Raumordnungsvertrage, Vertragsmuster (24.7.2012, Bi) - 1

VEREINBARUNGSMUSTER FUR RAUMORDNUNGSVERTRAGE

[§ 15 Abs 2 06.ROG 1994 verpflichtet die Gemeinden, die ortliche Raumordnung durch
privatrechtliche MalRnahmen zu unterstiitzen (aktive Bodenpolitik). Um welche MalRnah-
men, um welche nach Art und Typ beschriebene Vertrage es sich handeln kann, zahlt das
Gesetz nicht taxativ auf. Nach der ,insbesondere"-Aufzahlung des § 16 Abs 1 06.ROG
1994 idF LGBI 73/2011 und des § 36 Abs 3 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011 kommen je-
denfalls die unter A bis D genannten Vereinbarungen in Betracht].

A B

A: INFRASTRUKTURKOSTEN-VEREINBARUNG

(= Vereinbarung tber die Tragung von die Grundstlicke betreffenden Infrastrukturkosten)
§16Abs 1271 006.ROG 1994. Seiten 2-9

B: NUTZUNGSVEREINBARUNG

(= Vereinbarung dber die zeitgerechte und widmungsgemaRe Nutzung von Grundstlicken)
§16Abs 1271 06.ROG 1994 Seiten 10-16

C

C: PLANUNGSKOSTEN-VEREINBARUNG

(= Vereinbarung Uber die Tragung der bei einer Plananderung der Gemeinde nachweislich
entstehenden Kosten) § 36 Abs 3 06.ROG 1994. Seiten 17-20

D

D: KAUFANBOT ZUR BAULANDSICHERUNG

Grundflachen-Bewirtschaftungs-Vereinbarung

(= Vereinbarung tber den Erwerb von Grundflachen durch die Gemeinde, insbesondere um
den ortlichen Bedarf an Baugrundstticken zu ortsiiblichen Preisen decken zu kénnen) § 16
Abs 17 2 06.ROG 1994 und

Wohnbausicherungs-Vereinbarung

(= Vereinbarung tber den Erwerb von Grundflachen durch die Gemeinde zur Sicherung des
forderbaren Wohnbaus) § 16 Abs 1 Z 3 06.ROG 1994. Seiten 21-26
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A: INFRASTRUKTURKOSTEN-VEREINBARUNG

Hinweis: Das Vertragsmuster stltzt sich auf die durch LGBI 73/2011 geschaffene Rechtslage und wurde sorgfaltig er-
stellt. Judikatur und Fachliteratur fehlen bislang. Die Verantwortung flir den Inhalt der Vereinbarung liegt ausschliellich
bei der Gemeinde, welche die Vereinbarung abschlielt. Bei Unklarheiten wird dringend empfohlen, einen befugten Schrif-
tenverfasser (Notar, Rechtsanwalt) beizuziehen.

INFRASTRUKTURKOSTEN-VEREINBARUNG' *
(§ 16 Abs 1 Z1 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011)

abgeschlossen zwischen
1. der Gemeinde G, vertreten durch den Birgermeister B, ... Adresse ..., und
2. dem/der Nutzungsinteressenten/in Herrn/Frau/Firma XY®, ... Adresse ...,

Uber die Tragung der fiir die in ANLAGE 1° beschriebenen und planlich dargestellte/n
Grundflache/n anfallenden Infrastrukturkosten.

|. VORHABEN DES/DER NUTZUNGSINTERESSENTEN/IN

Der/Die Nutzungsinteressent/in hat die Absicht, die in ANLAGE 1 genannte/n Grundfla-
che/n in einer Weise zu nutzen, die in der ANLAGE 27 dargestellt ist.

ll. RAUMORDNUNGSRECHTLICHE BEURTEILUNG

(1) Fur die in ANLAGE 1 genannte/n Grundflache/n gelten die in ANLAGE 3° dargestellten
hoheitlichen Planungsakte der Gemeinde G, namlich der Flachenwidmungsplan FI .8,
kundgemacht am ..., und der Bebauungsplan Be .2, kundgemacht am ...

(2) Das in ANLAGE 2 dieser Vereinbarung beschriebene Vorhaben des/der Nutzungsinte-
ressenten/in ist durch die geltenden Planungsakte der Gemeinde G nicht gedeckt.

(8) Damit das Vorhaben des/der Nutzungsinteressenten/in raumordnungsrechtlich ver-
wirklicht werden kann, mUsste der Gemeinderat der Gemeinde G die geltenden Planungs-
akte der Gemeinde G ab&ndern, wie dies in ANLAGE 4° dargestellt ist. Der/Die Nutzungs-
interessent/in regt die Anderung der geltenden Planungsakte gemaR § 36 Abs 3 06.ROG
19940 an.

(4) Die Anderung der hoheitlichen Planungsakte der Gemeinde G ist an gesetzliche Vo-
raussetzungen und ein gesetzliches Verfahren gebunden. Der Gemeinderat kann im pla-
nenden Ermessen die Planungsakte andern, wenn gemall § 36 Abs 2 06.ROG 1994 , 1.
offentliche Interessen, die ... bei der Erlassung von solchen Planen zu berticksichtigen sind,
.. dafiir sprechen oder 2. die Anderung dem Planungsziel der Gemeinde nicht widerspricht
und 3. Interessen Dritter nicht verletzt werden." Dabei hat der Gemeinderat die Wirtschaft-
lichkeit und ZweckmaRigkeit, insbesondere die Kosten der Infrastruktur, zu bedenken.
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(5) Die angeregte Anderung der Planungsakte der Gemeinde G bedeutet die hoheitsrecht-
liche Anderung einer Verordnung''. Die Entscheidung des Gemeinderats, Verordnung/en
zu andern, beruht ausschlieRlich auf dem Gesetz und ist keine Leistung der Gemeinde auf
der Grundlage der gegenstandlichen zivilrechtlichen Vereinbarung.

|1l. UBERNAHME VON INFRASTRUKTUR- UND PLANUNGSKOSTEN DURCH DEN/DIE
NUTZUNGSINTERESSENTEN/IN

(1) Die Gemeinde G halt die in ANLAGE 4 dargestellte Anderung der Planungsakte in Hin-
blick auf die Kosten flr die Infrastruktur nur fir vertretbar, wenn von dritter Seite ein Beitrag
zu den Infrastrukturkosten geleistet wird.

(2) Die erforderlichen Infrastrukturmanahmen sind in der ANLAGE 5'? aufgeschlisselt
und im Hinblick auf die der Gemeinde G — und gegebenenfalls auf die kommunalen Ver-
sorgungsunternehmen — zukommenden Kosten auf der Grundlage von Schatzungen'® be-
wertet. Der im Sinne des Abs 1 erforderliche Kostenbeitrag betragt € ....... (in Worten:
........................ Euro)'“.

(3) Die Aufstellungen der ANLAGE 5 enthalten gemal § 36 Abs 3 06.ROG 1994 idF LGBI
73/2011 auch die der Gemeinde G im Falle der in ANLAGE 3 dargestellten Anderungen der
Planungsakte'® entstehenden Planungskosten.

(4) Der/Die Nutzungsinteressent/in erklart verbindlich und aus freien Stiicken'®, den in Abs
2 genannten Betrag zu Ubernehmen. Er/Sie versichert, die ANLAGE 5 eingehend tberprtift
zu haben'’. Er/Sie nimmt zur Kenntnis, dass die Aufschliisselung insbesondere auf Schat-
zungen und Erfahrungswerten beruht. Er/Sie anerkennt die aufgeschliisselten Betrage als
verbindlich und verzichtet — soweit nicht Sonderbestimmungen des KSchG Anwendung
finden'® - auf jede Anfechtung wegen Irrtums.

IV. INFRASTRUKTUR- UND PLANUNGSLEISTUNGEN DER GEMEINDE

(1) Die Gemeinde G organisiert die in ANLAGE 5 genannten Infrastruktur- und Planungs-
malinahmen in eigener Verantwortung. Es ist der Gemeinde G unbenommen, die Infra-
struktur- und Planungsmalinahmen ganz oder teilweise durch dritte Personen aber auf
ihre Verantwortung durchfihren zu lassen'®.

(2) Die Vertragspartner kdnnen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Malinahmen
einvernehmlich vereinbaren, dass Teile der Infrastruktur- und Planungsmalnahmen
vom/von der Nutzungsinteressenten/in selbst erbracht oder selbst in eigenem Namen bei
befugten Unternehmen in Auftrag gegeben werden??. Eine solche Vereinbarung setzt vo-
raus, dass der/die Nutzungsinteressent/in die vollstandige Finanzierung der von ihm/ihr
zu setzenden MalRnahmen nachweist.

V. BESICHERUNG DER UBERNOMMENEN KOSTEN

(1) Der/Die Nutzungsinteressent/in besichert?" den in Punkt Ill. Abs 2 dieser Vereinbarung
vereinbarten Beitrag zu den Kosten der Infrastruktur- und Planungsmalnahmen durch
Ubergabe einer unbedingten und unbefristeten Bankgarantie oder eines nicht vinkulierten
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Sparbuchs eines dsterreichischen Geldinstituts. Die Besicherung umfasst den vollen in
Punkt Ill. Abs 2 dieser Vereinbarung vereinbarten Betrag. Sparbuchzinsen verbleiben
dem/der Nutzungsinteressent/in.

(2) Die Gemeinde G wird dem/der Nutzungsinteressenten/in den Ubernommenen Betrag
zu den Infrastruktur- und Planungskosten in angemessenen Teilen und Abstanden schrift-
lich zur Bezahlung innerhalb von sechs Wochen vorschreiben. Sollte der/die Nutzungsin-
teressent/in eine vorgeschriebene Zahlung nicht rechtzeitig leisten, so wird die Gemeinde
von der Ubergebenen Besicherung Gebrauch machen.

(3) Soweit der/die Nutzungsinteressent/in der Gemeinde G vorgeschriebene Zahlungen
geleistet hat, reduziert sich seine/ihre Verpflichtung auf Besicherung entsprechend. Die
Gemeinde G hat der Einschrankung der Bankgarantie oder der Verminderung der Spar-
bucheinlage zuzustimmen.

VI. ZEITLICHE GELTUNG DER VEREINBARUNG

(1) Der/Die Nutzungsinteressent/in ist verpflichtet, die in Punkt V. dieser Vereinbarung ge-
nannte Besicherung der Gemeinde G mit Unterfertigung dieser Vereinbarung zu tiberge-
ben.

(2) Werden die in ANLAGE 4 genannten Planungsakte der Gemeinde G nicht bis langstens
zwolf Monate ab Unterfertigung der Vereinbarung kundgemacht, so kann der/die Nut-
zungsinteressent/in unter Setzung einer dreimonatigen Nachfrist von dieser Vereinbarung
zurticktreten. Erfolgt die Kundmachung auch in dieser Nachfrist nicht, so tritt diese Ver-
einbarung in allen Punkten auer Kraft.

(3) Fir den Fall, dass diese Vereinbarung gemaf Abs 2 auRer Kraft tritt, steht der Gemeinde
G nur der Anspruch auf die Planungskosten, nicht aber auf Infrastrukturkosten zu. Die Ge-
meinde G hat die nach Punkt V. dieser Vereinbarung gestellte Besicherung dem/der Nut-
zungsinteressenten/in unverzdglich zurtckzustellen. Ansonsten steht keinem Vertrags-
partner irgendein Anspruch zu.

