Anfrage SPO - eingelangt: 7.4.2022 - Zahl: 29.01.279
LAbg. Dr. Martin Staudinger
Reitergasse 5, 6971 Hard

Herrn Landesrat
Mag. Marco Tittler
Landhaus

6900 Bregenz

Bregenz, 07. April 2022

Was wird gegen die Preisexplosion bei Bauland unternommen?

Sehr geehrter Herr Landesrat!

Seit 2018 wurden in Vorarlberg 42 Hektar Land zu Bauflache umgewidmet.
Umwidmungen am richtigen Ort zur richtigen Zeit konnen fur die richtigen Kaufer
innerhalb weniger Jahre zu einer Verzehnfachung ihrer Investition fuhren.
,Theoretisch musste nichts neu gewidmet werden, weil ja ausreichend Flachen
vorhanden waéren“, sagt auch ein Vertreter der Landesraumplanung.’ In Vorarlberg
seien unverandert Uber ein Drittel der als Bauflachen und Bau-Erwartungsflachen
gewidmeten Grundstucke ungenutzt, obwohl von der Gesamtflache des Bundeslandes
nur 22,5 Prozent als Dauersiedlungsraum genutzt werden konnen. Das ist auch vollig
legal, weil es keine Auflagen gibt, bis wann auf dem Grund gebaut werden muss.

Gleichzeitig ist die Kostenexplosion der Baugrundsticke ungebrochen. Der
durchschnittliche Baugrundstuckspreis pro Quadratmeter liegt mit 379,— Euro weit
Uber dem Osterreich-Durchschnitt von 82,— Euro (Stand 2020)2. Die Knappheit von
verfugbarem Baugrund ist ein Grund dafur. Die Untatigkeit der Vorarlberger
Landesregierung ist ein weiterer. Sie vertritt den neoliberalen Ansatz, dass der Markt
es regeln werde. Das fuhrt zu der momentanen Lage, die es
Durchschnittsverdienenden unmoglich macht, ein Grundstick zu kaufen — geschweige
denn, sich den Bau eines Hauses leisten zu konnen.

In nicht weniger konservativen Landern wie der Schweiz oder wie in Sudtirol ist es
vollig klar, dass gesetzliche Regelungen die Bodenspekulation verhindern sollen. Dort
muss ein Teil der Wertsteigerung durch Umwidmung an die offentliche Hand
abgetreten werden. Grol3e Flachen mussen erst der Kommune angeboten werden,
bevor sie an private Investoren verkauft werden.

Auch in Osterreich gibt es zukunftsweisende Beispiele. So verlangen beispielsweise
rund 40 Prozent der Gemeinden in OberoOsterreich eine Infrastrukturabgabe, die meist
an die Grundstucksgroflie gebunden ist.

" "orarlberger Nachrichten" vom 14.03.2022
2 Standort-Rating Vorarlberg 2022 der Arbeiterkammer Vorarlberg. S. 53
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Andere Ansatze beziehen sich darauf, wie neues Bauland entsteht: Um Spekulation
auf Umwidmungsgewinne vorzubeugen, sind manche Kommunen dazu Uber-
gegangen, nur noch Bauland auf jenen Grundsticken zu widmen, die ihnen selber
gehoren: Wenn etwa eine neue Siedlung entstehen soll, bietet die Gemeinde den
Grundeigentumer:innen an, die Flache zu einem Preis zu kaufen, der zwar uber jenem
von Grunland liegt, aber unter jenem von Bauland. Ist das geschehen, widmet der
Gemeinderat um und verkauft den Grund wieder —mit der Auflage, dort binnen
weniger Jahre zu bauen zu beginnen, sonst wird das Grundstuck wieder
ruckgewidmet.

Andernorts wird darauf hingewirkt, dass Vorhandenes besser genutzt wird, denn die
sogenannte Leerstandsmobilisierung ist ein wichtiger Losungsansatz. Da gibt es
andernorts Anstol¥finanzierungen fur Leerflachennutzung oder die Befreiung fur eine
gewisse Zeit von der Kommunalsteuer.

