sind. Besteht zwischen der Gemeinde und den betroffenen Grundeigentumern Einvernehmen uber die im Hinblick
auf den Vertragszweck notwendigen und angemessenen Inhalte eines solchen Vertrages, so ist die Gemeinde
zum Vertragsabschluss verpflichtet.
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* Ich empfehle die Anwendung hoher Sorgfalt bei der Erstellung von
Raumordnungsvertragen, da eine besondere Haftungsneigung besteht, weil MaBnahmen
im Rahmen der ortlichen Raumplanung besonders geschutzte Rechtsguter der
Rechtsunterworfenen betreffen und deshalb unter dem strengen GesetzméBierits-
grundsatz stehen (Fiskalgeltung der Grundrechte, besonders Eigentum und Gleichheit!).

« Tatsachlich hesteht nach wie vor bei der Vertragsraumordnung wegen der Position der
faktischen Uberlegenheit der Gemeinden die Gefahr der Nichtigkeit des Vertrages
em. § 879 ABGB wegen Verfassungswidrigkeit. Stichwort: ,,oktroyierte
aumordnungsvertrage!“
Macht zB eine Gemeinde die Umwidmung etwa davon abhangig, dass auf
Schadenersatzanspruche wegen unzureichender Bodenbeschaffenheit verzichtet wird,
ist dieser Vertrag mangels Rechtsgrundlage nichtig!

- Problematik allfalliger Nichtigkeit oder Rechtswidrigkeit der Vertrage:
Bei erfolgreicher zivilrechtlicher Bekémpfuntg des Vertrages mit der Gemeinde fallt
zwar die vertraglich vorgesehene Belastung fur den Rechtsunterworfenen weg, die
bereits erfolgte Widmung bleibt jedoch bestehen!
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In Ansehung aktueller Judikatur des VfGH, darf das Zustandekommen eines
Raumordnungsvertrages dann eine Voraussetzung einer bestimmten raum-
lanerischen Widmungsentscheidung sein, wenn diese nur EINE Voraussetzung
ur eine hoheitliche anun%sentscheldung.lst und diese hoheitliche .
Entscheidung davon abgesehen gesetzlich in einer Weise ausgestaltet ist, die
das Planungsermessen der Gemeinde sachgerecht, sohin durch tragfahige
fachliche Gesichtspunkte, determiniert.

Insbesondere bestehen dann keine Bedenken gegen Raumordnungsvertrage:

 Das Scheitern der Vertragsverhandlungen darf nicht zu sachwidrigen
Widmungsentscheidungen fuhren (etwa zur Ruckwidmung von aus fachlicher
Sicht fur die Bebauung geeignetem Bauland).

« Das Zustandekommen eines Ventrages darf nicht der einzige Grund fur die
Baulandauswelsunﬁ sein (etwa im Sinne der sachlich nicht zu rechtfertigenden
Konsequenz, dass Baulandwidmungen ,,erkauft® werden konnen).
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Vertragsraumordnung — Zusammenfassung |l T
experts

 Trotz der aufgezeigten rechtlichen Unsicherheiten beim Einsatz
von Raumordnungsvertragen stellen diese insgesamt ein in der
Praxis regelmafig genutztes und auch geeignetes Mittel zur
Mobilisierung von Bauland und der Erreichung
raumordnerischer Planungsziele dar.

* Die erforderlichen gesetzlichen Grundlagen zum Abschluss der
privatrechtlich ausgestalteten Vertragsraumordnung bestehen in
samtlichen Bundeslandern.

* Bei Beachtung der einschlagigen Grundrechte und sonstigen
angefuhrten Verpflichtungen der Gemeinden bestehen keine

Grunde, die gegen den Einsatz von Raumordnungsvertragen
sprechen.
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Vertragsraumordnung — Aktuelles |

« Absam: Debatte um die Zulassigkeit einer Preisobergrenze in
einem Raumordnungsvertrag (Uberlassungsvertra %

Entscheidend ist hierbei: Grundrechte, wie z.B. das Recht auf Eigentum, %e ten jedenfalls auch im
Zusammenhang mit dem Abschluss von Raumordnungsvertragen (Fiskalgeltung).

* Die Festlegung einer Preisobergrenze fur den Verkauf umgewidmeter Grundstucksflachen stellt einen
Eingriff in"das Recht auf Eigentum dar.

» Fur die Zulassigkeit solcher Eingriffe mussen folgende Fragen positiv beantwortet werden:

1. Entspricht der Eingriff dem offentlichen Interesse?
2.  Ereignet sich der Eingriff zur Erreichung der Raumordnungsziele?
3.  Ist der Eingriff erforderlich und in Relation zu den verfolgten Zielen verhaltnismaBig?

 Strittig ist in der Debatte:

1. Ob die Preisobergrenze so dem offentliche Interesse entspricht, Der Begriff ,,0ffentliches Interesse“ ist ein
unbestimmter Bégriff und lasst daher Spielraum fur Interpretation und Argumentation.

2. Ob § 33 Abs 3 TROG 2016 so zu verstehen ist, dass samtliche anderen Vereinbarungen (also solche, die in Abs 3
n_lcgt aufgezahlt sind) nicht getroffen werden durfen; die Bestimmungen des § 33 Abs 3 TROG 2016 also taxativ
sind.

- Laut Weber liegt es hingegen ,,ausschlieBlich in der Hand der Gemeinde, die Bedingungen fur einen Vertragsabschluss
festzusetzen®. AuBerdem haben Gemeinden iSd Art 116 B-VG die volle Privatrechtstahigkeit und konnen daher »uber § 33
TROG 2016 hinaus privatrechtliche Vertrage mit Grundeigentumern abschlieBen*, so Weber (Weber in Neuerungen im Tiroler
Bau- und Raumordnungsrecht, (bbl 2017)). Diese Rechtsansicht spricht gegen eine taxative Aufzahlung von moglichen
Vertragsinhalten gem § 33 Abs 3 TROG 2016.

3. Weiters ist das Gleichbehandlung)g.grinzi samtlicher Grundeigentumer, die sich in einer vergleichbaren
raumlichen Lage befinden, iSd §733 Abs 2 TROG 2016 zu bedenken.
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Vertragsraumordnung — Aktuelles |

« Weitere Uberlesungen zum Sachverhalt Preisobersrenze Absam:

Zu bezweifeln ist mE, ob eine zeitlich unbegrenzte Preisobergrenze uberhaupt als
verhaltnismalig gelten kann.

Zu empfehlen ware daher eine zeitliche Begrenzung der Preisobergrenze sowie/oder eine
Indexierung zumindest in Bindung an den Verbraucherpreisindex VPI. (Ahnliches ist ja auch im
aktuellen § 33 TROG 2016 Abs 3, letzter Satz, vorgesehen, wobei hier zusatzlich noch allfallige
Aufwendungen insbesondere fur ErschlieBungen mit einbezogen werden konnen.)

* Grundsatzlich gehe ich aber durchaus von einer zulassigen Festlegung von Preisobergrenzen aus,
wenn die obigen Kriterien erfullt sind. Dafur spricht auch die Bestimmung des § 27 Abs 2 lit d
TROG 2016, wonach zu den Aufgaben und Zielen der ortlichen Raumordnung unter anderem auch
die Vorsorge fur die bestimmungsgemale Verwendung des Baulandes und der bestehenden
Bausubstanz insbesondere zur Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an Flachen fur
Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen, insbesondere durch MaBnahmen nach § 33, zahlt.
Auf diese Moglichkeit wird im Text des aktuellen § 33 Abs 2 TROG 2016 insbesondere hingewiesen.

» Das Protokoll zur Gemeinderatssitzung des Gemeinderats in Absam am 14.07.2017 finden Sie hier: http://www.absam.at/system/web/sitzungsprotokoll.aspx?
typid=2017&menuonr=218616365 (abgerufen am 28.08.2017)
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Vertragsraumordnung — Aktuelles ||

(Reallast bedeutet die Belastung eines Grundstlicks in der Weise, dass der Berechtigkte vom Grundstlickseigentiimer bestimmte Leistungen

* OGH 5 Ob 66/17t: Unprazise Vertragsbestimmungen fiihrten zur
Abweisung eines Antrags auf Einverleibung einer Reallast

verlangen kann. Diese Leistungen beinhalten, im Gegensatz zur Dienstbarkeit, ein d

« Sachverhalt:

- Ein Tiroler Grundeigentumer hat sich im Rahmen eines Raumordnungsvertrags (Verwendungsvertrag) zur Nutzung eines Grundstucks
aussdchheﬁllch zu touristischen Zwecken (Beherbergungsbetrieb) verpflichtef. Die Nutzung als Freizeitwohnsitz sollte dadurch verhindert
werden.

- Diese Verpflichtung wurde durch verschiedene Vertragspunkte konkretisiert, Wesentlich fur die Entscheidun%war insbesondere der
Vertragspunkt, dass der Grundelﬁentumer die ,,vorgenommenen Bebauung fur die Dauer von 20 Jahren ausschlieBlich im Umfang des
vereinbarten Verwendungszwecks aufrechterhalten® solle.

— Der Grundeigentumer und die Gemeinde vereinbarten, dass eine Reallast diesen Vertragspunkten entsprechend ,,zur Erhaltung der
Bebauung“ ins Grundbuch eingetragen werden solle.

— Das Grundbuchsgericht jedoch wies den Antrag auf Einverleibung der Reallast im Grundbuch ab.

» Rechtliche Beurteilung des OGH:

— Dem Grundbuchsgericht ist es verwehrt eine undeutliche und zu begrindeten Zweifeln Anlass gebende Urkunde auszulegen. Durch den
hnh?_lt cRic5960U6r(I)%17n3)e erweckte und nicht restlos beseitigte Zweifel haben vielmehr zur Abweisung des Grundbuchgesuchs zu fuhren (RIS-
ustiz .

- Die Auffassung, die Vereinbarung einer Erhaltungspflicht sei nicht mit der im Grundbuchsverfahren erforderlichen Deutlichkeit vereinbart
worden, halt der OGH fur vertretbar.

- Eine Vereinbarung zwischen Grundei%entjtjmer und Gemeinde, die ersteren zur Nutzung eines Grundstuicks als Hauptwohnsitz oder zu
touristischen Zwecken verpflichtet, begrundet keine positive Lelstun%spfhcht, sondern zielt vielmehr auf eine Untersagun§ einer mit den
Zielsetzungen der ortlichen Raumplanung nicht vereinbaren Nutzung als Zweitwohnsitz ab. Mit einer solchen vertraglichen Beschrankung
gcse(rnEZ%%gEL)lmerbefugmsse ist aber keine fur die Reallast geforderte positive Leistung des Grundeigentimers verbunden (RIS-Justiz

tives Tun).
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Errichtung eines Raumordnungsvertrages -
Empfehlungen: experts

1. Definieren Sie zunachst die raumlichen Entwicklungsziele Ihrer Gemeinde (ORK) und
schaffen Sie dadurch die Rahmenbedingungen fur die geplante Bebauung.

2. Ziehen Sie die Erlassung von ,Richtlinien fur Vertragsraumordnung® in Betracht,
damit Gleichbehandlung gewahrleistet ist (Muster-Download auf Homepage
Gemeinde Wildschonau oder Westendorf)

3. Prufen Sie mit einem Sachverstandigen fur Raumordnung, ob die gewunschte
Widmung uberhaupt moglich ist.

4. Verhandeln Sie uber den konkreten Vertragsinhalt auf Augenhohe und unter der
Wahrung der gegenseitigen Interessen mit dem Grundeigentumer.

5. Beachten Sie bei der Konzeption des neuen Raumordnungsvertrages bereits vorher
abgeschlossene Vertragsausgestaltungen um der Gefahr zu entgehen, die
%esetzllche Verpflichtung zur Gleichbehandlung der Grundeigentumer in lhrer

emeinde zu verletzten und uberschreiten Sie nicht den Rahmen der gesetzlichen
Ermachtigungen.

6. SchlieRen Sie den Raumordnungsvertrag ab, bevor die Umwidmung des
betreffenden Grundstucks im Gemeindéerat beschlossen wird.
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016:

experts

Durch die Anderungen des TROG 2011 soll die Handhabung der Instrumente der _
sogenannten Vertragsraumordnung durch die Gemeinde prazisiert und innerhalb der in
der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes gezogenen Grenzen weiterentwickelt
werden. Damit einher geht auch eine sf\]/stematls,g:he Neuordnung und Untergliederung
der betreffenden Bestimmungen in mehrere Absatze.

Der Abs. 2 des 8§ 33 TROG 2016 enthalt die grundsatzlichen Bestimmungen und__
entspricht den ersten drei Satzen des bisherigen Abs. 2. Neu ist, dass von den Zielen der
ortlichen Raumordnung jenes nach § 27 Abs. 2 lit. d (Vorsorge fur die
bestimmungsgemale Verwendung des Baulandes und der bestehenden Bausubstanz
insbesondere zur Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an Flachen fur Zwecke
der Wirtschaft zu angemessenen Preisen) besonders hervorgehoben wird, zumal die
MaBnahmen der Vertragsraumordnung bereits getzt mafgeblich die Verwirklichung
dieses Zieles bezwecken, was nicht nur_im geltenden § 33 Abs. 2, sondern auch durch
eine entsprechende Bezugnahme auf § 33 im Wortlaut des § 27 Abs. 2 lit. d zum
Ausdruck kommt. Daruber hinaus soll dadurch auch das - in Tirol aufgrund der
auBerordentlichen Begrenztheit des Dauersiedungsraumes auf knapp unter 12% der
Landesflache besondere - Gewicht des offentlichen Interesses der Ba

. ulandmobilisierung
unterstrichen werden.
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016: exper’rs

Im Abs. 3 des § 33 TROG 2016 werden die inhaltlichen Vorgaben fur
Vertrage zwischen der Gemeinde und Grundeigentumern zusammengefasst.
Inhaltliche Anderungen erfolgen dabei nicht. Hinzuweisen ist darauf, dass
die in dieser Bestimmung grundgelegten inhaltlichen Determmanten auch
die zulassigen Vertragsinhalte abgrenzen und deren Uberschreitung nach
der stRsp des OGH die Nichtigkeit der betreffenden Vereinbarungen zur
Folge hat.

(vgl. zB zur unzulassigen vertraglichen Uberwalzung von
ErschlieBungskosten OGH 23.2.1995, 2 Ob 511/95;

weiters zu einem unzulassigen Verzichtsvertrag im Zusammenhang mit
einer Umwidmung OGH 23.1.2013, 3 Ob 181/12g).
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016: -

experts

Die Abs. 4 und 5 sollen den aus verfassungsrechtlicher Sicht neuralgischen Bereich der Verknupfung von
MaBnahmen der Vertragsraumordnung mit hoheitlichen Planungsakten der Gemeinde - auch im Interesse der
betroffenen Grundeigentumer - kunftig einem klaren gesetzlichen Regulativ unterwerfen. Dabei soll nicht
ubersehen werden, dass der Landesgesetzgeber die sog. Vertragsraumordnung als eine von Planungsentscheidungen
losgeloste Befugnis der Gemeinde zum Abschluss von Vertragen mit Grundeigentumern konzipiert und dies im
Gefolge des Erkenntnisses VfSlg. 15.625/1999 zur Salzburger Vertragsraumordnung (in diesem Erkenntnis hat der
Verfassungsgerichtshof bekanntlich ausgesprochen, dass eine zwingende Verbindung von privatwirtschaftlichen
MaBnahmen der Gemeinde zur Verwirklichung der in der Gemeinde angestrebten Entwicklungsziele mit hoheitlichen
MaBnahmen, namlich der Erlassung von Raumordnungsplanen in Verordnungsform, vom System der
Bundesverfassung nicht vorgesehen ist) auch im Gesetzeswortlaut nochmals verdeutlicht hat (vgl. die Anderungen
des § 33 des seinerzeitigen Tiroler Raumordnungsgesetzes 1997 durch die 5. Raumordnungsgesetz-Novelle LGBL. Nr.
73/2001, und die Erlauternden Bemerkungen hierzu, Tiroler Landtag, RV EZ 224/2001, 71f).

Deshalb soll im neuen Abs. 4 zunachst explizit angeordnet werden, dass Festlegungen des ortlichen
Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes nicht ausschlieBlich vom
Abschluss von Vertragen mit den betroffenen Grundeigentumern abhangig gemacht werden durfen. Damit soll fur
den Regelfall auch gesetzlich nochmals besser zum Ausdruck gebracht werden, dass Grundeigentumer, die zum
Abschluss entsprechender Vertrage nicht bereit sind, nicht allein aus diesem Grund und damit im Ergebnis
willkurlich von entsprechenden Festlegungen im ortlichen Raumordnungskonzept bzw. konkret von der
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ausgeschlossen werden durfen, obwohl die raumordnungsfachlichen
Voraussetzungen fur entsprechende planerische Festlegungen an sich gegeben waren.
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016: -

experts

Gleichzeitig soll in einem neuen Abs. 5 in jenen spezifischen Fallen, in denen von der Gemeinde im Rahmen ihres
Planungsermessens erwogene Planungsentscheidungen trotz Erfullung der sonstigen gesetzlichen Voraussetzungen
nur dann in Ubereinstimmung mit samtlichen maligebenden Zielen der ortlichen Raumordnung bzw. Festlegungen
Uberc?eordneter Planungsinstrumente der Gemeinde gebracht werden konnen, wenn erganzend Vertrage nach Abs. 2
mit den betroffenen Grundeigentumern abgeschlossen werden, gesetzlich eine sachgerechte Verknupfung dieser
Planungsentscheidungen mit solchen Vertragen ermoglicht werden. Das Zustandekommen eines derartigen Vertrages
tritt dadurch als eine weitere Voraussetzung zu den sonstigen gesetzlichen Determinanten des jeweiligen
hoheitlichen Planungsaktes hinzu; er soll so in das raumordnungsrechtliche Planungssystem - insbesondere im
Interesse der effektiven Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung, vor allem des Zieles nach § 27 Abs. 2
lit. d - eingebunden werden.

Die Gemeinde soll deshalb auch bei Vorliegen des Einvernehmens uber die im Hinblick auf den Vertragszweck
notwendigen und angemessenen Vertragsinhalte einem gesetzlichen Kontrahierungszwang unterliegen, d.h. sie soll
sich dem Vertragsabschluss dann nicht mehr einseitig entziehen konnen, wenn der Grundeigentumer in die zur
Herstellung der gesetzlichen Voraussetzungen fur die betreffende Planungsentscheidungen notwendigen
vertraglichen Verpflichtungen einzuwilligen bereit ist. Unter verfassungsrechtlichen Gesichtspunkten wesentlich
scheint dabei auch, dass der Abschluss der betreffenden Vertrage in den genannten spezifischen Konstellationen
nicht nur im Interesse der Gemeinde, sondern regelmalig auch im Interesse der betroffenen Grundeigentumer

liegt, vor allem (aber nicht nur) dann, wenn die in Rede stehende Festlegung vom Grundeigentumer selbst angeregt
worden sein sollte. Soweit es sich dabei um eine vom Grundeigentumer vorgeschlagene Anderung des
Fléchenwidmungs%lanes handelt, ist hier auch auf das neue Instrument des Planungsgespraches hinzuweisen (siehe
den neuen § 71a, Z 100), in dessen Rahmen gegebenenfalls auch der allfallige erganzende Abschluss eines Vertrages
nach Abs. 2 mit dem Widmungswerber erortert werden kann.
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016: -

experts

Dass unter der Voraussetzung der Einbindung des Instruments des privatrechtlichen Vertrages in ein sachlich
tragfahiges Konzept der ortlichen Raumﬁ_lanung keine durghgreifenden verfassungsrechtlichen Bedenken daﬁ_egben
bestehen, wenn der Gesetzgeber zur Erhohung der Effektivitat der Vertragsraumordnung, insbesondere im Hinblick
auf das Anliegen der Mobilisierung von Bauland, auch Verpflichtungen zum Abschluss von Raumordnungsvertragen
schafft (weil es sich dann eben nicht um eine ,,obligatorische Vertragsraumordnung im Sinn einer allein vom
Vertragsabschluss abhangigen zwingenden Verknupfung des Planungsaktes mit dem Vertrag handelt, wie sie vom
Verfassungsgerichtshof in VfSég. 15.625/1999 als, verfassungswidrig verworfen wurde), ergibt sich aus einem im Auftrag
der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) von Univ. Prof. Dr. Walter Berka und Univ. Prof. Dr. Andreas
Kletecka im Jahr 2014 erstatteten Rechtsgutachten zu ,,Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in

Osterreich® (veroffentlicht in: OROK [Hrsg], Beitrage der Raumordnung zur Unterstutzung ,,leistbaren Wohnens®,
Schriftenreihe Nr. 191 [2014]; aaO 77 [93]). . . L . L

Dieses Rechtsgutachten spricht sich - auch im Licht seiner Rezeption im Schrifttum und unter Beriicksichtigung
anderer Entscheidungen des VfGH - fur eine differenzierte Deutung des Erkenntnisses VfSlg. 15.625/1999 aus:
Demnach ,liegt eine im Sinn des Erkenntnisses verfassungsrechtlich unzulassige ,obligatorische Vertragsraumordnung’
dann und nur dann vor, wenn der Vertrag nicht nur eine notwendige Voraussetzung fur eine Widmungsentscheidung ist,
sondern dieser auch den Inhalt des Widmungsakts in einer Weise determiniert, die andere gesetzliche
Voraussetzungen und Bedingungen fur Widmungen %anz oder jedenfalls weitgehend verdrangt. In diese Richtung
deuten zumindest die bereits erwahnten weiteren Erkenntnisse des VfGH, in denen der Gerichtshof Planungsakte
deshalb als gesetzwidrig aufgehoben hat, weil sie unabhangig vom Vertrag im Gesetz keine Deckung fanden (VfSlg.
15.272/1998) oder eine Ruckwidmung, die tatsachlich wegen des vom Eigentumer verweigerten Vertragsabschlusses
erfolgte, deshalb fur gesetzmalig hielt, weil sie jedenfalls auch im Gesetz eine Deckung fand (VfSlg. 18.413/2008).“
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ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016:

experts

Sohin ,,darf der Gesetzgeber das Zustandekommen einer vertraglichen Vereinbarung zu
einer Voraussetzung einer bestimmten raumplanerischen Widmungsentscheidung
machen, wenn diese nur eine Voraussetzung fur eine hoheitliche
Planungsentscheidung ist und diese hoheitliche Entscheidung davon abgesehen
gesetzlich in einer Weise ausgestaltet ist, die das Planungsermessen der Gemeinde
sach&erecht das heiBt durch tragfahige fachliche Gesichtspunkte, determiniert. Dass
ein Raumor n.un%sve.r.trag eine Planungsgrundlage fur eine Widmungsentscheidung sein
kann, durch die das offentliche Interesse an einer bestimmten Widmung belegt wird,
folgt aus VfSlg 16.199/2001; damit steht aber auch fest, dass der Vertrag als weiterer
bestimmender Gesichtspunkt zu den die Planungsentscheidung determinierenden
esetzlichen Anordnungen hinzutreten und in die final determinierende .
bwagungsentscheidung einbezogen werden darf“ (aaO, 92; Hervorhebungen im
Original). ,,Das bedeutet®, so das Rechtsgutachten weiter, im Ergebnis: Der
Raumordnungsgesetzgeber hat das Instrument der Raumordnungsvertrage in einen
esetzlichen Rahmen einzubauen, durch den sichergestellt wird, dass das
Planungsermessen in einer Weise ausgeubt werden kann, welche die Erfullung der
offentlichen Interessen an einer geordneten raumlichen Entwicklung unter
Berucksichtigung der angestrebten Entwicklungsziele ausreichend gewahrleistet.

Rechtsanwaltskanzlei Mag. Gamsjager | Dr. Wiesflecker, Burggraben 6, A-6020 Innsbruck, www.Law-Experts.at, office@law-experts.at, Tel.: 0512/586 586




ANHANG zu § 33 TROG 2016:
AUSZUG aus den erlauternden Bemerkungen zum TROG 2016: -

experts

Das Scheitern von Vertragsverhandlungen darf nicht zu sachwidrigen Widmungsentscheidungen fiihren (wie zu
dem vom VfGH hervorgehobenen Fall der Ruckwidmung von aus fachlicher Sicht fur die Bebauung geeignetem
Bauland), ebenso wenig wie das Zustandekommen eines Vertrages der einzige Grund fur die Baulandausweisung
sein darf (etwa im Sinne der tatsachlich untragbaren und sachlich nicht zu rechtfertigenden Konsequenz, das
Baulandwidmungen ,erkauft‘ werden konnten). Sind diese Voraussetzungen erfullt, liegt nach der hier
vertretenen Auffassung keine im Sinne von VfSlg. 15.625/1999 unzulassige ,obligatorische Vertragsraumordnung*
vor, und zwar auch dann nicht, wenn der Abschluss eines privatrechtlichen Vertrages ein gesetzlich vorgesehenes
Tatbestandsmerkmal einer hoheitlichen Widmungsentscheidung ist.“ (aaO, 92f; Hervorhebungen im Original).

Unter diesen Voraussetzungen ist weiters davon auszugehen, dass bei Inanspruchnahme der privatrechtlichen
Handlungsform des Abschlusses eines Vertrages nach Abs. 2 kraft ausdrucklicher gesetzlicher Ermachtigung, wie
dies nunmehr in den im Abs. 5 geregelten Konstellationen als eine von mehreren Voraussetzungen fur eine
Planungsentscheidung der Gemeinde vorgesehenen ist, kein Missbrauch der Rechtsform im Sinn der einschlagigen
standigen Rechtsprechung des OGH vorliegt (vgl. zur Tiroler Rechtslage etwa OGH 23.1.2013, 3 Ob 181/12g,
wonach ohne gesetzliche Grundlage eine Verwaltungsbehorde Entscheidungen im Rahmen der Hoheitsverwaltung
[hier: eine Umwidmung] nicht vom Zustandekommen einer privatrechtlichen Vereinbarung abhangig machen darf,
sodass eine dennoch abgeschlossene Vereinbarung gemabl § 879 Abs. 1 ABGB wegen VerstoBes gegen das
Legalitatsprinzip nichtig ist). Insofern wird folgerichtig davon auszugehen sein, dass die betreffenden Vertrage
auch zivilrechtlich wirksam sind.
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Danke fur die Autmerksamkeit!
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