VII. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

(1) Der/Die Nutzungsinteressent/in ist zu einer bestimmten tatsachlichen Nutzung sei-
ner/ihrer in ANLAGE 2 dargestellten Nutzungsabsicht nur insoweit gebunden, als die Ge-
meinde G mit ihm/ihr gemeinsam mit dieser Infrastrukturkosten-Vereinbarung eine Nut-
zungsvereinbarung? im Sinne des § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 abgeschlossen hat.

(2)?° Fur Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung wird das fiir die Gemeinde G 6rtlich zu-
standige Gericht vereinbart.

(3) Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung, eventuell damit verbundene Steuern
und Gebihren, insbesondere eine gegebenenfalls zu leistende Umsatzsteuer in der ge-
setzlichen Hohe, sowie flir eventuell erforderliche Vermessungen tragt der/die Nutzungs-
interessent/in.
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(4) Die gegenstandliche Vereinbarung bleibt durch eine Rechtsnachfolge auf Seiten
des/der Nutzungsinteressenten/in unberthrt. Eine Ubertragung der Verbindlichkeiten
des/der Nutzungsinteressent/in an andere Personen bedarf in jeden Fall der ausdrtickli-
chen Zustimmung der Gemeinde G. Rechtsnachfolgen auf Seiten der Gemeinde G regelt
das Gesetz.

(5) Die einvernehmliche Auflosung oder Abanderung dieser Vereinbarung bleibt den Ver-
tragspartnern zu jedem Zeitpunkt unbenommen.

VIII. BESCHLUSS DES GEMEINDERATS?

Diese Vereinbarung wurde in der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde G vom?° ... be-
schlossen.

ANLAGE 1: Betroffene Grundflache/n;

ANLAGE 2: Nutzungsabsicht des/der Nutzungsinteressenten/in;

ANLAGE 3: Geltende Planungsakte der Gemeinde G;

ANLAGE 4: Gewiinschte Anderungen der geltenden Planungsakte;

ANLAGE 5: Aufstellung und Schatzung der Infrastruktur- und
Planungskosten.
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A: Anmerkungen zum Vertragsmuster

1 Vorbemerkungen zur Infrastrukturkosten-Vereinbarung:

a. Gesetzliche Grundlage der Infrastrukturkosten-Vereinbarung ist § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 (06.ROG-Novelle
2011, LGBI 73/2011). Das Gesetz spricht von Vereinbarungen der Gemeinde Uber ,die Tragung von die Grundstlicke
betreffenden Infrastrukturkosten; dabei ist sicherzustellen, dass auch unter Beriicksichtigung der nach anderen lan-
desgesetzlichen Vorschriften einzuhebenden Beitrége die voraussichtlich tatsdchlich anfallenden Kosten nicht (iber-
schritten werden.”

b. Der Erlass eines Flachenwidmungsplans (auch der Erlass eines Bebauungsplans) steht im planenden Ermessen des
Gemeinderats (VfSIg 12169/1989 ua). Das Ermessen bezieht sich sowohl auf das ,0b" als auch auf das ,Wie" der Ver-
ordnung. Der Gemeinderat hat alle sachlichen Gesichtspunkte im Zusammenhang mit einer beabsichtigten Widmung in
seine Erwdgungen einzubeziehen. Dazu zahlen unter den Gesichtspunkten der Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit
auch und inshbesondere die Kosten fir die Infrastruktur, die eine planende Entscheidung nach sich zieht.

Es ist im Rahmen des planenden Ermessens zuldssig, dass der Gemeinderat das ,0b" seiner Entscheidung von einer
zweckmaBigen Bedeckung der Infrastrukturkosten im Rahmen der aktiven Bodenpolitik gemaR den §§ 15 Abs 2 und
16 Abs 1 Z1 06.ROG 1994 abhangig macht. Dabei entscheidet der Gemeinderat auch, ob er die Infrastrukturleistungen
zur G&nze oder nur zu einem angemessenen Teil im Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen der aktiven Bodenpolitik
sicherstellt.

Ist die mit einer Widmung verbundene AufschlieBung gar ,unwirtschaftlich", so besteht gemaR § 21 Abs 1 3. Satz
006.ROG 1994 ein gesetzliches Widmungsverbot. In einem solchen Fall darf der Gemeinderat zwingend die Widmung
nur vornehmen, sofern er die unwirtschaftliche Infrastruktur durch Vereinbarungen nach § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994
durch freiwillige Leistungen des/der Nutzungsinteressenten/in sichergestellt. Es liegt im freien wirtschaftlichen Er-
messen der Gemeinde, welche (Art und Umfang) Infrastrukturleistungen des/der Nutzungsinteressenten/in sie in eine
Vereinbarung einbezieht.

c. Infrastrukturkosten der Gemeinde sind Aufwendungen . fiir die kulturelle, hygienische, Verkehrs-, Energie- und
sonstige Versorgung sowie fiir die Entsorgung” (Definition aus § 21 Abs 1 3. Satz 06.R0G 1994).

d. Die betragsmaBige Obergrenze der Infrastrukturleistungen, die dem/der Nutzungsinteressenten/in auferlegt werden,
sind ,die voraussichtlich tatsdchlich anfallenden Kosten”. ,Voraussichtlich" bedeutet, dass die Gemeinden die als
Grundlage der Vereinbarung herangezogenen Kosten - plausibel belegt — abschatzen missen.

In die Obergrenze fiir Art und Umfang der Infrastrukturleistungen sind alle Leistungen einzurechnen, die der Nutzungs-
interessent nach gesetzlichen Vorschriften — sei es hoheitsrechtlich oder privatrechtlich — zu erbringen hat.

Auf Grund des 06.ROG 1994 sind das:

- AufschlieBungsbeitrag im Bauland (gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, gemeindeeigene Wasserver-
sorgungsanlage, offentliche Verkehrsflache) nach den §§ 25 ff 06.ROG 1994;

- Kosten der Ausarbeitung der Plane im Zusammenhang mit der Widmungsanderung nach
§ 36 Abs 3 letzter Satz 06.ROG 1994.

Auf Grund der 06.Bau0 1994 sind das:

- Die Anliegerleistungen (Grundabtretung, § 16 06.BauO 1994; Beitrag zu den Kosten des Erwerbs fur Grundflachen,
§ 18 06.Bau0 1994, Beitrag zu den Kosten der Herstellung &ffentlicher Verkehrsflachen, § 19 06.Bau0 1994).

Nach dem 06&.StraBengesetz 1991 sind das die besonderen Mehrkosten bei Bau und bei der Erhaltung von Stralen
nach § 16 00.Stralengesetz 1991.

e. Der Nutzungsinteressent ibernimmt freiwillig und ohne rechtlichen Zusammenhang mit der angestrebten Widmung
die Infrastrukturleistungen. Mit Abschluss der Vereinbarung nach § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 werden diese Infrastruk-
turleistungen gegentber der Gemeinde zivilrechtlich verbindlich.

f. Die mdglichen Infrastrukturleistungen des/der Nutzungsinteressenten/in sind nicht auf Leistungen gegeniiber der Ge-
meinde beschrankt. Sie knnten auch Leistungen gegeniiber anderen Personen enthalten — etwa kommunale oder pri-
vate Ver- und Entsorgungsunternehmen (VwSlg 9374 A/1977).
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2GemalR § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 kann die Gemeinde eine Infrastrukturkosten-Vereinbarung allein oder in Verbin-
dung mit einem anderen Raumordnungsvertrag, etwa einer Nutzungsvereinbarung (Vertragsmuster B) abschlieRen. In
der Regel wird die Gemeinde eine Infrastrukturkosten-Vereinbarung mit einer Planungskosten-Vereinbarung (geson-
derte Rechtgrundlage in § 36 Abs 3 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011) verbinden, weshalb das Vereinbarungsmuster A
den Ersatz der Planungskosten durch den/die Nutzungsinteressenten/in integriert (Punkt Ill. Abs 3 des Vereinba-
rungsmusters A).

8 Die Gemeinde schliel3t die Vereinbarung als Gebietskdrperschaft in der Form eines zivilrechtlichen Vertrags ab. Die
Gemeinde ist Unternehmer gemaR § 1 Abs 2 Konsumentenschutzgesetz (KSchG). SchlieRt die Gemeinde die Vereinba-
rung mit einer Person ab, die nicht Unternehmer im Sinne des KSchG ist, finden auf den Vertrag die Verbraucher-schutz-
bestimmungen des KSchG, BGBI 1979/140 idgF, Anwendung.

4 Das Gesetz ermachtigt den Blrgermeister zur Unterfertigung der Urkunde (§ 65 06.GemO 1990, § 66 Stadtstatut Linz,
§ 66 Stadtstatut Wels, § 66 Stadtstatut Steyr), grundsétzlich auf der Grundlage eines Gemeinderatsbeschlusses (§ 43
Abs 1 006.GemO 1990,
§ 46 Stadtstatut Linz, § 46 Stadtstatut Wels, § 46 Stadtstaut Steyr).

5 Vertragspartner/in der Gemeinde ist in der Regel der/die blicherliche Eigentlimer/in des/der Grundstlicks/e. Vertrags-
partner/in kann unter verbindlicher Mitzeichnung der Vereinbarung durch den/die blicherlichen/e Eigentiimer/in auch
eine dritte Person (etwa Projektentwicklungsgesellschaft) sein.

6 Die Infrastrukturkosten-Vereinbarung bezieht sich auf die Widmung bzw Bebauung einer bestimmten Grundflache
oder mehrerer bestimmter Grundflachen. Die ANLAGE 1 zur Vereinbarung sollte die betroffene/n Flache/n genau be-
schreiben und planlich dokumentieren.

7 Die ANLAGE 2 beschreibt das Vorhaben des/der Nutzungsinteressenten/in mdoglichst genau und gegebenenfalls auch
planlich. Flexibiltaten bei der Verwirklichung des Vorhabens konnen in der Beschreibung eingebaut sein.

8 Die ANLAGE 3 zur Vereinbarung beschreibt prézise die beabsichtigten Anderungen des geltenden Flachenwidmungs-
plans/des geltenden Bebauungsplans und stellt die Anderungen insbesondere planlich dar. Die Beschreibung kann auch
Varianten und Flexibilitaten bertcksichtigen.

¢In Ankniipfung zu den Darstellungen in ANLAGE 3 (geltende Planungsakte) stellt die ANLAGE 4 — insbesondere planlich
— dar, welche Anderungen der Gemeinderat zur Verwirklichung der in der ANLAGE 2 dargestellten Nutzungsabsicht
des/der Nutzungsinteressenten/in beschliefen miisste.

108 36 Abs 3 06.ROG 1994 erlaubt allgemein Anregungen zu Anderungen von Flachenwidmungsplanen und Bebau-
ungsplanen. Der Abschluss einer Infrastrukturkosten-Vereinbarung bedeutet notwendig, dass der/die Nutzungsinteres-
sent/in diese Anderung anregt.