Schon 2017 war das Thema Bodenpolitik virulent, und es wurde ein Bulrgerrat
einberufen, der Vorschlage ausgearbeitet hat, wie die Raumordnung in Vorarlberg
einer Zersiedelung mit all den bekannten negativen Auswirkungen von hohen Infra-
strukturkosten, Verdichtung und Reduktion der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen
vorbeugen musste. Da wurden Forderungen nach Ruckwidmung bei Nicht-Bebauung
erhoben sowie aktive Bodenpolitik von Gemeinden wurde eingefordert, beispielsweise
durch den Kauf von Grundsticken, welche dann verpachtet werden konnten. Es
brauche eine Uberregionale Planung von Gemeinden. Auch ein uberregionaler
Steuerausgleich wurde angedacht.

Die zentrale Forderung lautete: ,Die Spekulation rund um Grund und Boden /
Wohnungen soll eingeschrankt werden.“ Damals wurde versprochen, die Ergebnisse
dieses Burgerrates in die politischen Plane einflieen zu lassen.

Die Bodenspekulation und die Preissteigerungen sind indes unvermindert weiter-
gegangen. Lorenz Schmidt, Leiter der Abteilung Raumplanung im Land, wird in den
VN mit einer treffenden Forderung zitiert: ,Man musse Scheuklappen ablegen und
zukiinftig intelligente Losungen finden, wie moglichst wenig Boden verbraucht werde.“?

Um mehr Uber die Plane der Vorarlberger Landesregierung zur Eindammung der
Bodenspekulation zu erfahren, richte ich gemald § 54 der Geschaftsordnung des
Vorarlberger Landtages folgende

Anfrage

an Sie:
1. Welche MalRnahmen wurden seitens der Vorarlberger Landesregierung in den
letzten funf Jahren unternommen, um die Preisexplosion fur Bauland zu

beenden?

2. Welche dieser MalRnahmen waren bislang erfolgreich?

3 Ebd.
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3. Wie beurteilen Sie die Mallnahmen aus anderen Regionen,

a. dass ein Teil der Wertsteigerung durch Umwidmung an die offentliche
Hand abgetreten wird?

b. dass grol3e Flachen erst der Kommune angeboten werden mussen,
bevor sie an private Investoren verkauft werden?

c. dass Kommunen nur noch Bauland auf jenen Grundstucken widmen,
die ihnen selbst gehdren und dementsprechend Grundstiicke glnstig
kaufen und durch die Umwidmung mit etwas Gewinn und unter
Auflagen weiterverkaufen?

4. Mit welchen Instrumenten werden die Gemeinden dazu angehalten, dass
Siedlungsrander abgesichert werden, um so Grun- und Freiflachen erhalten
zu kénnen?

5. Was wurde von der Landesregierung unternommen, um die Herausnahme
von Flachen aus der Landesgrunzone zu verhindern?

6. In der Novelle zur Raumordnung 2019* ist ein Erklarungsverfahren beim
Rechtserwerb an unbebauten Baugrundstucken, die als Bauflachen gewidmet
sind, eingefuhrt worden. Als Ziel dieser Auflage wurde definiert, der
Baulandhortung entgegenzuwirken. Welche Unterschiede zu der Zeit vor 2019
lassen sich nach Einfuhrung dieser Novelle nachweisen?

7. Was sind die Plane der Landesregierung zur Vermeidung von
Bodenspekulation im Lande?

LAbg. Dr. Martin Staudinger

4 https://vorarlberg.at/at.gv.wien.vibg.portal/documents/21336/101704/LGBI.Nr.+4-2019.pdf/9993561e-
3853-4768-abd1-6826356a2e54
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Landesrat

Mag. Marco Tittler rarlberg

unser Land

LAbg Dr. Martin Staudinger

Sozialdemokratischer Landtagsklub Vorarlberg

Landhaus

6900 Bregenz Bregenz, am 28.04.2022

im Wege der Landtagsdirektion

Betreff: Was wird gegen die Preisexplosion bei Bauland unternommen?
Anfrage vom 7. April 2022, ZI. 29.01.279

Sehr geehrte Herr LAbg Staudinger,

gerne nehme ich zu lhrer gemal § 54 der Geschaftsordnung des Vorarlberger Landtages einge-
brachten Anfrage ,,Was wird gegen die Preisexplosion bei Bauland unternommen?“ im Einverneh-
men mit Herrn Landesrat Christian Gantner wie folgt Stellung:

1. Welche MaBRnahmen wurden seitens der Vorarlberger Landesregierung in den letzten fiinf
Jahren unternommen, um die Preisexplosion fiir Bauland zu beenden?

