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Stadigermeinde Schwaz, Abt. Stadiverwaltung, Franz-Josef-Str. 2, 6130 Schwaz

Ort, Datum: Schwaz, am 20.09.2023

KUNDMACHUNG
Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Schwaz hat in seiner Sitzung vom 19.09.2023, TOP 11,

folgenden Beschluss gefasst:

,Die beiliegenden Richtlinien flir die Vertragsraumordnung der Stadtgemeinde Schwaz werden
erlassen.”

Wer sich durch diesen Beschluss in seinen Rechten verletzt fihlt, kann innerhalb der
Kundmachungsfrist von 2 Wochen schriftlich Aufsichtsbeschwerde beim Stadtamt erheben.
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Kundmachung

Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Schwaz hat in der Sitzung vom 19.09.2023
folgenden Beschluss gefasst:

Erlassung einer Richtlinie fiir die Vertragsraumordnung

Es wird folgende Vertragsraumordnungsrichtlinie beschlossen:

Vertragsraumordnungsrichtlinie
der Stadtgemeinde Schwaz

insbesondere flir die Errichtung von Mehrfamilienhausern und Wohnanlagen

1. Gesetzlicher Auftrag:

Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen des
ortlichen Raumordnungskonzeptes.

Ausweisung ausreichender Flachen zur Befriedigung des dauernden Wohnbedarfes
der Bevélkerung zu leistbaren Bedingungen und Erhaltung und Weiterentwicklung
der Wirtschaft.

Vorsorge fur die bestimmungsgemale Verwendung des Baulandes und der be-
stehenden Bausubstanz zur Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an
Flachen fur Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen durch Malinahmen
nach § 33 TROG 2022.

Insbesondere bei der Errichtung oder Anderung von Mehrfamilienhdusern und
Wohnanlagen soll der Stadtgemeinde Schwaz ein Potenzial an Wohnraum
bereitgestellt werden.

2. Raumordnungsvereinbarungen:

Zur Umsetzung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen des ortlichen
Raumordnungskonzeptes hat die Stadtgemeinde Schwaz gemall § 33 TROG 2022
Vertrage mit den betroffenen Grundeigentimer:innen abzuschliefen.

Diese Vertrage regeln erganzend mit den Verordnungen (ortliches Raumordnungs-
konzept, Flachenwidmungsplan, Bebauungsplane) die geordnete bauliche Entwickiung.



3. Grundsatze:

Grundsatze fir diese Vertrage werden nachstehend festgelegt, einerseits um die
Gleichbehandlung aller potenziell betroffenen Grundeigentimer:innen zu gewahrleisten,
andererseits um allen Beteiligten (Eigentimer:innen, Erwerber:innen, Planer:innen,
Bautrager:innen) Rechts- und Planungssicherheit sowie im Vorhinein entsprechende
Kalkulationsgrundlagen zu bieten.

Die Stadtgemeinde Schwaz behalt sich daher vor, vor einer Anderung des 6rtlichen
Raumordnungskonzeptes oder des Flachenwidmungsplanes bzw. vor Erlassung oder
Anderung eines Bebauungsplanes, durch welchen weitere Wohnnutzflache erméglicht
wird, mit den jeweiligen Verfligungsberechtigten (Grundeigentumer:in, Bauberechtigte)
eine Vereinbarung gem. § 33 Abs 2 TROG 2022 (Raumordnungsvertrage) abzu-
schlielen.

Diese Raumordnungsvertrdge sollen — sofern es beim Abschluss die faktischen und
rechtlichen Gegebenheiten zulassen — die nachstehend in Punkt 4. genannten Mindest-
inhalte aufweisen.

Zur Verwirklichung der Ziele der ortlichen Raumordnung und der Festlegungen des
6rtlichen Raumordnungskonzeptes durfen auch weitere Inhalte in die einzelnen Raum-
ordnungsvertrage aufgenommen werden, wie z. B. Vereinbarungen lber Verkehrsflachen
oder Ausgleichszahlungen.