11 Die 6rtliche Raumplanung der Gemeinde ist Teil des Hoheitsrechts, sie ist allein an das Gesetz gebunden, zivilrechtli-
che Vereinbarungen kdnnen nicht Grundlage der ortlichen Raumplanung sein. Dies festzuhalten, ist zur Vermeidung von
Missverstandnissen Uber die rechtlichen Wirkungen der Infrastrukturkosten-Vereinbarung zweckmaRig.

12 Die ANLAGE 5 zur Vereinbarung beschreibt, welche Infrastrukturmafnahmen die Infrastrukturkosten-Vereinbarung
einbeziehen will und welche Kosten daflir der Gemeinde (und kommunalen Unternehmen) entstehen. Die Anlage weist
auch aus, welcher Beitrag im Rahmen der gesetzlichen Obergrenze (siehe Anmerkung 1 lit d) dem/der Nutzungsinte-
ressent/in abverlangt wird, zu welchem Anteil der/die Nutzungsinteressent/in die tatsdchlich entstehenden Kosten
Gibernimmt. Die Anlage schlUsselt also nicht nur den Infrastrukturkostenbeitrag auf, sie begriindet auch die Ermessens-
entscheidung der Gemeinde, ob und warum der Kostenbeitrag in voller Hohe oder nur zu einem bestimmten Teil der
Vereinbarung zu Grunde gelegt wird.
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13 Welche Kosten der Gemeinde und ihren kommunalen Unternehmungen entstehen werden, ldasst sich nur im Wege der
Schatzung ermitteln. Die Schatzung muss allerdings auf seridésen Grundlagen (Vergleichsprojekte, Kostenvoranschlage,
Erfahrungswerte, sachverstandige Beurteilungen) beruhen, die in die ANLAGE 5 integriert sind. Da die Kosten in der Regel
erst in der Zukunft anfallen, kénnen auch Preisentwicklungen und Verzinsungen im Wege der Schatzung Berticksichti-
gung finden.

14 Der vom/von der Nutzungsinteressent/in zu tGbernehmende Betrag muss eindeutig in einer Summe festgeschrieben
sein. Die Summe soll sich zweifelsfrei aus der ANLAGE 5 ergeben. Rechtlich kdnnte ausreichen, wenn der Betrag nicht
bestimmt festgelegt ist, aber nach klar formulierten Kriterien bestimmbar ware. Zur Vermeidung von Missverstandnissen
und Streitigkeiten ware dies zu vermeiden.

15 Die Infrastrukturkosten-Vereinbarung stitzt sich auf § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994. AuRerhalb der aktiven Bodenpolitik
erlaubt § 36 Abs 3 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011 auch Vereinbarungen Uber die Tragung von Planungskosten im
Zusammenhang mit Anderungen der Planungsakte. Dariiber kann die Gemeinde mit dem/der Nutzungsinteressenten/in
neben der Infrastrukturkosten-Vereinbarung eine gesonderte Planungskosten-Vereinbarung abschliel3en. Da jedoch in
der Regel die Gemeinde bei Widmungsanderungen sowohl Infrastrukturmanahme, als auch Planungskosten beriick-
sichtigen wird, wurden die Planungskosten in Punkt IIl. Abs 3 des Vereinbarungsmusters A (Infrastrukturkosten-Ver-
einbarung) integriert.

16 Weil rechtlich zwischen den hoheitlichen Planungsakten der Gemeinde und den zivilrechtlichen Vereinbarungen zur
Herstellung der wirtschaftlichen Vertretbarkeit von Planungsakten kein rechtlicher Zusammenhang besteht (siehe An-
merkung 11), ist es zweckmaRig, dass der Text der Infrastrukturkosten-Vereinbarung dies ausdricklich festhalt.

17 Da die Ermittlung der voraussichtlichen Kosten der Infrastrukturmafnahmen nur durch Schatzung erfolgen kann, sind
Abweichungen von den dann tatsachlich anfallenden Kosten sowohl zu Gunsten als auch zu Lasten beider Vertrags-
partner denkbar. Die Infrastrukturkosten-Vereinbarung sollte unmissverstandlich festlegen, dass die ANLAGE 5 die
Grundlage fiir die Vereinbarung ist, und mégliche spatere Abweichungen von den angenommenen Betrdgen von beiden
Seiten ohne rechtliche Konsequenz hinzunehmen sind. Es empfiehlt sich, die ANLAGEN, insbesondere die ANLAGE 5,
neben der Unterfertigung der Vertragsurkunde gesondert durch die Vertragspartner zu paraphieren.

18 Siehe Anmerkung 3.

19 Die Gemeinde lasst in der Regel die InfrastrukturmalRnahmen durch Auftragsvergabe von Unternehmern ausfihren.
Denkbar ist auch die Wahrnehmung der Verantwortung durch kommunale Unternehmen.

20 Es ist denkbar, dass der/die Nutzungsinteressent/in Infrastruktur- und Planungsleistungen ganz oder teilweise selbst
oder in eigener Verantwortung erbringt. Das muss allerdings ausdrticklich und eindeutig vereinbart werden, wobei die
Finanzierung der Malinahme sichergestellt sein muss. Eine solche Vereinbarung senkt den vom/von der Nutzungsinte-
ressenten/in zu leistenden Beitrag fir die Infrastrukturkosten, gegebenenfalls kann die finanzielle Leistung dadurch zur
Génze entfallen.

21 Die Infrasturkurkosten-Vereinbarung ist ein zivilrechtlich verbindlicher Vertrag, die Gemeinde kann ihre Anspriiche
daraus vor den Zivilgerichten geltend machen. Dies ist allerdings in der Regel langwierig und mit Risiken verbunden.
Daher erscheint es unerlasslich, dass der/die Nutzungsinteressent/in seine/ihre Verbindlichkeiten aus der Vereinba-
rung besichert. In Frage kommt die Ubergabe einer Bankgarantie oder eines Sparbuchs.

228176 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 erlaubt neben einer Infrastrukturkosten-Vereinbarung auch eine Nutzungsvereinbarung
mit dem/der Nutzungsinteressent/in. Sollte die Gemeinde ihre Widmungen auch an einer bestimmten tatsachlichen
Nutzung der betroffenen Grundflache/n binden wollen, so misste sie neben der Infrastrukturkosten-Vereinbarung auch
eine Nutzungs-Vereinbarung (Vereinbarungsmuster B) abschlieRen oder beide Vertragsmuster in einem Vertrag integ-
rieren.

28 Denkbar wére, die ordentliche Gerichtsbarkeit mit einer Schiedsklausel durch ein Schiedsgericht zu ersetzen.

24 Der Birgermeister hat beim Abschluss der Infrastrukturkosten-Vereinbarung die besonderen gemeindegesetzlichen
Bestimmungen zu beachten (siehe Anmerkung 4). Im Anwendungsbereich der 05.GemO 1990 ist fiir den Abschluss
dieser Vereinbarung — von besonderen Ausnahmefallen abgesehen — immer ein Beschluss des Gemeinderats erforder-
lich.

25 Datum des Beschlusses des Gemeinderats.
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B: NUTZUNGSVEREINBARUNG

Hinweis: Das Vertragsmuster stiitzt sich auf § 16 Abs 1 06.ROG 1994, LGBI 114/1993 idgF, und wurde sorgfaltig erstellt.
Judikatur und Fachliteratur fehlen bislang. Die Verantwortung fir den Inhalt der Vereinbarung liegt ausschlieflich bei der
Gemeinde, welche die Vereinbarung abschlie3t. Bei Unklarheiten wird dringend empfohlen, einen befugten Schriftenver-
fasser (Notar, Rechtsanwalt) beizuziehen.

NUTZUNGSVEREINBARUNG' ?
(§ 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011)

abgeschlossen zwischen
1. der Gemeinde G, vertreten durch den Blirgermeister B4, ... Adresse ..., und
2. dem/der Nutzungsinteressenten/in Herrn/Frau/Firma XY®, ... Adresse ...,

tUber die widmungsgemaRe Nutzung der in ANLAGE 1° beschriebenen und planlich darge-
stellten Grundflache/n.

|. PLANUNGSABSICHT DER GEMEINDE

(1) Die Gemeinde G hat die Absicht, die vereinbarungsgegenstéandliche/n Grundfléache/n
durch Anderung der geltenden Planungsakte (Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan) zu
regeln. Die vorgesehenen Planungsakte der Gemeinde G sind in ANLAGE 2 dargestellt.

(2) Der Gemeinderat der Gemeinde G halt die raumordnungsrechtliche Regelung im Sinne
der ANLAGE 2 nach den Raumordnungsgrundsatzen und —zielen des 06.ROG 1994 flr
gerechtfertigt, wenn der Grundsttickseigentimer besondere privatrechtliche Verpflichtun-
gen uber die zeitgerechte und widmungsgemale Nutzung des/der Grundstlck/e Uber-
nimmt.

|l. VERPFLICHTUNGEN DES/DER LIEGENSCHAFTSEIGENTUMERS/IN

(1) Die privatrechtlichen Nutzungsverpflichtungen sind in ANLAGE 3° dargestellt. Der/Die
Liegenschaftseigentimer/in Gbernimmt gegeniber der Gemeinde G verbindlich und un-
widerruflich mit Unterfertigung dieser Nutzungsvereinbarung diese Verpflichtungen fir
den Fall, dass der Gemeinderat der Gemeinde G die in ANLAGE 2 dieser Vereinbarung an-
geflhrte Planungsabsicht verwirklicht.

(2) Der/Die Nutzungsinteressent/in erklart verbindlich und aus freien Stlicken®, die Ver-
pflichtungen nach Abs 2 und die Planungskosten nach Punkt Ill. dieser Nutzungsverein-
barung zu Ubernehmen. Er/Sie anerkennt alle ibernommenen Verpflichtungen als ver-
bindlich und verzichtet — soweit nicht Sonderbestimmungen des KSchG Anwendung fin-
den - auf jede Anfechtung wegen Irrtums.




B Nutzungsvereinbarung - 10

[1l. PLANUNGSKOSTEN

Gemall § 36 Abs 3 00.ROG 1994 idF LGBI 73/2011 Ubernimmt der/die Nutzungsinteres-
sent/in auch die der Gemeinde G im Falle der in ANLAGE 2 dargestellten Anderungen der
Planungsakte entstehenden Planungskosten. Die Planungskosten sind in ANLAGE 4'° auf-
geschlUsselt.

|V. PONALE"

Fir den Fall, dass der/die Liegenschaftseigentimer/in einer seiner/ihrer Verpflichtungen
aus dieser Vereinbarung trotz Anmahnung durch ein Einschreiben der Gemeinde G inner-
halb einer Frist von drei Monaten nicht nachkommt, wird eine Pénale in der Hohe von € ......
(in Worten: ...... Euro.)'? vereinbart. Die vereinbarte Pénale gilt fiir jeden angemahnten Ver-
stol’ einzeln. Sie ist binnen vier Wochen ab Einforderung zu bezahlen.

V. BESICHERUNG DER PONALE

(1) Der/Die Nutzungsinteressent/in besichert die in Punkt Ill. dieser Nutzungsvereinbarung
vereinbarte Ponale durch Ubergabe einer unbedingten und unbefristeten Bankgarantie o-
der eines nicht vinkulierten Sparbuchs eines dsterreichischen Geldinstituts. Die Besiche-
rung umfasst den in Punkt Ill. dieser Nutzungsvereinbarung genannten Betrag in dreifa-
cher Hohe.