Ende 2017 fand der landesweite Birgerrat zum Thema ,,Umgang mit Grund und Boden in Vorarl-
berg” statt, der erstmals auf Initiative aus der Bevolkerung einberufen wurde. Diese Ergebnisse
wurden insbesondere im Prozess der Erarbeitung des Landesentwicklungsleitbildes ,Raumbild
Vorarlberg 2030“ bertcksichtigt, welches 2019 seitens der Landesregierung beschlossen wurde.
So werden im Raumbild Vorarlberg 2030 beispielsweise ,,Mallnahmen zum Stopp der Zersiede-
lung und der Hortung von Bauland” sowie das ,Schaffen von leistbarem Wohnraum fiir alle, also
fir junge und alte Menschen, Frauen und Manner, Familien und Alleinerziehende, aber ganz be-
sonders flir Menschen mit geringem Einkommen*“ als Ziele definiert.

Amt der Vorarlberger Landesregierung
Landhaus, RémerstralRe 15, 6901 Bregenz, Osterreich | www.vorarlberg.at | www.vorarlberg.at/datenschutz
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Im Jahr 2018 trat die neue Richtlinie der Landesregierung Uiber die Forderung raumplanerischer
Konzepte und sonstiger Gemeinde- und Regionalentwicklungsplanungen in Kraft, welche unter
anderem eine Forderung von regionalen Entwicklungskonzepten zum Thema , Aktive Bodenpoli-
tik” vorsieht.

Mit den beiden Novellen des Raumplanungs- und des Grundverkehrsgesetzes trat am 1. Marz
2019 ein fur die weitere Entwicklung Vorarlbergs malRgebliches Gesetzespaket in Kraft. Als Ziel
wurde ein sorgsamer und verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden definiert, um der
Baulandhortung entgegenzuwirken und dafiir zu sorgen, dass gewidmetes Bauland auch als sol-
ches genlitzt wird. So wurden mit den beiden Novellen gezielt MalRnahmen zur Baulandmobilisie-
rung und dem Entgegenwirken der Baulandhortung eingefihrt.

Ein Schwerpunkt der Novelle des Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 4/2019 ist die Einflihrung ei-
ner befristeten Widmung bei allen Neuwidmungen als Bauflache oder Sondergebiet mit gleichzei-
tiger Festlegung einer Folgewidmung, fir den Fall, dass innert sieben Jahren keine rechtskon-
forme Bebauung erfolgt (§ 12 und § 21b RPG). Durch die Befristung der Widmung soll sicherge-
stellt werden, dass ein neu gewidmetes Grundstiick innerhalb der gesetzlich festgelegten Frist
von sieben Jahren widmungsgemaR verwendet wird und keine Widmungen mehr ,,auf Vorrat”
erfolgen. Durch die Befristung wird zudem der Anreiz vermindert, befristet gewidmete Baufla-
chen als Wertanlage zu erwerben, da bei nicht widmungsgemaRer Verwendung eine entschadi-
gungslose Umwidmung erfolgt, die zu einer Wertminderung des betroffenen Grundstiicks flihrt.

Weiters dirfen Bauerwartungsflachen nur noch als Folgewidmung sowie im Zuge der Umwid-
mung einer in einer Verdichtungszone gelegenen Flache festgelegt werden (§ 17 RPG). Im Fla-
chenwidmungsplan sind in Bauflachen in dafiir geeigneten Gebieten sog. Verdichtungszonen mit
einem entsprechenden Mindestmal} der baulichen Nutzung vorzusehen (§ 14 Abs. 9 RPG). Es
wurde klargestellt, dass zu den Zwecken des Gemeinbedarfs auch der gemeinniitzige Wohnbau
zahlt — daher kénnen die Gemeinden auch Vorbehaltsflachen fir den gemeinniitzigen Wohnbau
ausweisen. Alternativ zur befristeten Widmung kann eine Verwendungsvereinbarung gemal §
38a Abs. 2 lit. a RPG zwischen der Gemeinde und dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer ge-
schlossen werden. Der Verwendungsvereinbarung kommt daher seit der Novelle LGBI.Nr. 4/2019
eine erhohte Bedeutung zu.

