Gemeinde Westendorf

Gemeinderat

Kundmachung

Der Gemeinderat der Gemeinde Westendorf hat in seiner Sitzung am 28.03.2023 zu Tages-
ordnungspunkt 12. folgende Richtlinien beschlossen:

RICHTLINIE VERWENDUNGSVERTRAGE
GEMEINDE WESTENDOREF

A) Einleitung:

Zur Absicherung der Planungsziele in der Verordnung der Gemeinde Westendorf zur Fortschreibung
des drtlichen Raumordnungskonzepts (2018), sowie den Zielen der 6rtlichen Raumplanung geman §
27 Abs. 2 lit. d) TROG 2016 kommt dem Abschluss von privatrechtlichen Vereinbarungen zwischen
Gemeinde und Grundeigentimer gemafR § 33 TROG 2016 eine mal3gebliche Bedeutung zu.

Der Abschluss privatrechtlicher Vereinbarungen mit Festlegung entsprechender Verpflichtungen
(Raumordnungsvertrage) ist daher grundsatzlich anzustreben und die Einhaltung dieser Vertrage auf
geeignete Weise zu gewabhrleisten.

Dazu sollen insbesondere im Zusammenhang mit der Neuwidmung von Bauland im Bereich der im
Verordnungsplan festgelegten baulichen Entwicklungsbereiche (derzeit Freiland) privatrechtliche Ver-
trage geschlossen werden.

In Bezug auf die angestrebten Verwendungsvertrage ist zudem eine fristgerechte und widmungsge-
maRe Verwendung des Baulandes durch Eigennutzung bzw. Weitergabe der Nutzungsmdglichkeit an
Nutzungsinteressenten sicherzustellen.

Samtliche dieser Vertrage bedirfen der Zustimmung und Beschlussfassung im Gemeinderat der Ge-
meinde Westendorf.

Die Nutzungsinteressenten haben einen ausreichenden Bezug zur Gemeinde Westendorf glaubhaft zu
machen und sind daher in den Verwendungsvertradgen als Vertragspartner mit aufzunehmen (Wid-
mungsbeguinstigte).

Die Entwicklungen am Wohnungsmarkt in der Gemeinde Westendorf machen es dringend erforderlich,
dass die Gemeinde Westendorf mithilfe privatrechtlicher MaRnahmen zur Sicherung des dauernden
Wohnbedarfs der in Westendorf bereits ansassigen Bevolkerung sowie deren Nachkommen beitragt.
Aufgrund der stark wachsenden Immobilienpreise kommt der finanziellen Leistbarkeit dabei besondere
Bedeutung zu.

B) Verwendungs-/Raumordungsvertrage:

Genereller Inhalt: Die Gemeinde Westendorf legt im Groben folgende Verpflichtungen in Verwendungs-
vertragen fest, wobei diese folgenden Aufzahlungen nicht taxativ, sondern demonstrativ sind:



1. Bedingungen

1. Einhaltung des Verwendungszweckes It. Flachenwidmungsplan zur Begriindung von Hauptwohnsit-
zen bzw. den gemal Widmungskategorie zulassigen Nutzungen. Der jeweilige Grundeigentiimer/Ver-
tragspartner bzw. Widmungsbeginstigte ist gegeniber der Gemeinde Westendorf auf deren Aufforde-
rung hin zur vollumfanglichen und unverzuglichen Auskunft Gber die konkrete Nutzung des Gebéau-
des/der Einheit verpflichtet. Bei Verdacht der Gemeinde auf Nichteinhaltung von Verpflichtungen dieses
Vertrages verpflichtet sich der Vertragspartner/Grundeigentiimer/Widmungsbegiinstigte entsprechend
einer vereinbarten Beweislastumkehr unter Vorlage geeigneter Unterlagen nachzuweisen, dass eine
Nutzung entsprechend den Bestimmungen dieses Vertrages vorliegt. Die Gemeinde Westendorf wird
die Einhaltung laufend kontrollieren und kann dabei auch auf die ihr zugénglichen Nutzungsdaten (Was-
serverbrauch, Kanalverbrauch, Millgeblhren, etc.) zurtickgreifen.