(2) Sollte der/die Nutzungsinteressent/in eine vorgeschriebene Zahlung nicht rechtzeitig
leisten, so wird die Gemeinde G von der Ubergebenen Besicherung Gebrauch machen. So-
weit der/die Nutzungsinteressent/in vorgeschriebene Zahlungen geleistet hat, reduziert
sich seine/ihre Verpflichtung auf Besicherung entsprechend. Die Gemeinde G hat der Ein-
schrankung der Bankgarantie oder der Verminderung der Sparbucheinlage zuzustimmen.

VI. GRUNDBUCHERLICHE BESICHERUNG VON NUTZUNGSPFLICHTEN'®

VII. VOLLSTRECKBARER NORATIATSAKT'

VIIl. RECHTSNACHFOL GE DES/DER LIEGENSCHAFTSEIGENTUMERS/IN'®

(1) Soweit der/die Liegenschaftseigentimer/in die in ANLAGE 1 genannte/n Grundsti-
cke/n ganz oder teilweise im Wege der Rechtsnachfolge weitergibt, muss der/die Rechts-
nachfolger/in den Verpflichtungen des/der Liegenschaftseigentiimers/in aus dieser Ver-
einbarung solidarisch beitreten.

(2) Der Gemeinde G bleibt es unbenommen, den/die Liegenschaftseigentimer/in im Falle
der Rechtsnachfolge aus seinen/ihren Verpflichtungen zu entlassen, wenn die Erfillung
aller Verpflichtungen aus dieser Nutzungsvereinbarung durch den/die Rechtsnachfol-
ger/in allein gesichert ist.
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IX. DAUER DER VERPFLICHTUNGEN'®

(1) Alle in ANLAGE 3 festgelegten Verpflichtungen des/der Liegenschaftseigentimer/in
sind bis zur Kundmachung der in ANLAGE 2 dargelegten Anderungen des Flachenwid-
mungsplans/des Baubauungsplans aufgeschoben.

(2) Werden die in ANLAGE 2 genannten Planungsakte der Gemeinde G nicht langstens
zwolf Monate ab Unterfertigung der Nutzungsvereinbarung kundgemacht, so kann der/die
Nutzungsinteressent/in unter Setzung einer dreimonatigen Nachfrist von dieser Nut-
zungsvereinbarung zuriicktreten. Erfolgt die Kundmachung auch in dieser Nachfrist nicht,
so tritt die Vereinbarung in allen Punkten auer Kraft.

(3) Fir den Fall, dass diese Nutzungsvereinbarung gemaf Abs 2 auer Kraft tritt, steht der
Gemeinde G nur der Anspruch auf die Planungskosten nach Punkt I11. dieser Nutzungsver-
einbarung zu. Ansonsten steht keinem Vertragspartner irgendein Anspruch zu. Die Ge-
meinde G hat die nach Punkt V. dieser Nutzungsvereinbarung gestellte Besicherung
dem/der Nutzungsinteressenten/in unverzuglich zurlck zu stellen.

(4) Die in dieser Nutzungsvereinbarung festgelegten Verpflichtungen des/der Liegen-
schaftseigentiimers/in im Zusammenhang mit der Nutzung des/der vertragsgegenstand-
lichen Grundsticks/e enden — soweit die ANLAGE 3 fiir einzelne Verpflichtungen nicht
kirzere Zeitspannen ausweist - jedenfalls zwolf Jahre nach Kundmachung der in ANLAGE
2 beschriebenen Anderungen.

X. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

(1) Die Kosten der Errichtung dieser Nutzungsvereinbarung, eventuell damit verbundene
Steuern und Gebthren, tragt der Grundeigentimer.

(2)'" Fur Streitigkeiten aus dieser Nutzungsvereinbarung wird das fur die Gemeinde G 6rt-
lich zustandige Gericht vereinbart.

(3) Die einvernehmliche Auflosung oder Abanderung dieser Nutzungsvereinbarung bleibt
den Vertragspartnern zu jedem Zeitpunkt unbenommen.

XI. BESCHLUSS DES GEMEINDERATS'®




B Anmerkungen zum Vertragsmuster B - 12

Diese Vereinbarung wurde in der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde G vom ... be-
schlossen.

ANLAGE 1: Betroffene/s Grundflache/n;

ANLAGE 2: Beabsichtigte Planungsakte der Gemeinde;
ANLAGE 3: Verpflichtungen des/der Nutzungsinteressent/in;
ANLAGE 4: Planungskosten

B: ANMERKUNGEN ZUM VERTRAGSMUSTER

1 Vorbemerkungen zur Nutzungsvereinbarung:

a. Der Flachenwidmungsplan und der Bebauungsplan der Gemeinde stellen eine hoheitliche ,Negativ-Planung" dar. Das
Hoheitsrecht legt dem/der Liegenschaftseigentiimer/in Einschrankungen in der Nutzung auf, die im Wesentlichen in
Nutzungsverboten bestehen (zB Einschrankung der Gebaudehdhe, Verbot von Gebauden, die nicht der Wohnnutzung
dienen, ua). Im untergeordneten Ausmal} sind auch Nutzungspflichten denkbar (zB Bepflanzungsgebote). Das hoheitli-
che Planungsrecht stoRt an die Grenzen privater Berechtigungen, weshalb hoheitliche Nutzungsregelungen durch das
Raumordnungsrecht nur in rudimentarer Form moglich sind.

Der privaten Disposition des/der Liegenschaftseigentimer/in verbleiben erhebliche Freirdume. Will die Gemeinde Pla-
nungsvorstellungen auch in diesen Freirdumen rechtlich verbindlich vorgeben, so ist das nur durch zivilrechtliche Ver-
einbarungen mit den/der Liegenschaftseigentiimer/in im Rahmen der aktiven Bodenpolitik mdglich.

§16 Abs 1Z 1 06.ROG 1994 erlaubt in diesem Sinn der Gemeinde Vereinbarungen ,mit den Grundeigentiimern iber die
zeitgerechte und widmungsgemaBe Nutzung von Grundstiicken".

b. Die Gemeinde kann mit dem/der privaten Nutzungsinteressent/in weitgehend — im Rahmen der Sittenschranken und
jenseits der hoheitsrechtlich jedenfalls geltenden baurechtlichen und bautechnischen Verpflichtungen — jede Nut-
zungsregelung vereinbaren, etwa:

- Im Zusammenhang mit Bauten und Geb&uden die Freihaltung von Flachen; die Pflicht zur Bebauung von Flachen; die
Pflicht, bestimmte Flachen mit bestimmten Bauten und Gebauden zu bebauen; architektonische Vorgaben, auch im Hin-
blick auf das Ortsbild; Abrissverbote, Abrissgebote; verpflichtende Wohn- oder andere Nutzungen; Zweitwohnungsver-
bote; Einbau von Einrichtungen und Ausstattungen; usw.

- Im Zusammenhang mit Erwerb und Gewerbe: Betriebspflichten, Betriebsverbote; Ausgestaltung von Betriebsgebau-
den; Einsatz von Maschinen; Betriebszeiten; Leitungsrechte; usw.

- Im Zusammenhang mit Emissionen und Umwelt: Begrenzungen von Larm, Rauch, Geruch, Erschiitterungen; Werbe-
einrichtungen; Bepflanzungen; Verkehr; usw.

- Im Zusammenhang mit der Offentlichkeit: Betretungsrechte; Tourismuswege und Tourismuseinrichtungen; Skitras-
sen; Fulwege; See- und Flussuferzugange; usw.

- Fristen und Befristungen im Zusammenhang mit den Nutzungsgeboten und Nutzungsverboten.

c. Die vereinbarten Nutzungen sind zivilrechtlich verbindlich und vor den Zivilgerichten durchsetzbar. Besondere Besi-
cherungen durch Pdnalen (siehe Punkt IV. des Vertragsmusters), Kautionen, aber auch durch vollstreckbare Notarats-
akte (siehe Anmerkung 14) sowie Grunddienstbarkeiten (siehe Anmerkung 13) sind denkbar.

d. Ob und in welcher Weise die Gemeinde beim Erlass oder der Anderung von Flachenwidmungsplanen und/oder Be-
bauungsplanen privatrechtliche Nutzungsvereinbarungen abschlief3t, steht in ihrem Ermessen. Dabei ist entscheidend,
dass sachlich begriindet wird, ,0b" eine Nutzungsvereinbarung stattfinden soll, und ,welche" tber die 6ffentlich-recht-
lichen Bindungen hinausgehende Nutzung vom/von der Liegenschaftseigentiimer/in erwartet wird.
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e. Ein Problem der Nutzungsvereinbarung ist die Sicherung der von der Nutzungsinteressent/in bernommenen Ver-
pflichtungen fiir den Fall der Rechtsnachfolge. Die Nutzungsvereinbarung soll sicherstellen, dass die Verpflichtungen
des/der Nutzungsinteressent/in nicht durch Weitergabe von Grundflachen und Projekten ins Leere laufen.

2 Die Gemeinde kann die Nutzungsvereinbarung mit anderen Kategorien von Raumordnungsvertrdgen verbinden, was
insbesondere bei der Ubernahme von Planungskosten gemaR § 36 Abs 3 06.ROG 1994 idF LGBI 73/2011 in der Regel
der Fall sein wird. Das Vertragsmuster integriert daher in Punkt Ill. Abs 3 die Planungskosten. Nutzungsvereinbarungen
werden gegebenenfalls auch mit einer Infrastrukturkosten-Vereinbarung (Vertragsmuster A) zu kombinieren sein.

3 Die Gemeinde schlieRt die Vereinbarung als Gebietskdrperschaft in der Form eines zivilrechtlichen Vertrags ab. Die
Gemeinde ist Unternehmer gemaR § 1 Abs 2 Konsumentenschutzgesetz (KSchG). Schliellt die Gemeinde die Vereinba-
rung mit einer Person ab, die nicht Unternehmer im Sinne des KSchG ist, finden auf den Vertrag die Verbraucher-schutz-
bestimmungen des KSchG, BGBI 1979/140 idgF, Anwendung.

4 Das Gesetz ermachtigt den Biirgermeister zur Unterfertigung der Urkunde (§ 65 06.GemO 1990, § 66 Stadtstatut Linz,
§ 66 Stadtstatut Wels, § 66 Stadtstatut Steyr), grundsatzlich auf der Grundlage eines Gemeinderatsbeschlusses (§ 43
Abs 1 06.GemO 1990,
§ 46 Stadtstatut Linz, § 46 Stadtstatut Wels, § 46 Stadtstaut Steyr).

5 Vertragspartner der Gemeinde ist in der Regel der/die blicherliche Eigentiimer/in des/der Grundstlicks/e. Vertrags-
partner/in kann unter verbindlicher Mitzeichnung der Vereinbarung durch den/die blicherlichen/e Eigentiimer/in auch
eine dritte Person (etwa Projektentwicklungsgesellschaft) sein.

6 Die Nutzungsvereinbarung bezieht sich auf die Widmung bzw Bebauung einer bestimmten Grundflache oder mehrerer
bestimmter Grundflachen. Die ANLAGE 1 sollte die betroffene/n Flache/n genau beschreiben und planlich dokumentie-
ren.