Mit der Novelle des Grundverkehrsgesetzes wurde in § 1 Abs. 3 lit. c unter Beachtung des Grund-
satzes der VerhéltnismaRigkeit als ein Instrument zur erwahnten Zielerreichung das Erklarungs-
verfahren beim Rechtserwerb an unbebauten Baugrundstiicken, die als Bauflachen gewidmet
sind, eingeflihrt. Dementsprechend ist bei einem Rechtserwerb an einem unbebauten Baugrund-
stlick, das als Bauflache gewidmet und aufgrund seiner GrolRe, Form oder Lage einer geordneten
Bebauung zuganglich ist, durch den Rechtserwerber zu erklaren, die betroffene Liegenschaft bin-
nen der Bebauungsfrist von grundsatzlich zehn Jahren zu bebauen (§ 6a Abs. 1, 2 lit. f und 3).
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Diese Regelung verfolgt das Ziel, unbebaute Baugrundstiicke nicht als reine Wertanlage zu erwer-
ben, sondern diese innert einer Frist von zehn Jahren einer Bebauung zuzufihren.

2. Welche dieser Mallnahmen waren bislang erfolgreich?

Eine Bewertung der Mallnahmen ist derzeit aufgrund der kurzen Betrachtungsdauer noch nicht
moglich. RegelmaRige Erhebungen der Bauflachenreserven belegen jedoch, dass die vorhande-
nen Baulandreserven tendenziell abnehmen (2001: Bauflache gewidmet 10.799,5 ha, Bauflache
genutzt 6.733,1 ha (62,3 %), Bauflache ungenutzt 4.066,3 ha (37,7 %); 2020: Baufldche gewidmet
11.453,3 ha, Bauflache genutzt 8.288,8 ha (72,4 %), Bauflache ungenutzt 3.164,5 ha (27,6 %)).
Dies lasst den Schluss zu, dass Baulandreserven verstarkt auf den Markt gelangen.

3. Wie beurteilen Sie die MaBnahmen aus anderen Regionen,
a. dass ein Teil der Wertsteigerung durch Umwidmung an die 6ffentliche Hand abgetreten
wird?

Wie das Erkenntnis des VfGH zur Salzburger Vertragsraumordnung vom 13.10.1999, VfSlg 15.625
zeigt, sind einer zwingenden Verknipfung zwischen Verordnungen und Vertrdgen gewisse verfas-
sungsrechtliche Grenzen gesetzt. Der VfGH vertrat die Auffassung, dass die durch das Salzburger
Modell der obligatorischen Vertragsraumordnung den Gemeinden eingerdaumten Mittel zur
Durchsetzung einer widmungskonformen Bebauung ,,massiv und unverhaltnismaRig” ins Eigen-
tumsgrundrecht eingreifen. Den Widerspruch erblickte der VfGH in der zwingenden Kombination
zwischen privatrechtlichen Vertragen und hoheitlichen MaBnahmen.

Gewinnverbote, die sich an Private richten und die im Ergebnis auf eine Abschépfung von Pla-
nungsgewinnen hinauslaufen, lieBen sich lediglich damit begriinden, dass die planungsbedingten
Wertsteigerungen dem Grundstiickseigentliimer nicht gebihren (Planwertausgleich). Wertsteige-
rungen gehoren zum Inhalt des Eigentumsgrundrechts als eines prinzipiell unbeschrankten Voll-
rechts an einer Sache, weshalb der Wertzuwachs dem Eigentiimer verbleiben muss. Das Eigen-
tum ist Chance und Risiko zugleich und eine planungsbedingte Wertsteigerung infolge der Gunst
des Standortes Ausdruck dieser Chance. Wird eine Flache als Bauland ausgewiesen, so hat der
Planungsbetroffene nicht nur die Mdéglichkeit, sie dieser Widmung entsprechend zu nutzen, son-
dern auch, sie gewinnbringend zu verduBern und auf diese Weise die entstandene Wertsteige-
rung zu lukrieren. Da Nutzung und Verwertung dem Eigentlimer zustehen, besteht keine rechtli-
che Handhabe, den beim Verkauf des umgewidmeten Grundstiicks erzielten Gewinn zu konfiszie-
ren. Gewinnverbote wiirden aulRerdem in die verfassungsrechtlich garantierte Privatautonomie
eingreifen, die ein wesentliches Element jeder marktwirtschaftlichen Ordnung darstellt. (vgl.
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Kleewein, Vertragsraumordnung, Zugleich ein Beitrag zum Einsatz privatrechtlicher Vertrage im
Verwaltungsrecht, S. 203 f).

b. dass groBe Fldachen erst der Kommune angeboten werden miissen, bevor sie an private In-
vestoren verkauft werden?

