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Richtlinien der Gemeinde Thiersee zur Vertragsraumordnung

Fassung 04/2023

I. Praambel

Die Gemeinden haben gem. § 33 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2022 (TROG 2022) als
Trager von Privatrechten die Verwirklichung der Ziele der 6rtlichen Raumordnung und der
Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes, insbesondere die Sicherung
ausreichender Grundflachen fir den Wohnbau und fiir gewerbliche und industrielle Zwecke,
anzustreben. Insbesondere dirfen Investitionen und FérderungsmaBnahmen der Gemeinden
nur im Einklang mit den Zielen der ortlichen Raumordnung und dem ortlichen
Raumordnungskonzept erfolgen.

Die Gemeinde kann zum Zweck der Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung,
insbesondere jenes nach §27 Abs.2 lit.d TROG 2022 und gegebenenfalls auch der
Festlegungen (ibergeordneter Planungsinstrumente Vertrdge mit Grundeigentiimern
abschliellen. Die Gemeinde hat beim Abschluss von Vertragen samtliche Grundeigentimer,
soweit diese sich in einer vergleichbaren raumlichen Lage befinden, gleich zu behandeln. Im
gegenteiligen Fall kann aber eine Ungleichbehandlung erfolgen, wenn diese sachlich
gerechtfertigt ist.

Die Einhaltung solcher Vertrage ist auf geeignete Weise sicherzustellen. Zu diesem Zweck
kénnen Vorschlags- und Zustimmungsrechte, Vorkaufsrechte und Optionen einschlief3lich der
dinglichen Absicherung dieser Rechte sowie Vertragsstrafen vereinbart werden.

Die Gemeinde Thiersee bekennt sich zu den Zielen der Raumordnung. Zur Verwirklichung der
Ziele der ortlichen Raumordnung sind fiir die Gemeinde Thiersee insbesondere folgende
Kriterien von Wichtigkeit:

a) die Erhaltung und Entwicklung des Siedlungsraumes und die Verhinderung der
Zersiedelung durch die bestmogliche Anordnung und Gliederung der Bebauung,
insbesondere des Baulandes im Hinblick auf die Erfordernisse des Schutzes des
Landschaftsbildes, der Sicherung vor Naturgefahren, der verkehrsmafigen ErschlieBung,
insbesondere auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, der Erschliefung mit Einrichtungen
zur Wasser-, Loschwasser- und Energieversorgung, zur Abwasserbeseitigung und
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Abfallentsorgung sowie der Schaffung sonstiger infrastruktureller Einrichtungen, wie
Kindergarten, Schulen und dergleichen,

b) die Ausweisung ausreichender Flachen zur Befriedigung des dauernden Wohnbedarfes
der Bevolkerung zu leistbaren Bedingungen und fiir die Erhaltung und Weiterentwicklung
der Wirtschaft entsprechend dem bei einer zweckmaRigen, bodensparenden und
widmungsgemaRen Bebauung im jeweiligen Planungszeitraum (§ 31a TROG) gegebenen
Bedarf,

c) die Vorsorge fir die bestimmungsgemdRe Verwendung des Baulandes und der
bestehenden Bausubstanz insbesondere zur Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum
und an Flachen fiur Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen, insbesondere durch
MaRnahmen nach § 33 TROG,

d) die Vorsorge fir eine zweckmallige und bodensparende, auf die Bedirfnisse der
Bevolkerung und die Erfordernisse des Schutzes des Orts-, Straflen- und Landschaftsbildes
abgestimmte Bebauung unter Berlicksichtigung der Moglichkeiten verdichteter
Bauformen einschlieBlich der nachtraglichen Verdichtung bestehender Bauformen,

e) die Vorsorge fiir eine zweckmaRige und bodensparende verkehrsmaRige ErschlieBung der
bebauten und zu bebauenden Gebiete unter Berlicksichtigung auch der Erfordernisse des
offentlichen Verkehrs sowie des Fullganger- und Radverkehrs,

f) die Vorsorge flir eine ausreichende und einwandfreie Wasser- und
Loschwasserversorgung und eine geordnete Abwasserbeseitigung,

g) die Erhaltung zusammenhangender landwirtschaftlich nutzbarer Gebiete, insbesondere
unter Berlcksichtigung ihrer Bodenbonitat,

h) die Erhaltung zusammenhangender Waldgebiete unter Beriicksichtigung ihrer Eignung im
Hinblick auf die Wirkungen des Waldes,

i) die Erhaltung Okologisch besonders wertvoller Flachen und die Bewahrung
erhaltenswerter natirlicher oder naturnaher Landschaftselemente und Landschaftsteile,

j) die Erhaltung zusammenhangender Erholungsraume,

k) die Sicherung geeigneter Grundflachen fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs,

I) die Hintanhaltung von illegalen Freizeitwohnsitzen, Baulandhortung und
Spekulationsgeschaften.

Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes, des Flichenwidmungsplanes oder
eines Bebauungsplanes werden nicht ausschlieBlich vom Abschluss von
Raumordnungsvertragen gem. § 33 Abs. 2 TROG abhangig gemacht.

Unabhangig von den von der Gemeinde zur Erreichung der Ziele der 6rtlichen Raumordnung
zu setzenden hoheitlichen Mallnahmen dienen aber Raumordnungsvertrage als zusatzliche
MaRBnahme und zusatzliches Planungsinstrument.

