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Bundesverfassungsgesetz, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz geandert wird (4013/A),
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Wirtschaftskammer Osterreich bedankt sich fiir die Einladung zur Stellungnahme und teilt zu
dem im Betreff genannten Antrag Folgendes mit:

I.  Allgemeines

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll eine erhéhte Rechtssicherheit im Bereich der
Vertragsraumordnung erzielt werden. Der Landesgesetzgebung soll damit vor dem Hintergrund
der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (vgl. grundlegend VfSlg. 15.625/1999)
ermoglicht werden, in der ortlichen Raumplanung eine Koppelung von hoheitlicher
Flachenwidmung und privatrechtlicher Vereinbarung vorzusehen.

Konkret soll dem Art 15 Abs 9 B-VG folgender Satz angefiigt werden: ,,In den Angelegenheiten der
ortlichen Raumplanung (Art. 118 Abs. 3 Z 9) sind die Lander im Bereich ihrer Gesetzgebung
befugt, das Zustandekommen eines zivilrechtlichen Vertrages als eine Voraussetzung fur
hoheitliches Handeln vorzusehen.”

Wahrend das Anliegen der Schaffung von Rechtssicherheit im Hinblick auf sachliche und
verhaltnismaBige landesrechtliche Regelungen im derzeit bereits bestehenden Rahmen
grundsatzlich erkannt wird, wird die im gegenstandlichen Antrag vorgeschlagene
verfassungsrechtliche Absicherung der Vertragsraumordnung ohne jegliche Einschrankungen und
konkrete Vorgaben - womit die groBe Gefahr besteht, dass seitens der Lander die
Anwendungsgebiete der Vertragsraumordnung umfassend ausgeweitet werden - abgelehnt.

. Im Detail

Der VfGH erachtete in seiner Entscheidung zur Salzburger Vertragsraumordnung aus dem Jahr
1999 den zwingenden Abschluss eines Raumordnungsvertrags fur die hoheitliche Widmung von
Flachen als Bau- bzw Griinland als verfassungswidrig (VfSlg. 15.625/1999). Fehlt hingegen eine
zwingende Verknipfung, bestehen gegen den Planungsakt keine verfassungsrechtlichen
Bedenken (vgl. VfSlg. 17.815/2006; 20.009/2015.)



In der Literatur wird zum Teil die Ansicht vertreten, dass das vom VfGH iZm der Salzburger
Vertragsraumordnung ausgesprochene absolute Kopplungsverbot nicht jedenfalls greife. Es sei
vielmehr zulassig, dass Gemeinden ihre Flachenwidmungen vom Abschluss eines
Raumordnungsvertrags abhangig machen, wenn sachliche Griinde fur eine derartige Verknupfung
hoheitlicher und privatrechtlicher MaBnahmen sprechen (vgl. z.B. Madner/Parapatics,0ZW
2016,130 (139) mwN).

Aufbauend auf der oben genannten Judikatur haben fast alle Bundeslander Bestimmungen

zur Vertragsraumordnung eingefiihrt, wobei das Anliegen ,,effektiver Bestimmungen, die
gleichzeitig den verfassungsgerichtlich vorgegebenen Kriterien entsprechen, einen gewissen
Balanceakt darstellt” (vgl. Hausler, Raumentwicklung und Bodenschutz in den jiingsten Novellen
der Landesgesetzgeber (Teil 1), RdU 2021/82).

Vor dem Hintergrund der in diesem Zusammenhang bestehenden Rechtsunsicherheit legte die
Verbindungsstelle der Bundeslander im Zuge der Ausschussbegutachtung des Antrages 3944/A
(Anderung des Art 11 Abs 1 Z 3 B-VG, ,,Volkswohnungswesen“) u.a. folgenden Beschluss der
Landeshauptleutekonferenz vom 3. April 2024 vor:

,Die Landeshauptleutekonferenz befuirwortet, aufbauend auf den Arbeiten der mit Beschluss der
Landeshauptleutekonferenz vom 2. Dezember 2022 eingesetzten Arbeitsgruppe, im B-VG an
geeigneter Stelle folgende Bestimmung aufzunehmen: ,,In den Angelegenheiten der ortlichen
Raumplanung (Art 118 Abs 3 Z 9) sind die Lander im Bereich ihrer Gesetzgebung befugt, das
Zustandekommen eines zivilrechtlichen Vertrages als eine Voraussetzung fur hoheitliches
Handeln vorzusehen.“

Der gegenstandliche Antrag 4013/A nimmt diesen Formulierungsvorschlag auf.

Grundsatzlich erkennen wir den Ansatz dieser Initiative, eine hohere Rechtssicherheit im Bereich
der Vertragsraumordnung zu erreichen. Dies konnte das Potenzial haben, den Prozess der
Umwidmung zu vereinfachen und zu beschleunigen, was in einigen Fallen zu einer Erhohung des
Auftragsvolumens und damit verbundenen Umsatzsteigerungen fiihren konnte.