Mit der jingsten Novelle des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes wurde ein Erklarungsverfahren
beim Rechtserwerb an unbebauten Baugrundstiicken, die als Bauflachen gewidmet sind, einge-
fihrt. Dementsprechend ist bei einem Rechtserwerb an einem unbebauten Baugrundstiick, das
als Bauflache gewidmet und aufgrund seiner Grof3e, Form oder Lage einer geordneten Bebauung
zuganglich ist, durch den Rechtserwerber zu erklaren, die betroffene Liegenschaft binnen der Be-
bauungsfrist von grundsatzlich zehn Jahren zu bebauen. Wird der Bebauungserklarung nicht bin-
nen der Bebauungsfrist entsprochen, sind entsprechend wirksame Sanktionen vorgesehen:

Nachdem rechtskraftig festgestellt wurde (durch Bescheid der Grundverkehrs-Landeskommission
bzw. durch Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes), dass der Rechtserwerber seiner Bebau-
ungserklarung nicht nachgekommen ist, hat dieser das Eigentum oder sonstige Recht am be-
troffenen Grundstiick der Standortgemeinde zum Erwerb anzubieten. Fir die Einigung Uber die
Erwerbsbedingungen wird dem Rechtserwerber und der Standortgemeinde ein Zeitraum von ei-
nem Jahr eingerdumt. Dabei besteht weder eine Erwerbsverpflichtung der Standortgemeinde
noch ein VerdauRerungszwang des Rechtsinhabers. Es soll dem Rechtserwerber die Moglichkeit
eingeraumt werden, durch eine allfallige VerdauBerung an die Standortgemeinde die bevorste-
hende Zwangsversteigerung abwenden zu kdnnen. Kénnen sich Rechtserwerber und Standortge-
meinde Uber die Erwerbsbedingungen nicht einigen und kommt somit kein Rechtserwerb durch
die Standortgemeinde zustande, ist das jeweilige Recht am unbebauten Baugrundstiick auf An-
trag der Grundverkehrs-Landeskommission in Anwendung der exekutionsrechtlichen Bestimmun-
gen zu versteigern.

Mit dieser Bestimmung wurde den Kommunen ein gewisses Vorrecht fir den Erwerb von Baulie-
genschaften eingerdumt, sofern der Erwerber seiner Bebauungserklarung nicht nachgekommen
ist.

Weiters ist anzumerken, dass in der sogenannten , Uberlassungsvereinbarung” (§ 38a Abs. 2 lit. b
RPG) Grundstiicke zur Realisierung einer widmungskonformen Verwendung der Gemeinde oder
einem Dritten (z.B. einer privatrechtlich organisierten Baulandsicherungsgesellschaft) Gberlassen
werden, um den ortlichen Bedarf an Bauflachen zu decken oder fiir Flachen, die Zwecken des Ge-
meinbedarfs dienen (dazu zahlen auch o6ffentliche StraRen), vorzusorgen (vgl. § 38a Abs. 1 lit. b
RPG).
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Flr weitere Ausfihrungen zu dieser Frage wird auf die Beantwortung der Frage 7 verwiesen.

c. dass Kommunen nur noch Bauland auf jenen Grundstiicken widmen, die ihnen selbst geho-
ren und dementsprechend Grundstiicke giinstig kaufen und durch die Umwidmung mit etwas
Gewinn und unter Auflagen weiterverkaufen?

Raumplanung besteht in wesentlichen Teilen darin, dass ein planerisches Vorgehen zur Errei-
chung bestimmter Ziele in der raumlichen Struktur gewahlt wird. Nur jene Flachen zu widmen,
die im Besitz der Gemeinde sind, wiirde zu einer Verteilung von Baufldchen fiihren, die nicht ei-
nem planerisch sinnvollen Muster, sondern an der Verfligbarkeit von Grundstiicken folgt. Die Ge-
meinde misste in der Lage sein, gezielt aus raumplanerischer Sicht geeignete Grundstticke zu er-
werben. In der Praxis wird dies auch dadurch erschwert, dass die betreffenden Grundstiickbesit-
zenden auch die Bereitschaft zum Verkauf an die Gemeinde zeigen miissen.

