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Bezug: lhre GZ.: VD-885/1447-2021
Ilhr Schreiben vom 15.07.2021

Sehr geehrter Herr Dr. Wolf,

die Kammer fur Arbeiter und Angestellte fir Tirol nimmt zum Entwurf eines Gesetzes,
mit dem das Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (TROG) geandert wird, wie folgt
Stellung:

In den Erlauternden Bemerkungen (EB) wird als Ziel dieser Novellierungen deklariert,
dass mit dem vorliegenden Entwurf teilweise das von der Tiroler Landesregierung
angekindigte ,Wohnpaket Neu" umgesetzt werden soll. Da ,leistbares Wohnen*
haufig angesichts enormer Grundstiicks- und Immobilienpreise flr viele Tirolerinnen
und Tiroler in weite Ferne riickt, ist die von der Tiroler Landesregierung verfolgte
Grundintention jedenfalls zu unterstitzen.

Eingangs mochten wir darauf hinweisen, dass die EB sehr knapp formuliert sind. Wir
haben dies bereits mehrfach in unseren schriftlichen Stellungnahmen kritisiert, zumal
wir die Ansicht vertreten, dass EB dazu dienen sollen, Regierungsvorlagen, einzelne
Bestimmungen eines Gesetzes bzw. einer Verordnung oder Initiativantrage etc. zu
vertiefen und zu begriinden und somit die Intention des Gesetzgebers darzulegen.
Die vorliegenden EB werden diesen Kriterien nur bedingt gerecht. In Anbetracht
dieses wichtigen Themenkomplexes vermissen wir auf weiten Strecken eine
Darlegung von Entscheidungsgrundlagen und deren Nachvollziehbarkeit. Durch
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diese Versaumnisse entstehen nicht nur weitere Fragestellungen, sondern
durchwegs auch nachfolgende Auslegungsschwierigkeiten in der Vollzugspraxis, was
sich beispielsweise bei der Thematik der Freizeitwohnsitze bzw. deren Kontrollen
zeigt. Es finden sich diesbeziglich in regelmafigen Abstanden mediale Bericht-
erstattungen, in welchen von findigen Rechtsanwalten der Immobilienbranche
berichtet wird, die aufgrund von Auslegungsschwierigkeiten gesetzlicher
Bestimmungen einschlagige Freizeitwohnsitzbestimmungen bekampfen.

Zu § 11 ff (Ausnahmen von Raumordnungsprogrammeny:

Mit dieser geanderten Bestimmung wird die Befugnis der Tiroler Landesregierung,
Gemeinden auf deren Antrag bescheidmafig Ausnahmen von Raumordnungs-
programmen (ROP) zu erméglichen, erweitert. Konkret bezieht sich die Regelung auf
geringfiigige Anpassungen von im ortlichen Raumordnungskonzept festgelegten
baulichen Entwicklungsbereichen bzw. von bestehendem Bauland. Bisher waren
solche Erméchtigungen nur fur die Widmung von Sonderflachen und von Vorbehalts-
flachen fur den Gemeinbedarf bzw. fiir den geforderten Wohnbau vorgesehen. Mit
dem nunmehrigen § 11 Abs. 2 TROG soll diese Moglichkeit ausgeweitet werden,
damit, so die EB, kiinftig keine umstandlichen Anderungen der jeweiligen ROP mehr
notwendig sind, sondern den Gemeinden stattdessen eine entsprechende Ausnahme
mit Bescheid der Tiroler Landesregierung ermdglicht wird. Grundsatzlich ist aus Sicht
der AK Tirol nichts gegen diese Vorgehensweise einzuwenden, sofern diese den
Entwicklungen, den Zielen und Grundsatzen der iiberdrtlichen Raumordnung,
speziell im Sinne der mit dem Wohnpaket Neu verfolgten intention ,Wohnen in Tirol
leistbarer zu machen®, nicht widersprechen. Wir méchten allerdings auf
Nachfolgendes hinweisen:

Die Bestimmung des § 11 Abs. 4 TROG (bisher § 11 Abs. 3 TROG) sieht vor, dass
vor der Erlassung von Ausnahmen nicht nur der betroffene Planungsverband,
sondern auch die Untergruppe des Raumordnungsbeirates der Tiroler
landesregierung zu horen ist. Die Anh&rung der Untergruppe des Raumordnungs-
beirates kann allerdings dann unterbleiben, wenn mit der Verwirklichung eines der
erteilten Erméachtigung entsprechenden Vorhabens der mit dem ROP verfolgte
Planungszweck nur geringfugig beeintréchtigt wird. In Anbetracht dessen, dass
nunmehr auch Ausnahmen von ROP flr geringfligige Baulandausweisungen
erfolgen, pladieren wir dafur, dass die avisierte Ausnahmebestimmung im Hinblick
auf den Begriff ,Geringfligigkeit' ndher konkretisiert wird. Wir sehen dies deshalb als
unerlasslich an, da beispielsweise die strengen Bestimmungen von ROP (zB jener
Regionalprogramme zum Schutz von landwirtschaftlichen Vorsorgeflachen) stetig um

Seite 2



eine nicht naher definierte bescheidmiBig ermoglichte ,Geringfigigkeit" aufgeweicht
werden kénnen, sofern dafiir der Bedarf in einer Gemeinde besteht. Wir geben auch
zu bedenken, dass der Sinn des Ausweisens von landwirtschaftlichen Vorsorge-
flachen (Beschluss der Tiroler Landesregierung im Jahr 2015) auch deshalb erfolgte,
damit der Praxis ,des Annagens" von landwirtschaftlichen Flachen zugunsten von
Gewerbe, [ndustrie oder Wohnbau, etc. begegnet werden kann. Aus unserer Sicht
sollten Ausnahmen fir Bedarfsflachen zugunsten der Schaffung von
erschwinglichem Wohnraum jedenfalis mdglich sein, doch benétigt es dafiir eine
klare gesetzliche Definition von ,geringflgigen Baulandausweisungen®. Sollte tiber
diese zu definierende Geringflgigkeitsgrenze hinaus Bedarf bestehen, so sollte
jedenfalls die Untergruppe des Raumordnungsbeirates als Beratungsgremium der
Tiroler Landesregierung zu befassen sein. Wir hoffen auch, dass sich dies nicht in
einer bloRen ,Scheinbefassung” erschopft und in der Folge auch Anregungen durch
Fachexperten des Beirates eine ausreichende Beriicksichtigung in den weiteren
Planungsentwtrfen finden.

Zu § 28 Abs. 5 iit. b,c,e;h (Bestandsaufnahmen):

Die Bestimmung des § 28 Abs. 5 TROG sieht schon bisher Voraussetzungen vor,
welche die jeweilige Gemeinde bei der Fortschreibung des rtlichen Raumordnungs-
konzeptes zu beachten hat. Diese bestehenden Voraussetzungen werden mit der
vorliegenden Novellierung nunmehr erweitert, wozu wir kurz Nachfolgendes
ausfiihren méchten:

Zu lit. b (Umfassende und nachvollziehbare Priifung, welche der als Bauland
gewidmeten unbebauten Grundflachen fur ein Bauverbot in Betracht kommen):

Grundsatzlich besteht bereits die Verpflichtung der Gemeinde im Fall von
Baulandiberhéngen, jene Baulandbereiche, die erst bei Vorliegen bestimmter
weiterer Voraussetzungen bebaut werden dirfen, mit einem vorlaufigen Bauverbot
zu belegen, was eine entsprechende Kennzeichnung im Flachenwidmungsplan
benétigt. Damit die Gemeinden dieser bereits bestehenden Verpflichtung im Sinne
des § 28 Abs. 5 lit. b TROG nunmehr besser hachkommen kénnen, so die EB, soll
die Gemeinde ausdriicklich verpflichtet werden, die fiir ein solches Vorgehen in
Betracht kommenden Grundflachen in der Bestandsaufnahme umfassend zu
erheben. Diese Intention des Tiroler Landesgesetzgebers ist zu unterstutzen.

Zu lit. ¢ (Darlegung der Umstande in Bezug auf Grundflédchen, die als Vorbehalts-
flachen fir den geférderten Wohnbau in Betracht kommen oder die nicht oder nur in
einem zu geringen Ausmal zur Verfligung stehen):
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Diese Bestimmung halten wir besonders aufgrund der am 7. Juli 2021
beschlossenen Raumordnungsgesetz-Novelle 2021 fiir die Zuriickdrangung von
Freizeitwohnsitzen fur wichtig. So dirfen neue Freizeitwohnsitze in einer Gemeinde
nicht mehr geschaffen werden, wenn in der Gemeinde der Grundbedarf an Wohn-
raum zur Befriedigung des dauerhaften Wohnbedirfnisses der Bevélkerung zu
leistbaren Bedingungen nicht gewabhrleistet ist, weil ausreichende Grundflachen
hierfir entweder nicht vorhanden oder — selbst unter Einsatz des Instruments der
Vertragsraumordnung - einer Verwendung fir Zwecke des geforderten Wohnbaus
nicht zur Verfugung stehen. In diesem Fall hat die Gemeinde im ortlichen
Raumordnungskonzept das Mindestausmaf der im Flachenwidmungsplan als
Vorbehaltsflachen fur den geférderten Wohnbau auszuweisenden Grundflachen und
auch die fur eine solche Widmung in Betracht kommenden Grundflachen
festzulegen. Dem gleichzuhalten ist der Fall, dass eine solche Festlegung im
érilichen Raumordnungskonzept nur deshalb nicht getroffen werden kann, weil in der
Gemeinde (insbesondere mangels Baulandreserven) entsprechend geeignete
Grundflachen nicht zur Verfigung stehen. Begleitend zu dieser Neuerung sollen die
betroffenen Gemeinden kiinftig verpflichtet sein, das Vorliegen dieser Voraussetzung
— die, wie dargelegt, zur Folge hat, dass neue Freizeitwohnsitze in der Gemeinde
nicht mehr geschaffen werden dirfen — im értlichen Raumordnungsgesetz zu
dokumentieren, womit dieser Umstand auch fiir den Rechtsunterworfenen erkennbar
wird, und in der Bestandsaufnahme die hierfir maRgebenden Umsténde begriindet
darzulegen sind, was zu begrul3en ist.

Zu lit.e (Es sind gegebenenfalis jene Waldflachen, die fiir eine weitere
Siedlungsentwicklung im Anschiuss an bestehende bauliche Entwicklungsbereiche
oder bestehendes Bauland in Betracht kommen, zu erheben):

Es ist erfreulich, dass der Tiroler Landesgesetzgeber mit dieser neu eingefligten
Bestimmung das gemeinsame Positionspapier der Tiroler Sozialpartner aus dem
Jahr 2020 im Hinblick auf die Méglichkeit zur Verbauung von Wald und unproduktiver
Flachen dahingehend berlicksichtigt, dass im Rahmen der Fortschreibung der
ortlichen Raumordnungskonzepte diese Fidchen nunmehr in der von der Gemeinde
durchzufiihrenden Bestandsaufnahme erhoben werden miissen. Aus unserer Sicht
ist dies ein Fortschritt, allerdings in Anbetracht des Drucks auf den Tiroler
Immobilienmarkt zu wenig weitreichend. Wir pladieren dafir, dass seitens des
Landes unter Einbeziehung der Tiroler Gemeinden und der Sozialpartner ein
Kriterienkatalog fur die bebaubaren unproduktiven Waldfiachen im Anschluss an
bestehendes Bauland entwickelt wird. In diesem Kriterienkatalog soliten konkrete
Voraussetzungen definiert werden, unter welchen die Gemeinde Waldflachen
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umwidmen kann. Uberdies bedarf es in diesem Zusammenhang auch Forderungen
der Landesregierung an den Bundesgesetzgeber, alifdilige gesetzliche
Normierungen (wie beispielsweise die strengen Schutzregelungen fir Waélder im
Forstgesetz) anzupassen. Zudem benotigt es aus unserer Sicht die Schaffung
entsprechender finanzieller und administrativer Vorkehrungen, sodass Gemeinden
(eventuell mit Unterstiitzung des Tiroler Bodenfonds) zeitnah mit der Umsetzung von
Projekten im 6ffentlichen Interesse beginnen kénnen. Es sind ebenso weitere
MaRnahmen zu treffen, damit Spekulationen mit Grund und Boden kinftig verhindert
werden (wie beispielsweise durch weitere Novellierungen im TROG oder dem Tiroler
Grundverkehrsgesetz). Wir pladieren dafiir, dass diese Vorschldge breit diskutiert
werden, damit neben dem Schutz landwirtschaftlicher Nutzfidchen auch die
Schaffung von leistbarem Wohnraum unterstitzt wird.

Zu lit. h (Analyse der touristischen Strukturen, insbesondere der Entwickiung der
Bettenkapazititen, der BetriebsgréRen und der Eigentiimer- und Betreiberstrukturen
unter Einbeziehung auch der Situation in den Ubrigen Gemeinden des betreffenden
Planungsverbandes):

Mit dieser Bestimmung werden Gemeinden kinftig dazu verpflichtet, eine Analyse
der touristischen Strukturen, insbesondere der Entwickiung der Bettenkapazitéten,
der Betriebsgrofen und der Eigentimer-und Betreiberstrukturen unter Einbeziehung
der Situation in den (brigen Gemeinden des betreffenden Planungsverbandes im
ortlichen Raumordnungskonzept zu erheben.

Eine Analyse der in den Gemeinden des jeweiligen Planungsverbandes bestehenden
touristischen Strukturen ist aus unserer Sicht jedenfalls eine grundlegende
Voraussetzung fur alle tourismusrelevanten &rtlichen Planungen. Wir pladieren
zudem daflr, dass entsprechend weiterreichendere Mallnahmen in diesem
Zusammenhang Berucksichtigung finden sollten. Derzeit befindet sich beispielsweise
der Raumordnungsplan ,Raumvertragliche Tourismusentwicklung 2030" in
Evaluierung. Dieser sieht in Kapitel 6 (Weitere Empfehlungen zur Umsetzung) vor,
dass aufgrund der zu verzeichnenden Tendenz zu touristischen Grofiformen mit
weiteren erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu rechnen ist und
daher zukiinftig durch die Raumordnung noch starker hinsichtlich einer Standort-
entscheidung sowie hinsichtlich der architektonischen Qualitat steuernd einzugreifen
ist. Zudem soll die Schaffung zusatzlicher Betten in Tirol von der Zustimmung der
jeweiligen Planungsverbande abhéngig sein. Diese solien im Rahmen der
Verbandsversammlung nach Priifung von Standortalternativen, Nachnutzungs-
moglichkeiten sowie tourismusfachlichen Standortanalysen (Makro- und Mikro-
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standort) Uber die Raumvertraglichkeit eines Projektes entscheiden. Nachdem
bereits fur Chaletdérfer und GroRbeherbergungsbetriebe Kriterien im TROG
entwickelt und gesetzlich festgeschrieben wurden, soll Gleiches nunmehr auch fur
andere Beherbergungsbetriebe gelten. Diese Vorschldage halten wir in Anbetracht
dessen fiir sinnvoll, weil sich in den letzten Jahren zahlreiche Investorenmodelle in
Tirol etabiiert haben. Aus unserer Sicht muss der Ausverkauf von Grund und Boden
zu Gunsten von immobilien-investoren stark eingeschrankt werden. Wir empfehlen
daher, dass die Vorschlage des Raumordnungsplanes ,Raumvertragliche
Tourismusentwicklung 2030" in kiinftigen gesetzlichen Novellierungen des TROG
ausreichende Ber{icksichtigung finden.

Zu § 31 Abs. 1 1f; § 35 Abs. 2; § 36 Abs. 1 lit. b:

Ein vorlaufiges Bauverbot soll kiinftig auch fir jene bereits bebauten
Baulandbereiche vorgesehen werden, die einer Gefahrdung durch gravitative
Naturgefahren ausgesetzt sind, was — ebenso wie ein voridufiges Bauverbot im Fall
von Baulandiiberhangen - durch eine entsprechende Kennzeichnung im
Flachenwidmungsplan geschehen soll. Eine Bebauung oder eine weitere Bebauung
soll erst nach der Umsetzung entsprechender Schutzmafinahmen in Betracht
kommen. In Anbetracht von leider immer haufiger auftretenden Groflschadens-
ereignissen (wie Muren oder Hochwasser) sind diese avisierten gesetzlichen
Anderungen zu unterstitzen. Wir pladieren allerdings dafur, dass seitens der
zustandigen Behorden oder sachverstandigen Raumplaner ein nachweisliches
Planungsgesprach mit den Grundeigentimern stattzufinden hat, da ein (wenn auch
nur befristetes) Bauverbot eine oft schwer nachvoliziehbare Eigentumsbeschrankung
fur betroffene Personen darstellt.

Zu § 38 Abs. 4, § 39 Abs. 6, § 40 Abs. 9, § 41 Abs. 2, § 43 Abs. 2, § 52 Abs. 2, §
52a Abs. 4:

Mit diesen Bestimmungen soll die Anbringung von Photovoltaikanlagen auf
Flachdachern erleichtert werden, indem eine Aufstanderung in einem Winkel von
héchstens 15° erlaubt wird. Diese Neuerung soll fir alle Baulandkategorien (wie
Sonderflachen, Vorbehaitsflachen und auch im Freiland) gelten, soweit dort die
Errichtung von baulichen Anlagen, entsprechend den einschlégigen gesetziichen
Bestimmungen, zulassig ist. Aus den EB ist dazu zu entnehmen, dass ein
Aufstellwinkel von 15° die effektive Ausnutzung der Sonnenenergie gewahrleistet
und die erforderliche Selbstreinigungsfahigkeit der Anlage durch das bei Regen-
ereignissen abrinnende Wasser sicherstellt. Zudem soll durch die Bestimmung auch
auf Nachbarinteressen Rucksicht genommen werden.
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Wir sehen durch diese vorliegende Novellierung den ernsthaften Willen des Tiroler
Landesgesetzgebers, die Nutzung erneuerbarer Energien zu ermoglichen und damit
einen Beitrag zur Erreichung der aktuellen umwelt- und klimapolitischen Ziel-
setzungen im Energiebereich zu leisten. Wir méchten allerdings, wie schon mehrfach
in unseren schriftlichen Stellungnahmen ausgefiihrt, nochmals darauf hinweisen,
dass der Ausbau der Photovoltaik in Tirol nur dann gelingen kann, wenn neben der
Schaffung von gesetzlichen Bestimmungen fiir den Bau und die Aufstellung auch
umfassende (kombinierbare) Forderpakete vorgesehen werden.

Zu § 73 Abs. 1:

Durch die geanderte Bestimmung des § 73 Abs. 1 TROG wird vorgesehen, dass ein
Widmungswerber kiinftig Giber alle in seinem Eigentum stehenden Grundstiicke in
der jeweiligen Gemeinde und in den Nachbargemeinden Auskunft zu erteilen hat,
was auch fur Rechtstrager gilt. Bisher war lediglich vorgesehen, dass im Hinblick auf
Vorschlage zur Anderung von Flachenwidmungsplanen an die Gemeinde, zu
welchen die Eigentimer von Grundstiicken berechtigt sind, nur eine Begriindung fur
die gewlinschte Widmungsanderung darzulegen war. In Anbetracht dessen, dass in
Tirol ein hoher Baulandiiberhang besteht und in vielen Gemeinden in der
Vergangenheit ohne Kenntnis genauer Vermodgens- und Besitzstrukturen von
Widmungswerbern Neuwidmungen durchgefiihrt wurden, ist diese Bestimmung zu
begrifen. Leider erkennen wir durch die Offenlegung der Eigentiimer- bzw.
Vermogensstrukturen noch keine Konsequenzen aus der geanderten Bestimmung
des § 73 Abs. 1 TROG. Der Gemeinderat kann weiterhin auch nach Kenntnis der
Strukturen einer Umwidmung bspw. von Freiland in Bauland-Wohngebiet die
Zustimmung erteilen.

Mit freundlichen GrifRen
Der Prasident:

[ W

Erwin Zangerl Mag. Gerhard Pirchner
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