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Vertragsraumordnung:

Die rechtliche Losung fiir
das knappe Gut Grund und Boden?

Gerade in Tirol wird die Knappheit des Gutes Grund und Boden immer eminenter. Schlagworte wie
,Baulandmobilisierung” oder ,Baulandsicherung” geistern durch die Medien. Es stellt sich die Frage,
ob die Vertragsraumordnung, die seit 2014 in die Landesgesetze aller Bundeslédnder Osterreichs Ein-
gang gefunden hat, tatsdchlich die Lésung fiir die Probleme darstellt und welche Grenzen dabei fir
die Gemeinden bestehen. // TEXT: BARBARA EGGER-RUSSE, NORBERT RINDERER

er Gesetzgeber

und die 6ffentliche
Hand miissen sich
immer mehr mit
der Zersiedelung
der Landschaft,

60 eco.nova

unterschiedlicheren Nutzungsanspriichen
und dem extremen Bodenverbrauch ausein-
andersetzen. Oft findet man dabei mit den
herkémmlichen Instrumenten der Raumord-
nung kein Auslangen mehr.

Die ¢rtliche Raumordnung und somit die

Entwicklung der regionalen Flachen fallt in
den Kompetenzbereich der Gemeinden. In
Tirol wird die 6rtliche Entwicklung grund-
satzlich Giber die Flachenwidmungsplédne
und die Bebauungsplane geregelt. Um eine
Flachenwidmung dndern zu kénnen, ist es
notwendig, den Flachenwidmungsplan, der
im rechtlichen Sinn eine Verordnung dar-
stellt, abzudndern.

Allein zwischen 2007 und 2011 wurden in Os-
terreich 280 Quadratkilometer neues Bau-
land ausgewiesen,; dies entspricht etwa der
vierfachen Flache der Stadt Salzburg. Das
sogenannte Baulandparadoxon zeigt aber,
dass das zusatzliche Bauland vielfach nicht
widmungskonform verwendet, sondern oft
zu Spekulationszwecken gehortet wird. Um
diesem Problem Herr zu werden, wird seitens
der Gemeinden immer &fters auf das Instru-
ment der Vertragsraumordnung zuriickge-
griffen. Damit soll gewdahrleistet werden, dass
insbesondere das Bauland flachenwidmungs-
und bebauungsplanmafig verwendet wird.

Vertragsraumordnung

im Allgemeinen

In Tirol ist die Vertragsraumordnung seit
1994 gesetzlich normiert. Aus Sicht des
Grundeigentiimers stellt sich die Frage, wie
weit die Gemeinde auf diese Vertragsraum-
ordnung zuriickgreifen darf und wo die
Grenzen sind.

Oft ist fraglich, welche Bedingungen die Ge-
meinde fiir eine Umwidmung in Bauland
verlangen kann. Darf beispielsweise eine
Gemeinde bei einem geplanten Bauprojekt
genaue Vorgaben machen, ohne deren Ein-
haltung eine Umwidmung nicht erfolgt?
Anders ausgedriickt: Ist eine Verkniipfung
privatwirtschaftlicher MaBnahmen mit ho-
heitlichen MaBnahmen zur Verwirklichung
der in der Gemeinde angestrebten Entwick-
lungsziele zuldssig? Zur Beantwortung die-
ser Frage ist vorab zu klédren, welche privat-
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wirtschaftlichen MaBnahmen tiberhaupt
Gegenstand derartiger Vereinbarungen zwi-
schen Gemeinde und Grundeigentiimer sein
kdnnen.

Verwendungsvertrage

Es besteht die Moglichkeit, Verwendungsver-
trage abzuschlieen. Diese beinhalten jeden-
falls eine Bauverpflichtung des Grundeigen-
tlmers innerhalb einer bestimmten Frist
(zusatzlich zu der nach dem Tiroler Grund-
verkehrsgesetz geltenden Fiinfjahresfrist),
die auf Rechtsnachfolger ibertragen werden
muss; somit ist die vertragliche Bauverpflich-
tung auch bei einer Ubergabe an gesetzliche
Erben giiltig.

Zusatzlich zur Bauverpflichtung wird zu-
meist die Nutzung des Grundstiickes sehr
detailliert geregelt. Dies ist fiir die Gemeinde
ein grofBer Vorteil gegeniiber den unflexiblen
Bebauungsplanen. Aus rechtlicher Sicht ist
es jedoch keine zwingende Voraussetzung,
dass die Nutzung detailliert geregelt wird.