7 Die ANLAGE 2 beschreibt die Planungsakte — in Worten und auch planlich —, die der Gemeinderat zu erlassen gedenkt
(Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan). Flexible Beschreibungen sind denkbar.

8 Die ANLAGE 3 beschreibt differenziert die einzelnen Verpflichtungen des/der Liegenschaftseigentiimers/in (siehe An-
merkung 1 lit b). Die Verpflichtungen bestehen in besonderen iber den 6ffentlich-rechtlichen Rahmen des Flachenwid-
mungsplans bzw. des Bebauungsplans hinausgehende Bindungen des/der Liegenschaftseigentiimers/in und insbeson-
dere auch — wie § 16 Abs 2 06.ROG 1994 ausdriicklich festlegt — in zeitlichen Verpflichtungen, vereinbarte Nutzungen
zu verwirklichen.

9 Die ortliche Raumplanung der Gemeinde ist Teil des Hoheitsrechts, sie ist allein an das Gesetz gebunden, zivilrechtliche
Vereinbarungen kdnnen nicht Grundlage der ortlichen Raumplanung sein. Weil rechtlich zwischen den hoheitlichen Pla-
nungsakten der Gemeinde und den zivilrechtlichen Vereinbarungen zur Herstellung der Vertretbarkeit von Planungsakten
kein rechtlicher Zusammenhang besteht, ist es zweckmaRig, dass der Text der Nutzungsvereinbarung dies ausdriicklich
festhalt.

10 Die ANLAGE 4 schlisselt die Planungskosten, die der/die Nutzungsinteressent/in dbernehmen soll, auf und legt den
konkreten Betrag, den der/die Nutzungsinteressent/in zu bezahlen hat, fest.

1T Eine praktische Schwierigkeit von Nutzungsvereinbarungen besteht in der Frage, wie die Gemeinde die zivilrechtlichen
Verpflichtungen des/der Liegenschaftseigentimers/in durchsetzt. Dies ist auf dem Zivilrechtsweg maoglich, aber auch
langwierig. Deshalb ist es zweckmaRig, eventuelle VerstéRe des/der Liegenschaftseigentiimers/in gegen seine/ihre Ver-
pflichtungen aus der Vereinbarung mit einer P&nale abzusichern. Auch die Gestaltung einzelner Verpflichtungen als voll-
streckbare Notariatsakte (Anmerkung 14) oder grundblicherliche Besicherungen (Anmerkung 13) waren denkbar.

12 Die Festsetzung der H6he der Pénale liegt im Ermessen der Gemeinde. Die Hhe soll jedenfalls ausreichen, die Ein-
haltung der ibernommenen Verpflichtungen durch den/die Liegenschaftseigentiimer/in wahrscheinlich erscheinen zu
lassen. Dem Gericht steht das Recht zu, gegebenenfalls die Hohe der Ponale herabzusetzen.

13 VVon der Besicherung der Nutzungsverpflichtungen durch eine Pdnale abgesehen, kénnen nicht alle aber bestimmte
Verpflichtungen zu Gunsten der Gemeinde grundbiicherlich sichergestellt werden. Rechtsgrundlage dafiir sind unre-
gelmaRige Servituten, die rechtlich wie Grunddienstbarkeiten behandelt werden (Hoffmann in Rummel, ABGBS, § 479
Rz 1; Rassi in Kodek, Grundbuchsrecht 1.01 § 12 GBG Rz 18). Die ,servitutsfahige" Verpflichtung muss in einem auf die
konkrete Liegenschaft bezogenen Unterlassen bestehen (so etwa der Verzicht auf den Einbau von Einrichtungen — etwa
Kiiche —, die eine Haushaltsfliihrung ermdglichen, um die Benutzung des Gebaudes als Wohnung zu verhindern, OGH 5
Ob 87/91).
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ACHTUNG: Die Nutzungsverpflichtung, die im Grundbuch als Dienstbarkeit einverleibt werden soll, ist immer einzel-
fallbezogen, sodass ein allgemeiner Formulierungsvorschlag im Vereinbarungsmuster nicht méglich ist. Zusatzlich
miissen spezifische Grundbuchserklarungen in der Vereinbarung abgegeben werden, damit die Eintragung im Grund-
buch erfolgen kann. Soll eine Nutzungsvereinbarung Dienstbarkeiten formulieren, die grundbiicherlich eingetragen
werden sollen, so sollte unbedingt — auch wenn das gesetzlich nicht zwingend erforderlich ist — fUr den speziellen
Fall der Vereinbarung ein Notar oder ein Rechtsanwalt beigezogen werden.

14 Die von dem/der Nutzungsinteressenten/in tibernommenen Verpflichtungen sind zivilvertraglich bindend. Halt der/die
Nutzungsinteressent/in eine solche Verpflichtung nicht ein, muss die Gemeinde vor dem Zivilgericht auf entsprechende
Einhaltung Klage flihren. Das ist langwierig, zeitaufwendig, kostenintensiv und risikobehaftet. Erst ein rechtskraftiges
Urteil des Gerichts kann im Wege der Exekution gegen den/die Nutzungsinteressenten/in durchgesetzt werden.

Der Zivilprozess kann vermieden werden, wenn eine hinreichend konkretisierte Nutzungsverpflichtung in einem voll-
streckbaren Notariatsakt vereinbart wird. Ein Notariatsakt ist wie ein gerichtliches Urteil bzw wie ein vor Gericht abge-
schlossener Vergleich exekutionsfahig (§ 3 Notariatsordnung, § 1 Z 17 Exekutionsordnung). Sollen Verpflichtungen ei-
ner Nutzungsvereinbarung in diesem Sinn unmittelbar vollstreckbar sein, so miissen die Gemeinde und der Nutzungs-
interessent die Vereinbarung in einem férmlichen Notariatsakt vor einem 6ffentlichen Notar abschlieRen.

ACHTUNG: Die Nutzungsverpflichtung, die Gegenstand eines vollstreckbaren Notariatsakts sein soll, ist immer ein-
zelfallbezogen, sodass ein allgemeiner Formulierungsvorschlag im Vereinbarungsmuster nicht méglich ist. Zudem
muss zwingend der vollstreckbare Notariatsakt in einer vor einem 6ffentlichen Notar abgeschlossenen Vereinbarung
beurkundet werden. Der Abschluss eines vollstreckbaren Notariatsakts im Zusammenhang mit einer Nutzungsver-
einbarung ist immer nur vor einem &ffentlichen Notar méglich.

15 Vertragspartner der Gemeinde ist der/die Nutzungsinteressent/in, in der Regel wird das der/die bicherliche Eigenti-
mer/in der beziiglichen Grundflache/n sein. Wenn der/die Liegenschaftseigentiimer/in die Grundflache/n veraulert oder
das von ihm/ihr betriebene Projekt jemandem anderen Ubergibt, so hat der/die ,neue" Nutzungsinteressen/in keine ver-
tragliche Verbindung zur Gemeinde. Es ist daher zweckmaRig vorzusehen, dass der/die Nutzungsinteressent/in durch
Rechtsnachfolge aus seinen/ihren Verpflichtungen nicht entlassen wird, vielmehr der/die ,neue" Nutzungsinteressent/in
den Verpflichtungen solidarisch beitritt. Mit Zustimmung der Gemeinde ist allerdings ein Ausscheiden des/der Nutungs-
interessent/in moglich.

Da nach allgemeinem Zivilrecht der/die Erwerber/in einer Liegenschaft in Verbindlichkeiten nur eintritt, die er/sie auch
kennt, und nicht sicher ist, dass der/die Nutzungsinteressentin den/die ,neue/n" Nutzungsinteressent/in informiert,
sollte — soweit mdglich (siehe Anmerkung 3) — die grundbticherliche Sicherung von Nutzungspflichten vorgesehen wer-
den.

16Verlangt die Gemeinde vom/von der Liegenschaftseigentlimer/in besondere Nutzungen seines/ihres Grundsticks, so
ist zu Uberlegen, wie lange dem/der Liegenschaftseigentiimer/in die Erflllung dieser Verpflichtung auferlegt sein soll.
Denkbar ware eine Verpflichtung auf Dauer, doch wird in der Regel nach einer bestimmten Zeit - insbesondere wenn die
Nutzung einmal verwirklicht ist — die Nutzungsverpflichtung ihre Bedeutung verlieren. Daher sollte einerseits die ANLAGE
2 den einzelnen Verpflichtungen eine zeitliche Dauer zumessen, die Vereinbarung selbst die Verpflichtungen auf eine
bestimmte Anzahl von Jahren absolut beschranken.

17 Denkbar wére, die ordentliche Gerichtsbarkeit mit einer Schiedsklausel durch ein Schiedsgericht zu ersetzen.
18 Der Birgermeister hat beim Abschluss der Nutzungsvereinbarung die besonderen gemeindegesetzlichen Bestimmun-

gen zu beachten (siehe Anmerkung 4). Im Anwendungsbereich der 06.Gem0O 1990 ist fir den Abschluss dieser Verein-
barung — von besonderen Ausnahmefallen abgesehen — immer ein Beschluss des Gemeinderats erforderlich.
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C: PLANUNGSKOSTEN-VEREINBARUNG

Hinweis: Das Vertragsmuster stitzt sich auf die durch LGBI 73/2011 geschaffene Rechtslage und wurde sorgfaltig er-
stellt. Judikatur und Fachliteratur fehlen bislang. Die Verantwortung fiir den Inhalt der Vereinbarung liegt ausschlieflich
bei der Gemeinde, welche die Vereinbarung abschlie3t. Bei Unklarheiten wird dringend empfohlen, einen befugten Schrif-
tenverfasser (Notar, Rechtsanwalt) beizuziehen.

PLANUNGSKOSTEN-VEREINBARUNG' @
(§ 36 Abs 3 08.ROG 1994 idF LGBI 73/2011)

abgeschlossen
1. der Gemeinde G*, vertreten durch den Blirgermeister B®, ... Adresse ..., und
2. dem/der Planungsinteressent/in Herrn/Frau/Firma XY®, ... Adresse ...,

fur die in ANLAGE 17 beschriebenen und planlich dargestellten Grundflache/n.

|. VORHABEN DES/DER PLANUNGSINTERESSENTEN/IN

(1) Der/Die Planungsinteressent/in hat die Absicht, die in ANLAGE 1 genannte/n Grundfla-
che/n in einer Weise zu nutzen, die in der ANLAGE 2° dargestellt ist. Dieses Vorhaben ist
durch die geltenden Planungsakte der Gemeinde G nicht gedeckt.

(2) Damit das Vorhaben raumordnungsrechtlich verwirklicht werden kann, misste der Ge-
meinderat die geltenden Planungsakte der Gemeinde G abandern. Der/Die Planungsinte-
ressent/in regt die Anderung der geltenden Planungsakte gemaR § 36 Abs 3 06.ROG 1994°
an.