Kénnen von der Gemeinde im Rahmen ihres Planungsermessens erwogene, insbesondere von
den betroffenen Grundeigentimern vorgeschlagene Festlegungen des Ortlichen
Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes trotz
Erfiillung der sonstigen gesetzlichen Voraussetzungen nur dann in Ubereinstimmung mit
samtlichen malgebenden Zielen der o6rtlichen Raumordnung bzw. Festlegungen
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Ubergeordneter Planungsinstrumente der Gemeinde gebracht werden, wenn ergianzend
Vertrage gem. § 33 Abs. 2 TROG mit den betroffenen Grundeigentiimern abgeschlossen
werden, so dirfen diese Festlegungen nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass vor der
Beschlussfassung dariiber entsprechende Vertrage zustande gekommen sind.

Ein Anspruch des betroffenen Grundeigentiimers auf gewisse Festlegungen des ortlichen
Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes
entsteht mit Abschluss eines Raumordnungsvertrages nicht.

Il. Anwendungsbereich

Entsprechend der Festlegung des ortlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Thiersee
ist die Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen des
ortlichen Raumordnungskonzeptes durch privatrechtliche Vereinbarungen iSd § 33 TROG
2022 auch durch Vertrage mit Grundeigentiimern sicherzustellen. Hierflir bedient sich die
Gemeinde folgender Vertragstypen:

a) Vertrage iiber die Einrdumung eines Vorkaufsrechtes (z.B. Vereinbarungen im
Zusammenhang mit der Anderung des OROK / bauliche Entwicklungsflache)

b) Verwendungsvertrage (z.B.  Vereinbarungen Uber eine fristgerechte,
widmungsgemale Verwendung)

c) Uberlassungsvertrige (z.B. Vereinbarungen iber den Erwerb von Grundstiicken,
Eigentumswohnungen, etc. durch die Gemeinde oder einen Dritten)

Die Vertragsraumordnung ist im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Thiersee fiir alle in
gleicher Weise anzuwenden, der Gemeinderat kann aber fiir einzelne Ortsteile eigene
Kriterien (z.B. Preisgestaltung, 0.4.) festlegen.

Ausgenommen sind Flachen, die aufgrund ihrer GréRe oder ihres Zuschnitts fir sich allein
nicht bebaubar sind und bei denen die Flachenwidmung lediglich der Abrundung eines
bestehenden Baulandes dient (Arrondierung).

Auf den Abschluss von Raumordnungsvertragen kann im Einzelfall auch verzichtet werden,
wenn die Erreichung der Ziele der Raumordnung durch detaillierte Festlegungen in der
Flachenwidmung (z.B. Sonderflachen) soweit eingeschrankt ist, dass eine andere Nutzung
raumordnungsrechtlich ausgeschlossen werden kann und alle Voraussetzungen fir die
Widmung im ortlichen Raumordnungskonzept durch Festlegungen in der Flachenwidmung
abgesichert werden kdénnen.

Vertrdage kdnnen dartiber hinaus aber auch abgeschlossen werden, wenn Umwidmungen oder
die Erlassung von Bebauungsplanen beschlossen werden sollen, die Grundlage fiir die
Umsetzung eines gewlinschten Bauprojektes sind bzw. dadurch die Nutzbarkeit oder
Bebaubarkeit eines Grundstiickes flir den Grundeigentiimer verbessert wird und der
Abschluss eines Raumordnungsvertrages zur Erreichung der Ziele der Raumordnung geboten
und zweckmaRig ist.

Eine Kombination der obgenannten Vertragstypen ist ausdriicklich moglich.
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lll. Vertrage uber die Einrdumung eines Vorkaufsrechtes mit Grundeigentiimern

Der Grundeigentiimer hat im Zusammenhang mit der Ausweisung von Grundstiicksflachen als
bauliche Entwicklungsfliche im OROK der Gemeinde Thiersee und allenfalls - wenn dies
aufgrund der geplanten Entwicklung und GrundstlicksgroBe im 6ffentlichen Interesse sinnvoll
erscheint - im Rang nach ihr dem Tiroler Bodenfonds, Heiliggeiststralle 7, 6020 Innsbruck fir
die Dauer von 20 Jahren ein Vorkaufsrecht gemal} den Bestimmungen der §§ 1072 ff. ABGB
fir alle VerauRRerungsarten und unter Ausschluss samtlicher Nebenbedingungen mit einem
dritten Kiufer einzurdumen. Als maximaler Kaufpreis ist ein Betrag von € 183,00 pro m?
festzusetzen. Dieser Grundstlickspreis wird gemalR dem Index der Verbraucherpreise VPI
2020, Basis Monat Marz 2023, wertgesichert.

Die Weitergabe an leibliche Nachkommen und sonstige Erbberechtigte ist zuldssig, sofern eine
rechtlich gesicherte Uberbindung aller Verpflichtungen aus dem Raumordnungsvertrag an
Rechtsnachfolger gewahrleistet ist.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass betreffend ausgewiesene bauliche
Entwicklungsflachen nicht eine VerduRerung an Dritte ohne Berlicksichtigung der Interessen
der Gemeinde erfolgen kann und so bebaubare Flachen zur Erreichung der Ziele der
Raumordnung verfiigbar gehalten werden.

