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Herausforderungen in der Raumplanung

(OROK-StUA, Oktober 2018)

M raum boden

Etabliertes Planungssystem mit
* bestandigen Planungsinstrumenten
® erprobten Verfahren und Prozessen

Zunahme an Instrumenten mit
spezifischen Inhalten / Verfahren
* Planung ,entstandardisiert” sich,

nicht eine Planungskultur und -
praxis

* Planung beschrankt sich nicht auf
gesetzliche Instrumente

e Zunehmend verwaltungsgrenzen-
uberschreitende Planungen

e Verstarkt informelle Instrumente
und Verfahren

* Umsetzungsorientierte
MaRnahmen und Prozesse
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Quelle: Kanonier A., Schindelegger A.: Planungsinstrumente In: Raumordnung in Osterreich und Beziige zur

Raumentwicklung und Regionalpolitik, OROK Schriftenreihe Nr. 202, S.77
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@ raum boden

Privatrechtliche Vereinbarungen

Privatrechtliche Vereinbarungen in allen Landern als wichtige
Erganzung des Planungsinstrumentariums und der Umsetzung

Vielfaltige Anwendungsansatze in der Planung
e Unterschiedliche Moglichkeiten und Interessen der Gemeinden

Unterschiedliche Vertrage

e Grundstiickskaufvertrage beim Verkauf kommunaler Liegenschaften
o Auf Grundlage des Zivilrechts
o Erhebliche Vertragsgestaltungsmaoglichkeiten
e Stadtebauliche Vertrage (Vertragsraumordnung)
o Auf Grundlage des Raumordnungs- sowie des Zivilrechts
o Nahe zu hoheitlichen MaRnahmen
o Vertragsmoglichkeiten sind eingeschrankt
* Mobilitatsvertrage
o Sind als eigener Vertragstyp (bislang) rechtlich nicht normiert

o Ziele, Struktur und Inhalte (iberwiegend) in der Nahe der

Vertragsraumordnung
23.01.2019, Wien



Offentlich- und privatrechtliche @ D
Planungsinstrumente raum boden

= Verstarkt zivilrechtliche MaRhahmen

e Stadtebauliche Vertrage: Energieraumplanung, leistbares Wohnen,
Zweitwohnsitze, Naturgefahrenmanagement, Mobilitat

= Beachtliche Unterschiede (z.B. Verfahren, Interessenabwagung,
Partizipation, Rechtsschutz) zwischen
* hoheitlichen Planungsakten in Verordnungsform
* zivilrechtlichen Vertragen in Vertragsform

= Abgrenzungsfragen zwischen offentlich- u. zivilrechtlichen Festlegungen
= Regelungen im Bebauungsplan mit hohem Detaillierungsgrad
= Vereinfachter Flachenwidmungsplan: Bauland, Griinland, Verkehrsflache
= Eingeschrankte Rechtschutzmaoglichkeiten

o Vertrage zwischen Vertragsparteien — keine Beteiligungsmaglichkeiten fur
(sonstige) Planinteressierte

o ,Ebenso bedenklich ist der Umstand, dass der Rechtschutz der Betroffenen
gegentliber der Gemeinde praktisch fehlt.” (Lienbacher, 2010)

23.01.2019, Wien



Offentlich-privatrechtliche Regelungen @ Q boden

= Wo sollen welche Regelungen getroffen werden?
e Zuordnung nicht eindeutig und unumstritten
= Offentlich-rechtlich: Flichenwidmungsplan, Bebauungsplan mit
Bebauungsvorschriften, Baubewilligungen mit Auflagen und
Bedingungen
* Nachvollziehbare 6ffentliche Interessen
e Tendenziell ein Top-Down-Ansatz

* Etablierte Verfahren mit klaren Beteiligungs- und
Rechtschutzmoglichkeiten

* Inhaltliches Planungsermessen ausjudiziert und daher abschatzbar

= Zivil-rechtlich: Vertrage und Vereinbarungen
e Starke Bericksichtigung (auch) privater Interessen
* Kooperative Ansatze
* Flexibilitat und Umsetzungsorientierung

= Wesentliche Regelungen moglichst im 6ffentlichen Recht,
Erganzung durch zivilrechtliche Vereinbarungen

23.01.2019, Wien



Vertragsraumordnung - Rechtlicher Rahmen @ { raum boden

Ermachtigungsbestimmungen fir Gemeinden — nunmehr —in allen ROG

Vertragsraumordnung in einem rechtlichen Spannungsverhaltnis
* Verfassungskonformitat der gesetzlichen Ermachtigungen

» Gesetzeskonformitat der tatsachlichen privatrechtlichen Vereinbarungen

Privatrechtliche Vereinbarungen als erganzende Malihahme im
Raumordnungsrecht grundsatzlich zuladssig