(3) Die angeregte Anderung der Planungsakte bedeutet die hoheitsrechtliche Anderung ei-
ner Verordnung'? und steht im planenden Ermessen der Gemeinde G. Die Entscheidung
des Gemeinderats, die angestrebte/n Verordnung/en zu erlassen, beruht ausschlieRlich
auf dem Gesetz und ist rechtlich keine Leistung der Gemeinde auf der Grundlage der ge-
genstandlichen zivilrechtlichen Vereinbarung.

|l. UOBERNAHME VON PLANUNGSKOSTEN DURCH DEN/DIE
NUTZUNGSINTERESSENTEN/IN

(1) Der/Die Planungsinteressent/in leistet der Gemeinde G einen Beitrag zu den mit dem
Verordnungsverfahren verbundenen Planungskosten in der Hohe von € ............... (in Worten:
........................ Euro)''.

2) Der/Die Planungsinteressent/in erklart verbindlich und aus freien Stiicken'?, den in Abs
genannten Betrag zu dbernehmen. Er/Sie nimmt zur Kenntnis, dass der Betrag insbe-

—_
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sondere auf Schatzungen und Erfahrungswerten beruht. Er/Sie anerkennt die aufge-
schlisselten Betrage als verbindlich und verzichtet — soweit nicht Sonderbestimmungen
des KSchG Anwendung finden'? - auf jede Anfechtung wegen Irrtums.

(3) Der/Die Planungsinteressent/in ist verpflichtet, den in Abs 1 genannten Betrag der Ge-
meinde G mit Unterfertigung dieser Planungskosten-Vereinbarung zu bezahlen'“.

(4) Eine — auch nur teilweise — Rlckerstattung des in Abs 1 genannten Betrags findet unter
keinen Umstanden statt, insbesondere auch nicht, wenn die Planung nicht zu der den In-
teressen des/der Planungsinteressenten/in entsprechenden Beschlussfassung/en des
Gemeinderats fihren sollte.

[l. PLANUNGSLEISTUNGEN DER GEMEINDE

(1) Die Gemeinde G erbringt die Planungsleistungen in eigener Verantwortung. Es ist der
Gemeinde G unbenommen, die Planungsleistungen ganz oder teilweise durch dritte Per-
sonen aber in Verantwortung der Gemeinde durchfiihren zu lassen.

(2) Die Vertragspartner konnen einvernehmlich vereinbaren, dass Teile der Planungsleis-
tungen vom/von der Planungsinteressenten/in selbst erbracht oder selbst in eigenem Na-
men bei befugten Unternehmen in Auftrag gegeben werden'®. Eine solche Vereinbarung
setzt voraus, dass der/die Planungsinteressent/in die vollstandige Finanzierung der be-
ziglichen Leistungen nachweist.

[V. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

(1)'® Fur Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung wird das fir die Gemeinde G ortlich zu-
standige Gericht vereinbart.

(2) Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung, eventuell damit verbundene Steuern
und Geblhren, insbesondere eine gegebenenfalls zu leistende Umsatzsteuer in der ge-
setzlichen Hohe, sowie fir eventuell erforderliche Vermessungen tragt der/die Planungs-
interssent/in.

V. BESCHLUSS DES GEMEINDERATS'’

Diese Vereinbarung wurde in der Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde G vom'® ... be-
schlossen.

ANLAGE 1: Betroffene Grundflache/n;
ANLAGE 2: Nutzungsabsicht des/der Planungsinteressenten/in;
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ANLAGE 3: Geltende Planungsakte der Gemeinde G

C: ANMERKUNGEN ZUM VERTRAGSMUSTER

1 Vorbemerkungen zur Planungskostenkosten-Vereinbarung:

a. Planungskosten im Zusammenhang mit der Erstellung und insbesondere Anderung von Flachenwidmungsplanen und
Bebauungsplanen sind ein Amtsaufwand und grundsatzlich von der Gemeinde aus ihren Mitteln zu bezahlen. Erfolgen
Anderungen des Flachenwidmungsplans oder des Bebauungsplans auf ,Anregungen” von Grundeigentiimern, so ,kann"
der Gemeinderat gemaR § 36 Abs 3 06.ROG 1994 die ,bei einer Plandnderung nachweislich entstehenden Kosten der
Ausarbeitung der Pldne zum Gegenstand einer privatrechtlichen Vereinbarung mit den betroffenen Grundeigentimern
machen”.

b. Ob und in welcher H8he die Gemeinde von den privaten Grundeigentiimern die Ubernahme der Planungskosten ver-
langt, steht in ihrem Ermessen. Dabei ist entscheidend, dass das ,Ob" und die ,Hohe" sachlich begriindet wird.

c. § 36 Abs 3 06.ROG 1994 spricht von den ,nachweislich entstehenden Kosten der Ausarbeitung der Pléne", die Ge-
genstand der privatrechtlichen Vereinbarung sein sollen. Denkbar ist, dass die Gemeinde mit dem privaten Grundeigen-
timer vereinbart, dass er die Ausarbeitung der Plane selbst Gbernimmt und der Gemeinde die ausgearbeiteten Plane
beibringt. In der Regel werden aber die Ausarbeitung der Plane durch die Gemeinde (Ortsplaner) und die Uberwilzung
der Kosten auf den privaten Grundeigentimer zweckmaRig sein. Das vermeidet den Eindruck, dass der private Grundei-
gentUmer die Planbeschliisse des Gemeinderats vorgibt.

d. Obergrenze der bertragbaren Kosten sind die der Gemeinde ,bei einer Plandnderung nachweislich entstehenden
Kosten der Ausarbeitung der Pldne". In der Regel werden das die Kosten des Ortsplaners sein. Angemessene und be-
griindbare Overhead-Kosten der Gemeindeverwaltung, die mit diesen Plandnderungen befasst ist, kdnnen dazugegeben
werden.

2Geman § 36 Abs 3 06.ROG 1994 kann die Gemeinde die ihr bei der Plan&nderung nachweislich entstehenden Kosten
der Ausarbeitung der Pl&ne zum Gegenstand einer privatrechtlichen Vereinbarung mit dem Grundeigentimer machen.

3 Die Gemeinde kann mit einem/einer Grundeigentiimer/in eine Planungskosten-Vereinbarung allein abschliefen. Das
wird dort der Fall sein, wo es nur um die Anderung eines bestehenden Flachenwidmungsplans oder eines bestehenden
Bebauungsplans geht. Sie kann diese Vereinbarung mit den anderen Raumordnungsvertrédgen (Infrastrukturkosten-
Vereinbarungen, Nutzungsvereinbarungen, ..) verbinden. Das Vertragsmuster Infrastrukturkosten-Vereinbarung A
(Punkt Il. Abs 3) und das Vertragsmuster Nutzungsvereinbarung B (Punkt I11.) haben die Planungskosten-Vereinbarung
bereits integriert.

4 Die Gemeinde schlielt die Vereinbarung als Gebietskdrperschaft in der Form eines zivilrechtlichen Vertrags ab. Die
Gemeinde ist Unternehmer gemaR § 1 Abs 2 Konsumentenschutzgesetz (KSchG). SchlieRt die Gemeinde die Vereinba-
rung mit einer Person ab, die nicht Unternehmer im Sinne des KSchG ist, finden auf den Vertrag die Verbraucherschutz-
bestimmungen des KSchG, BGBI 1979/140 idgF, Anwendung.

5 Das Gesetz ermachtigt den Biirgermeister zur Unterfertigung der Urkunde (§ 65 06.GemO 1990, § 66 Stadtstatut Linz,
§ 66 Stadtstatut Wels, § 66 Stadtstatut Steyr), grundsétzlich auf der Grundlage eines Gemeinderatsbeschlusses (§ 43
Abs 1 06.GemO 1990, § 46 Stadtstatut Linz, § 46 Stadtstatut Wels, § 46 Stadtstaut Steyr).

6 Vertragspartner der Gemeinde ist in der Regel der/die blicherliche Eigentiimer/in des/der Grundstlicks/e. Vertrags-
partner kann unter verbindlicher Mitzeichnung der Vereinbarung durch den biicherlichen Eigentiimer auch eine dritte
Person (etwa Projektentwicklungsgesellschaft) sein.
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7 Die Planungskosten-Vereinbarung bezieht sich auf die Widmung bzw Bebauung einer bestimmten Grundflache oder
mehrerer bestimmter Grundflachen. Die ANLAGE 1 sollte die betroffene/n Flache/n genau beschreiben und planlich
dokumentieren.

8 Die ANLAGE 2 beschreibt das Vorhaben des/der Planungsinteressenten/in mdéglichst genau und gegebenenfalls auch
planlich. Flexibiltaten bei der Verwirklichung des Vorhabens kdnnen in der Beschreibung eingebaut sein. Aus dieser Be-
schreibung folgen die notwendigen Planungsleistungen der Gemeinde. Anzufiihren ist, in welchen Punkten der Fla-
chenwidmungsplan oder der Bebauungsplan gedndert oder erlassen werden misste.

9§ 36 Abs 3 06.ROG 1994 erlaubt allgemein Anregungen zu Anderungen von Flachenwidmungsplanen und Bebauungs-
planen. Der Abschluss einer Planungskosten-Vereinbarung bedeutet notwendig, dass der/die Planungsinteressent/in
diese Anderung anregt.

10 Die 6rtliche Raumplanung der Gemeinde ist Teil des Hoheitsrechts, sie ist allein an das Gesetz gebunden, zivilrechtli-
che Vereinbarungen kdnnen nicht Grundlage der 6rtlichen Raumplanung sein. Dies festzuhalten, ist zur Vermeidung von
Missverstandnissen Uber die rechtlichen Wirkungen der Planungskosten-Vereinbarung zweckmafig.

11 Der Betrag, den der/die Planungsinteressent/in leistet, ist prazise festzuhalten. Zur Hohe siehe Anmerkung 1 lit ¢ und
d.

12 Weil rechtlich zwischen den hoheitlichen Planungsakten der Gemeinde und den zivilrechtlichen Vereinbarungen zur
Herstellung der Vertretbarkeit von Planungsakten kein rechtlicher Zusammenhang besteht (siehe Anmerkung 10), ist es
zweckmaRig, dass der Text der Planungskosten-Vereinbarung dies ausdriicklich festhalt.

18 Siehe Anmerkung 4.

14 Es ist zweckmaRig, dass die Gemeinde die Bezahlung der Planungskosten sofort mit Unterfertigung der Planungskos-
ten-Vereinbarung verlangt. Wird sofort bezahlt, so ertibrigen sich Regelungen Uber die Besicherung der Bezahlung (etwa
durch Bankgarantie ua).

15 Die Gemeinde lasst in der Regel die Planungsmafnahmen durch Auftragsvergabe von Unternehmern (etwa , Ortspla-
nern") ausfiihren. Die Planungsleistungen kénnen auch kommunale Unternehmen erbringen. Es ist denkbar, dass der/die
Planungsinteressent/in Planungsleistungen ganz oder teilweise selbst oder in eigener Verantwortung erbringt. Das muss
allerdings ausdriicklich und eindeutig vereinbart werden, wobei die Finanzierung der Malinahme sichergestellt sein
muss. Eine solche Vereinbarung senkt natiirlich den vom/von der Planungsinteressenten/in zu leistenden Beitrag fur die
Planungskosten, gegebenenfalls kann die finanzielle Leistung dadurch zur Ganze entfallen.