Mit dem jeweiligen Grundeigentiimer ist weiters zu vereinbaren, dass im Falle, dass wahrend
der Fortschreibung des OROK kein entsprechender Widmungsantrag gestellt wird, die Flichen
in die nachste Fortschreibung nicht mehr mitaufgenommen werden.

IV. Verwendungsvertrage

Der Grundeigentiimer hat in seinem Ansuchen auf Umwidmung darzulegen, ob die Widmung
den unmittelbaren Eigenbedarf decken soll oder ob eine Weitergabe beabsichtigt ist.

Bei Eigennutzung ist der Gemeinde aullerdem im jeweiligen Raumordnungsvertrag
verbindlich der Bedarf zu erkldaren. Durch die Erklarung fiir den Eigenbedarf dirfen die
Bestimmungen der Richtlinien fiir die Vertragsraumordnung nicht umgangen werden.
Dariiber hinaus sind die folgenden vertraglichen Verpflichtungen einzugehen:

a) Sicherstellung der projekt- und widmungskonformen Nutzung

Bei geplanter Nutzung zu Wohnzwecken ist die Begrindung des Hauptwohnsitzes
(Lebensmittelpunkt) verpflichtend.

Die Baufiihrung auf umzuwidmenden Grundstlicken dient zur Schaffung von Wohnraum zur
Befriedigung des ganzjahrigen Wohnbediirfnisses (Hauptwohnsitz). Nach Bauvollendung bzw.
falls vorgeschrieben auch nach Vorliegen der Benlitzungsbewilligung gem. § 45 TBO ist daher
binnen sechs Monaten der Hauptwohnsitz zu begriinden und sind die melderechtlichen
Vorschriften zu erfiillen. Eine Vermietung oder eine andere entgeltliche Weitergabe der
Nutzung des gesamten Gebdudes oder Teilen davon ist grundsatzlich unzulassig. Die
Bestimmung des § 13 Abs. 1 TROG (Vermietung zu touristischen Zwecken an standig
wechselnde Gaste) bleibt davon unberiihrt.
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Ausgenommen werden kann die Vermietung an einen Mieter, der im Mietgegenstand seinen
Hauptwohnsitz zur Befriedigung des ganzjahrigen Wohnbediirfnisses begriindet, sofern dieser
die Kriterien gem. VI. erfillt und eine Mietzinsobergrenze von max. € 9,50 pro m? netto ohne
Betriebskosten vereinbart wird. Vorstehender Maximalmietzins ist nach dem VPI 2020
wertgesichert zu vereinbaren, wobei als Ausgangsbasis fur die Berechnung der Basismonat
Madrz 2023 gilt. In begrindeten Ausnahmefdllen kann der Gemeinderat
Sondervereinbarungen gewdhren.

Durch Festlegungen im Verwendungsvertrag ist in jedem Fall die Schaffung von illegalen
Freizeitwohnsitzen und illegaler Vermietung zu touristischen Zwecken hintanzuhalten sowie
fir die zu Wohnzwecken geplanten Gebdudeteile die entsprechende Festlegung abzusichern.

Bei geplanter teilweiser oder ganzlicher Nutzung zu betrieblichen Zwecken gilt, dass Art und
Umfang der geplanten Nutzung durch den Nutzungsinteressenten darzulegen sind. Das
Ausmall der betrieblichen Nutzung ist dabei entsprechend der raumordnungsrechtlich
zulassigen Grenzen in der jeweiligen Widmungskategorie grundsatzlich zuldssig. Je nach Art
und Umfang der geplanten betrieblichen Nutzung sind Sonderbestimmungen zu prifen und
in die Verwendungsvertrage mit aufzunehmen.

b) Weitergabe

Bei einer entgeltlichen oder unentgeltlichen VeraulRerung oder sonstigen Rechtseinrdumung
(z.B. Baurecht) ist der jeweilige Berechtigte (Kdufer, Bautrdger, Baurechtsnehmer,
Geschenknehmer, sonstiger Rechtsnachfolger oder Berechtigter, etc.) der Gemeinde zu
benennen und die VerdaulRerungsabsicht oder Rechtseinraumung durch geeignete Urkunden
nachzuweisen (Kaufvertrag, Schenkungs- bzw. Ubergabevertrag, Optionsvertrag, etc.).

Die Interessenten haben einen ausreichenden Bezug zur Gemeinde Thiersee nachzuweisen
bzw. die beabsichtigte Begriindung ihres Hauptwohnsitzes in der Gemeinde Thiersee
glaubhaft zu machen.

Bautrager haben der Gemeinde die Errichtung von Wohnprojekten fiir Hauptwohnsitze durch
geeignete Unterlagen nachzuweisen, gewerbliche Nutzungen sind im Einzelfall zu prufen.
Der Grundeigentliimer verpflichtet sich, das betreffende Grundstiick jedenfalls innerhalb von
1 Jahr nach Rechtskraft der Umwidmung an den benannten Nutzungsinteressenten
weiterzugeben.