Hinsichtlich des Rechtserwerbs von landwirtschaftlichen Grundstiicken wurden mit der der No-
velle des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes im Jahre 2019 Beglinstigungen fiir das Land, Ge-
meinden, Gemeindeverbdande sowie bestimmte landes- oder gemeindenahe Unternehmungen
geschaffen:

e Das Bekanntmachungsverfahren wird erst bei einem FlachenausmaR von 0,2 Hektar
durchgefiihrt (§ 5 Abs. 5 lit. a), wobei zur Beurteilung des FlachenausmaRes eine Zusam-
menrechnungsregelung aufgenommen wird (§ 5 Abs. 6).

e Bei Rechtserwerben zur Erflllung 6ffentlicher, gemeinniitziger oder kultureller Aufgaben,
zum Zwecke des Wohnbaus sowie fiir industrielle oder gewerbliche Anlagen, bedarf es
keiner Interessensabwdgung mehr, wenn mit der Realisierung der durch den Erwerb be-
absichtigten Zwecke innerhalb von sieben Jahren zu rechnen ist (§ 6 Abs. 1 lit. c).

e Bei Rechtserwerben zur Erflllung 6ffentlicher, gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben,
zum Zwecke des Wohnbaus sowie fiir industrielle oder gewerbliche Anlagen ist bei der Be-
urteilung des ortsiiblichen Preises die beabsichtigte neue Verwendung mit zu bericksich-
tigen (§ 6 Abs. 2 lit. b).

SchlieBlich wurde die Zusammensetzung der Behérde gedandert: Anstelle eines Beisitzers nach
Anhorung des Vorarlberger Gemeindeverbandes und drei Beisitzern nach Anhérung der Land-
wirtschaftskammer Vorarlberg wurden je zwei der sechs Beisitzer der Grundverkehrs-Landes-
kommission nach Anhoérung des Vorarlberger Gemeindeverbandes sowie nach Anhoérung der
Landwirtschaftskammer Vorarlberg von der Landesregierung bestellt (§ 13 Abs. 1).

Mit diesen Bestimmungen wurden fir Kommunen weitere Erleichterungen bei einem Rechtser-

werb zur Erflllung 6ffentlicher, gemeinnitziger oder kultureller Aufgaben, zum Zwecke des
Wohnbaus sowie fir industrielle oder gewerbliche Anlagen, geschaffen. Die Realisierung des mit
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dem Rechtserwerb beabsichtigten Zweckes — also der Erflillung der genannten 6ffentlichen Inte-
ressen —hat die Kommune nachvollziehbar darzulegen und hat innerhalb von sieben Jahren zu
erfolgen.

Bei einem Rechtserwerb zur Erfiillung der genannten 6ffentlichen Interessen ist bei der Beurtei-
lung der Gegenleistung darauf Bedacht zu nehmen, dass das betroffene Grundstiick innerhalb ab-
sehbarer Zeit einer anderen Verwendung zugefiihrt werden soll, was mit einer Wertsteigerung
des Grundstiickes verbunden sein kann. Diese gednderte Verwendung (z.B. als Bauland) soll bei
der Beurteilung der Ortsublichkeit des Preises mitbericksichtigt werden kénnen.

Die Kommunen kdénnen somit unter bestimmten Rahmenbedingungen landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstucke zur Erfullung genannter offentlicher Interessen erwerben.

4. Mit welchen Instrumenten werden die Gemeinden dazu angehalten, dass Siedlungsrander
abgesichert werden, um so Griin- und Freiflachen erhalten zu konnen?

Die Gemeindevertretung hat gemal} § 11 RPG als Grundlage insbesondere fiir die Flachenwid-
mungs- und die Bebauungsplanung unter Abwéagung der Interessen nach § 3 RPG fiir das gesamte
Gemeindegebiet durch Verordnung einen Raumlichen Entwicklungsplan (REP) zu erlassen. Dabei
sind gemall § 11 Abs. 1 lit. f RPG grundsatzliche Aussagen Uber die angestrebte Siedlungsentwick-
lung zu tatigen; dabei sind insbesondere Siedlungsschwerpunkte, Verdichtungszonen, Freirdume
fir die Naherholung sowie die Gliederung der Bauflachen einschlielRlich der zeitlichen Abfolge
der Bebauung unter Bedachtnahme auf die Erfordernisse der Infrastruktur, des Schutzes vor Na-
turgefahren, des Klimawandels und der Energieeffizienz zu bericksichtigen. Im REP sind die Ge-
meinden angehalten, die duBeren Siedlungsrander zu definieren, damit Grin- und Freiflachen er-
halten werden. Diese grundsatzlichen Aussagen binden die Gemeindevertretung auch bei der Er-
lassung oder Anderung von Flichenwidmungspldnen und Bebauungspldnen.