16 Denkbar wére, die ordentliche Gerichtsbarkeit mit einer Schiedsklausel durch ein Schiedsgericht zu ersetzen.
17 Der Birgermeister hat beim Abschluss der Planungskosten-Vereinbarung die besonderen gemeindegesetzlichen
Bestimmungen zu beachten (siehe Anmerkung 5). Im Anwendungsbereich der 06.GemO 1990 ist fur den Abschluss —

dieser Vereinbarung von besonderen Ausnahmefallen abgesehen — immer ein Beschluss des Gemeinderats erforderlich.

18 Datum des Beschlusses des Gemeinderats.
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D: KAUFANBOT ZUR BAULANDSICHERUNG

Hinweis: Das Vertragsmuster stiitzt sich hinsichtlich § 16 Abs 1 Z 2 06.ROG 1994, LGBI 114/1993 idgF, auf die durch
LGBI114/1993, hinsichtlich § 16 Abs 1 Z 3 06.ROG 1994 auf die durch LGBI 83/1997 geschaffene Rechtslage und wurde
sorgfaltig erstellt. Die Verantwortung fur den Inhalt der Vereinbarung liegt ausschlieBlich bei der Gemeinde, welche die
Vereinbarung abschliet. Bei Unklarheiten wird dringend empfohlen, einen befugten Schriftenverfasser (Notar, Rechts-
anwalt) beizuziehen.

KAUFANBOT ZUR BAULANDSICHERUNG' ?
(§16Abs1Z2/8§16Abs1Z3206.ROG 1994 idF LGBI 73/2011)

vereinbart zwischen
3. der Gemeinde G*, vertreten durch den Biirgermeister B®, ... Adresse ..., und
4. dem/der Widmungsinteressenten/in Herrn/Frau/Firma XY®, ... Adresse ..,

Uber die Sicherung der in ANLAGE 17 beschriebenen und planlich dargestellten Grundfla-
che/n fur Baulandzwecke.

|. PLANUNGSABSICHT DER GEMEINDE

(1) Die Gemeinde G hat die Absicht, die gegenstandliche/n Grundflache/n durch Anderung
der geltenden Planungsakte (Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan) zu regeln. Die vor-
gesehenen Planungsakte der Gemeinde G sind in ANLAGE 2° dargestellt.

(2) Der Gemeinderat der Gemeinde G halt die raumordnungsrechtlichen Regelungen im
Sinne des Abs 1 nach den Raumordnungsgrundsatzen und —zielen des 06.ROG 1994 flr
gerechtfertigt, wenn der Grundstlickseigentimer besondere privatrechtliche Verpflichtun-
gen Uber die Sicherung des/der Grundsttck/e flr Baulandzwecke durch ein Kaufanbot
dbernimmt.

ll. KAUFANBOT

(1) Der/Die Widmungsinteressent/in bietet der Gemeinde G unwiderruflich das/die in AN-
LAGE 3° beschriebene/n, planlich dargestellte/n und mit dem Kaufpreis bestimmte/n
Grundstlck/e zum Kauf an.

(2) Die Gemeinde G hat das Recht, dieses Kaufanbot binnen achtzehn Monaten ab Kund-
machung der in ANLAGE 2 dargestellten Planungsakte zu dem in ANLAGE 3 bestimmten
Kaufpreis durch schriftliche Erklarung'® anzunehmen.

(3) Die Gemeinde G hat das Recht, das Kaufanbot nicht flir sich anzunehmen, sondern
dritte Personen als Kaufer flr die gesamte/n Grundflache/n oder fir Teile davon durch
schriftliche Erklarung namhaft zu machen.

Die Gemeinde G birgt fUr die Bonitat des/der namhaft gemachten Kaufer/s insoweit, als
sie fUr die ordnungsgemane Bezahlung des vereinbarten Kaufpreises einsteht''.
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(4) Hat die Gemeinde G das Kaufanbot angenommen oder Kaufer namhaft gemacht, ist
der/die Widmungsinteressent/in verpflichtet, den schriftlichen grundbuchsfahigen Kauf-
vertrag bei dem von der Gemeinde G bestimmten Notar oder Rechtsanwalt als Schriften-
verfasser innerhalb von acht Wochen ab Aufforderung durch den Schriftenverfasser ab-
zuschliefen. Die Kosten der Vertragserrichtung, der grundbucherlichen Durchflihrung, der
eventuell erforderlichen Vermessungen sowie aller Abgaben, insbesondere die Grunder-
werbssteuer tragt die Gemeinde G bzw der von der Gemeinde namhaft gemachte Kaufer.

(5) Das Kaufanbot erlischt, wenn sich die Gemeinde G nicht innerhalb der in Abs 2 vorge-
sehenen Frist erklart hat. Weder dem/der Widmungsinteressent/in noch der Gemeinde G
steht bei Erloschen des Kaufanbots aus dieser Vereinbarung irgendein Anspruch zu.

(6) Dieses Kaufanbot zur Baulandsicherung entspricht den in ANLAGE 4'? beschriebenen
Absichten der Gemeinde G. Sollten diese Absichten aus Grinden, die nicht der/die Wid-
mungswerber/in zu vertreten hat, sieben Jahre nach Abschluss des Kaufvertrags in we-
sentlichen Punkten nicht verwirklicht worden sein, so hat der/die Widmungswerber/in das
Recht, gegebenenfalls von der Gemeinde G durch eine Ausgleichszahlung so gestellt zu
werden, wie er/sie wirtschaftlich stinde, wenn er/sie seine/ihre Grundflache/n nicht zum
Verkauf der Gemeinde G angeboten hatte'®.

l1l. BESICHERUNG DES KAUFANBOTS

(1) Der/Die Widmungswerber/in Ubergibt der Gemeinde G mit Unterfertigung dieses
Kaufanbots einen im Grundbuch angemerkten Rangordnungsbeschluss der VerauRerung
der Liegenschaft' Der/Die Widmungswerber/in wird fiir den Fall, dass der Kaufvertrag
nicht innerhalb des Jahres, fir das die Randordnung nach den gesetzlichen Vorschriften
gilt, zu Stande gekommen ist, der Gemeinde G spatestens zwei Wochen vor Ablauf der
Wirksamkeit der Rangordnung einen erneuerten Rangordnungsbeschluss tbergeben.

(2) Die Vertragspartner vereinbaren flr den Fall, dass der/die Widmungsinteressent/in
trotz ordnungsgemafier Annahme der Kaufoption den schriftlichen Kaufvertrag nach
Punkt Il. Abs 4 nicht abschliet oder die Rangordnung nach Abs 1 nicht erneuert, eine
Ponale in der Hohe von € ......... (iN WOTreN: ...coovvveeveevceeceees Euro). Der/Die Widmungs-
interessent/in hat die Ponale innerhalb von vier
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Wochen nach schriftlicher Aufforderung an die Gemeinde G zu bezahlen. Die Summe gilt
flr den nicht ordnungsgeman abgeschlossenen Kaufvertrag und in gleicher Hohe fir die
nicht erneuerte Rangordnung.

(3) Der/Die Widmungsinteressent/in ist verpflichtet, der Gemeinde G mit Unterfertigung
dieses Kaufanbots zur Sicherstellung der Ponale die Bankgarantie oder ein nicht vinkulier-
tes Sparbuch eines osterreichischen Geldinstituts zu Ubergeben. Die Bankgarantie oder
das Sparbuch lautet auf die doppelte Hohe des in Abs 2 genannten Betrags.

[V. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

(1) Der/Die Widmungsinteressent/in erklart aus freien Stiicken'®, dieses Kaufanbot zur
Baulandsicherung zu erstellen. Er/Sie anerkennt alle Gbernommenen Verpflichtungen als
verbindlich und verzichtet — soweit nicht Sonderbestimmungen des KSchG Anwendung
finden - auf jede Anfechtung wegen Irrtums.

(2) Die Kosten der Errichtung dieses Kaufanbots sowie der in Punkt Ill. Abs 1 vorgesehenen
Rangordnung/en tragt der/die Widmungsinteressent/in.

(3)'° Fur Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung wird das fir die Gemeinde G ortlich zu-
standige Gericht vereinbart.

(4) Die einvernehmliche Auflosung oder Abanderung dieses Kaufanbots oder des auf der
Grundlage dieses Kaufanbots abgeschlossenen Kaufvertrags bleibt den Vertragspartnern
zu jedem Zeitpunkt unbenommen.

V. BESCHLUSS DES GEMEINDERATS'’

Der Text dieses Kaufanbots zur Baulandsicherung wurde in der Sitzung des Gemeinderats
der Gemeinde G vom'® .. zur Kenntnis genommen.

ANLAGE 1: Betroffene/s Grundflache/n;

ANLAGE 2: Beabsichtigte Planungsakte der Gemeinde;
ANLAGE 3: Angebotene Grundflache/n mit Kaufpreis
ANLAGE 4: Absichten der Gemeinde zur Baulandsicherung

(Kenntnisnahme durch die Gemeinde)
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D: ANMERKUNGEN ZUM VERTRAGSMUSTER

1 Vorbemerkungen zum Kaufanbot zur Baulandsicherung:

a. Fir den Fall, dass in einer Gemeinde oder in einem bestimmten Teil der Gemeinde Bauland knapp ist, erlaubt die aktive
Bodenpolitik (§ 15 Abs 2 06.ROG 1994 idF 73/2011), die Widmungsakte der Gemeinde (Flachenwidmungsplan, Bebau-
ungsplan) durch privatwirtschaftliche MaBnahmen zur Baulandsicherung zu unterstiitzen. Wahrend bei der Infrastruk-
turkosten-Vereinbarung (Vertragsmuster A), bei der Nutzungsvereinbarung (Vertragsmuster B) und der Planungskos-
ten-Vereinbarung (Vertragsmuster C) der Liegenschaftseigentiimer besondere zivilrechtliche Verpflichtungen gegen-
Uber der Gemeinde tbernimmt, muss er bei den Baulandsicherungsvereinbarungen Grundflachen der Gemeinde zum
Kauf anbieten.

Das Gesetz sieht daflr insbesondere zwei Arten von Vereinbarungen vor, die im Vertragsmuster D zusammengefasst
sind:

- [Grundfl&chen-Bewirtschaftungs-Vereinbarung]. § 16 Abs 1 Z 2 06.ROG 1994 sieht Vereinbarungen tber den , Erwerb
von Grundfldchen durch die Gemeinde, insbesondere um den 6rtlichen Bedarf an Baugrundstiicken zu ortsiiblichen
Preisen decken zu kénnen* vor.