Die widmungskonforme Nutzung ist durch eigene Raumordnungsvertrage mit den jeweiligen
Nutzungsinteressenten und den Grundeigentiimern fir die Dauer von hoéchstens 20 Jahren
sicherzustellen.

c) Bebauungspflicht

Bebauungspflicht: Betreffend das auf dem Grundstiick zu errichtende Gebaude ist das
Bauansuchen nach baurechtlichen Vorschriften langstens innerhalb von einem Jahr ab
elektronischer Kundmachung der aufsichtsbehoérdlichen Genehmigung bei der Gemeinde als
Baubehorde einzureichen. Diese Frist beginnt friihestens mit allseitiger Unterfertigung dieses
Vertrages.
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Innerhalb von zwei Jahren nach dem Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung oder der in
der Baubewilligung festgelegten langeren Frist ist mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens zu
beginnen.

Im Hinblick auf das offentliche Interesse der Gemeinde Thiersee als Tourismusgemeinde sind
Bauzeiten so kurz wie moglich zu halten. Das Bauvorhaben ist jedenfalls binnen vier Jahren
nach Baubeginn zu vollenden und ist gem. § 44 TBO die Vollendung eines Bauvorhabens nach
§ 28 Abs. 1 lit. a, b oder e TBO unverziglich der Behérde schriftlich anzuzeigen.

Spatestens funf Jahre ab Rechtskraft der baubehérdlichen Bewilligung sind samtliche
AulRenanlagen fertigzustellen (evtl. Ausnahmen, langere Fristen, etc.).

Der Gemeindevorstand/Bauausschuss kann in begriindeten Ausnahmefillen und sofern die
Einhaltung der Fristen nicht zumutbar oder nicht vertretbar war, diese verlangern oder
ganzlich aussetzen. Dies insbesondere dann, wenn eine unverschuldete, zum Zeitpunkt des
Vertragsschlusses unvorhersehbare Notlage eintritt.

Bepflanzung: Es kann eine Bepflanzung zur Verbesserung der Griinraumgestaltung, eine
extensive Dachbegriinung oder ein Bepflanzungskonzept vorgeschrieben werden. Hierbei sind
heimische Pflanzen und Geholze zu bevorzugen. Gepflanzte Bdume sind in Siedlungen
moglichst so auszuwahlen und zu pflegen/zuriickzuschneiden, dass deren Wipfelhohe den
hochsten Gebdudepunkt nicht Giberragt (Ortsiiblichkeit).

d) BaugrundgroBe:

Einfamilienhduser: Die maximale BauplatzgréRe darf 500 m? nicht Uberschreiten, in
Ausnahmefallen sind Sonderregelungen maglich.

Hauser mit mehreren Wohneinheiten: Die maximale BauplatzgrofRe ist an das konkrete
Projekt anzupassen. Es gilt der Grundsatz der bodensparenden Bebauung.

e) Uberbindungspflicht auf den/die Rechtsnachfolger

Die Verpflichtungen aus dem jeweiligen Raumordnungsvertrag gehen auf die
Rechtsnachfolger des Vertragspartners der Gemeinde Uber. Dies ist vertraglich
sicherzustellen.

f) Sanktionen und Sicherungsmittel:

J Vertragsstrafen bei Verletzung der vertraglichen Pflichten
J Vor- und Wiederkaufsrecht zu Gunsten der Gemeinde
. Options- und Benennungsrecht zu Gunsten der Gemeinde

Die Bestimmungen gelten fiir Gewerbebetriebe und dgl. sinngemaR.
V. Uberlassungsvertrige
Ziel ist es vor allem die knappe Ressource Boden fiir den Wohnbau der einheimischen

Bevolkerung auf einem erschwinglichen Preisniveau zu halten. Dort wo Wohnbau mdéglich ist,
sollten auch Flachen zu glinstigeren Preisen angeboten werden kdnnen.
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Bei Ansuchen tiber mehr als ein Baugrundstiick zu Zwecken des Wohnbaus sind die ersten 2/3
der Gesamtfliche um einen Kaufpreis von maximal € 237,00 pro m? zu verduRern
(,verginstigte Baugrundstiicke”). Dieser Grundstlickspreis wird gemdR dem Index der
Verbraucherpreise VPI 2020, Basis Monat Marz 2023, wertgesichert.

Alle Widmungen ab 01.01.2013 sind hierbei im Sinne einer Gesamtschau zu beriicksichtigen
und die Grundflachen zusammenzurechnen, unabhangig davon, ob Umwidmungsansuchen
zeitlich nacheinander erfolgen oder bereits anhdngig sind.

Der Grundeigentimer verpflichtet sich, das betreffende Grundstiick jedenfalls innerhalb von
einem Jahr nach Rechtskraft der Anderung des &rtlichen Raumordnungskonzeptes / der
beantragten Widmung des Grundsttlickes / der Erlassung des beantragten Bebauungsplanes
an den benannten Interessenten tatsachlich zu verauRern bzw. hat er ihm die vereinbarte
Rechtsstellung einzurdumen (z.B. Baurecht).