2. Einbringung des Bauansuchens binnen 24 Monaten ab Rechtsgultigkeit des Flachenwidmungsplanes
bzw. Bebauungsplanes fiir das betreffende Grundstiick.

3. Baubeginn (ab Bauaushub) ohne unndétigen Aufschub, aber langstens innerhalb einer Frist von 2
Jahren gerechnet ab rechtskraftigem Baubescheid.

4. Bauvollendunq innerhalb einer Frist von 4 Jahren gerechnet ab Baubeginn. Nach Bezugsfertigstel-
lung ohne Verzug Hauptwohnsitzbegrindung und Beibehaltung des Widmungsbegtinstigten.

5. Im Falle der Errichtung von neuen Wohngebauden bzw. -anlagen mit getrennten Wohneinheiten und
einer Gesamtwohnnutzflache ab 300 m2 (oder dem Umbau / Zubau zur Erweiterung bestehender Ge-
baude - ausgehend vom baubehdrdlich genehmigten Planstand - um mehr als 25% der Nutzflache
und/oder mehr als 300m3 (im Sinne der Bestimmungen des § 61 Abs. 5 TROG)) qilt fir die Dauer ab
Raumordnungsvertragsunterfertigung bis 25 Jahre nach Fertigstellung des/der Wohngebaudes bzw. -
anlage, dass mindestens 50% der Gesamtwohnnutzflache aller Wohneinheiten (bei neuen Geb&auden)
bzw. 50% der zusatzlichen Wohnnutzflachen (bei Erweiterungen des baubehérdlich bereits genehmig-
ten Bestandes zum Zeitpunkt des Abschlusses des Raumordnungsvertrages) an Einheimische verau-
Bert, vermietet oder sonst Uberlassen werden muss (sog. ,Einheimischenregelung). Fiir den Fall, dass
der vorgenannte Bestand oder Teile davon abgebrochen und/oder in der Folge neu errichtet werden
sollten, gilt fir die Beurteilung in obigem Sinn die Gesamtwohnnutzflache der vom Vertragspartner neu
errichteten Bauwerke bzw. Bauwerksteile.

6. Eine vom Vertragspartner (Grundeigentimer/Bauwerber) eventuell zur Abdeckung des eigenen
Wohnbedirfnisses benutzte Wohneinheit wird bei der Berechnung bis zu héchstens 150m2 Nutzflache
bertcksichtigt und bei der Berechnung (von der Gesamtwohnnutzflache) in Abzug gebracht; ein allen-
falls groRerer Eigenbedarf ist von der freiverkauflichen Flache in Abzug zu bringen.

Als Einheimischer in obigem Sinne gilt, wer vor Erwerb/Anmietung/Uberlassung das 19. Lebensjahr
vollendet und fir einen Zeitraum von durchgehend mindestens 10 Jahren in der Gemeinde Westendorf
seinen Hauptwohnsitz begriindet hatte. Eine VerdauRerung an Einheimische hat zu angemessenen
(wohnbauférderungswirdigen bzw. angemessenen im Sinne des § 27 Abs. 2 lit. d TROG 2016) Preisen
zu erfolgen (wobei eine Abweichung von maximal 10 % von den wohnbauférderungswiirdigen Preisen
zulassig ist). Eine Vermietung an Einheimische hat langfristig und zu angemessenen (im Sinne des §
27 Abs. 2 lit. d TROG 2016) Preisen zu erfolgen.