- [Wohnbausicherungs-Vereinbarung]. § 16 Abs 1 Z 3 06.ROG 1994 sieht , Vereinbarungen zur Sicherung des férder-
baren Wohnbaus, soweit fiir diesen Zweck in der Gemeinde ein Bedarf besteht und dafiir Fldchen vorbehalten werden
sollen" vor. Der Gesetzestext beschreibt diese Vereinbarungen naher: ,Die Vereinbarungen haben sicherzustellen, dass
Je Grundstiickseigentiimer héchstens die Halfte der fiir die Umwidmung vorgesehenen Grundstiicksflache zum Zweck
der Widmung fiir den férderbaren mehrgeschossigen Wohnbau oder fiir Geb&ude in verdichteter Flachbauweise ... der
Gemeinde angeboten werden muss. Dem Grundstiickseigentiimer muss fir diese Fldchen jedenfalls ein angemesse-
ner Preis angeboten werden, wobei als angemessen ein Preis anzusehen ist, der zumindest die Hélfte des ortsiibli-
chen Verkehrswerts betragt ...".

b. Ob und in welcher Weise die Gemeinde beim Erlass oder der Anderung von Flachenwidmungsplénen und/oder Be-
bauungsplanen privatrechtliche Baulandsicherungsvereinbarungen abschlielt, steht in ihrem Ermessen. Dabei ist ent-
scheidend, dass sachlich begriindet wird, ,ob" eine Baulandsicherungsvereinbarung stattfinden soll, und ,inwieweit" die
der Gemeinde anzubietenden Grundflachen der Baulandsicherung zugefiihrt werden.

c. Da der/die Liegenschaftseigentiimer/in seine/ihre Grundstiick/e der Gemeinde zum Kauf anbietet, kommt eine Ver-
bindung dieses Vertragsmusters mit einer Infrastrukturkosten-Vereinbarung (Vertragsmuster A) und einer Planungs-
kosten-Vereinbarung (Vertragsmuster C) in der Regel nicht in Betracht. Infrastrukturkosten und Planungskosten finden
im festgelegten Kaufpreis Eingang. Die Nutzungsabsichten muss die Gemeinde in ANLAGE 4 zum Vertragsmuster D
beschreiben.

d. Dem Gesetzestext in § 16 Abs 1 Z 2 und 3 06.ROG 1994 folgend besteht das Vertragsmuster D in einem Kaufanbot
an die Gemeinde. Auf der Grundlage des Kaufanbots hat die Gemeinde die Mdglichkeit, binnen einer Frist das Anbot
anzunehmen oder andere Kaufer namhaft zu machen. Bis zur Annahme des Kaufanbots stehen meist einige Details, die
fur die grundbiicherliche Durchfiihrung eines Kaufvertrags erforderlich sind, noch nicht fest (etwa grundbuchsfahige
Vermessungen). Das Vertragsmuster D geht daher davon aus, dass alle Details erst nach Annahme des Kaufanbots bei
der Errichtung des schriftlichen Kaufvertrags vorliegen. Dass der Anbieter dennoch fix gebunden ist, sichern die Anmer-
kung der Rangordnung der VeraufRerung im Grundbuch und eine Pdnale.

2 Sofern die Gemeinde das Anbot annimmt, wird der grundbuchsfahige schriftliche Kaufvertrag durch einen Schriften-
verfasser (Notar, Rechtsanwalt) errichtet (Punkt Il. Abs 4 des Kaufanbots).

3 Das Kaufanbot kann sich auf § 16 Abs 1 Z 2 06.ROG 1994 (Grundflachen-Bewirtschaftungs-Vereinbarung) oder auf §
16 Abs 1 Z 3 06.ROG 1994 (Vereinbarung zur Sicherung des forderbaren Wohnbaus) — oder auch auf beide — stiitzen.
Der Kaufanbotstext sollte die entsprechende gesetzliche Grundlage ausweisen.

4Die Gemeinde nimmt das Kaufanbot als Gebietskdrperschaft auf zivilrechtlicher Grundlage zur Kenntnis. Die Gemeinde
ist Unternehmer gemanl § 1 Abs 2 Konsumentenschutzgesetz (KSchG). Schlieft die Gemeinde die Vereinbarung mit
einer Person ab, die nicht Unternehmer im Sinne des KSchG ist, finden auf den Vertrag die Verbraucher-schutzbestim-
mungen des KSchG, BGBI 1979/140 idgF, Anwendung.

5 Die Gemeinde nimmt das Kaufanbot, das eine einseitige Erklarung darstellt, zur Kenntnis und sollte daher das Kaufan-
bot gegenzeichnen. Das Gesetz erméachtigt den Biirgermeister zur Unterfertigung der Urkunde (§ 65 06.GemO 1990, §
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66 Stadtstatut Linz, § 66 Stadtstatut Wels, § 66 Stadtstatut Steyr), grundsatzlich auf der Grundlage eines Gemeinderats-
beschlusses (§ 43 Abs 1 06.GemOQ 1990, § 46 Stadtstatut Linz, § 46 Stadtstatut Wels, § 46 Stadtstaut Steyr).

6 Vertragspartner der Gemeinde ist in der Regel der/die blicherliche Eigentiimer/in des/der Grundstlicks/e. Vertrags-
partner/in kann unter verbindlicher Mitzeichnung der Vereinbarung durch den/die biicherlichen/e Eigentimer/in auch
eine dritte Person (etwa Projektentwicklungsgesellschaft) sein.

7 Das Kaufanbot bezieht sich auf die Widmung bzw Bebauung einer bestimmten Grundflache oder mehrerer bestimmter
Grundflachen. Die ANLAGE 1 sollte die betroffene/n Flache/n genau beschreiben und planlich dokumentieren. Die be-
absichtigten Nutzungen beschreibt die ANLAGE 4.

8 Die ANLAGE 2 beschreibt die Planungsakte — mit Worten und auch planlich -, die der Gemeinderat zu erlassen gedenkt
(Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan). Flexible Beschreibungen im Kaufanbotstext sind denkbar.

9 Die ANLAGE 3 beschreibt die Grundflache/n mit Worten und planlich, die Gegenstand des Kaufanbots sind und im
nachfolgenden Kaufvertrag Gegenstand des Kaufgeschafts werden. Die prazise Beschreibung muss nicht alle fir einen
grundbuchsfahigen Kaufvertrag erforderlichen Einzelheiten enthalten. So muss etwa die konkrete Vermessung erst im
Zeitpunkt der Errichtung des Kaufvertrags vorliegen. Handelt es sich um eine Vereinbarung zur Sicherung des forderba-
ren Wohnbaus nach § 16 Abs 1 Z 3 06.ROG 1994, darf die Flache ,héchstens die Hélfte die fir die Umwidmung vor-
gesehenen Grundfldche" umfassen.

Wichtig ist, dass der Kaufpreis fur die angebotene/n Grundflache/n ziffernmaRig genau bestimmt ist. Eine Aufschlisse-
lung des Kaufpreises auf bestimmte Teilflachen ist zweckmaRig, aber nicht unbedingt erforderlich.

Die Hohe des Kaufpreises kann grundsatzlich frei vereinbart werden. Handelt es sich um eine Vereinbarung zur Siche-
rung des forderbaren Wohnbaus nach § 16 Abs 1 Z 3 06.R0OG 1994, darf der Kaufpreis nicht geringer als der ortsiibliche
Verkehrswert (nach Umwidmung) sein.

Dem ortsiblichen Verkehrswert liegt in der Regel ein Grundstiick zu Grunde, das voll aufgeschlossen ist. Muss die Ge-
meinde die AufschlieBung erst durch Investitionen herstellen, so kann im ortsiiblichen Verkehrswert auch der Aufwand
fur die Infrastruktur nach den Regeln des § 16 Abs 1 Z 1 06.ROG 1994 Beriicksichtigung finden. Gleiches gilt fiir Pla-
nungskosten nach § 36 Abs 3 06.ROG 1994.

10 Die Gemeinde soll etwa achtzehn Monate Zeit haben, die organisatorischen und administrativen Voraussetzungen zu
schaffen, die Planungsabsicht zu verwirklichen. Sie kann jederzeit innerhalb der achtzehn Monate das Kaufanbot durch
schriftliche Erklarung annehmen. Nimmt sie innerhalb von achtzehn Monaten das Kaufanbot nicht an, verfallt es.

11 Der/Die Liegenschaftseigentiimer/in, der/die eine Grundflache der Gemeinde zum Kauf anbietet, braucht bei einer
Gebietskorperschaft als Vertragspartner wegen der Bedeckung des Kaufpreises nicht in Sorge zu sein. Wenn die Ge-
meinde aber andere Personen als Kaufer namhaft macht, stellt sich die Frage der Bonit&t der Kdufer. Die Interessen des
Verkaufers sind nur gewahrt, wenn die Gemeinde fiir den Kaufpreis birgt. Es ist Sache der Gemeinde, dafiir zu sorgen,
dass ein von ihr namhaft gemachter Kaufer tatsachlich solvent ist.

12Die ANLAGE 4 beschreibt die Planungsabsichten der Gemeinde, die dem Kaufgeschaft zu Grunde liegen. Etwa im Sinne
des § 16 Abs 1 Z 2 06.ROG 1994 welcher ortlichen Bedarf an Baugrundstiicken gedeckt werden soll, wie die Interessen-
ten/innen zu ortsiiblichen Preisen zu ihren Baugrundstiicken kommen sollen; und etwa im Sinne des § 16 Abs 1 Z 3
006.ROG 1994, ob die Umwidmung dem foérderbaren mehrgeschossigen Wohnbau oder Gebauden in verdichteter Flach-
bauweise dient, und wie diese Wohnbauten errichtet werden sollen.

13 Rechtlich problematisch ist die Frage, was das Schicksal des Kaufvertrags sein soll, wenn die Planungsabsicht in
wesentlichen Punkten nicht verwirklicht werden sollte. Hier ware an ein Recht der Rickibereignung zu denken. Da
allerdings einzelne Teile der Planungsabsicht doch verwirklicht sein kdnnten, ist die Rickiibereignung unter Ausgleich
der getétigten Investitionen kaum praktikabel. Der Text des Kaufanbots schlagt daher nicht die Riickiibereignung, son-
dern einen finanziellen Ausgleichsanspruch fur den/die urspriingliche/n Eigentlimer/in vor. Der Gemeinde entsteht
dadurch kein Nachteil, weil sie ja Eigentimer der Grundfldchen ist und bleibt.

14 Die Anmerkung der Rangordnung der Verduerung im Grundbuch ist in den §§ 53 ff Allgemeines Grundbuchgesetz
1955 (GBG 1955) geregelt. Der/Die Eigentiimer/in einer Liegenschaft Idsst die Rangordnung in seiner/ihrer Liegenschaft
im Grundbuch anmerken und erhalt vom Grundbuchsgericht einen Rangordnungsbeschluss. Nur wer diesen Rangord-
nungsbeschluss korperlich in Handen hat, kann als Eigentiimer im Grundbuch einverleibt werden.

15 Die 6rtliche Raumplanung der Gemeinde ist Teil des Hoheitsrechts, sie ist allein an das Gesetz gebunden, zivilrechtli-
che Vereinbarungen kénnen nicht Grundlage der 6rtlichen Raumplanung sein. Weil rechtlich zwischen den hoheitlichen
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Planungsakten der Gemeinde und den zivilrechtlichen Vereinbarungen zur Herstellung der Vertretbarkeit von Planungs-
akten kein rechtlicher Zusammenhang besteht, ist es zweckmaRig, dass der Text des Kaufanbots dies ausdricklich
festhalt.

16 Denkbar wére, die ordentliche Gerichtsbarkeit mit einer Schiedsklausel durch ein Schiedsgericht zu ersetzen.
17 Der Biirgermeister hat bei Kenntnisnahme des Kaufanbots die besonderen gemeindegesetzlichen Bestimmungen zu
beachten (siehe Anmerkung 5). Im Anwendungsbereich der 06.Gem0 1990 ist fiir den Abschluss dieser Vereinbarung —

von besonderen Ausnahmefallen abgesehen — immer ein Beschluss des Gemeinderats erforderlich.

18 Datum des Gemeinderatsbeschlusses.