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gem. IV. a), b), ¢), d) und e) dieser Richtlinien.

a) VerauBerung an von der Gemeinde benannten Interessenten

Fir die Vergabe der ,vergiinstigten Baugrundsticke” bedingt sich die Gemeinde die
Benennung der Interessenten aus. Der Grundeigentliimer verpflichtet sich, das betreffende
Grundstiick jedenfalls innerhalb von einem Jahr nach Rechtskraft der Anderung des 6rtlichen
Raumordnungskonzeptes / der beantragten Widmung des Grundstickes / der Erlassung des
beantragten Bebauungsplanes an den durch die Gemeinde benannten Interessenten zu
veraufern.

b) Hauser mit mehreren Wohneinheiten

Far 2/3 der zu errichtenden Wohneinheiten, mindestens jedoch 2/3 der gesamten
Wohnnutzflache, bedingt sich die Gemeinde die Benennung der Interessenten aus. Der
Grundeigentimer/Bauherr verpflichtet sich, die betreffenden Wohneinheiten jedenfalls
innerhalb von 6 Monaten nach Fertigstellung des Bauvorhabens an den durch die Gemeinde
benannten Interessenten zu veraulRern, wobei maligebliches Datum fiir diese Frist das Datum
der allseitigen Vertragsunterfertigung ist. Der Grundeigentimer/Bauherr verpflichtet sich,
diese betreffenden Wohneinheiten baulich so auszufiihren, dass sie den Standards gemaR
Wohnbauférderungsgesetz entsprechen und sohin wohnbaugeférderte Wohnungen sind und
dafiir Sorge zu tragen, dass fir diese Wohnungen seitens eines Kdufers (vorausgesetzt dessen
personliche Forderungswiirdigkeit) Wohnbauférderung beantragt und bewilligt werden kann.
Der Verkaufspreis darf die Vorgaben der Wohnbauférderungsrichtlinie gemaR den jeweils
gultigen Wohnbauforderungssatzen des Landes Tirol i.d.g.F. nicht Gberschreiten.

Auf die Vergabe dieser vergiinstigten Baugrundstiicke und Wohneinheiten finden die
Bestimmungen dieser Richtlinien zur Vergabe gem. Punkt VI. Anwendung.

c) Entwicklungsflachen von mehr als 1.500 m?

Bei Gesamtflachen von insgesamt mehr als 1.500 m? eines Eigentimers, die im ortlichen
Raumordnungskonzept als bauliche Entwicklungsfliche vorgesehen sind, ist ein
ErschlieBungs- und allenfalls Parzellierungskonzept fiir die gesamte Flache auf Kosten des
Eigentiimers auszuarbeiten und ist dann auf dieser Basis hinsichtlich des Inhaltes eines
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abzuschlieRenden Raumordnungsvertrages ein Sonderbeschluss auf den Einzelfall bezogen
vom Gemeinderat zu fassen.

Riicktrittsrecht bei sdumiger Zahlung

Bei Verzug des oder der Interessenten mit der Kaufpreiszahlung hat sich der
Grundeigentimer/Verkdufer das Recht auszubedingen, vom Kaufvertrag zurlickzutreten. Es
ist daher eine Ricktrittsklausel in den Kaufvertrag aufzunehmen, wonach bei Verzug mit der
Kaufpreiszahlung oder sonstigen vertraglichen Verpflichtungen von mehr als einem Monat ab
Kaufvertragsunterfertigung der Grundeigentiimer berechtigt ist, vom Kaufvertrag unter
Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen schriftlich zurlckzutreten.

Zur Verfiigbarhaltung der Liegenschaften hat der Grundeigentiimer von diesem Recht auch
Gebrauch zu machen. Der Riicktritt ist der Gemeinde Thiersee unverziiglich zur Kenntnis zu
bringen, damit diese einen anderen oder andere Interessenten festlegen kann.

d) Freier Verkauf

Wenn eine VerduRerung an keinen von der Gemeinde genannten Interessenten binnen 12
Monaten ab Widmung bei Baugrundstiicken und binnen 12 Monaten ab Fertigstellung bei
Gebduden moglich ist, darf der Grundeigentiimer an beliebige Dritte verduBern, dies
allerdings nur zu dem festgelegten verginstigten Preis.

e) Sanktionen und Sicherungsmittel

J Vertragsstrafen bei Verletzung der vertraglichen Pflichten
J Vor- und Wiederkaufsrecht zu Gunsten der Gemeinde
J Options- und Benennungsrecht zu Gunsten der Gemeinde

VI.Vergabe von Baugrundstiicken/Wohnungen

Diese Bestimmungen sind anzuwenden auf
verglinstigte Baugrundstiicke iSd Punkt V. dieser Richtlinien

Wohnungen fiir welche sich die Gemeinde die Vergabe ausbedungen hat

von der Gemeinde selbst zum Verkauf angebotene Grundstiicke

Projekte des Tiroler Bodenfonds und dgl. sinngemal}, soweit sich die Gemeinde die
Vergabe ausbedungen hat.

Kaufansuchen fur diese Baugrundstiicke/Wohnungen sind an die Gemeinde zu richten. Die
Vergabe erfolgt durch den Gemeinderat.

Von der Vergabe Ulber die Gemeinde Thiersee ausgenommen sind Grundflachen fir den
Eigenbedarf bzw. bei Weitergabe innerhalb von Familienangehorigen. (z.B. Baugriinde fiir
Kinder). Die widmungskonforme Nutzung ist aber durch Raumordnungsvertrdage zu den
Bedingungen dieser Richtlinien mit den jeweiligen Bewerbern sicherzustellen.

Bedingungen fiir die Vergabe sind:

a) Der Bewerber muss ein ausreichendes Naheverhaltnis zur Gemeinde Thiersee aufweisen.
Dieses liegt vor, wenn der Bewerber seinen Hauptwohnsitz durchgehend seit 5 Jahren in
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der Gemeinde Thiersee hat oder fiir die Dauer von insgesamt mindestens 15 Jahren seinen
Hauptwohnsitz in der Gemeinde Thiersee begriindet hatte, wobei der Hauptwohnsitz
nicht durchgehend begriindet sein musste.

b) Von der Vergabe ausgeschlossen werden jene Bewerber, die bereits Eigentimer eines
Baugrundstiickes, einer Wohnung oder eines Hauses sind, dies ausgenommen, wenn der
Bewerber sein bestehendes Objekt gleichzeitig an einen, vorrangig von der Gemeinde
benannten, Interessenten, welcher die Kriterien gem. VI. erfillt, verduBert oder es sich
um vom Gemeindevorstand/Bauausschuss zu beurteilende Ausnahmen, wie z.B. um
Objekte handelt, welche nicht ausreichend die Erfordernisse der Wohnbediirfnisse der
einheimischen Bevolkerung erfiillen (z.B. Garconnieren).

c) Zur Umsetzung von Projekten im geférderten Wohnbau kénnen auch gemeinnitzige
Bautrager verglnstigte Baugrundsticke erwerben. Hierzu bedarf es einer
Einzelfallbeurteilung.

d) Bei mehreren Bewerbern erfolgt die Vergabe nach einem Punktesystem laut Anhang 1 zu
diesen Richtlinien.

Vil.Sonderbestimmungen fiir Beherbergungsbetriebe

Diese Sonderbestimmungen finden auf alle Projekte Anwendung, unabhadngig von deren
GroRe oder den im TROG festgelegten Bettenzahlen oder der Anzahl der Arbeitspldtze, sofern
dies raumordnungsfachlich vertretbar und notwendig ist, um die Ziele der Raumordnung
sicherzustellen.

Ziel dieser Bestimmung ist es die Schaffung von illegalen Freizeitwohnsitzen und illegaler
Vermietung zu touristischen Zwecken hintanzuhalten. Ziel ist es aber auch regional ansassiges
Unternehmertum zu férdern.

Um die missbrauchliche Nutzung gewidmeter Grundstiicke zur Errichtung von illegalen
Freizeit- und Nebenwohnsitzen zu unterbinden, wird die Gemeinde daher allfillige Neu- und
Umwidmungen sowie die dazugehorigen Bebauungsplane fir die Neuerrichtung oder die
Erweiterung von Beherbergungsbetrieben, bei denen insbesondere auch die Schaffung von
Wohneinheiten (Wohnungen, Appartements) vorgesehen ist, konkret anhand des ortlichen
Bedarfs priifen.

Die zusatzlichen Sicherungsmittel wie z.B. eine Kaution kénnen vereinbart werden, sofern
diese bezogen auf das jeweilige Projekt geeignet, zweckmaRig und verhaltnismaRig sind.

Jedenfalls ist ein (iberprifbares und schliissiges Betriebskonzept vorzulegen. Das
Betriebskonzept hat insbesondere Angaben zu Projekt- und Betriebstragerschaft und zur

vorgesehenen Nutzung zu beinhalten.

Die Errichtung und Erweiterung im Rahmen der Zimmervermietung gemals § 38 (1) TROG wird
hiervon nicht umfasst.
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VIIl. Sanktionen und Sicherungsmittel

a) Vertragsstrafen

Zur Sicherung der Einhaltung der abgeschlossenen Vertrage kann die Gemeinde
Vertragsstrafen vereinbaren. Eine solche ist immer fir den Fall eines jeden einzelnen
VerstoRes an die Gemeinde Thiersee zu bezahlen. Die Art und Hohe sind im Einzelvertrag
festzusetzen. Die Vertragsstrafen konnen einmalig festgesetzt werden oder laufend fiir die
Dauer der Vertragsverletzung.

Die Hohe der Vertragsstrafen bezogen auf die Einhaltung der einzelnen Vertragspflichten
muss dabei so bemessen sein, dass sie dem Bauvorhaben eine angemessene Hiirde fiir die

Verletzung der Vertragspflichten entgegenstellt.

Bei VerstoR gegen die Bebauungspflicht: Nach Verstreichen der jeweiligen Frist

(Einreichung, Baubeginn, Bauvollendung, Fertigstellung der AulRenanlagen) wird eine
Vertragsstrafe iHv mindestens EUR 1.000,00 pro angefangenem Monat vereinbart, wobei
die H6he nach oben hin je nach GréRe und Umfang des Projektes individuell festzusetzen
ist. Zudem wird zu Gunsten der Gemeinde Thiersee ab fruchtlosem Verstreichen der
Bebauungsfrist ein Options-, Wiederkaufs- und/oder Benennungsrecht auf den Erwerb
des Grundstlickes vereinbart. Die Bestimmungen gem. § 37a TROG bleiben hiervon
unberuhrt.

Bei VerstoR gegen die VerduRerungspflicht: Nach Verstreichen der Frist wird eine

Vertragsstrafe iHv mindestens EUR 1.000,00 pro angefangenem Monat vereinbart, wobei
die Hohe nach oben hin je nach GrolRe und Umfang des Projektes individuell festzusetzen
ist. Zudem wird zu Gunsten der Gemeinde Thiersee ab fruchtlosem Verstreichen der Frist
ein Options-, Wiederkaufs- und/oder Benennungsrecht auf den Erwerb der Liegenschaft
vereinbart.

Errichtung/Zu- und Umbau von baulichen Anlagen, die nicht der vereinbarten Nutzung

entsprechen: Einmalig EUR 1.500,00 pro m? Nutzflache.

VerstoR gegen die Uberbindungspflicht auf den/die Rechtsnachfolger:

Grundstick unbebaut: Einmalig EUR 150,00 pro m? fur die Flache, welche ohne
Uberbindung des jeweiligen Raumordnungsvertrages verduBert wurde.

Grundstiick bebaut: Einmalig EUR 1.500,00 pro m? Nutzfliche, welche ohne Uberbindung
des jeweiligen Raumordnungsvertrages veraulRert wurde.

Bei VerstoR gegen die vereinbarte projekt- und widmungskonforme Nutzung des

gesamten  Gebdudes oder von Teilen des Gebdudes (auch illegale

Freizeitwohnsitznutzung): EUR 10,00 pro m? vertragswidrig verwendeter Nutzfliche pro

angefangenem Monat; dies solange bis der vereinbarungsgemafe Zustand hergestellt
wird.
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Die Vertragsstrafen werden nach dem VPI 2020 wertgesichert, wobei als Ausgangsbasis fir
die Berechnung der Basismonat Marz 2023 gilt.

Ausnahmen: Der Vorstand/Bauausschuss kann in begrindeten Ausnahmefillen und sofern
die Einhaltung der verletzten Verpflichtung nicht zumutbar oder nicht vertretbar war, jedoch
ohne jeglichen Rechtsanspruch hierauf, Vertragsstrafen maRigen oder ganzlich aussetzen.
Dies insbesondere dann, wenn eine unverschuldete, zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
unvorhersehbare Notlage eintritt (z.B. maRgebliche Anderung der Lebensumstinde,
(Teil)Verlust der Erwerbsfahigkeit, Eintritt korperlicher oder geistiger Beeintrachtigungen,
welche die Teilnahme am Erwerbsleben mindern oder ganzlich ausschlieBen, finanzielle
Engpésse, uU Todesfille, Schicksalsschlage aller Art).

b) Options- und Benennungsrecht

Fir den Fall der Verletzung von Vertragspflichten kann sich die Gemeinde Thiersee eine
grundbiicherlich sicherzustellende Kaufoption und/oder ein Benennungsrecht fir die
notwendige Dauer, maximal fiir 20 Jahre, einrdumen lassen. Dadurch kann die Gemeinde oder
ein von der Gemeinde namhaft gemachter Kaufer das betroffene Grundstiick erwerben.

Der Kaufpreis ist einvernehmlich festzusetzen. Sollte kein Einvernehmen erzielt werden
konnen, so ist der Kaufpreis gemaR den Bestimmungen It. Punkt VIII. d) dieser Richtlinien zu
bestimmen.

Die Gemeinde verpflichtet sich auf Ersuchen des jeweiligen Grundeigentiimers nach Ablauf
von 20 Jahren eine grundbuchstaugliche Loschungserklarung auszustellen und ihm zur
weiteren Verwendung zu libergeben.

c) Vorkaufsrecht / Wiederkaufsrecht

Die Gemeinde Thiersee kann sich weiter zur Sicherung der Einhaltung der
Raumordnungsvertrage ein Vorkaufsrecht fiir alle VerduBerungsfille gemaB den
Bestimmungen der §§ 1072 ff ABGB unter Ausschluss von Nebenbedingungen und/oder ein
Wiederkaufsrecht gemalR den Bestimmungen der §§ 1068 ff ABGB unter Ausschluss von
Nebenbedingungen je fir die Dauer von maximal 20 Jahren einrdumen und grundbiicherlich
sicherstellen lassen.

Der Kaufpreis ist einvernehmlich festzusetzen. Sollte kein Einvernehmen erzielt werden
kdénnen, so ist der Kaufpreis gemaR den Bestimmungen It. Punkt VIII. d) dieser Richtlinien zu
bestimmen.

Die Gemeinde verpflichtet sich auf Ersuchen des jeweiligen Grundeigentliimers nach Ablauf
von 20 Jahren eine grundbuchstaugliche Loschungserklarung auszustellen und ihm zur
weiteren Verwendung zu libergeben.

d) Bewertung

Der Kaufpreis ist nach Grund und Boden einerseits und einem allfilligen Gebaudewert
andererseits getrennt so zu bestimmen, dass im Falle der Auslibung des Optionsrechtes,
Benennungsrechtes, Vorkaufsrechtes oder Wiederkaufsrechtes, der Grundwert oder anteilige
Grundwert bei parifizierten Wohnungseigentumseinheiten mit maximal € 237,00 pro m? fiir
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Grundflachen wertgesichert gemaRk dem Index der Verbraucherpreise VPl 2020, Basismonat
Marz 2023 festzulegen ist.