Landesraumplane, welche durch Verordnung der Landesregierung erlassen werden, haben dabei
eine Steuerungsfunktion fir die Inhalte der ortlichen Raumplanungsinstrumente: Die Landesre-
gierung hat den Antrag auf aufsichtsbehoérdliche Genehmigung eines raumlichen Entwicklungs-
planes gemal § 11 Abs. 7 RPG zu versagen, wenn dieser einem Landesraumplan widerspricht.

5. Was wurde von der Landesregierung unternommen, um die Herausnahme von Fldchen aus
der Landesgriinzone zu verhindern?

Grundsatzlich besteht innerhalb der Landesgriinzone ein Widmungsverbot fiir Bauflachen. Allfal-
lige Antrage von Gemeinden zur Herausnahme von Flachen aus der Landesgriinzone werden in
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jedem Einzelfall geprift und beurteilt. Darliber hinaus spielt die Einbringung von Kompensations-
flachen eine wichtige Rolle. Insgesamt ist der Umgang mit der Landesgriinzone seit ihrem Beste-
hen ein sehr behutsamer und restriktiver, dies zeigt auch die veroffentliche Bilanz der Landes-
grinzone 1977 — 2017.

6. In der Novelle zur Raumordnung 2019 ist ein Erklarungsverfahren beim Rechtserwerb an un-
bebauten Baugrundstiicken, die als Bauflichen gewidmet sind, eingefiihrt worden. Als Ziel die-
ser Auflage wurde definiert, der Baulandhortung entgegenzuwirken. Welche Unterschiede zu
der Zeit vor 2019 lassen sich nach Einfiihrung dieser Novelle nachweisen?

Bis 2004 war dem Verkehr mit unbebauten Baugrundstiicken ein Genehmigungsverfahren vorge-
schalten. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens war auch der Bedarf durch den Erwerber zu
Uberprifen. Weil die Bindung des Verkehrs mit Baugrundstiicken an ein vorheriges Genehmi-
gungsverfahren nach der Rechtsprechung des EuGH eine Beschrankung des freien Kapitalver-
kehrs darstellt (vgl. Rs. Konle, C302/97; Rs. Salzmann, C-300/01), wurden die im Grundverkehrs-
gesetz enthaltenen Regelungen des Baugrundstiickverkehrs mit LGBI.Nr. 28/2004 abgeschafft;
der Rechtserwerb an Baugrundstiicken unterlag daher bis zur Novelle LGBI.Nr. 5/2019 keinen
verwaltungsbehordlichen Beschrankungen.

Als Ziel der Novelle LGBI.Nr. 5/2019 wurde ein sorgsamer und verantwortungsvoller Umgang mit
Grund und Boden definiert, um der Baulandhortung entgegenzuwirken und dafiir zu sorgen, dass
gewidmetes Bauland auch als solches genitzt wird. Bauflachen sollen jenen Personen zur Verfi-

gung stehen, die sie tatsdchlich nutzen.

Nunmehr sind bei einem Rechtserwerb an einem unbebauten Baugrundstiick, das als Baufldache
gewidmet und aufgrund seiner GroRe, Form oder Lage einer geordneten Bebauung zuganglich ist,
durch den Rechtserwerber zu erklaren (Erklarungsverfahren), die betroffene Liegenschaft binnen
der Bebauungsfrist von grundsatzlich zehn Jahren zu bebauen (§ 6a Abs. 1, 2 lit. f und 3). Wird
der Bebauungserklarung nicht binnen der Bebauungsfrist entsprochen, hat der Rechtserwerber
das betroffene Recht der Standortgemeinde zum Erwerb anzubieten. Kommt binnen eines Jahres
keine Einigung mit der Gemeinde zustande, ist das Recht auf Antrag der Grundverkehrs-Landes-
kommission (unter Beriicksichtigung unbilliger Harten) zu versteigern (§ 10a Abs. 5 und 6).

Von dieser Erklarungspflicht einmalig je natirlicher Person ausgenommen sind — abgesehen von
jenen Rechtserwerben, die auch keiner grundverkehrsbehordlichen Genehmigung bedirfen —
Rechtserwerbe an unbebauten Baugrundstiicken bis zu einer GroRe von 800 m? bzw. einmalig je
Betriebsstandort Rechtserwerbe an unbebauten Baugrundstlicken bis zu einer Gréfse von 3.000
m?, die unmittelbar an ein Grundstiick einer bestehenden, dem Rechtserwerber gehérenden Be-
triebsanlage angrenzen und fir die Erweiterung der Betriebsanlage geeignet sind (§ 6a Abs. 2 lit.
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a und b). Auch bestimmte Tauschvertrage betreffend Grundstiicke sowie Rechtserwerbe von Mit-
eigentumsanteilen bzw. die Realteilung sind unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen von
der Erklarungspflicht ausgenommen (§ 6a Abs. 2 lit. c bis e).

Die vollstandige, dem Gesetz entsprechende Erklarung ist auf der zur Verbiicherung bestimmten
Urkunde zu bestatigen; die Bestatigung ist zu versagen, wenn der Rechtserwerber keine oder
keine dem Gesetz entsprechende Erklarung abgibt. Die Bestatigung ist aber auch dann zu versa-
gen, wenn der Rechtserwerber bereits Eigentiimer oder sonst dinglich Berechtigter an unbebau-
ten Baugrundstiicken, die als Bauflachen gewidmet sind, in einem fiinf Hektar tibersteigenden
Ausmall ist oder durch den Rechtserwerb wird (§ 15a Abs. 4). Mit den Regelungen zum Bau-
grundsttickverkehr, welche die Baulandhortung vermeiden und die Baulandmobilisierung férdern
sollen, wird den Ergebnissen des Blirgerrates zum Thema ,,Umgang mit Grund und Boden in Vor-
arlberg” Rechnung getragen.

Eine Bewertung der MaRnahmen ist derzeit aufgrund der kurzen Betrachtungsdauer noch nicht
moglich. Seit in Kraft treten der Novelle LGBI.Nr. 5/2019 am 1. Mérz 2019 wurden im Jahr 2019
387 Erklarungen an unbebauten Baugrundstiicken abgegeben. Im Jahr 2020 wurden 531 Erkla-
rungen an unbebauten Baugrundstiicken abgegeben. Im Jahr 2021 waren es 588. Ein Prozess zur
Evaluierung der Grundverkehrsnovelle 2019 wurde gerade eingeleitet.

7. Was sind die Plane der Landesregierung zur Vermeidung von Bodenspekulation im Lande?

Mit den beiden Novellen des Grundverkehrs- und Raumplanungsgesetzes sind Bestimmungen in
Kraft getreten, die zur Vermeidung von Bodenspekulation im Lande abzielen. Neu gewidmetes
Bauland soll innert einem bestimmten Zeitraum (sieben Jahre) auch als solches genutzt werden.
Kauflich erworbene Baufldachen sollen jenen Personen zur Verfligung stehen, die sie tatsachlich
nutzen und missen innert einem bestimmten Zeitraum (zehn Jahre) bebaut werden.

Nach dem von der Vorarlberger Landesregierung beschlossenen Raumbild Vorarlberg 2030 tragt
ein geeigneter MalRnahmenmix wie die konsequente Anwendung des Instruments der Vertrags-
raumordnung, die Befristung von Bauflachen-Neuwidmungen, das verstarkte Bauen auf fremdem
Grund (im Wege des Baurechts) sowie Instrumente fiir eine aktive Bodenpolitik dazu bei, dass ge-
eignetes Bauland am Markt zur Verfluigung steht.

Auch das Arbeitsprogramm der Vorarlberger Landesregierung nimmt auf die aktive Bodenpolitik
Bezug: ,,Der Erwerb von besonders bedeutsamen Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand ist ein
wichtiges Instrument zur strategischen Gemeinde- und Regionalentwicklung. Die aktive Bodenpo-
litik durch Gemeinden wie auch durch das Land wird ausgebaut — damit auch in Zukunft an stra-
tegischen Pldtzen gezielte Impulse wie z. B. Einrichtungen im o6ffentlichen Interesse, umfassende
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Quartiersentwicklungen, (interkommunale) Betriebsgebiete oder Wohnbauprojekte realisiert
werden kdnnen.”

Die Einrichtung eines Vorarlberger Bodenfonds wird derzeit durch die berihrten Fachabteilungen
der Landesverwaltung geprift. Wesentliche Aufgabe eines solchen wére unter anderem — in Ab-
stimmung mit den sich derzeit in Entstehung befindlichen Raumlichen Entwicklungsplane der Ge-
meinden — die Sicherung und Verfligbarmachung von Grundstiicksreserven fiir noch zu definie-
rende Ziele wie beispielsweise der Schaffung von leistbarem Wohnraum.

Mit freundlichen GriRen
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