Enger rechtlicher Rahmen fir die Vertragsraumordnung insb. in der
konkreten Vertragsausgestaltung

Gesetzliche Grundlagen ist Voraussetzung

* Vertragswillige Gemeinde muss Uber eine landesgesetzliche Ermachtigung
zum Abschluss von Raumordnungsvertragen verflgen

* Fehlt eine gesetzliche Grundlage oder gehen einzelne Vertragsinhalte Gber die
gesetzliche Ermachtigung hinaus, sind die privatwirtschaftlichen MaBnahmen
unzuldssig im Sinne des ABGB

23.01.2019, Wien



Vertragsraumordnung - Legalitatsprinzip @ raum boden

(Art. 18 Abs. 1 B-VG)

e Hoheitliche Planungen erfordern gesetzlichen Grundlagen

* Privatrechtliches Handeln ,innerhalb der Schranken” der Gesetze

* Gesetzliche Vorherbestimmtheit auch bei privatrechtlichen Bestimmungen —
eingeschrankt — erforderlich

e Ohne Vorherbestimmtheit bliebe es ,,dem Gutdiinken ... der Gemeinde

tiberlassen, Baulandwidmungen gleichsam zu verkaufen und die Bedingungen
daftir ohne die gebotene Riicksichtnahme auf

o die Interessen aller Gemeindeblirger sowie

o auf das eigentumsrechtlich geschiitzte Individualinteresse des
Grundstiickeigentiimers festzulegen.” (Oberndorfer, Hauer, 1993)

* Enge rechtliche Rahmenbedingungen fir die ,Vermischung” von hoheits-
und privatrechtlichen MalBnahmen

* Hoheitsrechtliche Festlegungen dirfen nicht von privatrechtlichen
Vereinbarungen abhangig sein

23.01.2019, Wien



Rechtlicher Voraussetzungen fiir M |
Vertragsraumordnung raum boden

Fakultative Vertragsraumordnung:
e Verfassungskonform (VfSlg. 16.199/2001; 16.289/2001; 17.815/2006)
e Obligatorische Vertragsraumordnung ist unzulassig
* Gemeinden dirfen nur ermachtigt werden

e Vereinbarungen diirfen wohl Grundlage aber keine zwingende Voraussetzung
fir die Erlassung bzw. Anderung von Raumordnungspldnen sein

Koppelungsverbote von Hoheits- und Privatrechtsverwaltung:
*  Widmungsentscheidungen dirfen nicht von Vereinbarungen abhangig sein
 Umwidmung selbst kann nicht Teil zivilrechtlicher Vereinbarungen sein

e OGH 23.1.2013, 30b181/12g: Vertragsinhalte, welche hoheitliche
Bestimmungen und Vorschriften verandern, sind unzulassig

Gleichbehandlungsgebot und VerhaltnismaBigkeit

e Beim Abschluss und bei der inhaltlichen Gestaltung von Vereinbarungen ist
die Gleichbehandlung und VerhaltnismaRigkeit zu wahren

23.01.2019, Wien



Vertragsraumordnung — Anwendungsbereich M{ raum boden

Einsatzbereich ist auf Eigentimer beschrankt, die zu

Gegenleistungen bereit sind

o Grundeigentimer muss Anreiz zum Vertragsabschluss

haben

Vor allem wirkungsvoll

e bei der Neuausweisung von Bauland wirkungsvoll

e Auch bei Verbesserung der Nutzugs- oder
Baumaoglichkeiten durch den Bebauungsplan

e Eigentimer hat keinen Rechtsanspruch
* Planungsermessen sollte (noch) vorhanden sein

Geringe Moglichkeiten im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens

* Rechtsanspruch auf Erteilung der Baubewilligung

Vertrage sind mit jedem einzelnen Grundeigentiimer
auszuhandeln und abzuschliel3en

e Betrachtlicher Ressourcenaufwand

derStandard.at » Immobilien » Bauen & Wohnen

Stadtebauliche Vertrage: Instrument auf der

in der Bausrdnung

Suche nach Spielregeln

'——*

sa
R
A
[
oder an die Wertschopfung gekoppelt sind, ist das Modell noch

Quelle: Der Standard, online
(https://derstandard.at/2000051612704/
Staedtebauliche-Vertraege-Ein-Instrument-sucht-Spielregeln)

23.01.2019, Wien 10



Inhalt der Vertrage @ raum boden

Raumordnungsrechtliche Bestimmungen geben den inhaltlichen
Rahmen vor:

e Zielbestimmungen in den ROG (Vgl. 00, NO)
e Aufzahlung der moglichen Vertragsinhalte im ROG