Uberlassungsvertrige

In Uberlassungsvertrigen verpflichtet sich
der Eigentlimer, einen Teil eines Grundstii-
ckes an die Gemeinde, den Tiroler Boden-
fonds oder an Dritte fur 6ffentliche Zwecke,
wie beispielsweise Standortsicherung oder
zur Schaffung von Wohnraum, zu tibertra-
gen. Wesentlich ist, dass diese Flachen zum
Verkehrswert, also nur gegen ein angemesse-
nes Entgelt, zu Gibertragen sind.

AufschlieBungsvertrige

In AufschlieBungsvertragen wird mit

dem Grundeigentiimer vereinbart, dass
Grundabtretungen fiir verkehrsmé&Bige Er-
schlieBungen oder infrastrukturelle Einrich-
tungen erfolgen. Auch hier hat ein angemes-
senes Entgelt zu flieBen.

Sicherstellungen und Grenzen
der Vertragsraumordnung

Die Gemeinde hat die Méglichkeit, die Ein-
haltung der im Rahmen der Vertragsraum-
ordnung abgeschlossenen Vereinbarung
durch verschiedene MaBnahmen vertraglich
sicherzustellen. So kann eine Konventional-
strafe fiir den Fall von VerstéB3en vereinbart
werden. Auch eine Kaution oder Bankga-
rantie kann eingefordert werden. Bei diesen
SicherungsmafBnahmen ist wesentlich, dass
die Hohe der Strafe, Kaution bzw. Bankga-
rantie angemessen sein muss, sonst ist die
Vereinbarung ungiiltig. Fiir den Fall, dass ein
Grundeigentiimer ein betroffenes Grund-
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stiick zu einem spateren Zeitpunkt verdu-
Bern mochte, konnen die Auflagen durch
Vorkaufs-, Wiederkaufs- und Optionsrech-
te zugunsten der Gemeinde oder des Tiro-
ler Wohnfonds gesichert werden. Auch be-
steht die Moglichkeit, iberhaupt ein Verbot
vorzusehen, das Grundstiick an Dritte zu
verduBern. Die Gemeinde kann aber nicht
verlangen, dass der Abschluss des Vertra-
ges notwendige Voraussetzung fiir die Um-
widmung in Bauland ist. Der Verfassungs-
gerichtshof stellt im Salzburger Erkenntnis
ausdriicklich klar, dass es verfassungs-
widrig ist, die Umwidmung ausschlieflich
vom Abschluss des Vertrages abhangig zu
machen. Es besteht daher ein Koppelungs-
verbot zwischen MaBnahmen der Ho-
heitsverwaltung und MaBBnahmen der Pri-
vatwirtschaftsverwaltung der Gemeinde.
Dies bedeutet, dass der Abschluss einer pri-
vatwirtschaftlichen Vereinbarung zwischen
Gemeinde und Grundeigentlimer grund-
satzlich nicht notwendige Voraussetzung
fir die Umwidmung eines Grundstiicks in
Bauland sein kann.

Auch ist es nicht zuldssig, baulandgewidme-
te Grundstiicke riickzuwidmen, weil eine
derartige Vereinbarung fehlt. Weiters sind
Vereinbarungen ungiiltig, in denen eine
zwingende Riickwidmung bei Verstof3 ge-
gen die Vereinbarung vorgesehen ist, wenn
dies aus Raumordnungsaspekten nicht
notwendig ist. Als zuldssig wird es jedoch
erachtet, die Umwidmung vertraglich da-
von abhéngig zu machen, dass seitens des
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Grundeigentiimers — zumindest teilweise —

die ErschlieBungskosten getragen werden.

Vertragsgestaltung
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die
Vertragsraumordnung grundsatzlich eine
weitere Moglichkeit der Gemeinden darstellt,
Bauland zu sichern und zu mobilisieren. Diese
Vereinbarungen diirfen jedoch nicht notwen-
dige Voraussetzung fiir den hoheitlichen Akt
der Umwidmung eines Grundstiickes sein. Bei
der Vertragsgestaltung ist darauf zu achten,
dass die tibernommenen Verpflichtungen re-
alisierbar sind und den Grundeigentiimer bei
der Nutzung des Grundstiicks nicht mehr ein-
schranken als tatsichlich notwendig.

Um eine widmungskonforme Verwendung
sicherzustellen, haben die Gemeinden weit-
reichende Moglichkeiten. Wesentlich ist, dass
der Inhalt der Vereinbarungen und die fiir
die Einhaltung der Vereinbarung vorgese-
henen Sicherungsinstrumente angemessen,
verhaltnismaBig und notwendig sind. Bei der
Vertragsgestaltung sind alle moglichen Kon-
sequenzen fir das geplante Projekt zu tiber-
legen, da ansonsten eine neue Widmung und
gegebenenfalls eine neue Vereinbarung not-
wendig werden konnte. °
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