Die fur Einheimische bereitzustellenden Wohnnutzflachen sind auf der Wohnungsbérse der Website der
Gemeinde Westendorf (www.westendorf.tirol.gv.at) ab Baubeginn der jeweiligen Wohneinheit(en) bis 1
Jahr nach Fertigstellung der Wohneinheit(en) (Fertigstellungmeldung bei der Gemeinde Westendorf) zu
deren Verkauf/Vermietung/ Uberlassung bzw. zum/zur Erwerb/Miete/Uberlassung anzubieten/zu verof-
fentlichen. Fur den Fall, dass binnen 1 Jahr nach Fertigstellung zu den Preisen bzw. Konditionen gem.
dieser Richtlinie kein Einheimischer ein verbindliches Angebot auf Erwerb, Anmietung bzw. sonstiger
Gebrauchsiibernahme der jeweiligen veréffentlichten Wohneinheit(en) gelegt hat, ist/sind der/die Ver-
tragspartner berechtigt, die jeweilige(n) Wohneinheit(en) ohne Einschrankungen an Dritte (Nicht-Einhei-
mische) zu verauf3ern, zu vermieten oder sonst zu Uberlassen. Es steht jedoch fest, dass die genannte
1-Jahres-Frist im Fall der Ablehnung (bzw. Nicht-Annahme) von entsprechenden verbindlichen Ange-
boten eines Einheimischen durch den/die Vertragspartner jeweils neu zu laufen beginnt. Die diesem
Vertrag entsprechenden Veroffentlichungen sind der Gemeinde auf deren Verlangen jeweils nachzu-
weisen.



7. Im Falle der baulichen Erweiterung von bestehenden Gebauden fiir dem Tourismus dienenden Be-
trieben und Einrichtungen um mehr als 300m3 (nach Abzug von Eigenbedarf gem. Ziff. 5) ist der Ver-
tragspartner zu verpflichten, seinen Betrieb zumindest 10 Jahre lang in der bisher von ihm betriebenen
touristischen Bertriebsart zu fuhren. Nach 10 Jahren gelten im Falle der Verwendung der Erweiterung
zu Wohnzwecken die Bestimmungen des Punktes 5 (,Einheimischenregelung®).

2. Sanktionen

1. Konventionalstrafe: bei Verstol3 gegen auch nur eine der Verpflichtungen des Raumordnungsvertra-
ges; pro Vertragsverletzung fur jeden angefangenen Monat eine Konventionsstrafe

a. bis zur Nutzung des Gebaudes (v.a. bei unbebauten Grundstiicken): in Hohe von € 2 pro gm der
Grundflache des Grundstiickes bzw.

b. ab Nutzung des Gebaudes: in der H6he von € 10 pro gm der betroffenen Wohnflache jeweils wert-
gesichert nach dem VPI 2020 bzw. dessen Nachfolgeindex.

c. bei Verwendungsvertragen zu touristischen (gewerblichen) Zwecken in der Hohe von EUR
1.000,00/Einheit pro Vertragsverletzung fir jede angefangene Woche.

3. Sicherungsmittel

1. Pfandrechte zur Sicherstellung der vereinbarten Konventionalstrafen in Hohe von héchstens EUR
5.000,00/Wohneinheit bzw. vermietbarer Appartement-/Zimmereinheit;

2. Bei sdmtlichen neuen Objekten/neuen Einheiten/neu gewidmeten Grundstiicken/etc. EinrAumung ei-
nes Vorkaufsrechtes fir die Gemeinde Westendorf befristet flir 25 Jahre vom Tag der Bauvollendungs-
meldung gerechnet.

a. Der Vorkaufspreis
aa. bei unbebauten Grundstiicken fiir den Grund- und Bodenanteil:

¢ bei entgeltlichem Erwerb: Kaufpreis, den der Widmungsbegtinstigte dem Grundstickseigentiimer
gem. Kaufvertrag bezahlt;

e beiunentgeltlichem Erwerb: Verkehrswert Baugrundstiick im Zeitpunkt der Ubergabe (durch Sach-
verstandige zu ermitteln).

jeweils wertgesichert nach dem VPI 2020 bzw. nach dessen Nachfolgeindex,
Ausgangsmonat der allseitigen Unterfertigung des Vertrages.

bb. bei bebauten Grundstiicken:

e bei der ,Einheimischenregelung® unterliegenden Objekten: fiir das auf dem Grundstiick errichtete
Gebaude/Gebaudeteil/Wohneinheit: bei entgeltichem Erwerb: dem Anschaffungspreis zuziglich
Wertanpassung auf Basis des von der Statistik Austria verdffentlichen Baupreisindex. Ausgangs-
basis dieser Wertsicherung ist die fir das Quartal des Erwerbes (Abschluss des Kaufvertrages)
veroffentlichte Indexzahl; bei unentgeltlichem Erwerb: dem letzten entgeltlichen Anschaffungspreis
zuzlglich Wertanpassung auf Basis des von der Statistik Austria veroffentlichten Baupreisindex.
Ausgangsbasis dieser Wertsicherung ist die flr das Quartal des (letzten entgeltlichen) Erwerbes
(Abschluss des Kaufvertrages) veroffentlichte Indexzahl.