Steuerungsabsichten der Gemeinden iZm mit Baulandwidmungen
unterschiedlich

In der Praxis nehmen die Vertragsinhalte deutlich zu

e Sonderstellung der Gemeinde vor einer Umwidmung fuhrt zu
weitreichenden Verpflichtungen der Grundeigentiimer

e Tw. Uber die raumordnungsgesetzlichen Bestimmungen (und wohl auch
das Legalitatsprinzip) hinaus
« Parifizierungsverbote, um Zweitwohnsitze zu verhindern
« Verpflichtungen aus der Energieraumplanung

* Heikles Einklagen der Sicherungsmittel bei Vertragsinhalten, die tber die
gesetzlichen Ermachtigen hinausgehen

23.01.2019, Wien
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Vertragsarten in den ROG der Lander M m boden

Ubersicht tiber die Regelungen in den ROG der Linder

Bundesland
Bgld | Ktn | NO | O6 | Slbg |Stmk| Tir | Vbg | W
Uberlassungsvertrige X X X X X X X X
Verwendungsvertrage X X X X X X
ErschlieBungskostenvertrage X X X
Umlegungsvertrage X X
Planungskostenvertrage X X X

Es handelt sich bei den Regelungen um demonstrative Aufzahlungen
uber mogliche Vertragsinhalte. Denkbar sind auch weitere
Anwendungsbereiche. Dennoch ist der Verhandlungsspielraum der
Gemeinden beschrankt — die Vertrage unterliegen einem
beschrankten Inhaltszwang.

In der Praxis werden haufig Mischformen angewandt.

23.01.2019, Wien
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Verwendungs- oder Nutzungsvertrage @ raum boden

= 7zielen darauf ab, als Bauland gewidmete Flachen innerhalb einer
bestimmten Zeit auch einer widmungskonformen Bebauung
zuzufiihren

= ermoglichen eine detailliertere Festlegung der Nutzung als es die
abstrakten Widmungskategorien ermoglichen und tiber das planlich
regelbare hinausgehen

= Grundlage ist immer ein gesetzeskonform erlassener
Raumordnungsplan

= es lassen sich erwinschte Nutzung festlegen, aber auch
unerwunschte Nutzungen ausschlieRen

= Nutzungsvertrage beschranken sich nicht nur auf Bauland

= durch eine Eintragung ins Grundbuch als Dienstbarkeiten lasst sich
die Wirkung verstarken

23.01.2019, Wien 13



Uberlassungsvertrige @ raum boden

= die Eigentimer verpflichten sich, zumindest einen Teil der in Bauland
umgewidmeten Flache an die Gemeinde oder Dritte (z.B.
Bodenfonds) zu Gibereignen

= es handelt sich um ein privatrechtliches Surrogat fur die hoheitliche
Enteignung (gelinderes Mittel)

= besonderes Augenmerk ist darauf zu legen, ob die Uberlassung im
hoheitlichen Interesse liegt und zur Erreichung der
Raumordnungsziele geeignet, erforderlich und in Relation zu den
Zielen verhaltnismaRig ist.

= Nicht nur Ubereignung, auch Baurecht oder Superéadifikat sind
moglich — bei freiwilligem Grundrechtsverzicht

= Begrenzung des Entgelts fiir die Uberlassung oder auch Verbot der
Gewinnerzielung bei WeiterveraulRerung sind besonders zu prufen,
ob die hoheitliche Hand nicht eine Monopolstellung austbt

23.01.2019, Wien 14



Er- bzw. AufschlieBungsvertrage @ Q boden

= Grundeigentimer verpflichten sich (im Falle der in Aussicht
gestellten Widmung) zur Ubernahme von bestimmten Kosten.

= Kosten sind z.B. solche zur grundsatzlichen Vorbereitung von
Grundstlicken (z.B. Beseitigung von Altlasten) aber auch Kosten fir
die Herstellung oder Verbesserung der Infrastruktur bzw.
Baulandqualitat

= Kosten, die bereits durch hoheitliche Abgaben gedeckt sind, diirfen
nicht Gegenstand einer Vereinbarung sein bzw. abgezogen werden.

= Erbringt die Gemeinde die Leistung und verpflichtet sich der
Grundstickseigner zur Bezahlung der Kosten entsteht ein
Rechtsanspruch auf die Errichtung — das er sonst nicht hatte

= Es kann auch vereinbart werden, dass die Leistungen durch den
Widmungswerber erbracht werden

= Leistungen von offentlicher Hand und privater Seite mussen in
einem angemessenen Verhaltnis stehen

23.01.2019, Wien 15



Planungskostenvertrage/Umlegungsvertrage @ raum boden

= regeln die Ubernahme von Planungskosten, die auRerhalb von
Revisionsfristen auf Anregung der Eigentimer erfolgen

= bedirfen einer ausdriicklichen gesetzlichen Ermachtigung, da die
Gemeinden die Kosten fir die Erfillung der hoheitlichen Aufgaben
im eigenen Wirkungsbereich selbst zu regeln hat

= Die Ubernahme von Kosten l4sst sich auch durch Gemeindeabgaben
regeln (Slbg ROG)

= Umlegungsvertrage haben das Ziel eine geeignete
Grundstulicksstruktur herzustellen. Sie stellen eine Alternative zum
behordlichen Umlegungsverfahren da, die Regelung zielt darauf ab,
das aufwandige Verwaltungsverfahren durch eine moglicherweise
raschere privatrechtliche Einigung zu ersetzen.