Die Bestimmungen uUber die Vertragsraumordnung kommen nicht zur Anwendung in
folgenden Fallen:

e Beibloflen Erweiterungen privaten Wohnraumes, jedenfalls nicht bei Renovierungen
oder auch gro3eren Renovierungen im Sinne des § 2 Abs. 29 TBO 2022. Dies gilt
sowohl fir Umbauten und Zubauten als auch fir weitere Bauten auf demselben
Grundstiick oder auf Grundstlcken in derselben Grundbuchseinlage.

e Wenn durch Erlassung/Anderung des Plandokumentes nicht mehr als 300 m? zu-
satzliche Nutzflache geschaffen werden kénnen.

4. Inhailte:

4.1.Wesentliche Inhalte der Raumordnungsvertrage bei Anderung des Ortlichen
Raumordnungskonzeptes:

Der Abschluss von Vertragen (z.B. Vorvertrage), mit welchen die Zielsetzungen
gemal} Pkt. 4.2. und 4.3. in Hinblick auf eine Anderung des Flachenwidmungsplanes
oder die Erlassung von Bebauungspldnen sichergestellt werden.

4.2.Wesentliche Inhalte der Raumordnungsvertrage bei Anderung des Flachen-
widmungsplanes:

o \erpflchtung des Grundeigentimers / der Grundeigentimerin, die jeweiligen
Grundflachen innerhalb einer angemessenen Frist einer bestimmten Verwendung
zuzufuhren, insbesondere zu bebauen.

e Die Verpflichtung, Grundflachen flir bestimmte Zwecke, insbesondere fir den
geforderten Wohnbau, fir die verkehrsmafige ErschlieBung des Baulandes oder



fur die Schaffung von infrastrukturellen Einrichtungen der Stadtgemeinde Schwaz
oder dem Tiroler Bodenfonds zu (berlassen. Bei der Uberlassung der
Grundflachen dirfen weder die hochstzuldssigen Kosten der Tiroler Wohn-
bauférderung noch der jeweilige Verkehrswert Uberschritten werden. Bei
Grundflachen, die dem geférderten Wohnbau dienen sollen, ist auch auf § 31a und
§ 52a TROG 2022 Bedacht zu nehmen. In solchen Vertragen ist weiters vor-
zusehen, dass die Weiterveraulerung durch die Stadtgemeinde Schwaz oder den
Tiroler Bodenfonds jedenfalls innerhalb von zehn Jahren hdchstens zu jenem Preis
erfolgen darf, der dem seinerzeitigen Grundpreis zuzlglich einer allfalligen
indexmafRigen Aufwertung und allfalliger Aufwendungen, insbesondere flr die
ErschlieBung, entspricht. Dies ist auch fir den Fall weiterer Erwerbsvorgange
wahrend dieses Zeitraumes sicherzustellen.

4.3.Wesentliche Inhalte der Raumordnungsvertridge bei Erlassung/Anderung eines
Bebauungsplanes:

Fir viele Flachen im Gebiet der Stadtgemeinde Schwaz gelten Regelungen der
Bebauung entweder als Inhalt eines Bebauungsplanes oder als textliche Fest-
legungen gemaf § 31b Abs. 2 TROG 2022. Wenn es raumordnungsfachlich zulassig
ist, mit einem Bebauungsplan die Erlangung einer groleren Nutzflache festzulegen,
so ist die zusatzlich generierte Nutzflache zu ermitteln. MalRgebend dafir ist lediglich
eine Erhdhung der Baumassendichte gegentber den Festlegungen laut
Bebauungsregeln bzw. eines allenfalls geltenden Bebauungsplanes. Bei einer blofien
Uberschreitung der maximalen oberirdischen Geschol3e bzw. Bauplatzgrofe kommt
die Vertragsraumordnungsrichtlinie nicht zur Anwendung. Dies gilt sowohl fur
Neubauten als auch flr Zu- und Umbauten (§ 2 TBO 2022). Fur die aus der neuen
Regelung gewonnenen zusétzlichen Nutzflache (§ 61 Abs. 5 TROG 2022) gilt
Folgendes:

a) Fur mindestens die Halfte der zusatzlichen Nutzflaiche haben Wohnungen den
Bestimmungen des Tiroler Wohnbauférderungsgesetzes 1991 i. d. F. LGBI. Nr.
95/2021 — TWFG zu entsprechen.

Diese Wohnungen sind der Stadtgemeinde Schwaz spatestens 3 Monate nach
Fertigstellung des Rohbaues zum Kauf anzubieten, wobei der Kaufpreis die zum
Zeitpunkt des Angebots geltenden Preise nach dem TWFG (anteiliger Preis des
Baugrundstiickes und Baukosten der Wohnung) nicht Uberschritten werden darf.
(Bei Geltung des Bautragervertragsgesetzes kann ein anderer Zeitpunkt des
Anbietens gewahlt werden.)

b) Wenn die Wohnungen im Sinne von lit. a. nicht von der Stadtgemeinde Schwaz
erworben werden (z.B. weil aufgrund gesetziicher oder vertraglicher Be-
stimmungen die Bildung von Wohnungseigentum nicht maglich ist), gilt hinsichtlich
der Vermietung dieser Wohnungen Folgendes:

- Die Fertigstellung der Wohnung ist der Stadtgemeinde bekanntzugeben und
diese hat das Recht, binnen 4 Wochen Mieter.innen bekanntzugeben. Nach
Ablauf dieser Frist sind die Vermieter:innen in der Auswahl der Mieter:innen frei.
Gleichfalls ist eine weitere Vermietbarkeit bekanntzugeben, z. B. nach Auf-
I6sung eines Mietverhaltnisses.

Diese Verpflichtung gilt fur die Dauer von 25 Jahren ab erstmaliger Vermietbar-
keit.



Nach Bekanntgabe der Mieter:innen durch die Stadtgemeinde Schwaz darf der
Eigentimer / die Eigentiimerin jeweils maximal zweimal mit entsprechender
sachlicher Begriindung Mieter:innen ablehnen.

- Die Hohe des Mietzinses richtet sich nach § 27 Wohnbauférderungsgesetz
1991.

- Eine zur Verfligungstellung einer Einheit auf derselben EZ mit entsprechender
Quadratmeterzahl ist zulassig.

- Die Stadtgemeinde Schwaz biirgt als Ausfallsbirge gegentber dem Bauherrn /
der Bauherrin fur Kaution, Mietausfélle und vom Mieter / von der Mieterin ver-
ursachte Schaden aller Art.

4.4. Alternative Inhalte:

Falls ein Bauwerber / eine Bauwerberin andere Festlegungen als jene laut Be-
bauungsregel bzw. eines allenfalls rechtskraftig bestehenden Bebauungsplanes
wunscht, wird er / sie eingeladen, ein Angebot an die Stadtgemeinde Schwaz abzu-
geben, das einen Teil des von ihm / ihr gewlinschten Mehrwerts der Allgemeinheit
weitergibt (bspw. infra-strukturelle MalRnahmen).

5. Schlussbestimmungen:

Die Einhaltung der Raumordnungsvertrage ist durch geeignete Mittel (Konventionalstrafen,
Vor- und Wiederkaufsrecht udgl.) sicherzustellen.

Weitere Inhalte der Raumordnungsvertrage, wie z.B. auch Sicherstellungen durch Vor-
kaufsrechte und Konventionalstrafen, ergeben sich aus dem Muster Anlage 1 (Raum-
ordnungsvertrag).

Diese Kundmachung erfolgt gemaf3 § 60 Tiroler Gemeindeordnunag fiir die Dauer von zwei
Wochen.

Die Btirgermeisterin
Victoria Weber, MSc.