Allerdings besteht durch die nun vorgeschlagene ausdriickliche verfassungsrechtliche
Absicherung der Vertragsraumordnung ohne jegliche Einschrankung und ohne weitere Vorgaben
die groBe Gefahr, dass seitens der Lander die Anwendungsgebiete der Vertragsraumordnung
umfassend und unsachlich ausgeweitet werden. Davon wirden insbesondere betriebliche
Nutzungen betroffen sein, da die Gemeinden damit die Moglichkeit hatten, zusatzlich zu den
Widmungsvoraussetzungen im Wege der Vertragsraumordnung weitere Vorgaben etwa aus dem
Bereich der Nachhaltigkeit praktisch beliebig festzulegen. Neben den umfangreichen
gesetzlichen Vorgaben, den dazugehodrigen Verfahren und Priufungen kame damit de facto eine
weitere Ebene dazu, die nahezu vollig im Belieben der Gemeinde liegt.

Da in dem Entwurf keinerlei verfassungsrechtliche Grenzen fur die Vertragsraumordnung
vorgesehen sind, ware allenfalls sogar die zwangsweise Mitfinanzierung von offentlichen
Aufgaben durch Grundstiickseigentiimer und Betriebe maoglich.

In engen Grenzen mag es dafiir einen sachlichen Zusammenhang geben, etwa wenn es um die
Kosten der Zufahrt zu einem zu widmenden Grundstiick geht. In der Praxis werden die oft
finanzschwachen Gemeinden aber versucht sein, moglichst viele kommunale Aufgaben von der
Errichtung eines Radweges bis zur Finanzierung des Kindergartens uber die Vertragsraumordnung
auf Private zu Uberwalzen. Im schlimmsten Fall ist Uber die Hintertiir der Vertragsraumordnung
ein regelrechter Widmungskauf zu befiirchten.



Die Erweiterte Vertragsraumordnung wird das ohnehin schon knappe Angebot an betrieblich
nutzbaren Flachen reduzieren bzw. die Kosten fur solche Flachen erhohen.

Es handelt sich um MaBnahmen zur Aktivierung von Bauland durch Eingriffe in Eigentumsrechte,
wie z.B. durch Ruckwidmungen, Befristung von Widmungen, Eingriffe in bestehende Gebaude
und um die Befristung von Neuwidmungen, damit diese moglichst rasch umgesetzt werden.

Dadurch wurden Eingriffsmoglichkeiten in bestehende Rechte unter anderem von Betrieben

ermoglicht. Man darf Unternehmen, die sich unbebaute Grundstlicke vorausschauend zwecks
rascher Expansionsmoglichkeit gesichert haben, nicht mit der ,,Rickwidmungskeule® drohen
konnen oder mit Verpflichtungen zu ,,Zwangsverkaufen“ an Dritte bestrafen.

Niemand hat einen Rechtsanspruch auf eine Widmung, sondern die Gemeinde hat auf Basis der
gesetzlichen Vorgaben die Nutzungen des Bodens in der Gemeinde festzulegen. Im Gegenzug fur
den fehlenden Rechtsanspruch sollte es den Gemeinden aber auch nicht ermoglicht werden, sich
Widmungen herausverhandeln und bezahlen zu lassen.

Die in der oben zitierten VfGH-Entscheidung angefiihrten Bedenken, v.a. hinsichtlich
unzureichenden Rechtsschutzes des betroffenen Liegenschaftseigentimers und eines
unverhaltnismafigen Eigentumseingriffs angesichts einer moglichen Ruckwidmung des
Grundstucks in Grinland bei Weigerung des Grundeigentumers zum Abschluss einer
Ubertragungsvereinbarung bleiben bestehen; dies gilt ebenso fiir Bedenken im Hinblick auf das
Sachlichkeitsgebot des Gleichheitssatzes und das VerhaltnismaBigkeitsprinzip generell. Die
geplante Verfassungsnovelle lasst jedoch jegliche Grenzen und genauere Vorgaben vermissen.

Im Hinblick auf die oben dargelegten moglichen Auswirkungen der vorgeschlagenen
Verfassungsregelung wird der Entwurf daher abgelehnt.

lll.  Zusammenfassung
Grundsatzlich wird das Anliegen der Schaffung erhohter Rechtssicherheit im Bereich der
Vertragsraumordnung in Hinblick auf sachliche und verhaltnismaRige landesrechtliche
Regelungen im derzeit bereits bestehenden Rahmen erkannt. Der vorliegende Entwurf, der eine
verfassungsrechtliche Absicherung der Vertragsraumordnung ohne jegliche Einschrankungen und
konkrete Vorgaben vorsieht, wird jedoch abgelehnt.

Wir ersuchen um Beriicksichtigung unserer Anmerkungen.

Freundliche GriiRe

Dr. Harald Mahrer Karlheinz Kopf
Prasident Generalsekretar
Unterzeichner Wirtschaftskammer Osterreich
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