Der Wert eines allenfalls auf der Liegenschaft befindlichen Bauwerkes ist durch einen
gerichtlich beeideten und zertifizierten Sachverstiandigen (welcher im Streitfalle vom
Vorsteher des BG Kufstein auszuwahlen ist) auf Kosten des Eigentlimers wie folgt zu ermitteln:

Neubauwert des Objektes (Herstellungskosten) abziiglich Wertminderung in Folge Alters,
abziglich Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs,
abziglich Wertminderung in Folge verlorenen Bauaufwandes; zzgl. Neubauwert der
Aullenanlagen unter Berlicksichtigung der vorgenannten wertbeeinflussenden Umstande.
Hieraus ergibt sich der Sachwert des Gebaudes samt Zubehér und AuBenanlagen.

Weiters hat der Sachverstiandige festzustellen, welche sonstigen wertbeeinflussenden
Umstande (Rechte, Lasten, Dienstbarkeiten, etc.) auf der Liegenschaft haften und diese
betragsmaRig zu beziffern.

e) Kaution

Zu Gunsten der Gemeinde Thiersee kann fiir den Fall des Zuwiderhandelns bzw. einer
Verletzung der vertraglichen Pflichten einschlieRlich der daraus resultierenden
Ersatzanspriiche die Bestellung einer angemessenen Kaution fir einen jeweils festzulegenden
Zeitraum, maximal fiir 20 Jahre, vereinbart werden.

Die Hohe der Kaution bezogen auf die Einhaltung der einzelnen Vertragspflichten muss dabei
so bemessen sein, dass sie dem Bauvorhaben angemessen eine Hirde fir die Verletzung der
Vertragspflichten entgegenstellt.

Die Kaution ist vor Vertragsunterfertigung durch Ubergabe einer abstrakten und auf erstes
Anfordern ziehbaren Bankgarantie eines zur Geschaftsausiibung im Inland berechtigten
Institutes mit einer Laufzeit von mindestens dem Zeitraum der abzusichernden
Vertragsbestimmungen zzgl. 6 Monaten im Original sicherzustellen.

f) Reallast

Zu Gunsten der Gemeinde Thiersee kann aulRerdem zur Absicherung laufender
Verpflichtungen im jeweiligen Fall eine Reallast vereinbart und grundbiicherlich sichergestellt
werden.

IX. Verfahren

a) Vorpriifung

Ein Ansuchen auf gewisse Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes, des
Flachenwidmungsplanes oder eines Bebauungsplanes ist beim Gemeindeamt schriftlich unter
Anschluss der erforderlichen Unterlagen einzureichen. Das Ansuchen wird vorgeprift und
werden ggf. noch fehlende Unterlagen angefordert.

AnschlieBend sollen alle erforderlichen raumordnungsfachlichen Stellungnahmen fiir die neue
Flachenwidmung eingeholt und nach MalRgabe der gesetzlichen Bestimmungen die Entwiirfe
iber die Anderung des Raumordnungskonzeptes/des Flichenwidmungsplanes, eines
allfalligen Bebauungsplanes und des Raumordnungsvertrages eingeholt werden.
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GemaR § 74 TROG 2022 ist innerhalb von drei Monaten mit dem Widmungswerber ein
Planungsgesprach durchzufiihren um im Sinne einer kooptiven Raumplanung alle Argumente
und individuellen Vorstellungen einflieRen zu lassen.

b) Beschlussfassung iiber den Abschluss eines Raumordnungsvertrages

Das vollstdandige Ansuchen wird dem Gemeinderat mit den eingeholten Stellungnahmen,
eines allfilligen Entwurfes iber die Anderung des értlichen Raumordnungskonzeptes, des
Entwurfes des Flachenwidmungsplanes oder (ber Erlassung eines Bebauungsplanes zur
Beschlussfassung (iber den Abschluss eines Raumordnungsvertrages mit den Festlegungen It.
diesen Richtlinien vorgelegt.

Der Abschluss des Raumordnungsvertrages und die Abstimmung lber die Anderung des
ortlichen Raumordnungskonzeptes/des Flachenwidmungsplanes und die allfallige Erlassung
eines Bebauungsplanes hat in zwei zeitlich aufeinanderfolgenden Gemeinderatssitzungen zu
erfolgen, zumindest jedoch unter zwei getrennten Tagesordnungspunkten.

Alle vollstandigen Ansuchen sollen innerhalb von sechs Monaten nach dem Einlangen dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung Uber die Anderung des ortlichen
Raumordnungskonzeptes/des Flachenwidmungsplanes und die allfallige Erlassung eines
Bebauungsplanes vorgelegt werden.

c) Kosten

Der Antragsteller hat samtliche im Zusammenhang mit der Errichtung und grundbiicherlichen
Durchfiihrung eines abzuschlieBenden Raumordnungsvertrages verbundenen Kosten,
Geblihren und Barauslagen zu tragen.

Angeschlagen am: 25.04.2023
Abgenommen am: 10.05.2023
Internet: Dauerkundmachung

Fiir den Gemeinderat:

Rainer Fankhauser, e.h
Birgermeister
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