Mobilitdtsvertrdge?

23.01.2019, Wien



Zielsetzungen und Instrumente

raum boden

Dedizierte Zielsetzung im Zusammenhang mit Vertragen

Andockung an Instrumenten

Burgenland

MaRnahmen zur Baulandmobilisierung

Kosten, die im Rahmen einer Flaichenwidmungsdnderung enstehen,
(nur Planungskostenbeitrag)

Karnten

zur Erreichung der im 6rtlichen Entwicklungskonzept festgelegten
Ziele der Raumplanung

Niederdsterreich

aus Anlass der Widmung von Bauland

Oberosterreich

Privatwirtschaftliche MaRnahmen zur Baulandsicherung
(inb. Vorsorge fiir Wohnungen und Ansiedlung von Betrieben)

Festlegungen des Flaichenwidmungs- oder Bebauungsplans diirfen
nicht ausschlieBlich vom Abschluss einer Vereinbarung gemaR Abs 1

Salzburg zur Sicherung der Entwicklungsziele abhangig gemacht werden
entsprechend der beabsichtigten Widmung
Steiermark (nicht fur ErschlieRungskosten)
zum Zweck der Verwirklichung der Ziele der 6rtlichen Raumordnung, | von den betroffenen Grundeigentiimern vorgeschlagene
insbesondere jenes nach § 27 Abs. 2 lit. d ("), und gegebenenfalls auch | Festlegungen des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes, des
Tirol der Festlegungen lbergeordneter Planungsinstrumente Flichenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes
wenn dies nach den fir die Raumplanung maRgeblichen Verhaltnissen
Vorarlberg zur Erreichung der Raumplanungsziele nach § 2 erforderlich ist widmungsgemaBe Verwendung von Baufldchen
zur Unterstiitzung der Verwirklichung der im § 1 Abs. 2 genannten
Planungsziele, insbesondere zur Vorsorge ausreichender Flachen fir
den erforderlichen Wohnraum und fiir Arbeits- und
Produktionsstatten des Gewerbes, der Industrie und zur Erbringung
Wien von Dienstleistungen jeder Art

*) die Vorsorge fir die bestimmungsgemaRe Verwendung des Baulandes und der bestehenden Bausubstanz insbesondere zur
Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an Fldchen fiir Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen, insbesondere
durch MaRnahmen nach § 33, TIR

AnknUpfungspunkte fir mobilitatsbezogene Malinahmen...?

23.01.2019, Wien
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Zeiltliche Dimension M
raum boden

Verzogerungen

Prozess (schematisch):

OEK } res FLWP ’ K BBP ’ see Baubewilligun’ ree Umsetzun’ ree

Mobilitatsbezogene MaRnahmen

Mobilitatsbezogene Mal3hahmen:
- vor der Baubewilligung

- in der Projektumsetzung

- Im Betrieb

Privatrechtliche Vertrage
- Hangen vor allem an Widmung, daher zum Teil bereits lange vor der
Umsetzung zu erstellen

Hoheitliche Planung
- Auflagen im Bewilligungsverfahren

Eigentimerwechsel

Betrieb . ree

23.01.2019, Wien
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Herausforderungen @ raum boden

Generell wenig Vorgaben in den ROG

 kaum Vorgaben zu Vertragsinhalten oder Vertragsgestaltung (Ausnahme
Ktn,W)
* Insb. geringe Vorgaben zur Sicherstellung der Einhaltungen von
Vertragsvereinbarungen — z.T. nur optional
" Inhaltliche Abgrenzung - keine Vorgaben zu mobilitatsbezogenen
Aspekten

= Bezlige zu den Zielen der ROG — Abwagung der Interessen
erforderlich
* Insb. sind die verfassungsrechtlich gewahrleisteten Rechte der
Vertragspartner und deren wirtschaftliche Interessen den 6ffentlichen
Interessen gegenuberzustellen und gegeneinander abzuwagen
(>Gleichbehandlung, VerhaltnismaRigkeit, Gleichstellung der Vertrags-
partner)

= Transparenz

» Herausforderung im Vollzug (verhaltnismaRig wenig Klagspraxis bzw.
Judikatu r) 23.01.2019, Wien
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