¢ bei nicht der ,Einheimischenregelung“ unterliegenden Objekten: Vorkaufspreis gem. § 1072 ABGB

b. Die Frist zur Bekanntgabe ob die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausibt: 3 Monate.

c. Das Vorkaufsrecht ist grundbiicherlich sicherzustellen. Als Vorkaufsfall gilt z.B. auch eine freiwillige
Feilbietung, Ubergabe, Tausch, Schenkung, sowie eine entgeltliche oder unentgeltliche Einrdumung
des Baurechts.



d. Das Vorkaufsrecht gilt nicht bei allen entgeltlichen und unentgeltlichen Rechtsgeschaften unter Le-
benden und von Todes wegen zwischen Verwandten in gerader Linie (Kinder, Eltern) und zwischen
Ehegatten bzw. Lebensgefahrten.

3. Uberbindungspflicht an Rechtsnachfolger: Der Vertragspartner hat ausdriicklich zuzusichern, samtli-
che Rechte und Pflichten aus diesen Vertragen, wie auch die Ubertragungsverpflichtung selbst, auf
seine Rechtsnachfolger im Eigentum am Grundstiick/Wohneinheit/sonstige Einheit zu Ubertragen; dies
bei sonstiger Weiterhaftung des Vertragspartners.

4. Zusatzliche Sicherungsmittel hinsichtlich der Verpflichtungen (Bedingungen) in Punkt 1.5 dieser
Richtlinie:

a. Zustimmungs- und Vorschlagsrechte der Gemeinde Westendorf zu den einzelnen Erwerbern/Mie-
tern

b. Beschrankungen in der WeiterverdufR3erung/-vermietung/-Uberlassung der der ,Einheimischenrege-
lung” unterlegenden Wohneinheiten fiir erwerbende/an mietende/nutzende Einheimische: nur an
Einheimische  und nur unter den Konditionen  gemaR  dieser  Richtlinie.

Anmerkung zum Vorkaufsrecht:

Die Gemeinde Westendorf wird das Vorkaufsrecht insbesondere dann ausiiben, wenn aufgrund famili-
arer, beruflicher, ortsbezogener oder anderer Tatsachen nicht zu vermuten ist, dass ein Hauptwohnsitz
des am Erwerb der Liegenschaft Interessierten begriindet wird.

Behandlung moéglicher Sonderfalle:

Nachtrégliche Fristverldngerungen:

Auf Antrag des Grundeigentiimers/Verpéachters bzw. des Widmungsbegunstigten werden nachtragliche
Fristverlangerungen vom Gemeinderat behandelt. Das heif3t, falls sich nach Unterzeichnung des Raum-
ordnungsvertrages maRgebliche Anderungen ergeben (z.B. Verzégerungen auf Grund von Schicksals-
schlagen oder Ahnliches).

Verlassenschaftsabhandlungen:

Im Falle von Verlassenschaftsabhandlungen, oder z.B. in Féllen in denen ein Gericht (z.B. als Sachwal-
terschaftsgericht mitbestimmt) kann es zu Sonderféllen kommen, die einer Einzelfallbeurteilung bedir-
fen.

Die Gemeinde Westendorf behélt sich Uberdies vor, in berechtigten Einzel- /| Sonderfallen mit
Vertragspartnern abweichende Vereinbarungen zu treffen.

Fur den Gemeinderat
Der Blurgermeister

René Schwaiger

Angeschlagen am: 11.4.2023
Abzunehmen am: 26.4.2023
Abgenommen am:



