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Vorbemerkungen
Vorlage

Der Rechnungshof erstattet dem Nationalrat gemalRR Art. 126d Abs. 1 Bundes—
Verfassungsgesetz und dem Oberdsterreichischen Landtag gemaR Art. 127 Abs. 6
Bundes—Verfassungsgesetz nachstehenden Bericht Gber Wahrnehmungen, die er
bei einer Gebarungsiberprifung getroffen hat.

Berichtsaufbau

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der Textzahl),
deren Beurteilung durch den Rechnungshof (Kennzeichnung mit 2), die Stellung-
nahme der Uberpriften Stelle (Kennzeichnung mit 3) sowie die allfallige GegenauRe-
rung des Rechnungshofes (Kennzeichnung mit 4) aneinandergereiht.

Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufmannische
Auf-und Abrundungen.

Der vorliegende Bericht des Rechnungshofes ist nach der Vorlage Uber die Website
des Rechnungshofes www.rechnungshof.gv.at verfligbar.
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- Betriebsbaugeji:'é +
H in der Gemeinde Ohls

Das zuvor mehrheitlich bewaldete Be-
triebsbaugebiet Ehrenfeld Il Viecht in der
oberdsterreichischen Gemeinde Ohlsdorf
hat eine Flache von 18,81 ha und umfasst
Grundstlcke, die zuvor im Eigentum der
Bundesforste, der Republik Osterreich
(ASFINAG) und einer Privatperson standen.
Der RH beurteilte die beim Land Ober-
Osterreich und der Bezirkshauptmann-
schaft Gmunden gefiihrten Verfahren zur
Errichtung und Rodung des Betriebsbauge-
biets sowie die damit verbundenen Liegen-
schaftstransaktionen.

UMWIDMUNG UND RODUNG

Die Umwidmung der Grundstiicke in Bau-
land—Betriebsbaugebiet im Ausmal von
18,23 ha beschloss die Gemeinde Ohls-
dorf im Dezember 2018, im Janner 2020
genehmigte die Q0. Landesregierung die
Umwidmung aufsichtsbehérdlich.  Den
Behorden fehlten jedoch klare, verbind-
liche Grundlagen dazu, wie die unter-
schiedlichen Raumordnungsziele — z.B.
Umwelt— und Klimaschutz sowie sparsame
Grundinanspruchnahme einerseits und
wirtschaftliche Entwicklung andererseits —
auf regionaler Ebene zu priorisieren bzw.
umzusetzen waren. Dies trug dazu bei, dass
das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il errich-
tet werden konnte.

Im Februar 2021 entschied die 06. Landes-
regierung, dass fir die Rodung des Betriebs-
baugebiets keine Umweltvertraglichkeits-
prifung erforderlich war.

Im Oktober 2021 bewilligte die Bezirks-
hauptmannschaft Gmunden die Rodung.
Aufgrund der dem RH vorliegenden Infor-

mationen und Unterlagen war davon aus-
zugehen, dass der Rodungswerber — der
spatere Kaufer der Grundstticke, ein Privat-
unternehmen — nicht Uber die gesetz-
lichen Voraussetzungen verflgte, um
diese zu beantragen. Es fehlte auch eine
durch Fakten belegte Grundlage fir die
Rodungsbewilligung. Sie umfasste zudem
0,58 ha Grunland. Entgegen dem gelten-
den Rodungserlass waren noch nicht alle
vorgeschriebenen  Ersatzaufforstungsfla-
chen bekannt. Im November 2022 leitete
die Bezirkshauptmannschaft Gmunden
wegen der fehlenden Ersatzaufforstung
ein Verwaltungsstrafverfahren gegen den
Geschaftsflihrer des Privatunternehmens
ein.

ANKAUF UND WEITERVERKAUF
DER GRUNDSTUCKE

Das Privatunternehmen erwarb die betref-
fenden Flachen bis Janner 2022, verkaufte
sie im Janner und Juni 2022 an ein Immobi-
lienunternehmen weiter und erzielte dabei
einen Mehrerlés von 12,20 Mio. EUR. Die
Bundesforste hatten keine Nachbesse-
rungsklausel vereinbart, obwohl sie vom
Vorhaben des Privatunternehmens wuss-
ten, die Grundstlicke zeitnah weiterzuver-
dullern. Damit verzichteten sie auf einen
potenziellen weiteren Verkaufserlos.

FUR DIE ZUKUNFTIGE
RAUMPLANUNG

Klare, verbindliche regionale Raumord-
nungsprogramme flr samtliche Regionen
erachtet der RH als zweckmaRig, um die
Ziele der Uberdrtlichen Raumordnung des
Landes Oberdsterreich konkret zu priorisie-
ren und umzusetzen.
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WIRKUNGSBEREICH

e Land Oberosterreich

e Bundesministerium fur Finanzen

e Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und
Technologie

e Bundesministerium flr Land— und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft

Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il Viecht
in der Gemeinde Ohlsdorf

Prifungsziel

Der RH Uberprifte von November 2022 bis Marz 2023 die Entwicklung des Betriebs-
baugebiets Ehrenfeld Il Viecht in der oberosterreichischen Gemeinde Ohlsdorf
(Bezirk Gmunden). Prifungsziele waren die Beurteilung der beim Land Oberoster-
reich und der Bezirkshauptmannschaft Gmunden geflhrten Verfahren im Zusam-
menhang mit der Errichtung und Rodung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il sowie
die Beurteilung der damit verbundenen Liegenschaftstransaktionen durch die
ASFINAG und die Osterreichische Bundesforste AG. Uberpriifter Zeitraum waren die
Jahre 2017 bis 2022. Eine materiell-rechtliche Uberpriifung von Verwaltungsent-
scheidungen war nicht Gegenstand der Gebarungslberprifung.

Kurzfassung

Das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il Viecht (in der Folge: Betriebsbaugebiet Ehren-
feld Il) hatte eine Flache von 18,81 ha (inklusive 0,58 ha Griinland) und umfasste
Grundstlcke, die vor den beschriebenen Transaktionen im Eigentum der Bundes-
forste (in der Folge: Bundesforste—Grundstiicke), der Republik Osterreich (in der
Folge: ASFINAG—Grundstiick) und einer Privatperson gestanden hatten.
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Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il und
seiner Umgebung:

Abbildung: Lage des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il und seiner Umgebung (Stand Mitte 2021)
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Das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il grenzte im Stden an die A 1 West Autobahn.
Sudlich der A 1 West Autobahn lag das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I; dort befand
sich ein Zentrallager eines Handelsunternehmens.

Die kurzeste Fahrtstrecke von den Betriebsbaugebieten zur Autobahnanschluss-
stelle Laakirchen—West (Anbindung an die A 1 West Autobahn) flhrte Uber eine
PrivatstraBe. Uber die Nutzung dieser StraRe entschied laut Akt des Amtes der
006. Landesregierung der Geschaftsfihrer des Privatunternehmens, das das Betriebs-
baugebiet Ehrenfeld Il zunachst von 6ffentlichen und privaten Eigentiimern erwarb
und dann an das Immobilienunternehmen weiterverkaufte.

Mit der Entwicklung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il waren insbesondere
folgende behdrdliche Tatigkeiten verbunden:

e Umwidmung der Grundstlcke durch den Gemeinderat der Gemeinde Ohlsdorf und
ihre aufsichtsbehdrdliche Bewilligung durch die O6. Landesregierung (TZ 3 ff.),

e Rodungsbewilligung durch die Bezirkshauptmannschaft Gmunden (TZ 9 ff.),

* zwej Verfahren der 06. Landesregierung zur Frage, ob die Rodung (TZ 7 ff.) bzw. die
Errichtung von Lagerhallen (TZ 17) eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderten
und

e Erhebungen der zustandigen Fachabteilung des Amtes der O06. Landesregierung,
inwiefern die Entnahme von mineralischem Rohstoff auf dem Gelande den gesetz-
lichen Erfordernissen entsprach (TZ 15 bis TZ 18).

Raumordnung

Die Raumordnungsziele des O6. Raumordnungsgesetzes 1994 und des O6. Landes-
raumordnungsprogramms 2017 waren mitunter gegenlaufig. So konnten die Ziele,
Umwelt und Klima zu schitzen sowie Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen, in der Umsetzung dem Ziel der wirtschaftlichen Entwicklung zuwiderlau-
fen. Mangels flaichendeckender, regionaler Raumordnungsinstrumente fehlte der
00. Landesregierung, aber auch den Gemeinden und ihren Organen eine klare,
verbindliche Grundlage dazu, wie diese unterschiedlichen Raumordnungsziele auf
regionaler Ebene zu priorisieren bzw. umzusetzen waren. Dies zeigte sich bei der
Errichtung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il in besonderem Malle. (TZ 4)

Anfang 2023 umfassten die Betriebsbaugebiete Ehrenfeld | und Il rd. 32 ha. Die
schrittweise Entwicklung von Betriebsbaugebieten in der Katastralgemeinde Ehren-
feld der Gemeinde Ohlsdorf begann Ende der 1990er Jahre und war auch mit einer
schrittweisen Interessenabwéagung bei den jeweiligen (Erweiterungs—)Flachen
verbunden. Diese Vorgangsweise beginstigte im Ergebnis die erfolgreiche Umwid-
mung flr Betriebsbaugebiete dieser GréRe. (TZ5)

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-1066 der Beilagen XXV11.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



12 von 98

10

Flache in ha

25

20

15

10

111-25 der Beilagen XXVI111. GP - Bericht - Hauptdokument

Da das Landesrecht landesweit keine konkreten Vorgaben zu vorrangigen Zielen
der regionalen Raumordnung vorsah, konnte die Gemeinde Ohlsdorf einen Schwer-
punkt auf die Sicherung von Betriebsbaugebieten setzen. (TZ 6)

Umweltvertraglichkeit der Rodung

Die 00. Landesregierung entschied im Februar 2021, dass fir die Rodung im
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
war. Sie behandelte dabei jedoch in der Einzelfallprifung nicht alle Auswirkungen
der Rodung auf relevante Schutzgiter. Damit war die Entscheidung der Landesregie-
rung nur teilweise begriindet. (TZ 8)

Rodung

Laut Forstgesetz 1975 waren Rodungen grundsatzlich verboten. Die Behérde konnte
eine Rodungsbewilligung erteilen, wenn der Rodung kein besonderes 6ffentliches
Interesse an der Walderhaltung entgegenstand oder wenn ein besonderes offent-
liches Interesse an einer Rodung Uberwog.

Der Umfang der bewilligten Rodungen fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il im
Ausmal von 18,81 ha war — wie nachstehende Abbildung zeigt — iber den Zeitraum
2017 bis 2022 betrachtet fiir den Bezirk Gmunden ungewohnlich hoch: (TZ 9)

Abbildung: Bewilligte dauernde Rodungen im Bezirk Gmunden in den Jahren 2017 bis 2022

B fur sonstige Zwecke
fir Gewerbe und Industrie
M fir Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Bezirkshauptmannschaft Gmunden; Darstellung: RH
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Aufgrund der dem RH vorliegenden Informationen und Unterlagen war davon aus-
zugehen, dass das Privatunternehmen, der spatere Kdufer der Grundstlcke, weder
bei der Antragstellung noch bei der Bewilligung der Rodung Uber die gesetzlichen
Voraussetzungen flr ihre Beantragung verflgte. Die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden hatte es zuvor verabsdumt, die fir die Beantragung notwendige dingliche
oder obligatorische Berechtigung — beispielsweise eine Vereinbarung zur Nutzung
oder Grundiberlassung, ein Pachtvertrag oder eine Kaufoption — und die Zustim-
mung eines Grundeigentimers (ASFINAG—Grundstick) zur Rodung nachweislich
und ordnungsgemaf zu prifen und zu dokumentieren. (TZ 10)

Nach Ansicht des RH fehlte aus folgenden Griinden eine nachvollziehbare und durch
Fakten belegte Grundlage fir eine Rodungsbewilligung des Betriebsbaugebiets
Ehrenfeld Il

Flir die Rodungsbewilligung war eine Abwagung des offentlichen Interesses am
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il und des 6ffentlichen Interesses an der Walderhal-
tung notwendig. Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden bezog in diese Abwagung
weitere Moglichkeiten der regionalen, kooperativen Entwicklung von Betriebsbau-
gebieten nachweislich nicht mit ein. (TZ 11)

Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden legte der Rodungsbewilligung nur einen teil-
weise begriindeten und wenig konkretisierten Rodungszweck zugrunde. Da der
Bezirkshauptmannschaft kein konkretes Projekt vorlag, war bei Erteilung der
Rodungsbewilligung offen, inwiefern die Schaffung von rd. 600 Arbeitspldtzen, die
dem offentlichen Interesse zugrunde lag, tatsachlich realisierbar war.

Entgegen verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung fehlte auch eine Wirdigung der
Verkaufsabsichten des Privatunternehmens sowie der Situation des regionalen
Arbeitsmarkts durch die Bezirkshauptmannschaft Gmunden.

Die Rodungsbewilligung fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I umfasste auch zwei
Grundstiicke mit der Widmung Grinland (0,58 ha); diese wiesen damit nicht die
Widmung auf, die flir die Errichtung eines Betriebsbaugebiets erforderlich war.
(TZ 12)

Die Grundstlicke fir die Ersatzaufforstungen, die die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden vorschrieb, hatten gemall dem Rodungserlass des Landwirtschaftsminis-
teriums spatestens bei Bewilligung der Rodung benannt sein missen. Die Bezirks-
hauptmannschaft bewilligte jedoch die Rodung, obwohl der Rodungswerber, das
Privatunternehmen, 23 % bzw. 6,52 ha der Ersatzaufforstungsflichen noch nicht
benannt hatte. Bei 7,73 ha oder 36 % der behoérdlich bekannten Ersatzaufforstungs-
flichen war entgegen dem Rodungserlass offen, ob sie fiir eine Ersatzaufforstung
geeignet waren. Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden eroffnete wegen der nach
wie vor fehlenden Ersatzaufforstungsflaichen im November 2022 ein Verwaltungs-
strafverfahren gegen den Geschéftsfihrer des Privatunternehmens; dieses Verfah-
ren war Anfang Mdrz 2023 noch offen. (TZ 13, TZ 14)
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Liegenschaftstransaktionen

Das Privatunternehmen trat erstmals im Jahr 2017 wegen eines moglichen Erwerbs
von Grundstticken an die ASFINAG Service GmbH und die Bundesforste heran. Die
ASFINAG Service GmbH war fur die Verwaltung und Verwertung des ASFINAG—
Grundstlicks zustandig. Die zur Zeit der Gebarungslberprifung geltenden strategi-
schen Grundlagen der ASFINAG lieRen Grundsticksverkaufe nur im eingeschrankten
AusmaR zu, z.B. bei 6ffentlichem Interesse. Die Bundesforste hingegen strebten den
Ausbau ihres strategischen Geschéftsbereichs Immobilien an. Die strategischen
Grundlagen der Bundesforste zur Umsetzung von Infrastrukturprojekten auf ihren
Grundstlcken sahen eine Abwagung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit, der Inte-
ressen der regionalen Bevolkerung und der Wirtschaft vor. Sie lieBen jedoch offen,
ob dies auch fur den Verkauf von Liegenschaften zur Realisierung von Infrastruktur-
projekten anzuwenden war. (TZ 19)

Die ASFINAG Service GmbH fuhrte kein 6ffentliches Ausschreibungsverfahren des
ASFINAG—Grundsticks durch, weil sie es nur flr einen eingeschrankten Interessen-
tenkreis als nutzbar erachtete: Das Grundstlick war nur Uber die — spater dem Privat-
unternehmen gehdérenden — Bundesforste—Grundstlicke und Grundstlcke der
Privatperson erreichbar. Das 6ffentliche Ausschreibungsverfahren fir den Verkauf
der Bundesforste—Grundsticke lieR keinen Verkauf unter Wettbewerbsbedingungen
zu, weil der Geschaftsfihrer des kaufinteressierten Privatunternehmens Gber die
Nutzung der PrivatstraRe entschied, die eine direkte Zufahrt von der Autobahnan-
schlussstelle Laakirchen—West zum zuklinftigen Betriebsbaugebiet sicherstellte. Die
direkte Zufahrt von der Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West war eine raum-
ordnungsrechtliche Vorgabe des Landes Oberdsterreich und der Gemeinde Ohls-
dorf. (12 21)

Weder die ASFINAG Service GmbH noch die Bundesforste plausibilisierten externe
Verkehrswertgutachten. Damit bestand das Risiko finanzieller Nachteile durch
unsachgemal hergeleitete Verkehrswerte. In den vom RH tberpriften Fallen wichen
die Gutachten teils von Standards der Liegenschaftsbewertung ab: So war in Gutach-
ten Uber das ASFINAG—Grundstiick und die Bundesforste—Grundstticke nicht begrin-
det, inwiefern sich die Valorisierungszinssatze aus dem Marktgeschehen ableiteten.
Die vom RH anhand eines Immobilienpreisspiegels ermittelten valorisierten
Verkehrswerte lagen deutlich Uber den in den Gutachten festgestellten Verkehrs-
werten: 18 % beim Gutachten der ASFINAG Service GmbH und 25 % beim Gutach-
ten der Bundesforste. (TZ 23, TZ 24)
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Im Janner 2022 verduRerten die Republik Osterreich (vertreten durch das Finanz-
ministerium) das ASFINAG—Grundstiick sowie die Bundesforste ihre Grundstlicke an
das Privatunternehmen. Dieses verkaufte die ASFINAG— und Bundesforste—Grund-
stlicke sowie die Grundstlicke, die es von der Privatperson erworben hatte, im
Janner und Juni 2022 weiter und erzielte dabei laut Kaufvertragen einen Mehrerlos
von 12,20 Mio. EUR. Die Bundesforste hatten im Unterschied zur Republik Oster-
reich bzw. zur ASFINAG keine Nachbesserungsklausel vereinbart, obwohl sie vom
Vorhaben des Privatunternehmens wussten, die Flachen zeithah weiterzuverau-
Rern. Damit verzichteten die Bundesforste auf einen potenziellen weiteren Verkaufs-
erlés. (TZ 25, TZ 26)
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Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

¢ Das Land Oberosterreich sollte fiir samtliche Regionen verbindliche regionale
Raumordnungsprogramme erlassen, um die Ziele der tberdrtlichen Raumord-
nung des Landes Oberosterreich konkret umzusetzen. (TZ 4, TZ 6)

e Das Land Oberosterreich sollte in einer Einzelfallprifung bei kumulierten und
einander gegenseitig beeinflussenden Umweltauswirkungen eines Vorhabens
eine begriindete Prognose treffen, wie sich dieses Vorhaben auf alle relevan-
ten Schutzgiter gemall Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 auswirken
wirde. (TZ 8)

¢ Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden sollte Rodungsbewilligungen nur fir
hinreichend konkretisierte Projekte erteilen, anhand derer die Umsetzung des
mit der Rodung bezweckten 6ffentlichen Interesses prifbar ist. Dabei wéren
auch allfallige Verkaufsabsichten des Rodungswerbers zu bertcksichtigen und
vorgebrachte Arbeitsplatzeffekte zu plausibilisieren. (TZ 12)

¢ Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden sollte entsprechend dem Rodungs-
erlass des Bundesministeriums fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus
vor Bewilligung einer Rodung samtliche Ersatzaufforstungsflachen und deren
(rechtliche) Eignung sicherstellen und diese in der Rodungsbewilligung auf-
listen. (TZ 13)

e Die Osterreichische Bundesforste AG sollte in Kaufvertragen insbesondere
dann eine Nachbesserungsklausel vereinbaren, wenn eine zeitnahe Weiterver-
dullerung der von ihr verkauften Liegenschaft absehbar ist. (TZ 25)

14
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Zahlen und Fakten zur Prifung

Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il Viecht in der Gemeinde Ohlsdorf

Flache! 18,23 ha
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. 697/1993 i.d.g.F.
Forstgesetz 1975, BGBI. 440/1975 i.d.g.F.

Rechtsgrundlagen (Auswahl) Mineralrohstoffgesetz, BGBI. 1 38/1999 i.d.g.F.
Abfallwirtschaftsgesetz 2002, BGBI. | 102/2002 i.d.g.F.
006. Raumordnungsgesetz 1994, LGBI. 114/1993 i.d.g.F.

Rodungsstatistik Bezirk Gmunden

2017 2018 2019 2020 2021 2022 20157”2;?;022
Rodungszweck in ha
Gewerbe und Industrie 0 0,60 0,10 0,26 19,05 0,36 20,38
fmgenmate . mm - s
sonstige 1,70 3,10 3,39 0,84 2,24 0,76 12,04
Summe 1,70 3,70 3,49 1,11 21,29 1,13 32,42

Preisentwicklung der Grundstticke fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il Viecht

Janner/Juni 2022

Marz/April 2019 Janner 2022 (Verkauf an
(Verkauf an o
(Gutachten) . Immobilien-
Privatunternehmen)
unternehmen)

Eigentimer (Stand Mitte 2021) in Mio. EUR (EUR je m?)
Republik Osterreich
(Autobahnen—und Schnellstralen—Finan- 0,10 (25,00) 0,26 (65,00) 0,28 (70,00)
zierungs—Aktiengesellschaft — ASFINAG)
Osterreichische Bundesforste AG 3,60 (57,50) 3,95 (63,05) 6,50 (103,75)
Privatperson - 8,45 (69,53) 18,08 (148,81)
Rundungsdifferenzen moglich Quellen: Land Oberosterreich; Bezirkshauptmannschaft Gmunden

1 mit Widmung Bauland—Betriebsbaugebiet (ohne Griinland im AusmaR von 0,58 ha)

15

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-1066 der Beilagen XXV11.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)

17 von 98



18 von 98 111-25 der Beilagen XXVI11. GP - Bericht - Hauptdokument

16

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-1066 der Beilagen XXV11.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



17

111-25 der Beilagen XXVI111. GP - Bericht - Hauptdokument

Priafungsablauf und —gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von November 2022 bis Marz 2023 die Entwicklung des
Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il Viecht (in der Folge: Betriebsbaugebiet Ehren-
feld ) in der oberosterreichischen Gemeinde Ohlsdorf.

Prufungsziele waren die Beurteilung der beim Land Oberdsterreich und der Bezirks-
hauptmannschaft Gmunden gefihrten Verfahren im Zusammenhang mit der Errich-
tung und Rodung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il sowie die Beurteilung der
damit verbundenen Liegenschaftstransaktionen durch die Autobahnen— und
SchnellstraRen—Finanzierungs—Aktiengesellschaft (ASFINAG) und die Osterreichi-
sche Bundesforste AG (in der Folge: Bundesforste). Der RH beurteilte die Gberprif-
ten Verfahren nach dem ordnungsgemafRen Ablauf der Entscheidungsfindung. Eine
materiell-rechtliche Uberpriifung von Verwaltungsentscheidungen war nicht
Gegenstand der Gebarungsiberprifung.

Der RH leitete diese Gebarungstberprifung im Zuge der Erstellung des Berichts
,Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen Bundesforste AG” (Reihe
Bund 2022/38) ein, um die Vorgange bei der Errichtung des Betriebsbaugebiets
umfassend analysieren zu kdnnen.

Uberpriifte Stellen waren das Bundesministerium fiir Finanzen (in der Folge: Finanz-
ministerium), die ASFINAG und die ASFINAG Service GmbH, die Bundesforste, das
Land Oberosterreich und die Bezirkshauptmannschaft Gmunden.

Der Uberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2017 bis 2022. Einzelne Feststellungen
betrafen auch aktuelle Entwicklungen.

(2) Die Gemeinde Ohlsdorf liegt im Bezirk Gmunden im Traunviertel. Durch das
27,83 km? grolle Gemeindegebiet fihrt im Norden die A 1 West Autobahn. Das im
nordostlichen Teil des Gemeindegebiets von Ohlsdorf liegende Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld Il umfasste eine als Bauland—Betriebsbaugebiet ausgewiesene Flache von
18,23 ha und grenzte im Siden an die A 1 West Autobahn. Die dafir erforderliche
Umwidmung in Bauland—Betriebsbaugebiet beschloss der Gemeinderat der
Gemeinde Ohlsdorfim Dezember 2018, die 0O8. Landesregierung genehmigte sie im
Janner 2020 aufsichtsbehordlich (TZ 3 ff.). Insbesondere diese Umwidmung und die
dazu im Oktober 2021 ergangene Rodungsbewilligung der Bezirkshauptmannschaft
Gmunden (TZ 9 ff.) waren aufgrund des damit verbundenen &ffentlichen Interesses
von einer intensiven medialen Berichterstattung und Diskussion begleitet. Dies
auch, weil — neben einer Privatperson (vom RH im Bericht als Privatperson bezeich-
net) — die Bundesforste und die Republik Osterreich, vertreten durch das Finanz-
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ministerium, die daflr erforderlichen Grundstiicke an ein Privatunternehmen’
veraulRerten. Die ASFINAG hatte zuvor auf ihr Fruchtgenussrecht am Grundstick der
Republik Osterreich verzichtet. Das Privatunternehmen verkaufte die Flachen in der
Folge laut Kaufvertrdgen zu einem hoheren Preis an ein europaweit tatiges
Immobilienunternehmen (vom RH im Bericht als Immobilienunternehmen bezeich-
net) weiter (TZ 19 ff.).

(3) Zur Zeit der Gebarungsiberprifung (Marz 2023) war das Betriebsbaugebiet
gerodet und planiert.

(4) Zu dem im Juni 2023 Ubermittelten Prifungsergebnis nahmen die ASFINAG
Service GmbH —auch im Namen der ASFINAG — und die Bundesforste im Juli 2023
Stellung, das Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Inno-
vation und Technologie (in der Folge: Klimaschutzministerium) in seiner Funktion
als Eigentimervertreter der ASFINAG und das Land Oberosterreich im September
2023. Die Stellungnahme des Landes Obergsterreich umfasste auch die Stellung-
nahme zu den Empfehlungen an die Bezirkshauptmannschaft Gmunden. Das Finanz-
ministerium und das Bundesministerium flr Land— und Forstwirtschaft, Regionen
und Wasserwirtschaft (in seiner Funktion als Eigentimervertreter der Bundesforste)
verzichteten im Oktober 2023 auf eine Stellungnahme. Der RH erstattete seine
GegenéaulRerungen im Dezember 2023.

(5) (a) Das Bundesministerium fir Land— und Forstwirtschaft, Regionen und Wasser-
wirtschaft verwies in seinem Schreiben darauf, dass es in seiner Funktion als Eigen-
timervertreter der Bundesforste mit deren Organen eine Eigentimerstrategie
ausgearbeitet habe.?

(b) Die Bundesforste hielten in ihrer Stellungnahme generell fest, dass der Verkauf
ihrer Grundsttcke rechtlich korrekt abgelaufen und betriebswirtschaftlich sinnvoll
gewesen sei. Sie hatten gelernt, dass das Thema Bodenversiegelung mittlerweile mit
einer noch hoheren Sensibilitdt verbunden sei und sie seien sich der sehr hohen
Bedeutung dieses Themas bewusst. Als Naturunternehmen, das besonders von der
Klimakrise betroffen sei, wiirden sie eine besondere Verantwortung daflr tragen;
aus diesem Grund wiirden sie die Bodenversiegelung auch bei zukinftigen Immobi-
lienprojekten besonders im Fokus behalten.

Als Kaufer und zuvor als Kaufinteressent traten zwei Gesellschaften auf, die im mittelbaren Mehrheitseigen-
tum von miteinander verwandten Personen standen. Der RH bezeichnet beide Unternehmen in der Folge als
Privatunternehmen.

Der RH hatte dem Bundesministerium fur Land— und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft in
seinem Bericht , Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen Bundesforste AG” (Reihe Bund 2022/38, TZ 4)
empfohlen, fur die Bundesforste eine Eigentiimerstrategie zu erstellen, die insbesondere die Umsetzung der
gesetzlichen Ziele und der Wirkungsziele des Ministeriums berlcksichtigt sowie Vorgaben fir die Liegen-
schaftsgebarung der Bundesforste und fir Gleichstellungsziele umfasst.
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Die Entscheidung Uiber die Flachenwidmung liege in Osterreich bei den Gemeinden
bzw. Landern. Die vorausgehende Abwagung unterschiedlicher regionaler und Uber-
regionaler Interessen bei Infrastrukturprojekten sei daher vor allem die Aufgabe von
Gemeindevertretern, behdrdlichen Experten und Sachverstandigen, die auch Uber
das erforderliche Know—how in unterschiedlichen Disziplinen verfligen wirden.

(6) Der RH teilte die Ansicht der Bundesforste, dass sie als grofite Grundbesitzer in
Osterreich — sie verwalteten Liegenschaften im AusmaR von 10 % der Staatsfliche
Osterreichs — eine besondere Verantwortung beim Thema Bodenversiegelung
trugen. Daraus ergab sich nicht nur eine besondere Verantwortung fir die nachhal-
tige Bewirtschaftung und Nutzung der begrenzten Ressource Boden und fir die
damit verbundenen wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und 6kologischen Auswir-
kungen bei der Verwaltung eigener Liegenschaften.® Auch bei Entscheidungen lber
abgehende Liegenschaften und deren mogliche Weiterentwicklung sind Aspekte der
Nachhaltigkeit sowie des Interesses der regionalen Bevolkerung und der Wirtschaft
abzuwagen (TZ 19). Diese Vorgangsweise konnte nach Ansicht des RH dem Thema

Bodenversiegelung bei zukinftigen Immobilienprojekten einen hoheren Stellenwert
einrdumen. Insofern erachtete der RH die RechtmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit bei
Liegenschaftsverkdaufen der Bundesforste als alleinige Beurteilungskriterien fir nicht
ausreichend.

siehe RH-Bericht ,Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen Bundesforste AG” (Reihe Bund 2022/38,
TZ2)
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Uberblick

(1) Die Abbildung 1 zeigt Meilensteine zum Betriebsbaugebiet Ehrenfeld II:

Abbildung 1:

2017

Privatunternehmen interessiert sich fir Erwerb
von Grundstiicken der Republik Osterreich
(ASFINAG) und der Bundesforste fir die
Errichtung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld I

2018

Dezember 2017

Privatunternehmen regt
Umwidmung von Grundsttcken
der Bundesforste und der Privat-
person von Grinland in Bauland —
Betriebsbaugebiet an

Februar 2018

Gemeinde Ohlsdorf
(Gemeinderat) leitet
Umwidmungsverfahren ein

Dezember 2018

Beschluss des Gemeinderats der
Gemeinde Ohlsdorf zur Widmung
in Bauland—Betriebsbaugebiet

Jdnner 2020 l

00. Landesregierung
genehmigt Umwidmung

Dezember 2021

Privatunternehmen
kauft Grundsttcke
von Privatperson

I
2021

Februar 2021

00. Landesregierung
verneint Umweltvertrag-

Chronologie zur Entwicklung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il

Janner 2022

Privatunternehmen kauft Grund-
stlicke der Republik Osterreich
(ASFINAG) und der Bundesforste

Privatunternehmen veraufRert
ehemalige Bundesforste—
Grundstlicke

Juni 2022

Privatunternehmen verdufRert
ehemalige Grundstiicke der
Republik Osterreich (ASFINAG)
und der Privatperson

Februar 2023

ein Mitglied der 06.
Landesregierung

lichkeitsprifung fir das  veroffentlicht Studie

Rodungsvorhaben zu forst—und raum-
ordnungsrechtlichen
Fragen zum Betriebs-

Oktober 2021 baugebiet Ehrenfeld |l

Bezirkshauptmann-
schaft Gmunden
bewilligt Rodung

Mérz 2022

anonyme Anzeige wegen
Verdachts des illegalen Abbaus
von Lockergestein (Kies, Schotter)

September 2022

00. Landesregierung verneint
Umweltvertraglichkeitsprifung
flr den Bau von Lagerhallen; O6.
Umweltanwalt erhebt dagegen
Beschwerde

Quelle: Land Oberosterreich; Darstellung: RH
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(2) Im Janner 2022 verkauften

die Bundesforste mehrere Grundstiicke (in der Folge: Bundesforste—Grundstiicke)
und

die Republik Osterreich, vertreten durch das Finanzministerium, ein Grundsttick (in
der Folge: ASFINAG—-Grundstiick)

in der Katastralgemeinde Ehrenfeld (Gemeinde Ohlsdorf) an das Privatunterneh-
men. Die Uberwiegend bewaldeten und als Grinland mit einer Verkehrsflache
gewidmeten Grundstiicke waren zuvor Gberwiegend in Bauland—Betriebsbaugebiet*
umgewidmet (TZ 3 ff.) und ihre Rodung (TZ 9 ff.) war bewilligt worden. Das Privat-
unternehmen erwarb auch Grundstlcke der Privatperson, die zwischen dem
ASFINAG—Grundstiick und den Bundesforste—Grundstiicken lagen, und verauRRerte
alle erworbenen Flachen unter Zusage der Baureifmachung im Janner 2022 und
Juni 2022 an das Immobilienunternehmen weiter.

Betriebsbaugebiete waren Flachen, die dazu bestimmt waren, Betriebe oder Lagerplatze und dazugehorige
Biro—und Verwaltungsgebdude aufzunehmen, die aufgrund ihrer Betriebstype die Umgebung weder erheb-
lich stéren noch gefédhrden (§ 22 Abs. 6 O6. Raumordnungsgesetz 1994, LGBI. 114/1993 i.d.g.F.).
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Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il und
seiner Umgebung:

Abbildung 2:  Lage des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il und seiner Umgebung (Stand Mitte 2021)

»‘..', '

Al West Autobahn

Schottergrube

SchieE/stéitte Viecht

Bundesforste—

Autobahnanschlussstelle
Laakirchen — West

grundstlicke

Privatstralle Gmundener Stralle

[
ASFINAG—
Grundstiick

Be"Eriebsbau ebiet

Ehrenfeld |

Wohnsiedlung

Quellen: DORIS; ASFINAG; Bundesforste; Darstellung: RH
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Das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il umfasste die Grundstiicke B und C sowie die
Grundstlcke der Privatperson, alle mit Widmung Bauland—Betriebsbaugebiet. Die
weiterhin als Grinland gewidmeten Grundstlicke A und D dienten teilweise der
Arrondierung. Aus Vereinfachungsgriinden verwendet der RH in der Folge fir die
gesamte Flache (Grundsticke A bis D und Grundstlicke der Privatperson) den Begriff
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I, sofern keine ausdrickliche Differenzierung erforder-
lich ist.

Tabelle 1: Grundstiicke des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il

- vormaliger . . . Anteil der Flache

Grundstticke o Eigentumer (Ende 2022) Flache S
Bauland—Betriebsbaugebiet in ha in %

; Osterreichische
Grundstiick B Bundesforste AG 5,73 31
Grundstiick C Osterreichische Immobilienunternehmen 0,35 )

Bundesforste AG

Privatgrundstiicke Privatperson 12,15 67
Summe 18,23 100
Grundstiick A (Grinland) Republik Osterreich? 0,39 -

) . Bsterreichische Immobilienunternehmen
Grundstick D (Grinland) Bundesforste AG 0,19 -
Gesamtflache 18,81 -
* ehemaliger Autobahnparkplatz im Fruchtgenussrecht der ASFINAG Quelle: Grundbuch

Das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il grenzte im Norden an eine Schielstédtte, im
Osten an Griunland, im Stden an die A 1 West Autobahn und im Westen an Wald
und Grinland. Die sogenannte Schottergrube Viecht lag im Nordosten des Betriebs-
baugebiets Ehrenfeld Il. Stdlich der A 1 West Autobahn lag das Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld I; dort befand sich ein Zentrallager eines Handelsunternehmens. Das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld | war durch eine PrivatstralRe, Gber deren Nutzung laut
Akt des Amtes der Q0. Landesregierung der Geschaftsfihrer des Privatunterneh-
mens entschied, direkt an die Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West angebun-
den. Stdostlich davon lag eine zur Gemeinde Ohlsdorf gehdrende Wohnsiedlung.
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(3) Mit der Entwicklung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il waren insbesondere
folgende behérdliche Tatigkeiten verbunden:®

Umwidmung der Grundsticke durch den Gemeinderat der Gemeinde Ohlsdorf® und
ihre aufsichtsbehordliche Bewilligung durch die O6. Landesregierung (TZ 3 ff.),
Rodungsbewilligung durch die Bezirkshauptmannschaft Gmunden (TZ 9 ff.),

zwei Verfahren der 06. Landesregierung zur Frage, ob die Rodung (TZ 7 ff.) bzw. die
Errichtung von Lagerhallen (TZ 17) eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderte
und

Erhebungen der zustandigen Fachabteilung des Amtes der Q6. Landesregierung,
inwiefern die Entnahme von mineralischem Rohstoff auf dem Gelande den gesetz-
lichen Erfordernissen entsprach (TZ 15 bis TZ 18).

Der RH hielt fest, dass das in der Gemeinde Ohlsdorf gelegene Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld Il im Siiden an die A 1 West Autobahn grenzte. Die kiirzeste Fahrtstrecke
von den Betriebsbaugebieten zur Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West (Anbin-
dung an die A 1 West Autobahn) fiihrte ber eine Privatstrake. Uber die Nutzung
dieser Stralle entschied der Geschaftsfihrer jenes Privatunternehmens, das das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il nach dem Erwerb von &ffentlichen (Republik Oster-
reich und Bundesforste) und privaten Eigentiimern an das Immobilienunternehmen
weiterverkaufte. Der RH geht auf diese Rahmenbedingungen in TZ 6 und TZ 21 ein.

GemaR Geschéftsverteilung der 06. Landesregierung waren fir die Uberpriften Verfahren die folgenden

Landesratinnen und Landesrate verantwortlich:

e 006. Raumordnungsgesetz 1994 und Mineralrohstoffgesetz: bis 5. Dezember 2018: Mag. Dr. Michael
Strugl, MBA; seit 6. Dezember 2018: Markus Achleitner;

e Einzelfallprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 und Abfallwirtschafts-
gesetz 2002: bis 29. Janner 2020: Rudolf Anschober; seit 30. Janner 2020: Stefan Kaineder;

e forstrechtliches Verfahren (Rodungsbewilligung): bis 22. Oktober 2021: Maximilian Hiegelsberger; seit
23. Oktober 2021: Michaela Langer—Weninger, PMM.

Das Umwidmungsverfahren durch die Gemeinde Ohlsdorf Gberprifte der RH mangels Zustandigkeit fur die
Gemeinde Ohlsdorf nicht.
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Raumordnung
Zustandigkeiten

(1) Raumordnungskompetenzen kamen sowohl Landern als auch Gemeinden zu.”
Die Lander waren fir die planméaRige und vorausschauende Gesamtgestaltung von
Gebieten in Bezug auf ihre Bebauung, etwa fir Wohn— oder Gewerbezwecke, und
far die Erhaltung von unbebauten Flachen zustdndig. Dies umfasste auch die Gesetz-
gebung in der drtlichen Raumplanung, die die Gemeinden im eigenen Wirkungsbe-
reich zu besorgen hatten.® Zudem unterlagen die Gemeinden bei der ortlichen
Raumplanung der Fachaufsicht durch die Landesregierung. Die Landesregierung
hatte in ihrer Funktion als Aufsichtsbehérde einerseits von der Gemeinde beschlos-
sene Anderungen der Flichenwidmung abzulehnen, wenn diesen beispielsweise
rechtliche Vorgaben der Lander entgegenstanden, hatte aber andererseits das
Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden zu beachten.®

(2) Dartber hinaus bestand eine Raumordnungskompetenz des Bundes flr Berei-
che, die seiner Gesetzgebung und Vollziehung Ubertragen waren, z.B. das Forst-
wesen und die forstliche Raumplanung.’

(3) Die fur das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il verwendeten Grundstiicke wiesen vor
ihrer Umwidmung Uberwiegend die Widmung Grinland auf. Der Gemeinderat der
Gemeinde Ohlsdorf leitete die Umwidmung in Bauland—Betriebsbaugebiet auf Anre-
gung des Privatunternehmens im Februar 2018 ein. Die O6. Landesregierung geneh-
migte die Umwidmung im Janner 2020 in ihrer Funktion als Aufsichtsbehorde.

Der RH hielt fest, dass die Gemeinden die 6rtliche Raumplanung im eigenen
Wirkungsbereich zu besorgen und dabei insbesondere die Vorgaben der Lander
einzuhalten haben. Die Gemeinden unterliegen bei der 6rtlichen Raumordnung der
Aufsicht der Landesregierung, diese hat aber das Selbstverwaltungsrecht der
Gemeinden zu beachten. Fir die Widmung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il
waren somit eine Widmungsanderung durch den Gemeinderat der Gemeinde Ohls-
dorf und die aufsichtsbehdordliche Genehmigung dieser Entscheidung durch die
06. Landesregierung erforderlich (TZ 6).

VfGH 23. Juni 1954, KIl-2/54, VfSlg. 2674

Art. 15 Abs. 1 und Art. 118 Abs. 3 Z 9 Bundes—Verfassungsgesetz (BGBI. 1/1930 i.d.g.F.); Hofmann in Pabel
(Hrsg.), Das 6sterreichische Gemeinderecht (Loseblatt) 19. Teil — Ortliche Raumplanung, Rz 3, 14, 66, 78

Hofmann in Pabel, Gemeinderecht, Rz 67; § 98 06. Gemeindeordnung 1990, LGBI. 91/1990 i.d.g.F.
Art. 10 Abs. 1 Z 10 Bundes—Verfassungsgesetz; §§ 6 ff., 170 Forstgesetz 1975, BGBI. 440/1975 i.d.g.F.
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Uberdrtliche Raumordnung

Das 06. Raumordnungsgesetz 1994 enthielt allgemeine Ziele, die durch Raumord-
nungsprogramme auf Ebene des Landes, der Regionen oder flir Sachbereiche zu
konkretisieren waren." Die O0. Landesregierung hatte zur Zeit der Gebarungsiberpru-
fung das 06. Landesraumordnungsprogramm 2017 und zwei regionale Raumordnungs-
programme —flir die Regionen Eferding™ und Linz—Umland 3™ —verordnet. Weiters war
u.a. ein sachbereichspezifisches Raumordnungsprogramm Uber die Freihaltung von
Grundstlcksflachen fiir den Ausbau des 220-kV-Stromleitungsnetzes in Kraft." Die
Gemeinde Ohlsdorf war von keinem regionalen Raumordnungsprogramm erfasst.

Von den elf Zielen des 06. Raumordnungsgesetzes 1994, die im Q6. Landesraum-
ordnungsprogramm 2017 naher ausgefihrt wurden, waren bei der Errichtung des
Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il insbesondere folgende in Abbildung 3 dargestellte
Ziele relevant:

Abbildung 3:  Fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il relevante Ziele des 06. Raumordnungsgeset-
zes 1994 und des 06. Landesraumordnungsprogramms 2017

06. Raumordnungsgesetz 1994

umfassender Schutz des Klimas  Sicherung oder Verbesserung der sparsame Grundinanspruch-
und der Umwelt vor schadlichen raumlichen Voraussetzungen fir  nahme bei Nutzungen
Einwirkungen sowie Sicherung eine leistungsfahige Wirtschaft jeder Art

oder Wiederherstellung eines einschlieRlich der Sicherung der

ausgewogenen Naturhaushalts ~ natirlichen Ressourcen

l —

Entwicklung und Schutz der Bedachtnahme Sicherung und qualitdtsvolle Weiterentwicklung
Landschaft als vernetztes auf die raumli-  hochwertiger, gut erschlossener und raumver-
System von Freirdumen fir chen Voraus- traglicher Betriebsstandorte insbesondere auf
Natur, Freizeit und Erholung, setzungenzur  der regionalen Ebene

zur Wahrnehmung ihrer Funk- Sicherung der

tion als wesentlicher Standort- natdrlichen
faktor fir den Tourismus, aber Ressourcen
auch fir den Technologie— und
Forschungsstandort

Oberosterreich

00. Landesraumordnungsprogramm 2017

Quellen: bezughabende Rechtsquellen; Darstellung: RH

§§ 2 und 11 06. Raumordnungsgesetz 1994, § 9 Verordnung der 0O0. Landesregierung betreffend das
006. Landesraumordnungsprogramm 2017 (O6. LAROP 2017), LGBI. 21/2017

Verordnung betreffend das regionale Raumordnungsprogramm fur die Region Eferding, LGBI. 114/2007
Verordnung betreffend das regionale Raumordnungsprogramm fir die Region Linz—Umland 3, LGBI. 98/2018

Raumordnungsprogramm der O0. Landesregierung Uber die Freihaltung von Grundstlicksflachen fur die
Errichtung einer 220—-kV—Anspeisung Zentralraum Oberdsterreich, LGBI. 86/2022; weitere sachbereichsspe-
zifische Raumordnungsprogramme betrafen z.B. die Freihaltung von Grundstlcksflachen fiir die Errichtung
von Uberregionalen Verkehrswegen.
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Die flr das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il relevanten Ziele des O8. Raumordnungs-
gesetzes 1994 betrafen insbesondere den Umwelt— und Klimaschutz, die Sicherung
oder Verbesserung der raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirt-
schaft einschlieSlich der Sicherung natirlicher Ressourcen und die sparsame Grund-
inanspruchnahme.

Zum Schutz des Klimas und der Umwelt legte das 00. Landesraumordnungs-
programm 2017 einen Schwerpunkt auf den Schutz der Landschaft als System von
Freiraumen.

Flr eine leistungsfahige Wirtschaft sah das O6. Landesraumordnungsprogramm 2017
hochwertige, gut erschlossene und raumvertragliche Betriebsstandorte vor, die
insbesondere regional — d.h. mittels kooperativer Planung und Umsetzung durch
mehrere Gemeinden™ —entwickelt werden sollten. Solche Betriebsstandorte sollten
Uber einen Anschluss an hoherrangige Verkehrsinfrastruktur verfligen, einen ausrei-
chenden Abstand zu Wohnsiedlungen aufweisen und auch unter sparsamer Boden-
nutzung entstehen. Fir die Stadtregion Gmunden—Vocklabruck, der die Gemeinde
Ohlsdorf angehorte, hob das 06. Landesraumordnungsprogramm 2017 die Bedeu-
tung der interkommunalen Raumentwicklung besonders hervor.™

Im Unterschied zum 06. Raumordnungsgesetz 1994 und zum 006. Landesraum-
ordnungsprogramm 2017, die grundsatzliche Ziele enthielten, definierten die regio-
nalen Raumordnungsprogramme fir die Regionen Eferding und Linz—Umland 3
konkrete vorrangige Flachennutzungen, u.a. fir Grinland.

Der RH verwies darauf, dass es sich bei den im 06. Raumordnungsgesetz 1994 und
im 06. Landesraumordnungsprogramm 2017 genannten Zielen —wie dem Umwelt-
schutz, der Sicherung und Weiterentwicklung von Betriebsstandorten oder der spar-
samen Grundinanspruchnahme — um allgemein gehaltene Festlegungen handelte.
Er kritisierte daher, dass die O6. Landesregierung diese Ziele zur Zeit der Gebarungs-
Uberprifung lediglich fir zwei Regionen in regionalen Raumordnungsprogrammen
flaichenbezogen konkretisiert hatte und es damit in Oberdsterreich noch keine
flaichendeckenden, regionalen Raumordnungsinstrumente gab. Damit fehlte der
06. Landesregierung, aber auch den Gemeinden und ihren Organen zur Wahrneh-
mung ihrer raumordnungsrechtlichen Aufgaben eine klare, verbindliche Grundlage
zur Priorisierung bzw. Umsetzung der Raumordnungsziele (z.B. Umwelt— und Klima-
schutz sowie sparsame Grundinanspruchnahme einerseits und wirtschaftliche
Entwicklung andererseits).”

Amt der 00. Landesregierung, Motivenbericht Landesraumordnungsprogramm Oberdsterreich, S. 72,
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/files/publikationen/LAROP_Motivenbericht.pdf (abgerufen am
20. Oktober 2023)

§ 7 Abs. 2

vgl. RH-Bericht ,Sicherung von Rohstofflagerstatten in den Landern Niederdsterreich, Oberdsterreich und
Tirol“ (Reihe Bund 2017/35, TZ 17)
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Der RH empfahl dem Land Oberosterreich, fir samtliche Regionen verbindliche regio-
nale Raumordnungsprogramme zu erlassen, um die Ziele der Uberortlichen Raum-
ordnung des Landes Oberosterreich konkret umzusetzen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich wirden regionale Raumordnungs-
programme grundsatzlich auf raumordnungsfachliche Herausforderungen abzielen,
die eine gemeindelbergreifende Herangehensweise erforderten. Diese Heraus-
forderungen fir die regionalen Planungsebenen seien in Oberdsterreich rdumlich
sehr unterschiedlich verteilt. Die Notwendigkeit, einen Rahmen fir die Siedlungs-
entwicklung auf der Uberortlichen Ebene vorzugeben, sei daher in unterschied-
lichem Ausmal’ gegeben.

Regionale Raumordnungsprogramme wirden einen Rahmen fir die kommunale
Raumordnung schaffen. Sie wirden allerdings nicht das Ziel verfolgen, den Gemein-
den jeglichen Handlungsspielraum in ihrer Funktion als Planungsbehorde zu
nehmen. Sie seien nicht so gestaltet, dass sie fur jede Flache die kiinftigen Nutzungs-
moglichkeiten vorgeben. Auch wenn die Gemeinde Ohlsdorf von einem regionalen
Raumordnungsprogramm erfasst gewesen ware, hatte dies nicht bedeutet, dass
jedenfalls konkrete Nutzungsvorgaben fur die gegenstandlichen Flachen definiert
gewesen waren.

Aufgrund des mit der Erstellung und der Vollziehung von regionalen Raumordnungs-
programmen verbundenen hohen Ressourceneinsatzes und des sehr unterschied-
lichen Uberortlichen Regelungsbedarfs sei es nicht zielfihrend, flachendeckend fir
ganz Oberdsterreich regionale Raumordnungsprogramme zu erstellen. Vielmehr
sollte eine Konzentration auf jene Raume erfolgen, die eine besonders dynamische
Siedlungsentwicklung aufweisen. Daher habe die 06. Raumordnungsstrategie
UpperRegion 2030 (MalRnahme M 09.01 Erarbeitung von Griinraumprogrammen in
Regionen mit hohem Siedlungsdruck) auch jene Rdume definiert, fur die die Uber-
ortliche Raumplanung Grinraumprogramme ausarbeiten solle. Zur Zeit der Stel-
lungnahme wirden solche Raumordnungsprogramme fir drei dieser Teilrdume
entwickelt.

Der RH teilte die Ansicht des Landes Oberosterreich, dass verbindliche regionale
Raumordnungsprogramme einen Rahmen fir die regionale Raumordnung und vor
allem fir gemeindelbergreifende Herausforderungen bildeten, aber keine Vorga-
ben fir die Nutzung jedes einzelnen Grundsticks festlegen sollten. Ein regionales
Raumordnungsprogramm sollte daher sowohl Funktionen der Flachenvorsorge
Ubernehmen als auch regionsspezifische Grundsatze der raumlichen Entwicklung
definieren, indem es vor allem Ziele und MaRnahmen zur Entwicklung von Raumen
auf Uberortlicher, regionaler Ebene enthalt.
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Uberértliche Herausforderungen sah der RH beispielsweise in den alle Regionen
betreffenden Fragen der demografischen Verdnderung, der nachhaltigen Ortsent-
wicklung und der Reaktion auf die Folgen des Klimawandels, aber auch in der nach-
haltigen Entwicklung von Infrastruktur von gemeindelbergreifender Bedeutung.
Insofern wies der RH nochmals darauf hin, dass das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld |l
mangels Uberregionaler Vorgaben auBerhalb eines gemeindelbergreifenden
Gewerbegebiets errichtet werden konnte. Dies, obwohl das 06. Landesraumord-
nungsprogramm 2017 das Ziel hochwertiger, gut erschlossener und raumvertrag-
licher Betriebsstandorte vorsah, die insbesondere regional entwickelt werden
sollten. Einen verbindlicheren Grad der Uberértlichen Raumordnung erachtete der
RH daher als zweckmalig, um diesen Herausforderungen zu begegnen.

Den Ausfihrungen des Landes Oberdsterreich zum hohen Ressourceneinsatz fur die
Erstellung und Vollziehung von regionalen Raumordnungsprogrammen hielt der RH
entgegen, dass das Verfahren zur Umwidmung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld II
mehr als zwei Jahre gedauert hatte. Er verwies daher auch auf das Potenzial regio-
naler Raumordnungsprogramme fir verwaltungsékonomischeres Handeln und
Planungssicherheit fur Blrgerinnen und Blrger, Gemeinden oder Unternehmen.
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Betriebsbaugebiete in der Katastralgemeinde Ehrenfeld

5.1 (1) Entwicklung der Betriebsbaugebiete 2000 bis 2022

Gemal den beim Amt der 06. Landesregierung vorhandenen Akten beschloss die
Gemeinde Ohlsdorf bereits seit Ende der 1990er Jahre Umwidmungen mit dem Ziel,
auf Flachen, die westlich der Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West in der Katas-

tralgemeinde Ehrenfeld lagen,

nordlich und stidlich der A 1 West Autobahn Betriebs-

baugebiete zu errichten. Nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung dieser

Betriebsbaugebiete:

Abbildung 4:

Entwicklung der Betriebsbaugebiete in der Katastralgemeinde Ehrenfeld

Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld II
(Widmu/,mg 2020)

Umwidmung
2022 abgelehnt

Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld |
(Widmung 2000-2012)

1998 abgelehnt

Al West Autobahn

Autobahnanschlussstelle

Umwidmun
8 Laakirchen — West

Privatstralle Gmundener Stralle

Traun

Wohnsiedlung

30

Quelle: Land Oberésterreich; Darstellung: RH
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(2) Abgewiesene Bewilligung im Jahr 1998

Im April 1998 wies die 06. Landesregierung als Aufsichtsbehorde die vom Gemein-
derat der Gemeinde Ohlsdorf beschlossene Umwidmung eines rd. 2,5 ha grofRen
Grundstiicks von Grinland in Bauland—Betriebsbaugebiet zur Errichtung eines
Trockenmortelwerks ab. Der Gemeinderat hatte die Umwidmung damit begriindet,
dass Betriebsbaugebiete in der Gemeinde nur sehr begrenzt verfigbar seien, aber
dringend benotigt wiirden. Trotz der Nachbarschaft des geplanten Trockenmortel-
werks zur Schottergrube Viecht und der zugesagten Schaffung von Arbeitsplatzen
hatte die O06. Landesregierung im Laufe des Verfahrens die ,6kologische Tragfahig-
keit” der Umwidmung thematisiert. Im Rahmen der Gebarungsiberprifung fuhrte
die fir Raumordnung zustdndige Abteilung des Amtes der 06. Landesregierung
gegenlber dem RH aus, dass dieses Grundstlck nicht mit den Betriebsbaugebieten
Ehrenfeld | und Il vergleichbar gewesen sei; dies aufgrund seiner Nahe zum Uferbe-
reich der Traun, die 6stlich des damals geplanten Betriebsbaugebiets flieRt, und der
Ndhe zum im Jahr 2011 verordneten Europaschutzgebiet ,Untere Traun.

(3) Betriebsbaugebiet Ehrenfeld |

Im Rahmen einer GesamtUberarbeitung des Flachenwidmungsplans der Gemeinde
Ohlsdorf im Jahr 2000 genehmigte die O6. Landesregierung die Umwidmung einer
ehemaligen Kiesabbauflache in Bauland—Betriebsbaugebiet zur Errichtung des
Betriebsbaugebiets Ehrenfeld |, nachdem sie zundchst Versagungsgriinde geltend
gemacht hatte, u.a. eine negative Waldflachendynamik sowie eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes und von Siedlungsgebieten durch erhdéhten Verkehr. Der
Gemeinderat der Gemeinde Ohlsdorf hatte dagegen das hohe 6ffentliche Interesse
an Flachen fir ein Betriebsbaugebiet vorgebracht; laut Gemeinderat beeinflusse das
Betriebsbaugebiet Siedlungsgebiete nicht nachhaltig und wirke sich nicht auf das
Landschaftsbild aus, weil sich dort bereits eine Kiesabbauflache befinde.

Im Rahmen der Genehmigung von Erweiterungen des Betriebsbaugebiets Ehren-
feld l'im Janner 2008, Juli 2009 und Mai 2012 duRerte sich die O6. Landesregierung
aus Naturschutzgriinden gegeniber der Gemeinde weiterhin kritisch. Sie geneh-
migte jedoch die Erweiterung des Betriebsbaugebiets auf eine GréfRe von rd. 14 ha.
Dies, weil Fachabteilungen des Amtes der O6. Landesregierung aufgrund der bereits
bestehenden Widmung weitere Entwicklungsschritte in ihren Auswirkungen aus
Sicht des Natur— und Landschaftsschutzes als ,,nicht mehr so gravierend” einstuften.

Akten Uber die Umwidmung der Flachen zum Bau der Privatstralle im Jahr 2012
lagen beim Amt der O0. Landesregierung nicht mehr auf.

Verordnung der 06. Landesregierung, mit der das Gebiet ,,Untere Traun” als Europaschutzgebiet bezeichnet
wird, LGBI. 37/2011 i.d.g.F.; Schutzzweck des Europaschutzgebiets ist die Erhaltung der in der Verordnung
angegebenen Vogelarten oder gegebenenfalls die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustands
ihrer Lebensraume.
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(4) Betriebsbaugebiet Ehrenfeld ||

Im Dezember 2018 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Ohlsdorf die Umwid-
mung der Flachen des spateren Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il im Ausmald von
rd. 18 ha; die 06. Landesregierung genehmigte diese Umwidmung in Bauland—
Betriebsbaugebiet im Janner 2020 aufsichtsbehérdlich (TZ 6). Bis dahin hatte das
ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Ohlsdorf aus dem Jahr 2013 dort die
Entwicklungsziele ,Wald“, ,Neuaufforstungsgebiet”, , Landwirtschaftliche Funktion”
und ,Verkehrsflache — FlieRender Verkehr” fir die ndchsten zehn Jahre' vorgesehen.

Im Oktober 2022 lehnte die Gemeinde Ohlsdorf die vom Immobilienunternehmen
angeregte Umwidmung des Grundstlcks A von Grinland in Betriebsbaugebiet zur
Arrondierung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il Viecht ab.

Der RH hielt fest, dass die O6. Landesregierung ein erstes Betriebsbaugebiet in der
Katastralgemeinde Ehrenfeld aufgrund seiner Nahe zum Ufergebiet der Traun im
Jahr 1998 ablehnte, ab dem Jahr 2000 jedoch die Gemeinde Ohlsdorf bzw. die 06.
Landesregierung sowohl stdlich als auch noérdlich der A 1 West Autobahn in unmit-
telbarer Nachbarschaft zum abgelehnten Betriebsbaugebiet neue Betriebsbauge-
biete und Erweiterungen widmete bzw. genehmigte. Dies, obwohl die 06. Landes-
regierung zuvor in den jeweiligen Verfahren auf Beeintrachtigung der Okologie, des
Landschaftsbildes und von Siedlungsgebieten hingewiesen hatte.

Der RH verwies darauf, dass die schrittweise Erweiterung der Betriebsbaugebiete in
der Katastralgemeinde Ehrenfeld auch mit einer schrittweisen Interessenabwagung
bei den jeweiligen (Erweiterungs—)Flachen verbunden war. Er vertrat die Ansicht,
dass diese Vorgangsweise im Ergebnis die Umwidmung von Betriebsbaugebieten im
Ausmal von rd. 32 ha (Stand Marz 2023) beglinstigte.

Der RH kritisierte, dass die Umwidmung der Flachen fir das Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld Il keiner vorausschauenden Planung und regionalen Gesamtgestaltung
eines Gebiets folgte: Das bis zur Umwidmung geltende ortliche Entwicklungskonzept
der Gemeinde Ohlsdorf hatte keine Einrichtung eines Betriebsbaugebiets vorgese-
hen und bis zur Zeit der Gebarungsiberprifung bestand kein regionales Raumord-
nungsprogramm fur die Region. Anlass der Umwidmung war eine Anregung des
spateren Kdufers der Flachen, des Privatunternehmens (TZ 3). Der RH verwies daher
auf seine Empfehlung an das Land Oberdosterreich in TZ 4, fir samtliche Regionen

verbindliche regionale Raumordnungsprogramme zu erlassen, um die Ziele der
Uberortlichen Raumordnung des Landes Oberosterreich konkret umzusetzen.

§ 18 06. Raumordnungsgesetz i.d.F. LGBI. 69/2015; seit Anfang 2021 war das ortliche Entwicklungskonzept
auf 15 Jahre zu planen (LGBI. 125/2020).
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Widmung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld |l

(1) Eine Gemeinde hatte im Rahmen eines Flachenwidmungsverfahrens die Raum-
ordnungsziele, die ein Planungsvorhaben berihrte, nachvollziehbar gegeneinander
abzuwagen und in der Folge Uber die Widmung zu entscheiden. Dabei konnte sie im
Rahmen ihres Ermessensspielraums den Schwerpunkt auf bestimmte Raumord-
nungsziele setzen, wie die Sicherung von Betriebsbaugebieten, aber auch von Griin-
land.?° Die 06. Landesregierung hatte im Rahmen der aufsichtsbehdérdlichen
Genehmigung von Flachenwidmungen darauf zu achten, dass die von einem
Planungsvorhaben berihrten 6rtlichen Raumordnungsziele vollstandig und schlis-
sig gegeneinander abgewogen wurden und dass die geplante Widmung mit den
Uberortlichen landesrechtlichen Vorgaben vereinbar war. In anderen Verfahren —
z.B. im Rahmen des Umweltrechts oder des Forstrechts — vorzunehmende Interes-
senabwdagungen und ihre Ergebnisse waren fur das Raumordnungsverfahren nicht
bindend. Umgekehrt nahm die Anderung eines Flaichenwidmungsplans das Ergebnis
von anderen Verfahren nicht vorweg.”

(2) Das Privatunternehmen regte bei der Gemeinde Ohlsdorf im Dezember 2017 an,
fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il erforderliche Flachen der Bundesforste und
der Privatperson in Bauland—Betriebsbaugebiet umzuwidmen. Die Gemeinde Ohls-
dorf leitete das Umwidmungsverfahren im Februar 2018 ein. Zeitgleich beurteilte
ein von der Gemeinde beauftragter raumplanungsfachlicher Sachverstandiger die
raumlich—strukturellen Voraussetzungen fir Zwecke der betrieblichen Nutzung als
geeignet und mit den Zielen des 08. Raumordnungsgesetzes 1994 als vereinbar. Da
ein Teil der Umwidmungsflache innerhalb eines Radius von 200 m zum Europa-
schutzgebiet ,Untere Traun” liege, sei laut dem Sachverstdndigen zu prifen, ob
dieses erheblich beeintrachtigt werde.?? Im Zuge des aufsichtsbehordlichen Verfah-
rens schlossen interne Stellungnahmen von Fachabteilungen des Amtes der
00. Landesregierung aufgrund der Vorbelastung — Verkehr und Betriebsansiedlun-
gen —des Gebiets und der Trennung durch StralRen aus, dass erhebliche Auswirkun-
gen auf das Europaschutzgebiet ,,Untere Traun” zu erwarten seien.?

VfGH 8. Oktober 2003, V85/03, VfSlg. 17.015
Hofmann in Pabel, Gemeinderecht, Rz 69 ff.
§ 33 Abs. 5 06. Raumordnungsgesetz 1994

Eine wesentliche Schlussfolgerung einer von Landesrat Stefan Kaineder beauftragten und im Februar 2023
veroffentlichten Studie war, dass das Vorhaben des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il gemal
§ 24 Abs. 3 06. Natur—und Landschaftsschutzgesetz (LGBI. 129/2001 i.d.g.F.) einer Naturvertraglichkeitspru-
fung bedurft hatte. Dabei seien durch die Landesregierung ,,erhebliche Auswirkungen” auf das Europaschutz-
gebiet ,,Untere Traun” als Vorfrage zu priifen gewesen. Im Unterschied zu den internen Stellungnahmen von
Fachabteilungen des Amtes der 06. Landesregierung bejahte die Studie diese Auswirkungen, da im Natur-
schutzgebiet lebende Vogelarten ungestorte Waldgebiete ben6tigen wirden.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Ohlsdorf beschloss im Dezember 2018 die Umwid-
mung, ohne den im Juli 2018 mitgeteilten Erfordernissen der O6. Landesregierung fir
eine aufsichtsbehordliche Genehmigung zur Génze zu entsprechen. Die Q6. Landes-
regierung stellte daher die Abweisung der Genehmigung in Aussicht und teilte der
Gemeinde Ohlsdorf im Juli 2019 die Versagungsgriinde dafiir mit. In der Folge wog
die Gemeinde Ohlsdorf die Interessen neuerlich ab?* und teilte das Ergebnis der
00. Landesregierung in ihrer Stellungnahme mit. Diese Interessenabwagung bildete
die Grundlage fiir die Genehmigung der Anderung des Flachenwidmungsplans samt
ortlichem Entwicklungskonzept durch die Q6. Landesregierung im Janner 2020.

(3) Die vorausgehend mitgeteilten Versagungsgriinde der O6. Landesregierung und
die von der Gemeinde Ohlsdorf dazu vorgebrachten Argumente (,Interessenab-
wagung”) zeigt nachfolgende Tabelle:

Tabelle 2: Versagungsgrinde der 06. Landesregierung sowie Stellungnahme der Gemeinde Ohls-
dorf zur Umwidmung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il

00. Landesregierung ‘ Gemeinde Ohlsdorf

— insgesamt geringe Wertigkeit des Waldes trotz
erhohter Wohlfahrtsfunktion gemafl Waldent-

— Bestehen eines 6ffentlichen Interesses an wicklungsplan
der Walderhaltung aufgrund seiner erhohten — Katastralgemeinde Ehrenfeld verfugt Gber Wald-
Wohlfahrtsfunktion anteil von 37 %

— Betriebsbaugebiet verursacht weitere — Bezirksforstinspektion Gmunden stellte Kenntnis-
Abnahme der ohnehin sehr geringen Wald- nahme der Umwidmung bei Ersatzaufforstung in
ausstattung von 20 % in der Gemeinde Aussicht
Ohlsdorf! — Argument der geringen Waldausstattung darf

zukUnftige Entwicklung der Gemeinde Ohlsdorf
nicht verhindern

— vorausgehende Gewinnung des vorhande- — Versorgung der Region mit Baumaterial sicher-
nen mineralischen Rohstoffs (Kies bzw. gestellt, da mehrere Abbaugebiete im Nahbereich
Schotter) erstrebenswert — langer Zeitraum des Abbaus

— groe Masse und Qualitat des Rohstoffvor-  — teilweise Gewinnung mineralischen Rohstoffs im
kommens Zuge des Bauverfahrens geplant (TZ 15 ff.)

— gunstige Lage aufgrund eines benachbarten  — vorausgehender Rohstoffabbau verursacht hohes
Kieswerks sowie im Hinblick auf die Rohstoff- beldstigendes und belastendes Verkehrsauf-
versorgung flr den 06. Zentralraum kommen in der Gemeinde Ohlsdorf

— wasserwirtschaftliche Gefahrenanalyse und ~ — Gefahrenanalyse und Entwasserungskonzept zur
Entwasserungskonzept erforderlich Verhinderung von Uberschwemmungen vorgelegt

— LandesstraRenverwaltung und Privatunternehmen
vereinbaren bauliche MaRnahmen zur Steigerung
der Verkehrskapazitat im Kreuzungsbereich der
Gmundener Stralle mit der Autobahnanschluss-
stelle Laakirchen—West

— zusétzlicher Fahrsteifen auf der am Betriebs-
baugebiet Ehrenfeld Il vorbeilaufenden
Gmundener StralRe notwendig aufgrund des
erhohten Verkehrsaufkommens

1 Die 06. Landesregierung priifte erhebliche Auswirkungen der Rodung auf die Umwelt auch im Rahmen der Einzelfallpriifung nach dem
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 und verneinte diese (TZ 8).

34

24

Quelle: Land Oberosterreich

§ 34 Abs. 3 06. Raumordnungsgesetz 1994
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Die neuerliche Interessenabwagung umfasste die Themen Wald, Abbau von minera-
lischem Rohstoff, Wasserwirtschaft und Verkehr. Ergdnzend zu ihren Argumenten in
Tabelle 2 fihrte die Gemeinde Ohlsdorf aus, dass sich die Flachen aufgrund eines
bereits stdlich der A 1 West Autobahn liegenden Betriebsbaugebiets, der direkten
Anbindung an die Autobahn und der Entfernung zu Wohnsiedlungen als Betriebs-
baugebiet eignen wirden.

Der RH hielt fest, dass bei der Umwidmung der fir das Betriebsbaugebiet Ehren-
feld Il erforderlichen Flachen die mitunter gegenlaufigen Ziele des 06. Raumord-
nungsgesetzes 1994 und des O6. Landesraumordnungsprogramms 2017 —sowie die
daraus resultierenden Interessen — gegeneinander abzuwéagen waren. Dies betraf
insbesondere die Ziele des Umwelt— und Klimaschutzes, der sparsamen Grundinan-
spruchnahme und der wirtschaftlichen Entwicklung einschliefRlich der Sicherung der
natdrlichen Ressourcen.

Der RH bemangelte, dass die 06. Landesregierung keine Vorgaben flr vorrangige
Uberdrtliche Raumordnungsziele flr alle Regionen Oberdsterreichs festgelegt hatte.
Die Gemeinde Ohlsdorf konnte daher im Rahmen ihrer 6rtlichen Raumplanung
einen Schwerpunkt auf die eigenstandige Schaffung eines Betriebsbaugebiets
setzen. Der RH hielt dazu kritisch fest, dass die Einrichtung des Betriebsbaugebiets
Ehrenfeld Il das im O6. Landesraumordnungsprogramm 2017 insbesondere fir die
Stadtregion Gmunden—Vdcklabruck — der die Gemeinde Ohlsdorf angehdrte —
verankerte Ziel der interkommunalen Raumentwicklung vernachldssigte (TZ 4).

Der RH verwies weiters kritisch darauf, dass das Flachenwidmungsverfahren von
Dezember 2017 bis Janner 2020 und somit mehr als zwei Jahre dauerte. Dies auch,
weil konkrete und verbindliche Festlegungen und Planungen des Landes fir eine
vorausschauende und koordinierte Entwicklung der Regionen fehlten. Nach Ansicht
des RH kénnten konkrete, vorab definierte und verbindliche Raumordnungsinstru-
mente ein verwaltungsdkonomischeres Handeln férdern: dies insofern, als regionale
Raumordnungsprogramme mit prazisen, konkreten Raumordnungszielen der Aufsichts-
behorde eine rechtsverbindliche und klare Beurteilungsgrundlage fir Umwidmungen
bieten wirden. Auch fur Birgerinnen und Blrger sowie Gemeinden waren Widmungs-
verfahren dadurch transparenter und mit erhéhter Planungssicherheit verbunden.

Der RH wiederholte daher seine Empfehlung an das Land Oberdsterreich (TZ 4), fur
samtliche Regionen verbindliche regionale Raumordnungsprogramme zu erlassen,
um die Ziele der Uberortlichen Raumordnung des Landes Oberdsterreich konkret
umzusetzen.

Das Land Obergsterreich verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4.

Der RH verwies auf seine GegenaulRerung in TZ 4.
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Umweltvertraglichkeit
der Rodung — Einzelfallprifung

(1) Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bezweckt, unter Beteiligung der Offentlich-
keit die Auswirkungen bestimmter Vorhaben auf die Umwelt festzustellen. Sie soll
Malnahmen oder Alternativen prifen, um allfallige negative Auswirkungen zu ver-
hindern oder zu verringern.?

Das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 definiert Schwellenwerte, ab denen
ein Vorhaben einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen ist. Vorhaben, die
die Schwellenwerte, wenn auch nicht einzeln, aber gemeinsam mit gleichartigen und
raumlich und zeitlich zusammenhangenden Vorhaben erreichen, sind ebenso einer
Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen. Bei der gemeinsamen Betrachtung
mehrerer Vorhaben mussen dariber hinaus erhebliche schadliche, belastigende
oder belastende Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sein. Die Landesregie-
rung hat in einer sogenannten Einzelfallprifung festzustellen, ob diese Voraussetzun-
gen vorliegen und eine Umweltvertraglichkeitsprifung zu erfolgen hat.®

(2) Im Marz 2019 beantragten die Privatperson und im April 2019 die Bundesforste
die Rodung ihrer Fldchen bei der Bezirkshauptmannschaft Gmunden (TZ 9 ff.). Da
unklar war, ob diese Rodungsvorhaben einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurf-
ten, beantragte die Gemeinde Ohlsdorfim Marz 2020 bei der O6. Landesregierung,
dies festzustellen.

Da das Vorhaben — bei Einbeziehung der ASFINAG— und Bundesforste—Grundsticke
sowie der Grundsttcke der Privatperson — mit einer Flache von rd. 19 ha die fir eine
Umweltvertraglichkeitsprifung relevante GrofRe von 20 ha unterschritt, hatte die
Landesregierung zu prufen, ob bei gemeinsamer Betrachtung mit anderen Vorha-
ben der letzten zehn Jahre mit erheblichen schadlichen, beldstigenden oder belas-
tenden Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen war.# Sie holte zu diesem Zweck
zwei Gutachten eines forsttechnischen Amtssachverstdndigen der Bezirkshaupt-
mannschaft Gmunden ein. Die Gemeinde Ohlsdorf trat diesen Ausfihrungen mit
zwei Gutachten eines Privatsachverstandigen fir Forstwesen und Naturschutz
entgegen.

§ 1 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000, BGBI. 697/1993 i.d.g.F.
§ 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 39 Abs. 1 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
§ 3 Abs. 2 in Verbindung mit Anhang 1 Z 46 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
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Der forsttechnische Amtssachverstiandige der Bezirkshauptmannschaft Gmunden
erstattete das erste Gutachten im April 2020. Da die Rodungsvorhaben an der
Grenze zum Bezirk Vocklabruck lagen, war auch ein Sachverstandiger der dortigen
Bezirkshauptmannschaft in die Gutachtenserstellung eingebunden. Der Privatsach-
verstandige erstattete dazu im Mai 2020 ein Gegengutachten. Die O06. Landesregie-
rung ersuchte den Amtssachverstandigen im Juli 2020 um ein weiteres Gutachten
dazu binnen einer Woche; dieses legte der Amtssachverstandige fristgerecht vor.
Laut dem Amtssachverstandigen sei jedoch aufgrund der kurzen Fristsetzung eine
weitere Abstimmung mit dem Amtssachverstandigen der Bezirkshauptmannschaft
Vocklabruck nicht moglich gewesen. Die Gemeinde Ohlsdorf legte dazu im Septem-
ber 2020 und sechs Wochen nach Aufforderung durch die O6. Landesregierung ein
zweites Gutachten des Privatsachverstandigen vor. Die Aufforderung der O6. Landes-
regierung hatte keine Fristsetzung enthalten.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass durch die unterschiedlichen Fristvorgaben der
Amtssachverstandige gegenlber dem Privatsachverstéandigen der Gemeinde Ohls-
dorf benachteiligt sein konnte: Durch die Vorgabe der O06. Landesregierung musste
der Amtssachverstandige sein Gutachten binnen einer Woche erstellen, der Privat-
sachverstdndige beanspruchte dafiir — ohne Fristsetzung — rund sechs Wochen.
Mogliche Argumente fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung konnten damit gege-
benenfalls nicht in derselben Qualitdt aufbereitet werden wie mogliche Argumente
dagegen.

Der RH empfahl dem Land Obero6sterreich, sicherzustellen, dass Amtssachverstan-
dige und Sachverstdndige von Antragstellern ihre Gutachten in Einzelfallprifungen
gemal Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 unter vergleichbaren Bedingun-
gen erstellen kdnnen. Den Sachverstandigen waren auch vergleichbare Fristen zu
setzen.

(1) Das Klimaschutzministerium verwies in seiner Stellungnahme auf die Ausfthrun-
gen des RH, wonach die Behorde eine Einzelfallprifung der Kumulierung von Auswir-
kungen durchzufihren habe, weil das Vorhaben den Schwellenwert von 20 ha fir
Rodungen zwar nicht allein, jedoch zusammen mit anderen gleichartigen Vorhaben
im rdumlichen Zusammenhang erreicht habe.

Das Klimaschutzministerium pflichtete dem RH darin bei, dass bei den Fristen fiir die
Erstattung von Gutachten vergleichbare Bedingungen ermdglicht werden mussten,
um flr alle Gutachten eine hinreichende Untersuchungstiefe und Qualitat gewahr-
leisten zu kénnen.
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(2) Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich sei die einer bzw. einem Sachver-
standigen zur Erstattung eines Gutachtens vorgegebene Frist von mehreren Fakto-
ren abhédngig (z.B. Inhalt und Umfang der Ubermittelten Unterlagen oder der
Beweisfragen, Urlaubszeit oder Feiertage). Der Amtssachverstiandige hatte im
konkreten Fall auch um eine Erstreckung der Frist ersuchen kénnen, wenn die Erstat-
tung eines Gutachtens in der vorgegebenen Zeit in der geforderten Qualitat nicht
moglich gewesen wadre. Allein aus den unterschiedlichen zeitlichen Vorgaben kénne
nicht geschlossen werden, dass die Gutachten nicht dieselbe Qualitat aufwiesen.

Der RH teilte die Ansicht des Landes Oberdsterreich, wonach im Wesentlichen der
Umfang und die Komplexitdt der Frage bzw. der Unterlagen die den Sachverstandi-
gen vorgegebenen Fristen bestimmen sollten. Im vorliegenden Fall waren Inhalt und
Umfang der Fragen bzw. Unterlagen weitgehend deckungsgleich, eine Frist flr die
Gutachtenserstellung gab die Bezirkshauptmannschaft Gmunden jedoch nur dem
Amtssachverstandigen vor. Diese nicht geringflgig unterschiedlichen zeitlichen
Rahmenbedingungen waren im Akt des Amtes der O6. Landesregierung nicht be-
grindet.

Die abweichende Vorgangsweise beeinflusste das Gutachten des Amtssachver-
standigen insofern, als sich dieser binnen einer Woche wahrend der Urlaubszeit
(Juli 2020) nicht mit dem Amtssachverstandigen der Bezirkshauptmannschaft
Vocklabruck abstimmen konnte. Der Privatsachverstandige hingegen Ubermittelte
sein Gutachten erst nach sechs Wochen im September 2020. Im Hinblick auf die
Sicherstellung angemessener und vergleichbarer Rahmenbedingungen ware es
Aufgabe der Behdrde gewesen, entsprechende Fristen flr die Gutachtenserstellung
bereits im Zeitpunkt der Beauftragung festzulegen. Eine spatere Verlangerung zu
knapp bemessener Fristen erachtete der RH angesichts des Grundsatzes der Ver-
fahrensdkonomie und des damit verbundenen Verwaltungsaufwands als wenig
zweckmaRig. Insofern verblieb der RH bei seiner Empfehlung verbunden mit dem
Ziel, das Risiko unterschiedlicher Rahmenbedingungen und daraus allenfalls resultie-
render verschiedener Gutachtensqualitdten zu verringern.
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(1) Zur Beurteilung der Frage, ob sich ein Vorhaben erheblich negativ auf die Umwelt
auswirkt, hatte die Landesregierung in der Regel eine Sachverstdndige oder einen
Sachverstandigen heranzuziehen.?® Die Wirdigung des Sachverstandigenbeweises
oblag der Landesregierung. Sie hatte nach freier Uberzeugung zu beurteilen, ob eine
Tatsache als erwiesen anzusehen war.?° Bei einer Einzelfallprifung waren dabei die
Auswirkungen eines Vorhabens auf die dafir relevanten, im Umweltvertraglichkeits-
prifungsgesetz 2000 genannten Schutzglter — z.B. Luft, Klima oder Wasser — zu
prifen.®® Hinsichtlich Pruftiefe und Prifumfang hatte sich die Landesregierung auf
eine aussagekraftige Grobprifung von Wahrscheinlichkeit und Plausibilitat der
erheblich negativen Auswirkungen auf Schutzgiter zu beschrdnken. Die tiefer-
gehende Beurteilung der MaRnahmen und Auswirkungen mit dem Ziel, die negati-
ven Auswirkungen zu verhindern bzw. zu verringern, war Teil einer allenfalls nachfol-
genden Umweltvertraglichkeitsprifung.®

Die Gutachten des Amtssachverstdndigen zeigten erhebliche negative Auswirkungen
der Rodungsvorhaben auf, die Gutachten des Privatsachverstdndigen gingen hinge-
gen von keinen erheblichen schédlichen, beldstigenden oder belastenden Umwelt-
auswirkungen aus.

Lampert, UVP—G (2020) § 3, Rz 112

§ 45 Abs. 2 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991, BGBI. 51/1991 i.d.g.F.
Bundesverwaltungsgericht 18. August 2020, W270 2226124-1

Lampert, UVP-G § 3, Rz 460 ff.
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(2) Nachstehende Tabelle stellt zusammengefasst die Vorbringen des Amtssachver-
standigen und des Privatsachverstandigen zu den Auswirkungen der Rodungen auf
die Schutzgluter gemaR Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 gegeniiber:

Tabelle 3: Vorbringen des Amtssachverstandigen und des Privatsachverstandigen zu den Aus-
wirkungen der Rodungen auf die Schutzgiiter gemalk Umweltvertraglichkeitsprifungs-
gesetz 2000

Schutzgut Amtssachverstandiger Privatsachverstandiger
— erhohte Wertigkeit der Wohlfahrtsfunktion des — eingeschrankte Wohlfahrtsfunktion wegen
Waldes und damit verbundene luftfilternde Wirkung Trockenschaden des Waldes
— keine Kompensation der Wohlfahrtsfunktion durch
die Ersatzaufforstungen aufgrund der Entfernung — bessere Funktionserfillung bei Ersatzauffors-
zur Rodungsflache tungen auf tiefgriindigen Béden nach rund
— Wohlfahrtsfunktion bei Ersatzaufforstung erst in zehn Jahren méglich

Jahrzehnten wiederhergestellt

— jedenfalls nachteilige Beeinflussung bei Bewaldung
von unter 20 % (Katastralgemeinde Ehrenfeld im

Jahr 2018 bei 37 %, Gemeinde Ohlsdorf bei 20 %, — maRgebliche Bezugseinheit ist die Katastral-
Stadtgemeinde Laakirchen bei 12 %) gemeinde Ehrenfeld
Luft — geplantes Betriebsbaugebiet umfasst ca. 10 % der

Waldflache der Katastralgemeinde Ehrenfeld

— angrenzender Schotterabbau verursacht groRRe

Mengen mineralischer Staube
— Einfluss des Waldes bei der Reinigung und

Erneuerung der Luft nur innerhalb eines
Umkreises von 350 m

— Filterung organischer und anorganischer Luft-
schadstoffe und Feinstaube der A 1 West Autobahn

— verbleibende Restwaldflachen durch Immissionen
besonders belastet

— erhohter Schwefelgehalt laut jahrlichen Nadel- — Einhaltung aller Grenzwerte laut Landes-
analysen messstellen in Lenzing und Vocklabruck

— Schadstoffdeposition zur Reinigung der Luft

— Verfrachtung von Schadstoffen in Wohngebiete und auch auf Gras— und Ackerland, Wasserober-

auf Agrarflachen flachen und versiegelten Flachen
— lokale Uberhitzung mit Auswirkungen auf Siedlungs-  — Waldeinfluss auf die Umgebungstemperatur
gebiete betragt maximal 150 m
Klima — Rodung verursacht CO,~Quelle von Gber 22.000 t

— kein héherer Kohlenstoffgehalt von Waldboden

— Kohlenstoffvorrate auf Waldboden um ein Vielfaches als auf ersatzaufgeforsteten Flichen

hoher als auf Ersatzaufforstungsflachen

— Grundwasserqualitdt in der Region nicht von

— verbesserter Wasserhaushalt bei Verbleib des Waldes der Bewaldung, sondern vom Viehbesatz
Wasser abhangig
— Schadstoffeintrage konnen bei Rodung ungehinderter — keine relevante Interaktion der Rodungsflachen
bis zum Grundwasser vordringen mit dem Grundwasser erwartbar

— Verringerung des fur Pflanzen verfigbaren

— Verringerun rfl ren Wassers fir Pflanzen ) )
erringerung des verfiigbare sersu e Wassers nicht nachvollziehbar

— geringe Auswirkungen der Rodung auf die
Pflanzen Vegetation

— keine erhaltenswerten Biotopflachen auf der
Rodungsflache

40
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Amtssachverstandiger Privatsachverstandiger

Tiere

Boden

41

— Schadigungen des Europaschutzgebiets ,Untere — Europaschutzgebiet ,Untere Traun” durch
Traun“ nicht ausgeschlossen Rodung nicht berlhrt

— Uberregionaler Wildtierkorridor nordlich der

— Wildkorridor durch Rodung nicht berihrt

Rodungsflache
— keine seltenen oder geschitzten Wildtiere vor
— westlich angrenzende Steilstufe als Uhu—Bruthabitat Ort
geeignet — angrenzende Steilstufe als Brutplatz fir Uhus
nicht geeignet
— reduzierte Hochwassergefdhrdung durch — Schutz vor Erosion im konkreten Fall nicht rele-
Speicherfahigkeit des Waldbodens vant (kein Bergwald, nur geringer
— herabgesetzte Erosionskraft oberflachlicher Einfluss auf Strémungsgeschwindigkeit bei
Wisser im Wald Uberschwemmung der Traun)

32

33

Quelle: Land Oberdsterreich

Zusammengefasst thematisierten beide Sachverstandige die Auswirkungen der
Rodung auf die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser, Pflanzen, Tiere und Boden. Der
Osterreichweite Waldentwicklungsplan, ein Instrument der forstlichen Raum-
planung,3? hielt zuséatzlich die Wirkung des betroffenen Waldes auf das Schutzgut
Luft fest und dokumentierte fir diesen Wald ein mittleres offentliches Interesse an
seiner Wohlfahrtsfunktion. An den weiteren moglichen Waldfunktionen (als Schutz-
wald oder fur Erholungszwecke) hielt er lediglich ein geringes offentliches Interesse
fest. Der Waldentwicklungsplan hatte die Schutz—, Wohlfahrts—und Erholungsfunk-
tion der Waldflachen nach Kennziffern von O (keine Wertigkeit / kein 6ffentliches
Interesse) bis 3 (hohe Wertigkeit / hohes 6ffentliches Interesse) festzulegen.3?

Der Amtssachverstandige verwies zur Wohlfahrtsfunktion des Waldes auf die neben
der Rodungsflache betriebene Schottergrube Viecht. Diese emittiere grolle Mengen
mineralischer Staube, die der Wald filtere. Da der Wald unmittelbar an die A 1 West
Autobahn anschlieRRe, filtere er auch die durch den StraRenverkehr emittierten orga-
nischen und anorganischen Luftschadstoffe und Feinstdube (u.a. diverser Abrieb,
Schwermetalle). Darlber hinaus liege der Wald im Nahbereich mehrerer industriel-
ler GrolRemittenten. Bei regelméaRig erhobenen Nadelanalysen zeige sich ein gegen-
Uber unbelasteten Waldern erhdhter Schwefelgehalt.

Der Privatsachverstdndige flhrte aus, dass die Auswirkungen des Waldverlusts auf
die Reinigung und Erneuerung der Luft nicht nur am Waldanteil eines Gebiets zu
messen, sondern dabei auch die sonstige Vegetation (landwirtschaftliche Nutz-
flichen, Garten) und Wasseroberflachen zu bertcksichtigen seien. Auch auf versie-
gelten Flachen wirden sich Schadstoffe ablagern. Es kdnne davon ausgegangen

§ 9 Forstgesetz 1975

§ 5 Abs. 3 Verordnung des Bundesministers fiir Land—und Forstwirtschaft vom 18. November 1977 tber den
Waldentwicklungsplan, BGBI. 582/1977
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werden, dass der Einfluss des betroffenen Waldes auf die Luftgilite einen Umkreis
von 350 m nicht Ubersteige. Der betroffene Raum sei auch keineswegs ein durch
Schadstoffimmissionen besonders belastetes Gebiet, wie Messungen des Landes
Oberosterreich an den nachstgelegenen Messstellen Lenzing und Vocklabruck
gezeigt hatten.

Eine mogliche Beeintrachtigung des benachbarten Europaschutzgebiets ,Untere
Traun“ schloss der Amtssachverstandige nicht aus, erlduterte dies aber nicht weiter.
Dazu entgegnete der Privatsachverstandige, dass das Europaschutzgebiet ,Untere
Traun” von der Rodung nicht berihrt werde. Mogliche Schddigungen, Beldstigungen
oder Belastungen des Europaschutzgebiets seien nicht nachvollziehbar.

(3) Die 006. Landesregierung beschied, dass fur die Rodung des geplanten Betriebs-
baugebiets Ehrenfeld Il keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich war. Sie
erachtete in ihrem Bescheid vom Februar 2021 die Gutachten des Privatsachver-
standigen der Gemeinde Ohlsdorf als belastbarer, weil es diesem gelungen sei, , die
Argumente des Amtssachverstandigen als relativ darzustellen®. Der Bescheid begrin-
dete in der Folge diese Schlussfolgerungen mit Beispielen zu den Schutzgltern
Wasser und Boden und ging auf die Wirkungen der geplanten Ersatzaufforstungen
ein. Die Auswirkungen auf weitere Schutzgiter, insbesondere auf das Schutzgut
Luft, beurteilte die 06. Landesregierung nicht, obwohl der Waldentwicklungsplan
dieses Schutzgut im Zusammenhang mit der Wohlfahrtsfunktion des Waldes nannte.
Auf die Auswirkungen auf das Europaschutzgebiet ,Untere Traun” ging die
06. Landesregierung nicht ein.

Der RH wies neuerlich darauf hin, dass er die OrdnungsmaRigkeit der Verwaltungs-
verfahren Uiberprifte. Eine materiell-rechtliche Uberpriifung einer Verwaltungsent-
scheidung fallt nicht in die Zustandigkeit des RH, sondern obliegt den jeweils
zustandigen Verwaltungsgerichten im Instanzenzug.

Der RH hielt fest, dass die 06. Landesregierung in der Einzelfallprifung nach dem
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 nicht alle Auswirkungen der Rodung fir
das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il auf relevante Schutzglter behandelte. Dies
betraf jedenfalls die mit der Wohlfahrtsfunktion des Waldes verbundene Luftglte
gerade im Hinblick auf die vom Amtssachverstandigen thematisierte Nahe zur Auto-
bahn, zu einem Schotterabbau und zu mehreren industriellen GroRemittenten. Die
06. Landesregierung setzte sich im Bescheid nicht wie erforderlich mit den in den
Gutachten vorgebrachten Argumenten auseinander, es fehlte auch eine daraus
abgeleitete Prognose Uber die umweltrelevanten Auswirkungen der Rodung des
Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il. Zum benachbarten Europaschutzgebiet ,Untere
Traun” hielt der RH fest, dass der Amtssachverstandige eine mégliche Beeintrachti-
gung nicht weiter erlduterte und der Privatsachverstandige eine Beeintrachtigung
als nicht nachvollziebar erachtete. Insgesamt war jedoch die Entscheidung der
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Landesregierung, flir das Rodungsvorhaben keine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren, nur teilweise begrindet.

Der RH empfahl dem Land Oberdsterreich, in einer Einzelfallprifung bei kumulierten
und einander gegenseitig beeinflussenden Umweltauswirkungen eines Vorhabens
eine begriindete Prognose zu treffen, wie sich dieses Vorhaben auf alle relevanten
Schutzglter gemalR Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 auswirken wiirde.

(1) Das Klimaschutzministerium stimmte dem RH in seiner Stellungnahme zu, dass
die Entscheidung, eine Einzelfallprifung durchzufiihren, eine ausreichende Begrin-
dung der untersuchten relevanten Schutzgiter enthalten sollte. Die Landesregie-
rung habe eine Einzelfallprifung dahingehend auszufiihren, ob durch die Kumu-
lierung von Auswirkungen mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen sei.
Dies habe gemaR § 3 Abs. 7 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 mittels
Grobprifung Uber alle relevanten Schutzglter zu erfolgen.

(2) Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich sei es Ziel der Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (jedoch nicht der Einzelfallprifung), die Auswirkungen eines Vorha-
bens auf die aufgelisteten Schutzglter zu beschreiben und zu bewerten.3* Bei einer
Entscheidung im Einzelfall sei im Rahmen einer Grobprifung zu beurteilen, ob durch
das Vorhaben mit erheblichen schadlichen, belastigenden oder belastenden Auswir-
kungen auf die Umwelt zu rechnen sei. Wenn erhebliche Umweltauswirkungen auf
ein oder mehrere Schutzgiter zu erwarten seien, sei eine Umweltvertraglichkeits-
prifung — gegebenenfalls im vereinfachten Verfahren — durchzufiihren, in deren
Rahmen die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter oder Wechselwirkungen
detailliert geprift wirden. Da es sich um eine Grobprifung handle und keine Geneh-
migung erteilt werde (insbesondere zur Frage, ob ein Vorhaben genehmigungsfahig
sei oder nicht), sei eine detaillierte Abwagung aller Schutzgiiter des Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetzes 2000 nicht erforderlich.

Der RH entgegnete dem Land Oberosterreich, dass seine Empfehlung auf die Bewer-
tung aller relevanten, nicht auf die Bewertung samtlicher Schutzgiter abzielte. Die
006. Landesregierung behandelte in der Einzelfallpriifung nach dem Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetz 2000 nicht alle Auswirkungen der Rodung flr das Betriebs-
baugebiet Ehrenfeld Il auf relevante Schutzglter. Das Schutzgut Luft zéhlte aber
nach Ansicht des RH zu den relevanten Schutzgltern im Betriebsbaugebiet Ehren-
feld Il. Mit seiner Beurteilung war weder eine vom Land Oberdsterreich argumen-
tierte Kritik an der fehlenden detaillierten Abwagung aller Schutzglter verbunden,
noch hatte der RH eine derart umfassende Abwagung empfohlen.

§ 1 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
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Rodung
Uberblick

Laut Forstgesetz 1975%* waren Rodungen grundsatzlich verboten. Die Behorde
konnte eine Rodung bewilligen, wenn der Rodung kein besonderes 6ffentliches
Interesse an der Walderhaltung entgegenstand oder wenn ein besonderes 6ffent-
liches Interesse an der Rodung lberwog.3® Das Forstgesetz 1975 nannte als offent-
liche Interessen flir eine Rodung u.a. das Verkehrswesen, den Wasserbau, die
Energiewirtschaft, eine Agrarstrukturverbesserung, das Siedlungswesen oder den

Naturschutz.

Nachstehende Abbildung zeigt die in den Jahren 2017 bis 2022 bewilligten dauern-
den® Rodungen im Bezirk Gmunden in Hektar und davon jene mit dem Rodungs-

zweck Gewerbe und Industrie:

Abbildung 5:  Bewilligte dauernde Rodungen im Bezirk Gmunden in den Jahren 2017 bis 2022

B fur sonstige Zwecke
fir Gewerbe und Industrie
W fir Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Bezirkshauptmannschaft Gmunden; Darstellung: RH

BGBI. 440/1975i.d.g.F.
§ 17 Forstgesetz 1975

Das Forstgesetz 1975 (§ 18 Abs. 4) kannte auch befristete Rodungen (z.B. fir den Kiesabbau). Nach Erfllung
des Rodungszwecks war die gerodete Flache wieder zu bewalden.
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Insgesamt erteilte die Bezirkshauptmannschaft Gmunden in den Jahren 2017
bis 2022 dauernde Rodungsbewilligungen im Ausmal von 32,42 ha. Davon entfielen
20,38 ha (63 %) auf Rodungen flr Zwecke des Gewerbes oder der Industrie. Die im
Oktober 2021 im Ausmal’ von 18,81 ha bewilligte dauernde Rodung flir das Betriebs-
baugebiet Ehrenfeld Il machte im Zeitraum 2017 bis 2022 mehr als die Halfte der
dauernd bewilligten Rodungen aus bzw. 92 % der fir Zwecke des Gewerbes und der
Industrie bewilligten Rodungen.

Der RH verwies auf die im Ausmall von 18,81 ha bewilligten Rodungen fur das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld II. Er hielt fest, dass die Dimension dieser Rodung im
Bezirk Gmunden im Zeitraum 2017 bis 2022 ungewdhnlich hoch war, weil die bewil-
ligten Rodungsflachen flr das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il mehr als die Halfte
allerin den Jahren 2017 bis 2022 bewilligten dauernden Rodungen ausmachten und
sogar 92 % der Rodungen, die flr Zwecke des Gewerbes und der Industrie dauernd
bewilligt wurden. Als umso wichtiger erachtete der RH eine sorgféltige Interessen-
abwagung durch die Bezirkshauptmannschaft Gmunden als Forstbehorde, inwiefern
es Uberhaupt erforderlich war, Waldboden fir einen bestimmten Zweck zu bean-
spruchen (TZ 11 ff.).

Rodungsantrage

(1) Zur Beantragung einer Rodungsbewilligung waren neben dem Waldeigentimer
auch Personen berechtigt, die Uber die Zustimmung des Waldeigentimers zur
Rodung und Uber eine dingliche oder obligatorische Berechtigung an der Waldflache
verfligten.3® Eine obligatorische Berechtigung an der Waldflache ergab sich z.B. aus
Vertragen zwischen dem Waldeigentimer und dem Rodungswerber. Solche Vertrage
konnten eine Vereinbarung zur Nutzung oder Grundiberlassung, ein Pachtvertrag
oder eine Kaufoption sein. Eine dingliche Berechtigung konnte z.B. eine Dienstbar-
keit sein. Gab ein Rodungswerber falschlicherweise an, Uber eine dingliche oder
obligatorische Berechtigung an der Waldflache zu verfigen, und erhielt er in der
Folge eine Rodungsbewilligung, konnte ein Grund vorliegen, das Verfahren wieder
aufzunehmen.3®

(2) Im Marz 2019 beantragten die Privatperson und im April 2019 die Bundesforste
bei der Bezirkshauptmannschaft Gmunden jeweils die Rodung ihrer Flachen.
Zugleich erteilten sie dem Privatunternehmen eine Vollmacht, Behérdengesprache
zu fihren. Dem Verfahrensakt lag ein Schreiben der Bundesforste vom Dezem-
ber 2017 an das Privatunternehmen bei, in dem die Bundesforste der Rodung
zustimmten, aber festhielten, dass das Privatunternehmen durch die Zustimmung

§ 19 Forstgesetz 1975

§ 69 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991
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keine Anspriche gegen die Bundesforste und insbesondere keine Nutzungsrechte
an den gegenstandlichen Grundstlcken erwerbe. Nachdem die O6. Landesregie-
rung zwischen Maéarz 2020 und Februar 2021 geprift hatte, ob die Rodung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterlag, und dies verneint hatte, fihrte die Bezirks-
hauptmannschaft Gmunden das Rodungsverfahren ab Marz 2021 weiter. Im
April 2021 beantragte auch das Privatunternehmen die Rodung der Grundstlicke der
Bundesforste sowie der Privatperson und zusatzlich die Rodung des ASFINAG—
Grundstlicks. Es gab an, Uber eine Option fiir diese Grundstlicke zu verfligen. Ein
Nachweis daflr war im Verfahrensakt der Bezirkshauptmannschaft Gmunden nicht
dokumentiert. Auf Nachfrage des RH teilten das Finanzministerium, die ASFINAG
und die Bundesforste mit, dass sie dem Privatunternehmen fir diese Grundstlicke
keine Option auf ein dingliches oder obligatorisches Recht eingerdumt hatten. Das
Finanzministerium und die ASFINAG hielten weiters fest, dass von ihnen weder die
Bezirkshauptmannschaft Gmunden noch das Privatunternehmen im Rahmen des
Verfahrens eine Zustimmung zur Rodung des ASFINAG—Grundstlicks eingeholt habe.

Im Mérz 2023 legte die Bezirkshauptmannschaft Gmunden dem RH undatierte und
nicht unterschriebene Kaufangebote des Privatunternehmens an die ASFINAG und
die Bundesforste vor. Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden bezeichnete diese
Dokumente als ,Vorvertrage®, die das Privatunternehmen als berechtigten Rodungs-
werber ausweisen wirden; das antragstellende Privatunternehmen habe verse-
hentlich den Begriff der Kaufoption verwendet. Die vorgelegten Kaufangebote
hielten jedoch ausdrcklich fest, dass weder flir die ASFINAG noch fir die Bundes-
forste eine Pflicht zur Angebotsannahme bestand.

(3) Im Oktober 2021 erteilte die Bezirkshauptmannschaft Gmunden dem Privat-
unternehmen die Bewilligung zur Rodung der ASFINAG— und Bundesforste—Grund-
stlicke sowie der Grundsticke der Privatperson im AusmafR von 18,81 ha.

Der RH kritisierte, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden die fir die Beantra-
gung notwendigen Voraussetzungen nicht nachweislich und ordnungsgemaf prifte
und dokumentierte, dem antragstellenden Privatunternehmen jedoch eine Rodungs-
bewilligung fur die ASFINAG— und Bundesforste—Grundstlicke erteilte. Dies insofern,
als die Bezirkshauptmannschaft Gmunden die vom Privatunternehmen genannte
Kaufoption fir die Grundsticke der ASFINAG und der Bundesforste als Antragslegi-
timation akzeptierte.

Die Zustimmung zur Rodung, die die Bundesforste dem Privatunternehmen zuvor
erteilt hatten, war insofern nicht als Antragslegitimation geeignet, als die Bundes-
forste in diesem Zusammenhang ausdricklich darauf hingewiesen hatten, dass sich
daraus weder eine obligatorische noch dingliche Berechtigung des Privatunter-
nehmens an der Waldflache ableite. Auch die Vollmacht der Bundesforste an das
Privatunternehmen, Behordengesprache im Rahmen des Rodungsverfahrens in
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ihrem Namen zu flhren, stellte nach Ansicht des RH keine taugliche Legitimation fir
den Rodungsantrag des Privatunternehmens dar.

Aufgrund der dem RH vorliegenden Informationen und Unterlagen war davon auszu-
gehen, dass das Privatunternehmen weder bei der Antragstellung noch bei der
Bewilligung der Rodung Uber die gesetzlichen Voraussetzungen fir ihre Beantra-
gung verflgte. Der RH verwies daher auf die Mdglichkeit einer Wiederaufnahme des
Rodungsverfahrens fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I, um in diesem die Antrags-
legitimation des Privatunternehmens zu prifen.

Der RH empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, vor Einleitung eines
Rodungsverfahrens die Antragslegitimation des Rodungswerbers zu prifen und das
Ergebnis nachweislich im Verfahrensakt zu dokumentieren.

Er empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden weiters, die Mdglichkeit einer
Wiederaufnahme des Rodungsverfahrens fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il zu
prifen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberosterreich folge die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden der Empfehlung des RH, die Antragslegitimation des Rodungswerbers zu
prifen und das Ergebnis nachweislich im Verfahrensakt zu dokumentieren.

Der Bezirkshauptmannschaft Gmunden seien nachweislich die vom Geschéftsfihrer
des Privatunternehmens unterfertigten Kaufanbote vorgelegen. Da diese jedoch
keine Bindungswirkung fir den Verkaufer entfaltet hatten, habe formalrechtlich
weder eine Kaufoption noch eine obligatorische Berechtigung fiir das Privatunter-
nehmen bestanden. Der Bezirkshauptmannschaft Gmunden liege ein umfanglicher
Schriftverkehr zwischen der ASFINAG bzw. den Bundesforsten einerseits und dem
Privatunternehmen andererseits vor, aus dem hervorgehe, dass fir die ASFINAG
und fir die Bundesforste diese beiden Kaufanbote die Basis fir kiinftige Kaufver-
trage darstellen sollten. Zu diesem Schriftverkehr gehére auch ein Kaufvertragsent-
wurf zwischen der Republik Osterreich (Verkédufer), der ASFINAG (Fruchtgenuss-
berechtigter) und dem Privatunternehmen (Kaufer) vom April 2020.

Zudem seien auch Vollmachten der ASFINAG und der Bundesforste fir den
Geschéftsfihrer des Privatunternehmens vorgelegen, wonach dieser im Rodungs-
verfahren in deren Namen mit der Behorde habe kommunizieren dirfen.

Die Bundesforste hatten den Kaufvertrag am 21. Oktober 2021 unterfertigt, die
ASFINAG am 29. Dezember 2021; die Rodungsbewilligung sei am 14. Oktober 2021
erteilt worden.
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Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden habe die Moglichkeit einer Wiederauf-
nahme des Rodungsverfahrens geprift. Laut § 68 Abs. 2 bis 4 und § 69 Abs. 3 Allge-
meines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 seien die Aufhebung, Abdnderung oder
Nichtigerklarung des Bescheides oder die Wiederaufnahme des Verfahrens u.a. aus
folgenden Griinden moglich:

weil niemandem aus dem Bescheid ein Recht erwachsen sei,

weil die Anderung notwendig sei, um Missstinde, die das Leben oder die Gesund-
heit von Menschen gefahrden, zu beseitigen oder um schwere volkswirtschaftliche
Schadigungen abzuwehren,

weil eine unzustandige Behdrde den Bescheid erlassen habe oder der Bescheid
undurchfihrbar sei,

weil der Bescheid durch eine gerichtlich strafbare Handlung herbeigefihrt oder auf
andere Weise erschlichen worden sei oder

weil neue Tatsachen oder Beweismittel hervorgekommen seien.

Unter teilweise detaillierter Ausfiihrung legte das Land Oberdsterreich in seiner Stel-
lungnahme dar, dass im Fall der gegenstandlichen Rodungsbewilligung keiner der in
§ 68 Abs. 2 bis 4 und § 69 Abs. 3 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991
genannten Tatbestande erfillt sei.

Der RH entgegnete dem Land Oberdsterreich, dass die Anbote des spateren Kaufers,
eine im Schriftverkehr genannte unverbindliche Absicht des Verkaufers zu einem
Vertragsabschluss, ein Kaufvertragsentwurf, Volimachten zu Behdrdengesprachen
oder ein erst nach Erteilung der Rodungsbewilligung abgeschlossener Kaufvertrag
nicht die fur die Rodungsbewilligung notwendige dingliche oder obligatorische
Berechtigung eines Antragstellers begriinden konnten. Der RH verblieb daher bei
seiner Ansicht, dass das Privatunternehmen weder im Zeitpunkt der Antragstellung
noch im Zeitpunkt der Bewilligung der Rodung Uber die gesetzlichen Voraussetzun-
gen flr einen Antrag verflgte.

Der RH nahm die Stellungnahme des Landes Oberosterreich bezlglich der Méglich-
keit einer Wiederaufnahme des Rodungsverfahrens zur Kenntnis. Im Hinblick darauf
bekraftigte er umso mehr seine Empfehlung, hinkinftig vor Einleitung eines
Rodungsverfahrens die Antragslegitimation des Rodungswerbers zu prifen und
nachweislich zu dokumentieren.
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Alternativflachen

Das Rodungsverfahren fiir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il erforderte eine Inte-
ressenabwagung zwischen dem offentlichen Interesse an der Walderhaltung und
dem — im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ohlsdorf festgehaltenen — 6ffent-
lichen Interesse an der Ansiedlung von Betrieben, einschliefRlich der damit verbun-
denen Schaffung von Arbeitspldtzen und Gemeindeeinnahmen. Ein privates
Interesse, z.B. an der Verwertung der Flache durch einen Weiterverkauf, war nicht
zu bertcksichtigen.*°

Das 6ffentliche Interesse an der Walderhaltung Gberwog, wenn insbesondere alter-
native Flachen ohne Wald zur Umsetzung eines offentlichen Interesses verflgbar
waren:#

Wihrend der Rodungserlass des Bundesministeriums fir Landwirtschaft, Regionen
und Tourismus (in der Folge: Landwirtschaftsministerium) bei alternativen Flachen
im Siedlungswesen auf den Bestand alternativer Baulandflachen in der Gemeinde
abstellte,

war etwa im Bergbau darauf abzustellen, ob der Bedarf an Rohstoffen — ohne
Einschrdankung auf ein Gemeindegebiet — aus bereits erschlossenen Vorkommen
gedeckt werden konnte.*?

Erlauterungen zu alternativen Flachen fir Betriebsbaugebiete enthielt der Rodungs-
erlass nicht.

Das im Rahmen des Rodungsverfahrens erstellte Gutachten des forsttechnischen
Amtssachverstdndigen wies darauf hin, dass in der Marktgemeinde Vorchdorf in
rd. 10 km Entfernung zum Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il ein weiteres Betriebsbau-
gebiet entstehe, woflr keine Rodung notwendig sei. Dieses Betriebsbaugebiet im
Ausmal von 21,5 ha entwickelte zur Zeit der Gebarungsiiberprifung der Gemeinde-
verband INKOBA Region Salzkammergut—Nord.** Die dem Gemeindeverband ange-
horenden Gemeinden — darunter auch die Gemeinde Ohlsdorf — waren an den
Kosten und Ertragen des Betriebsbaugebiets anteilig beteiligt.

Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden ging weder in der Bescheidbegrindung
noch nachweislich im Verfahrensakt auf das Betriebsbaugebiet in der Marktge-
meinde Vorchdorf oder auf die regionale, kooperative Entwicklung von Betriebsbau-

Brawenz/Kind/Wieser, ForstG* (2015) § 17, S. 163 ff.

Landwirtschaftsministerium, Rodungserlass vom 17. Juli 2002, ZI. 13.205/02-1/3/2002 i.d.F. 4. Mé&rz 2020,
Zl. 2020-0.113.711, S. 19, 24, https://info.bml.gv.at/dam/jcr:3cdbbdb0-cf03-4a62-ba67-3ef488ddbcd0/
Rodungserlass04-03-2020.pdf (abgerufen am 20. Oktober 2023); VWGH 17. Dezember 2014, 2013/10/0267

Landwirtschaftsministerium, Rodungserlass, S. 22 ff.,, 27

https://www.inkoba-salzkammergut.at/angebot/vorchdorf/ (abgerufen am 20. Oktober 2023)
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gebieten ein. Vielmehr wies sie darauf hin, dass die Gemeinde Ohlsdorf lediglich
Uber eine Betriebsbaugebietsreserve von rd. 2,1 ha verflige, die den Bedarf fur
Betriebsansiedlungen bei weitem nicht decke.

Der RH kritisierte, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden im Rodungsverfahren
das kooperativ entwickelte Betriebsbaugebiet in der Marktgemeinde Vorchdorf
oder weitere Moglichkeiten der regionalen, kooperativen Entwicklung von Betriebs-
baugebieten nicht nachweislich in die Interessenabwagung miteinbezog. In der
Folge dominierte in der Interessenabwdagung der Bezirkshauptmannschaft Gmun-
den daher das offentliche Interesse an der Rodung des Betriebsbaugebiets Ehren-
feld Il gegenlber dem offentlichen Interesse an der Walderhaltung. Der RH gab zu
bedenken, dass die Gemeinde Ohlsdorf als Mitglied eines Gemeindeverbands das
Betriebsbaugebiet Vorchdorf mit anderen Gemeinden entwickelte und betrieb. Sie
konnte daher auch auf diese Weise ihr 6ffentliches Interesse an Einnahmen und an
der Schaffung von Arbeitsplatzen fir ihre Einwohnerinnen und Einwohner decken.

Der RH empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, vor der Erteilung einer
Rodungsbewilligung fir Betriebsbaugebiete alternative Moglichkeiten der Bauland-
beschaffung zu prifen und in der Interessenabwagung nachweislich zu bericksich-
tigen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberosterreich werde die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden der Empfehlung folgen.

In jedem Rodungsverfahren prife die Behdrde vorrangig das Subsidiaritatsprinzip;
dies bedeute, dass zuvor alle sonstigen Mdéglichkeiten zur Verwirklichung des Vor-
habens ausgeschopft sein missten. Im gegenstandlichen Fall habe eine interne
Abklarung ergeben, dass im benotigten GroRenausmald kein anderes Betriebsbauge-
biet verflgbar sei, auler das in der INKOBA Region Salzkammergut—Nord in der
Marktgemeinde Vorchdorf. Dieses Betriebsbaugebiet befinde sich schon seit Gber
zwei Jahren im Planungsstadium. Den Bestand leerstehender Gebdude habe die
Behorde vorab bei der Gemeinde Ohlsdorf erfragt, ein Bestand sei aktenkundig
verneint worden.

Der RH sah die Zusage der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, die Empfehlung
umzusetzen, positiv. Er hielt gegenliber dem Land Oberdsterreich neuerlich fest,
dass ihm kein Nachweis Uber die in der Stellungnahme genannte interne Abklarung
bzw. Berlcksichtigung des Betriebsbaugebiets in der Marktgemeinde Vorchdorf
oder einer sonstigen regionalen, kooperativen Entwicklung von Betriebsbaugebie-
ten in der Interessenabwagung vorlag.
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Rodungszweck

(1) Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes iberwog das 6ffentliche Inte-
resse an der Walderhaltung u.a. dann, wenn dem Rodungszweck kein konkretes
Bauvorhaben zugrunde lag. Auch eine mangelnde Nutzungsabsicht des Rodungs-
werbers aufgrund eines geplanten Grundstlcksverkaufs nach der Rodung war in die
Interessenabwagung miteinzubeziehen.** Machte der Rodungswerber die Schaffung
von Arbeitspldtzen zur Erteilung einer Rodungsbewilligung geltend, so hatte nach
einem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts Karnten die Behorde die Arbeits-
marktsituation in der Region zu erheben und Feststellungen Uber die Arbeitsplatz-
entwicklung durch das konkrete Vorhaben zu treffen.*

Die Bundesforste und die Privatperson beantragten im Méarz und April 2019 zunéachst
das ,Freimachen der Gesamtflache fur eine Betriebsflache” als Rodungszweck. Auf
Ersuchen der Bezirkshauptmannschaft Gmunden prazisierte das Privatunternehmen
im Marz 2021 den Rodungszweck: Geplant seien der Verkauf der Flache und die
anschlieRende Ansiedlung von Logistikbetrieben mit einer Hallenflache von
80.000 m2. Konkrete Ankaufswerber kénne es aufgrund vertraglicher Geheimhal-
tungsklauseln nicht nennen, die Betriebsansiedlung wirde jedoch rd. 600 Arbeits-
pldtze schaffen. Im Rodungsantrag an die Bezirkshauptmannschaft Gmunden vom
April 2021 gab das Privatunternehmen an, dass die Betriebsansiedlung zumindest
500 Arbeitsplatze schaffe. Die Gemeinde Ohlsdorf hatte im Umwidmungsverfahren
rd. 300 neue Arbeitsplatze erwartet.

(2) Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden hielt in der Rodungsbewilligung als
Rodungszweck die ,Schaffung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il Viecht mit Lager—
und Logistikhallen” fest. Im Vergleich dazu hatte sie in der Rodungsbewilligung der
Betriebsbauflache Ehrenfeld | vom Juni 2012 festgehalten, dass der Antragsteller
selbst beabsichtige, ein Zentrallager zu errichten, und dass die daflr erforderlichen
wasserrechtlichen, naturschutzrechtlichen, baurechtlichen und gewerberechtlichen
Bewilligungen bereits vorlagen.

Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden ging in der Rodungsbewilligung fir das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il weder auf die Angaben zum Rodungszweck oder auf
die Verkaufsabsichten des Privatunternehmens ein, noch setzte sie sich mit der
Arbeitsmarktsituation in der Region auseinander. Sie hielt fest, dass das offentliche
Interesse an der Rodung nachvollziehbar sei, weil die Ansiedlung eine wesentliche
Verbesserung des regionalen Wirtschaftsstandorts mit der Schaffung von zusatzlich
rd. 600 Arbeitsplatzen mit sich bringe. Weiters verwies die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden auf die fur ein Betriebsbaugebiet glinstige Lage. Die Rodungsbewilligung

VWGH 17. Dezember 2014, 2013/10/0267
Landesverwaltungsgericht Karnten 29. Dezember 2021, KLVwG-881/14/2021

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-1066 der Beilagen XXV11.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)

53 von 98



54 von 98

52

12.2

111-25 der Beilagen XXVI111. GP - Bericht - Hauptdokument

umfasste auch das ASFINAG—Grundstlck und das Bundesforste—Grundsttck D mit
insgesamt 0,58 ha; diese waren damals nicht als Betriebsbaugebiet gewidmet und
wurden auch spater nicht umgewidmet.

Der RH verwies darauf, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden der Rodungsbe-
willigung nur einen teilweise begriindeten und damit wenig konkretisierten Rodungs-
zweck zugrunde legte. Dies auch im Unterschied zur Rodungsbewilligung fir das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld I, die sich u.a. auf bereits vorhandene wasserrecht-
liche, naturschutzrechtliche, baurechtliche und gewerberechtliche Bewilligungen
stUtzte. Der RH kritisierte, dass entgegen verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung
eine Wirdigung der Verkaufsabsichten des Privatunternehmens sowie des regiona-
len Arbeitsmarkts fehlte. Da der Bezirkshauptmannschaft Gmunden kein konkretes
Projekt vorlag, war bei Erteilung der Rodungsbewilligung offen, inwiefern die Schaf-
fung von rd. 600 Arbeitsplatzen, die dem o6ffentlichen Interesse zugrunde lag,
tatsachlich realisierbar war. Dies auch insofern, als das Privatunternehmen die Schaf-
fung von zumindest 500 Arbeitspldtzen nannte, wahrend die Gemeinde Ohlsdorfim
Umwidmungsverfahren im Jahr 2019 noch von rd. 300 neuen Arbeitspldtzen ausge-
gangen war.

Der RH kritisierte, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden — mangels eines
konkret vorliegenden Projekts — auch nicht beurteilen konnte, ob die Inanspruch-
nahme der Waldflache erforderlich war oder noch vorhandene Betriebsbaugebiete
in der Gemeinde Ohlsdorf ausgereicht hatten (TZ 11). Im Zusammenhang mit den
nicht naher erlduterten Verkaufsabsichten des Privatunternehmens nahm die
Bezirkshauptmannschaft Gmunden darlber hinaus das Risiko in Kauf, dass die
Flache nach ihrer Rodung ungenutzt blieb.

Nach Ansicht des RH fehlte es somit an einer nachvollziehbaren und faktenbasierten
Begriindung des Rodungszwecks fiir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld II.

Der RH empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, Rodungsbewilligungen nur
far hinreichend konkretisierte Projekte zu erteilen, anhand derer die Umsetzung des
mit der Rodung bezweckten 6ffentlichen Interesses prifbar ist. Dabei waren auch
allfallige Verkaufsabsichten des Rodungswerbers zu bertcksichtigen und vorge-
brachte Arbeitsplatzeffekte zu plausibilisieren.

Weiters kritisierte der RH, dass die Rodungsbewilligung mit dem Rodungszweck
,Schaffung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il Viecht mit Lager— und Logistikhal-
len” auch Grundsticke mit einer Flache von 0,58 ha umfasste, die nicht die erforder-
liche Widmung aufwiesen, um ein Betriebsbaugebiet darauf zu errichten. Damit war
kein offentliches Interesse an der Rodung dieser Flachen gegeben.
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Der RH empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, Rodungsbewilligungen zum
Zweck der Errichtung von Betriebsbaugebieten grundsatzlich nur fir Grundsticke
mit einem dokumentierten 6ffentlichen Interesse an der Rodung, wie einer entspre-
chenden Widmung, zu erteilen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberosterreich werde die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden den Empfehlungen folgen.

Zum Zeitpunkt der Rodungsbewilligung sei insofern ein konkretes Bauvorhaben
samt konkreter Bebauungsabsicht vorgelegen, als die Baureifmachung laut Aussage
des Rodungswerbers (Privatunternehmen) bis Juni 2022 abgeschlossen sein musste.
Das Bauvorhaben mit 500 bis 600 Arbeitspldtzen sei nach wie vor in Planung. Das
der Gewerbebehdrde vorliegende Projekt sei allerdings aufgrund eines anhadngigen
Verfahrens beim Bundesverwaltungsgericht (TZ 17) ausgesetzt worden. Das Erkennt-
nis liege seit Ende Juli 2023 vor, das Verfahren werde nunmehr weitergefihrt.

Der RH wiederholte gegentber dem Land Oberosterreich, dass bis zum Zeitpunkt
der Rodungsbewilligung im Oktober 2021 kein konkretes Bauvorhaben aktenkundig
war. Die laut Privatunternehmen bis Juni 2022 durchzuflihrende Baureifmachung
der Grundsticke konnte das Erfordernis eines konkreten Bauvorhabens zum Zeit-
punkt der Rodungsbewilligung nicht ersetzen. Insofern verblieb der RH bei seiner
Ansicht, dass der Rodungsbewilligung nur ein teilweise begrindeter und damit
wenig konkretisierter Rodungszweck zugrunde lag.
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Ersatzaufforstungen

(1) Die Behorde hatte eine Rodungsbewilligung erforderlichenfalls an Bedingungen,
Fristen oder Auflagen (z.B. Ersatzaufforstungen) zu binden, um die Walderhaltung
sicherzustellen.*

Die flr eine Ersatzaufforstung vorgesehenen Flachen mussten geeignet sein, die
durch die Rodung verlorenen Waldwirkungen wiederherzustellen. Geeignet war
eine Flache, wenn auch rechtliche Voraussetzungen fir die Aufforstung sicherge-
stellt waren (z.B. nach dem 06. AlIm— und Kulturflachenschutzgesetz*’ oder dem
006. Natur— und Landschaftsschutzgesetz 200148). Die Festlegung und Eignung der
konkret benannten Ersatzaufforstungsflichen mussten nach dem Rodungserlass des
Landwirtschaftsministeriums bei Erteilung der Rodungsbewilligung bereits vorlie-
gen.*®

(2) Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden bewilligte im Oktober 2021 die Rodung
und schrieb dem Privatunternehmen als Ausgleich fir den Waldflachenverlust
Ersatzaufforstungen im AusmaR von mindestens dem 1,5-Fachen der Rodungs-
flache vor, somit von mindestens 28,22 ha (9,50 ha bis Ende Mai 2022, weitere
9,50 ha bis Ende Mai 2023 und 9,22 ha bis Ende Dezember 2023), im Umkreis von
weniger als 15 km zur Rodungsflache. Die Ersatzaufforstungen waren vom Privat-
unternehmen nachzuweisen.

Der Bescheid enthielt eine Auflistung von Ersatzaufforstungsflachen im Ausmal von
insgesamt rd. 21,71 ha. Somit waren zum Zeitpunkt der Rodungsbewilligung Ersatz-
aufforstungsflachen von rd. 6,52 ha oder 23 % noch nicht bekannt. Fir rd. 7,73 ha
oder 36 % der benannten Ersatzaufforstungsflachen von rd. 21,71 ha war nach
Einschdtzung des forsttechnischen Amtssachverstandigen zum Zeitpunkt der
Bescheiderlassung offen, ob eine naturschutzrechtliche Genehmigung einzuholen
war.

Der RH kritisierte, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden die Rodung bewil-
ligte, obwohl im Bewilligungszeitpunkt 23 % der vorgeschriebenen Ersatzauffors-
tungsflachen (6,52 ha) noch nicht bekannt waren; bei 36 % (7,73 ha) der bereits
benannten Ersatzaufforstungsflichen war offen, ob fir diese allenfalls noch Bewilli-
gungen einzuholen waren. Der RH verwies auf den Rodungserlass des Landwirt-
schaftsministeriums, wonach geeignete Ersatzaufforstungsflachen spatestens zum
Zeitpunkt der Rodungsbewilligung vollstdndig benannt sein mussen.

§ 18 Forstgesetz 1975
LGBI. 79/1999i.d.g.F.
LGBI. 129/2001 i.d.g.F.
Rodungserlass S. 42
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Er empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, entsprechend dem Rodungser-
lass des Landwirtschaftsministeriums vor Bewilligung einer Rodung samtliche Ersatz-
aufforstungsflachen und deren (rechtliche) Eignung sicherzustellen und diese in der
Rodungsbewilligung aufzulisten.

Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich folge die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden der Empfehlung.

Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden halte es fiir rechtlich vertretbar, im vorlie-
genden Fall § 18 Abs. 3 Forstgesetz 1975 anzuwenden, der fir derartige Falle die
,Moglichkeit einer Sicherheitsleistung” vorsehe. Dies setze voraus, dass die Vor-
schreibung von konkreten Ersatzaufforstungsflichen nicht moglich oder nicht
zumutbar sei.

Das Privatunternehmen habe der Bezirkshauptmannschaft Gmunden permanent
Flachen zur Prifung angeboten. Da es der Bezirkshauptmannschaft Gmunden wich-
tig gewesen sei, dass sich die Ersatzaufforstungsflichen im Umkreis der Rodungs-
flichen befinden, sei es nicht moglich gewesen, zum Zeitpunkt der Rodungsbe-
willigung alle tauglichen Ersatzaufforstungsflachen vorzuschreiben. Dies auch, weil
aufgrund des konkret vorliegenden Bauprojekts die Fristen flr die Baureifmachung
einzuhalten gewesen seien.

Der Antragsteller habe glaubhaft dargelegt, dass die Gesprache lber notwendige
weitere Flachen bereits fast abgeschlossen seien. Zwischenzeitig seien diese Ersatz-
aufforstungsflaichen gesamthaft nachgewiesen, alle befanden sich im Umbkreis von
hoéchstens 15 km zur Rodungsflache.

Laut Rodungserlass des Landwirtschaftsministeriums sei die Vorschreibung einer
Ersatzleistung (Ersatzaufforstung oder MaRnahmen zur Verbesserung des Waldzu-
stands oder subsidiar ein Geldbetrag) bei Erteilung einer Rodungsbewilligung jeden-
falls nicht obligatorisch. Dennoch habe die Bezirkshauptmannschaft Gmunden eine
Ersatzaufforstungsflache im Ausmal des 1,5—-Fachen der Rodungsflache als Ausgleich
vorgeschrieben.

Die Richtwerte des forsttechnischen Dienstes fir Waldflachen wirden 1,70 EUR bis
2,00 EUR pro m? betragen. Darin seien Kosten fur Aufforstung und Kulturpflege
enthalten. Im konkreten Fall entspreche dies rd. 140.000 EUR fir die noch nicht
nachgewiesenen Ersatzaufforstungsflachen. Die vorgeschriebene Bankgarantie in
Hohe von 700.000 EUR habe mit dem Finffachen des Richtwerts von Beginn an eine
viel héhere Absicherungssumme ausgewiesen, als dies Ublicherweise gefordert
werde.
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Der RH hielt gegentber dem Land Oberdsterreich fest, dass das Forstgesetz 1975
zwischen einer Ersatzleistung in Form eines Geldbetrags (§ 18 Abs. 3) und der
Vorschreibung einer angemessenen Sicherheitsleistung zur Sicherung der mit der
Rodungsbewilligung verbundenen Bedingungen, Fristen oder Auflagen (§ 18 Abs. 6)
unterschied.

Die Ersatzleistung in Form eines Geldbetrags hatte vorausgesetzt, dass eine Ersatz-
aufforstung nicht moglich oder nicht zumutbar war. Dieser Geldbetrag ist eine
Einnahme des Bundes und fir die Durchfihrung von Neubewaldungen oder zur
rascheren Wiederherstellung der Wirkungen des Waldes nach Katastrophenfallen zu
verwenden. Der RH konnte den Unterlagen der Bezirkshauptmannschaft jedoch
weder eine Vorschreibung eines solchen Geldbetrags noch Zahlungseingdange an die
Bezirkshauptmannschaft Gmunden oder Zahlungsausginge an den Bund entneh-
men.

Wie in TZ 14 erldutert, legte die Bezirkshauptmannschaft Gmunden in der Rodungs-
bewilligung vom Oktober 2021 eine Bankgarantie in Hohe von 700.000 EUR als
Sicherheitsleistung fir noch fehlende Ersatzaufforstungsflaichen von 6,52 ha fest.

Dies widersprach nach Ansicht des RH dem Rodungserlass des Landwirtschafts-
ministeriums, weil spatestens im Zeitpunkt der Erteilung der Rodungsbewilligung
samtliche Ersatzaufforstungsflachen hatten benannt sein missen und eine Bank-
garantie die unterbliebene Nennung aller Aufforstungsflachen nicht kompensieren
konnte.

Insofern war fir den RH die Argumentation in der Stellungnahme nicht nachvollzieh-
bar, dass die zur Sicherstellung der vorgeschriebenen Ersatzaufforstungsflachen
eingeholte Bankgarantie (TZ 14) eine Zahlung flir unzumutbare oder nicht mogliche

Ersatzaufforstungen darstellen sollte.

Gemal dem Rodungserlass des Landwirtschaftsministeriums waren Ersatzauffors-
tungen erforderlichenfalls im Rahmen von Rodungsbewilligungen vorzuschreiben.
Ob das Erfordernis bestand, war laut Rodungserlass durch ein schlissiges und nach-
vollziehbares forstfachliches Gutachten festzustellen.° Die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden sah die Vorschreibung von Ersatzaufforstungsflachen als erforderlich an.
Da das Gutachten des forsttechnischen Amtssachverstandigen eine Rodung aus forst-
fachlicher Sicht sogar abgelehnt hatte, ware der Verzicht auf eine Vorschreibung von
Ersatzaufforstungsflachen mit diesem Gutachten kaum vereinbar.

Rodungserlass S. 40
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Sicherheitsleistung

(1) Das Forstgesetz 1975 sah die Mdoglichkeit einer Sicherheitsleistung vor, um
sicherzustellen, dass die im Zusammenhang mit Rodungsbewilligungen erteilten
Auflagen eingehalten werden. Ein VerstolR gegen Auflagen stellte eine Verwaltungs-
Ubertretung dar und war mit einer Geldstrafe bis zu 7.270 EUR oder mit Freiheits-
strafe bis zu vier Wochen zu bestrafen.

(2) Fir die noch fehlenden Ersatzaufforstungsflichen von 6,52 ha legte die Bezirks-
hauptmannschaft Gmunden in der Rodungsbewilligung vom Oktober 2021 eine
Bankgarantie in H6he von 700.000 EUR als Sicherheitsleistung fest. Sie begriindete
diese Vorgangsweise mit der Dringlichkeit, das Betriebsbaugebiet umzusetzen.
Worin diese Dringlichkeit bestand, war weder aus dem Bescheid noch aus dem Akt
ersichtlich. Laut Angabe der Bezirkshauptmannschaft Gmunden gegeniber dem RH
habe der Rodungswerber, das Privatunternehmen, glaubhaft darlegt, dass die
Gesprache Uber die notwendigen weiteren Ersatzaufforstungsflachen beinahe abge-
schlossen seien. Aufgrund des konkret geplanten Baubeginns mit Anfang Juli 2022
sei es fur das Privatunternehmen nicht mehr moglich gewesen, alle notwendigen
Kaufvertrdage und Prifungen abzuschlieSen.

Um die Ersatzaufforstung durchzufiihren, hatte das Privatunternehmen eine soge-
nannte 6kologische Bauaufsicht zu bestellen, die der Bezirkshauptmannschaft
Gmunden Uber die Umsetzung der Ersatzaufforstung zu berichten hatte. Die 6kolo-
gische Bauaufsicht berichtete im Mai 2022, dass das erste Drittel von rd. 10 ha bis
Ende Mai 2022 auflagenkonform aufgeforstet wurde. Jedoch waren nach wie vor
nicht alle Ersatzaufforstungsflachen vorhanden bzw. auf deren Eignung geprift.
Auch fehlten damals weiterhin Aufforstungsflachen im Ausmal von 3,30 ha.

(3) Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden er6ffnete im November 2022 — unmittel-
bar nach Einleitung der Gebarungstberprifung durch den RH — wegen der weiter
fehlenden Ersatzaufforstungsflachen ein Verwaltungsstrafverfahren gegen den
Geschaftsfihrer des Privatunternehmens; das Verfahren war Anfang Marz 2023
noch offen.

Der RH kritisierte, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden eine Bankgarantie
vorschrieb, um die im Zeitpunkt der Rodungsbewilligung unvollstédndig festgelegten
Ersatzaufforstungsflachen sicherzustellen. Dies widersprach nach Ansicht des RH
dem Rodungserlass des Landwirtschaftsministeriums, nach dem séamtliche Ersatzauf-
forstungsflachen bei Erteilung der Rodungsbewilligung hatten benannt sein missen;
die Bankgarantie konnte die unterbliebene Nennung aller Aufforstungsflachen nicht

§ 18 Abs. 6 und § 174 Abs. 1 lit. a Z 7 Forstgesetz 1975
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kompensieren. Ende Mai 2022, sohin mehr als sieben Monate nach Bewilligung der
Rodung, standen noch immer nicht alle Ersatzaufforstungsflachen fest.

Der RH kritisierte auch, dass die Bezirkshauptmannschaft Gmunden erst im Novem-
ber 2022 — nach Beginn der Gebarungstberprifung durch den RH — ein Verwal-
tungsstrafverfahren gegen den Geschéftsfihrer des Privatunternehmens einleitete,
obwohl ihr das Fehlen der Ersatzaufforstungsflachen bereits seit Mai 2022 bekannt
war. Der RH verwies auf seine Empfehlung in TZ 13 an die Bezirkshauptmannschaft

Gmunden, vor Bewilligung einer Rodung samtliche Ersatzaufforstungsflachen und
deren (rechtliche) Eignung sicherzustellen und diese in der Rodungsbewilligung
aufzulisten.

Entnahme von mineralischem Rohstoff
Mineralrohstoffgesetz

(1) Anfang Marz 2022 ging beim Amt der 06. Landesregierung und der Bezirks-
hauptmannschaft Gmunden eine anonyme Anzeige ein, dass auf dem gerodeten
Betriebsbaugebiet mineralischer Rohstoff (Kies bzw. Schotter) ohne Genehmigung
abgebaut werde. Das Privatunternehmen hatte der Gemeinde Ohlsdorf Ende
Janner 2022 ein Bauvorhaben Uber die Veranderung der Héhenlage zur Baureifma-
chung angezeigt.> Dies mit dem Ziel, eine ebene Flache mit einer Niveauhdhe von
419,10 m (Seehohe) zu schaffen. Dazu waren Abgrabungen und Aufschittungen
geplant. Die Fertigstellungsanzeige erging im Juli 2022.

(2) Grundsatzlich war fir den Abbau mineralischer Rohstoffe eine Bewilligung nach
dem Mineralrohstoffgesetz erforderlich.®®* Dazu hatte der Abbauwerber einen
Gewinnungsbetriebsplan zu erstellen. Wurden mineralische Rohstoffe ohne Geneh-
migung abgebaut, hatte der Abbauwerber den Gewinnungsbetriebsplan nachzurei-
chen und die Behorde eine Verwaltungsstrafe von bis zu 3.600 EUR>* zu verhdngen.
Nach Ansicht der fir Rohstoffe und Abfallwesen zustandigen Abteilung des Amtes
der 06. Landesregierung war — unabhdngig von einer Anwendung des Mineral-
rohstoffgesetzes — ein Landschaftsabgabebeitrag von 15,95 Cent je gewonnene und
verwertete Tonne mineralischen Rohstoffs zu entrichten.

§ 25 Abs. 1Z 8 06. Bauordnung 1994, LGBI. 66/1994 i.d.g.F.

§ 80 Mineralrohstoffgesetz, BGBI. 1 38/1999i.d.g.F.; §§ 1 und 5 06. Landschaftsabgabegesetz, LGBI. 99/2017
i.d.g.F

§ 193 Mineralrohstoffgesetz
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Nicht dem Mineralrohstoffgesetz unterlag in der Regel eine Entnahme mineralischer
Rohstoffe im Rahmen von Bauvorhaben, wie beim Tunnelbau, bei Geldndekorrektu-
ren im Rahmen des Strallenbaus oder beim Aushub von Baugruben. Bezweckten
solche Vorhaben aber priméar das Gewinnen mineralischer Rohstoffe, war das Mine-
ralrohstoffgesetz anzuwenden. Ob die Rohstoffgewinnung oder die Bautatigkeit im
Vordergrund stand, war im Rahmen einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung fest-
zustellen. Auch die Anwendung von bergmannischen Methoden beim Abbau war in
der Beurteilung zu berlcksichtigen.* Fiel das Material im Rahmen von Bauarbeiten
an, stellte sich die Frage, ob es als Bodenaushubmaterial nach den Bedingungen des
Abfallwirtschaftsgesetzes 2002°¢ wiederverarbeitet werden konnte (TZ 16).

Die Bezirksverwaltungsbehorde war als Behorde fur die obertagige Gewinnung
mineralischer Rohstoffe zustdndig, die Landeshauptfrau bzw. der Landeshauptmann
war zustdndige Oberbehorde.”” Die Feststellung, ob Abfall vorlag oder ob eine
Anlage Abfélle behandeln durfte, oblag in erster Instanz der Landeshauptfrau bzw.
dem Landeshauptmann.s®

(3) Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden ging in einer ersten Einschdtzung davon
aus, dass die Entnahme von mineralischem Rohstoff im Betriebsbaugebiet Ehren-
feld Il eine Bewilligung nach dem Mineralrohstoffgesetz erfordert hatte, weil das
private Baustoffunternehmen, das die benachbarte Schottergrube Viecht betrieb,
den mineralischen Rohstoff abgebaut habe, fir dieses Unternehmen eine wirt-
schaftliche Gewinnabsicht im Vordergrund stehe und der mineralische Rohstoff mit
typischen Bergbaumethoden entnommen worden sei.

Die flr Rohstoffe und Abfallwesen zustéandige Abteilung des Amtes der 06. Landes-
regierung verneinte in Reaktion auf die anonyme Anzeige vom Mérz 2022 die Bewil-
ligungspflicht nach dem Mineralrohstoffgesetz und beurteilte das abgebaute
Material als Abfall. Laut ihrer Begriindung seien sowohl die Abbaudauer, die Entnah-
memenge bzw. —tiefe als auch das Ziel der Geldndekorrektur — die Herstellung einer
bebaubaren Flache — Indizien, dass das Vorhaben nicht primar der Gewinnung eines
mineralischen Rohstoffs diene.

Das Privatunternehmen gab gegeniber der flir Rohstoffe und Abfallwesen zustandi-
gen Abteilung des Amtes der 06. Landesregierung im Marz 2022 an, dass bis dahin
100.000t an Aushubmaterial angefallen seien und die Entnahme von weiteren
650.000 t noch geplant sei. Die genannte Abteilung holte bis zur Zeit der Gebarungs-
Uberprifung keine weiteren Nachweise — etwa aus den Lieferscheinen des privaten

VwGH 12. September 2007, 2006/04/0122
Abfallwirtschaftsgesetz 2002, BGBI. | 102/2002 i.d.g.F.
§§ 170 bis 172 Mineralrohstoffgesetz

§ 6 Abfallwirtschaftsgesetz 2002
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Baustoffunternehmens — Giber die Menge und den Wert des entnommenen minera-
lischen Rohstoffs ein. Auf Grundlage der in der anonymen Anzeige angegebenen
Kiespreise bewertete die Abteilung die Menge mineralischen Rohstoffs von 750.000 t
mit rd. 6 Mio. EUR. Diese Preise basierten auf Preislisten des privaten Baustoffunter-
nehmens. Das Privatunternehmen erzielte auf Basis von Preisen in 6ffentlich einseh-
baren Kaufvertrdgen durch den Weiterverkauf der Grundstlicke einen Mehrerlos
von 12,20 Mio. EUR (TZ 25).

Der RH vermerkte kritisch, dass es die zustandige Abteilung des Amtes der
06. Landesregierung bis zur Zeit der Gebarungsiberprifung des RH unterliels,
bestdtigte Informationen Uber Menge und Wert des entnommenen mineralischen
Rohstoffs einzuholen, und dass es auf die Richtigkeit der Angabe des Privatunter-
nehmens vertraute. Bestatigte Informationen tber Menge und Wert des entnom-
menen mineralischen Rohstoffs waren notwendig, um das Erfordernis einer
Bewilligung nach dem Mineralrohstoffgesetz insbesondere im Rahmen einer wirt-
schaftlichen Gesamtbetrachtung beurteilen zu kénnen. Dabei war die wirtschaft-
liche Bedeutung der Entnahme mineralischen Rohstoffs, seiner Weiterverarbeitung
sowie der Baureifmachung der Grundstlicke und ihres Weiterverkaufs einzubezie-
hen. Auch berechnete sich der Landschaftsabgabebeitrag nach der entnommenen
Rohstoffmenge.

Der RH empfahl dem Land Oberosterreich, die Menge und den Wert des vom
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il verbrachten mineralischen Rohstoffs nachweislich zu
erheben, um Uber die Anwendbarkeit des Mineralrohstoffgesetzes entscheiden zu
kdnnen und um Uber eine gesicherte Grundlage fir die Berechnung des Land-
schaftsabgabebeitrags zu verfligen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich seien die Nachweise zu den Verkaufs-
erlésen erst nach den Verkdufen vorgelegen, nicht aber zur Zeit der Beurteilung, ob
die mineralischen Rohstoffe primar fir bergbaufremde Zwecke entnommen worden
seien und ob in der Folge ein genehmigungspflichtiger Gewinnungsbetriebsplan
gemdl Mineralrohstoffgesetz vorzulegen gewesen sei. Aus den Ausfihrungen des
RH ergebe sich, dass der Mehrerlds durch den Weiterverkauf der Grundstiicke mehr
als doppelt so hoch gewesen sei als der prognostizierte Wert des entnommenen
mineralischen Rohstoffs. Damit sei das Uberwiegen des bergbaufremden Zwecks im
Sinne einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung eindeutig. AuRerdem sei nicht das
gesamte entnommene Material veraulRert worden, sondern es sei entnommenes
Material teilweise aufgeschittet worden, um eine ebene Flache zu erreichen. Das
Ziel eines ebenen Geldndes erscheine fir die Errichtung eines Betriebsbaugebiets
nachvollziehbar.
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Der RH entgegnete dem Land Oberosterreich, dass die Frage der Anwendbarkeit des
Mineralrohstoffgesetzes insofern auch ex post von Relevanz war, als im Falle eines
Abbaus mineralischer Rohstoffe ohne Bewilligung nach dem Mineralrohstoffgesetz
ein Gewinnungsbetriebsplan nachzureichen und eine Verwaltungsstrafe zu verhan-
gen war. Daher erachtete es der RH als geboten, die Menge und den Wert des vom
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il verbrachten mineralischen Rohstoffs nachweislich zu
erheben (TZ 16); Angaben des privaten Baustoffunternehmens oder anonyme Quel-
len allein waren nach Ansicht des RH nicht ausreichend. Der RH verblieb bei seiner
Empfehlung.

Abfallwirtschaftsgesetz 2002

(1) Aushubmaterial, das von einer Baustelle wegzubringen war, um das Bauvor-
haben nicht zu behindern, galt grundsatzlich als Abfall. Abfille waren auf dafir
genehmigten Anlagen oder an fiir die Sammlung und Behandlung vorgesehenen
Orten zu lagern oder zu verarbeiten,*® wobei der Abfallbesitzer die Pflichten aus
dem Abfallwirtschaftsgesetz wahrzunehmen hatte. Der Abfallbesitzer hatte fortlau-
fende Aufzeichnungen Uber Art, Menge, Herkunft und Verbleib von Abféllen zu
flhren.®® War Bodenaushub verunreinigt, konnte dafir ein Altlastenbeitrag von
9,20 EUR je Tonne anfallen.® Bodenaushub galt bis zu seiner Wiederverwendung als
Abfall. Der Abfallbesitzer hatte die Wiederverwendung nachzuweisen.®?

Der Europdische Gerichtshof (EuGH) urteilte im November 2022°% in einem die
Republik Osterreich betreffenden Fall, dass Aushubmaterial als sogenanntes Neben-
produkt — und nicht als Abfall — eingestuft werden konnte. Dazu

musste das Material tatsachlich verwendet werden,

musste das Material ohne weitere Verarbeitungsschritte verwendet werden kénnen
und

durfte die Verwendung nicht zu schadlichen Umwelt— und Gesundheitsfolgen
fihren.

(2) Das private Baustoffunternehmen verbrachte den Bodenaushub, der bei der
Baureifmachung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il angefallen war, von der Bau-
stelle weg. Die fur Rohstoffe und Abfallwesen zustandige Abteilung des Amtes der

§ 15 Abfallwirtschaftsgesetz 2002

§ 17 Abfallwirtschaftsgesetz 2002

§ 6 Altlastensanierungsgesetz, BGBI. 299/1989 i.d.g.F.
§ 5 Abfallwirtschaftsgesetz 2002

EuGH 17. November 2022, C-238/21
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06. Landesregierung ersuchte das Unternehmen in Reaktion auf die anonyme
Anzeige vom Marz 2022 um Stellungnahme,

wo das Material gelagert und behandelt wurde,

ob die betroffenen Anlagen Uber eine entsprechende Genehmigung verflgten,
ob eine Vermischung mit anderem Material ausgeschlossen war,

wie lange die Lagerdauer sein werde und

wie die weitere Verwendung geplant war.

Sie forderte darlber hinaus Aufzeichnungen Gber Art, Menge, Herkunft und Verbleib
des Bodenaushubs oder den Nachweis seiner Wiederverwendung ein.

Laut Stellungnahme des privaten Baustoffunternehmens habe es den Oberboden vor
Ort zur Renaturierung eingesetzt und plane es, den entnommenen mineralischen
Rohstoff zu Beton und Asphalt weiterzuverarbeiten. Die Erhebungen des Landes
ergaben, dass einige Werke, die das Bodenaushubmaterial lagerten, Uber keine
gewerberechtliche Genehmigung fiir die Verarbeitung von Abfall zu Beton verflgten.
Dies hatte das Unternehmen durch eine Anzeige an die zustandige Bezirksverwal-
tungsbehdrde zwar beheben kdnnen, laut der fir Rohstoffe und Abfallwesen zustan-
digen Abteilung des Amtes der O06. Landesregierung sei dies aber bis Ende Mérz 2023
— wie die Ubermittlung der geforderten Aufzeichnungen — unterblieben.®* Das
private Baustoffunternehmen vertrete die Meinung, dass es mit dem Bodenaushub
keinen Abfall, sondern ein Nebenprodukt weiterverarbeitet habe.

Die fur Rohstoffe und Abfallwesen zustandige Abteilung des Amtes der O6. Landes-
regierung lie weitere Verfahrensschritte offen, da das Klimaschutzministerium und
das Land Oberosterreich zur Zeit der Gebarungsiberprifung einen Erlass zur Umset-
zung des EuGH—-Urteils erarbeiteten.

Der RH verwies darauf, dass zur Zeit der Gebarungstberprifung offen war, ob der
Bodenaushub auf dem Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il als Abfall einzustufen war.
Mangels Nachweisen konnte die zustandige Abteilung des Amtes der Q6. Landesre-
gierung nicht vollstandig beurteilen, ob der Bodenaushub als Abfall im Sinne des
Abfallrechts behandelt wurde und das private Baustoffunternehmen Gber die erfor-
derlichen Genehmigungen verfiigte.

Der RH empfahl dem Land Oberosterreich, zu klaren, ob der Bodenaushub auf dem
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il als Abfall einzustufen ist. In der Folge waren samt-
liche Nachweise Uber die Art, Menge, Herkunft und Wiederverwendung des Boden-
aushubs einzufordern, um dessen ordnungsgemalle Lagerung und Wiederver-
wendung beurteilen zu konnen.

§ 81 Abs. 3 Gewerbeordnung 1994, BGBI. 194/1994 i.d.g.F.
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(1) Das Klimaschutzministerium fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass das Land
Oberdsterreich das Ministerium im Februar 2023 kontaktiert habe und um Abstim-
mung eines von ihm erstellten Entwurfs flr ein Rundschreiben zum EuGH—Urteil®®
ersucht habe. Das Klimaschutzministerium habe daraufhin Uberarbeitungsvor-
schldage zum Rundschreiben Gbermittelt.

Zur Abfalleigenschaft von Bodenaushubmaterial habe der EuGH festgestellt, dass
Bodenaushubmaterial bester Qualitdt, das bei einem Bauvorhaben anfalle, nicht in
jedem Fall Abfall sei, sondern auch ein Nebenprodukt sein kdnne. Ob dies zutreffe,
sei anhand der Nebenproduktkriterien gemall § 2 Abs. 3a Abfallwirtschaftsge-
setz 2002 zu prifen. Laut Urteil des EuGH sei Bodenaushub bester Qualitat, der als
Abfall angefallen sei, einer Vorbereitung zur Wiederverwendung zuganglich. Die
Erfullung aller Voraussetzungen fir die Nebenprodukteigenschaft sowie fiir das
Ende der Abfalleigenschaft habe der Besitzer des Stoffes oder des Gegenstandes
nachzuweisen und die Nachweise der Behorde auf Verlangen vorzulegen.5®

Aus den Ausfiihrungen des RH gehe nicht hervor, ob das private Baustoffunterneh-
men gleichzeitig Bauherr gewesen sei oder ob es einen Dritten mit der Durchfih-
rung der Bautdtigkeiten beauftragt habe. Gemall Judikatur des VwWGH® sei eine
Sache bereits Abfall, wenn bei irgendeinem Vorbesitzer die Entledigungsabsicht
bestanden habe. Sofern ein Dritter das private Baustoffunternehmen mit der Durch-
fihrung der Bautatigkeiten beauftragt habe, miisse bei der Priifung der Abfalleigen-
schaft ebenfalls geprift werden, ob der Bauherr dem privaten Baustoffunternehmen
die Aushubmaterialien in Entledigungsabsicht Uberlassen habe.

(2) Das Land Oberosterreich verwies in seiner Stellungnahme darauf, dass das
private Baustoffunternehmen die Auffassung vertreten habe, dass das entnommene
Material ein Nebenprodukt sei und somit kein Abfall vorliege. Bereits im Vorfeld der
Entscheidung des EUGH vom November 2022%8 habe auch die Bauwirtschaft diese
Meinung vertreten.

Das Land Oberosterreich habe insbesondere nach Abstimmung mit dem Klimaschutz-
ministerium diese Auffassung nicht geteilt und die Bezirksverwaltungsbehorden
mittels Rundschreiben vom Februar 2023 dariber in Kenntnis gesetzt. Daneben habe
das Amt der 06. Landesregierung wiederholt das private Baustoffunternehmen Gber
seine Rechtsansicht informiert. Zwischenzeitig habe das Amt der O6. Landesregierung
das private Baustoffunternehmen um Stellungnahme ersucht, ob dieses weiterhin die
bisherige Auffassung vertrete oder die behordliche Auffassung teile. Gleichzeitig sei

EuGH 17. November 2022, C-238/21
§ 2 Abs. 3a und § 5 Abs. 1a Abfallwirtschaftsgesetz 2002
VwGH 31. Marz 2016, 2013/07/0284
EuGH 17. November 2022, C-238/21
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das private Baustoffunternehmen aufgefordert worden, Belege und Nachweise vorzu-
legen. Die endgultige Klarung, ob es sich bei dem entnommenen Material um Abfall
handle, werde letztlich auch von der Frage abhangen, wie die &sterreichischen
Gerichte im vom EuGH behandelten Fall entscheiden. Nach Kenntnisstand zur Zeit der
Stellungnahme sei die Angelegenheit weder vom zustandigen Verwaltungsgericht
noch von einem Osterreichischen Hochstgericht entschieden worden.

(1) Der RH verwies auf die ergdnzenden Ausfiihrungen des Klimaschutzministeriums
und hielt fest, dass zunachst das Privatunternehmen die Baureifmachung bean-
tragte sowie in der Folge das private Baustoffunternehmen den mineralischen
Rohstoff entnahm und teilweise von der Baustelle verbrachte (TZ 15).

(2) Gegeniiber dem Land Oberdsterreich hielt der RH an seiner Empfehlung fest und
wies darauf hin, dass weitere Verfahrensschritte der zustandigen Behérde aufgrund
der geltenden Rechtslage unter BerUcksichtigung der vorliegenden Rechtsprechung
zu setzen sind.

Einzelfallprifung flr Bauvorhaben

Die Q6. Landesregierung stellte im September 2022 auf Antrag des Immobilien-
unternehmens fest, dass die Errichtung von drei Lagerhallen keinen Tatbestand des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes 2000 darstellte und deshalb keine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchzufihren war. Die Begrindung der Q0. Landesregie-
rung bezog sich insbesondere darauf, dass

das Vorhaben mit einer Flacheninanspruchnahme von 18,63 ha weder allein noch
gemeinsam mit anderen Vorhaben den Schwellenwert von 50 ha fir Industrie—und
Gewerbeparks erreichte®,

sie Uber das Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir die Rodung rechts-
kraftig entschieden hatte”™ (TZ 8) und

die geplante Anzahl von 215 Stellplatzen unter dem Schwellenwert von 1.500 Stell-
platzen™ lag.

Der 06. Umweltanwalt erhob im September 2022 gegen die Feststellung der
006. Landesregierung Beschwerde an das Bundesverwaltungsgericht. Er brachte vor,
dass mit dem Bauvorhaben eine Geldandekorrektur verbunden gewesen sei, bei der
es auch zu einer Entnahme von mineralischem Material gekommen sei. Da das
Vorhaben gemeinsam mit Kiesabbaustatten in der Umgebung den Tatbestand der
Entnahme von mineralischen Rohstoffen im Tagbau mit einer Flache von mindestens

Anhang 1 Z 18 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
Anhang 1 Z 46 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
Anhang 1 Z 21 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000
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20 ha erfille,” sei im Rahmen einer Einzelfallprifung festzustellen, ob mit erheb-
lichen schadlichen, beldstigenden oder belastenden Auswirkungen auf die Umwelt
zu rechnen sei. Bis zum Ende der Gebarungsiberprifung lag noch kein Erkenntnis
des Bundesverwaltungsgerichts vor.

Laut Ansicht der O6. Landesregierung musse fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung
gleichzeitig ein Vorhaben nach dem Mineralrohstoffgesetz gegeben sein. Sie verneinte
das Vorliegen eines solchen Vorhabens. Der 06. Umweltanwalt stiitzte sich auf eine
Entscheidung des Umweltsenats’ vom August 2009: Nach dieser war die Frage einer
Umweltvertraglichkeitsprifung fir die Entnahme von mineralischem Rohstoff un-
abhangig von einer Bewilligung nach dem Mineralrohstoffgesetz zu beurteilen.”

Der RH verwies darauf, dass zur Zeit der Gebarungsiberprifung ein Erkenntnis des
Bundesverwaltungsgerichts noch ausstand, ob die Entnahme von mineralischem
Rohstoff auf dem Grundstlck des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il dem Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetz 2000 unterlag.

Er wiederholte seine Kritik in TZ 15, dass das Amt der O6. Landesregierung lber

keine bestadtigten Informationen zu Ausmals und Wert des entnommenen minerali-
schen Rohstoffs verfligte. Damit war eine Beurteilung, ob das Betriebsbaugebiet
Ehrenfeld Il nach dem Mineralrohstoffgesetz zu genehmigen war, erschwert.

(1) Das Klimaschutzministerium teilte in seiner Stellungnahme mit, dass das Bundes-
verwaltungsgericht in seinem Erkenntnis vom 31. Juli 2023 (W127 2261225-1/14E)
der Argumentation der Q0. Landesregierung gefolgt sei. Es habe keine Hinweise flr
eine Uber die Grenzen eines solchen Bauvorhabens hinausgehende Entnahme von
mineralischen Rohstoffen im Tagbau oder eine dahingehende Gewinnungsabsicht
gesehen. Aus Sicht des Klimaschutzministeriums sei der Tatbestand des Anhangs 1
Z 25 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 nur auf Vorhaben, die dem Mine-
ralrohstoffgesetz unterliegen, anwendbar. Lediglich in der Entscheidung des Umwelt-
senats’, im Anlassfall im Rahmen der Beschwerde des O6. Umweltanwalts zitiert,
sei dies anders beurteilt worden.

(2) Das Land Oberosterreich informierte in seiner Stellungnahme ebenso, dass laut
Erkenntnis des Bundesverwaltungsgerichts fir das Vorhaben eines Logistikparks am
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren
sei. Die Beschwerde des 0O6. Umweltanwalts sei als unbegriindet abgewiesen
worden.

Anhang 1 Z 25 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000

Der Umweltsenat war Rechtsmittelinstanz in Verfahren nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz 2000. Diese Aufgabe nimmt seit Anfang 2014 das Bundesverwaltungsgericht wahr.

Umweltsenat 25. August 2009, US 9B/2009/13-8
Umweltsenat 25. August 2009, US 9B/2009/13-8
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Verwaltungsstrafverfahren

Die Bezirkshauptmannschaft Gmunden fihrte im Zusammenhang mit der Baureif-
machung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il zwei Verwaltungsstrafverfahren, die
zur Zeit der Gebarungsiberprifung noch offen waren.

(a) Ein Verwaltungsstrafverfahren leitete die Bezirkshauptmannschaft Gmunden im
Februar 2023 gegen einen Geschaftsfihrer des privaten Baustoffunternehmens und
einen Geschaftsfuhrer des Privatunternehmens ein, weil diese es unterlassen hatten,
eine Bewilligung nach dem Wasserrechtsgesetz’® fur die Gewinnung von minerali-
schem Rohstoff einzuholen. Eine solche Bewilligung sei notwendig, weil die Boden-
schicht, die das Grundwasser schiitzte, entfernt worden war.”” Es ware dabei Aufgabe
der Bezirkshauptmannschaft Gmunden gewesen, allenfalls MalRnahmen zur Vermei-
dung von Gewdsserverunreinigungen vorzuschreiben.”

(b) Ein weiteres Verwaltungsstrafverfahren leitete die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden im Oktober 2022 gegen einen Geschéftsfihrer des Privatunternehmens
ein, weil dieser bauliche Malknahmen zur Ableitung und Versickerung von Ober-
flaichenwdssern bereits vor Erteilung der wasserrechtlichen Bewilligung vom
September 2022 beauftragt habe.

Der RH verwies auf die von der Bezirkshauptmannschaft Gmunden eingeleiteten
Verwaltungsstrafverfahren gegen Geschéftsfihrer des privaten Baustoffunterneh-
mens und des Privatunternehmens.

Er empfahl der Bezirkshauptmannschaft Gmunden, die Verwaltungsstrafverfahren
wegen Verletzung wasserrechtlicher Vorschriften im Zusammenhang mit dem
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il zeitnah abzuschlieRen.

Laut Stellungnahme des Landes Oberdsterreich folge die Bezirkshauptmannschaft
Gmunden dieser Empfehlung. Alle Strafverfahren seien zeitnah eingeleitet worden
und wirden ehestmoglich abgeschlossen.

Der RH verwies gegeniliber dem Land Oberosterreich darauf, dass das Landesver-
waltungsgericht Oberdsterreich die Ende Méarz 2023 von der Bezirkshauptmann-
schaft Gmunden verhédngte Strafe aufgrund des im Februar 2023 eingeleiteten
Verfahrens Ende September 2023 aufhob.

Wasserrechtsgesetz 1959, BGBI. 215/1959 i.d.g.F.
Lindner in Oberleitner/Berger (Hrsg.), Wasserrechtsgesetz 1959* § 31c, Rz 1
§ 31c Wasserrechtsgesetz 1959
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Liegenschaftstransaktionen
Strategische Grundlagen

(1) Das Privatunternehmen trat erstmals im Jahr 2017 an die ASFINAG Service GmbH
und die Bundesforste heran und interessierte sich fir den Erwerb ihrer Grundsttcke
im spateren Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il. Die Kaufvertrdage wurden letztlich im
Janner 2022 abgeschlossen.

(2) Die ASFINAG verflgte zur Erfullung ihrer Aufgaben — Finanzierung, Planung, Bau,
Betrieb und Erhaltung von Autobahnen und SchnellstraRen’ — sowohl Giber Grund-
stlicke in ihrem Eigentum als auch Uber Fruchtgenussrechte an Liegenschaften der
Republik Osterreich. Fiir die Verwaltung und Verwertung dieser Grundstiicke im
Namen der Republik Osterreich® war innerhalb des ASFINAG—Konzerns die ASFI-
NAG Service GmbH zustandig. Sie fihrte die Verhandlungen mit den Kaufinteressen-
ten.

Die ASFINAG zéhlte die Verwaltung von Liegenschaften nicht zu ihren Kernaufgaben.
Gemals ihrer bis 2020 geltenden Strategie verwertete sie nicht betriebsnotwendige
Liegenschaften, um Verwaltungskosten zu minimieren. Ab 2020 schrankte die
ASFINAG die Verwertung von Grundstlicken ein. Sie bot aktiv keine Grundstiicke
mehr zum Verkauf an, um potenzielle Flachen flr eine nachhaltige Energiegewin-
nung zu sichern. Anlassbezogen war der Verkauf von Liegenschaften vor allem im
offentlichen Interesse (z.B. fir die Infrastrukturentwicklung) weiterhin moglich.
Auch zur Bereinigung von Besitzverhaltnissen, Arrondierung oder Vermeidung von
Ersitzungen war ein Verkauf von Liegenschaften moglich.

Da der Verkauf des Grundstticks A bereits vor dem Jahr 2020 initiiert worden war
und die Geschéaftsfiihrung der ASFINAG Service GmbH diesem im April 2020 zuge-
stimmt hatte (TZ 20), war das Grundstiick von den ab 2020 geltenden Einschran-
kungen nicht betroffen. Die ASFINAG beurteilte das Grundstick als nicht betriebs-
notwendig, weil es sich nur um eine Teilflache handelte und auf der Restflache eine
mogliche Verwendung als Autobahnparkplatz und Lagerplatz auch zukinftig sicher-
gestellt war.

(3) Der wesentliche strategische Schwerpunkt der Bundesforste lag im Bereich Forst/
Holz. Der Ausbau ihres strategischen Geschaftsbereichs Immobilien sollte im
Hinblick auf volatile Holzpreise und in Phasen ricklaufiger Umséatze aus der Waldbe-
wirtschaftung dazu beitragen, stabile Ertrage zu sichern. In Umsetzung dieser Stra-
tegie vermieteten und entwickelten die Bundesforste Wohn— und Geschafts-

Art. Il § 2 ASFINAG—Gesetz, BGBI. 591/1982 i.d.g.F.
§ 11 ASFINAG—Erméchtigungsgesetz 1997, BGBI. | 113/1997 i.d.g.F.
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raumlichkeiten oder gewahrten Baurechte an ihren Grundstiicken. Die Entwicklung
von Gewerbeliegenschaften war méglich, aber kein Schwerpunkt des Geschaftsbe-
reichs Immobilien. Vor Zustimmung zur Errichtung neuer Infrastrukturen waren die
Erfordernisse der Nachhaltigkeit, das Interesse der regionalen Bevolkerung und der
Wirtschaft abzuwdgen. Ob diese Vorgaben auch auf Verkadufe von Liegenschaften
zum Zweck der Realisierung von Infrastrukturprojekten anzuwenden waren, ging
aus der Strategie der Bundesforste nicht eindeutig hervor.

Zu Verkaufen hielt die Strategie der Bundesforste fest, dass diese bei entbehrlichen
Flachen in Randlage, Streubesitz oder bei landwirtschaftlich nutzbaren Flachen
moglich waren. Auch Flachen, die zur Verbesserung der regionalen Infrastruktur
beitrugen, waren verkauflich. Nicht verkauft werden durften Flachen mit besonde-
rer Bedeutung fir die Republik Osterreich, wie Gletscherflachen, Flichen in Natio-
nalparks oder grofRe Waldflachen in von den Bundesforsten verwalteten Kernge-
bieten.®

Ein Bericht an den Aufsichtsrat der Bundesforste vom Marz 2019 hielt fest, dass die
Grundstlcke B, Cund D nicht im Kerngebiet der Bundesforste lagen und disloziert
vom sonstigen Waldbestand der Bundesforste seien. Die Einrdumung eines
Baurechts anstatt eines Verkaufs habe das Privatunternehmen abgelehnt. Es habe
den Bundesforsten als Gegengeschaft zum Verkauf der Waldflache den Erwerb von
Wohnungseigentumsobjekten angeboten.®? Der Bericht flihrte weiter aus, dass das
Privatunternehmen die fir die Rodungsbewilligung erforderlichen Ersatzauffors-
tungsflachen anbieten kénne.

(4) Die Bundesforste waren Uber das Vorhaben des Privatunternehmens informiert,
die Grundstticke flr das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il nach der Rodung weiterzu-
verduBern. Die ASFINAG erfuhr davon laut ihrer Angabe erst unmittelbar vor dem
Weiterverkauf des Grundsticks A.

(5) Die ASFINAG fiihrte keine Aufzeichnungen Gber Rodungen auf ihren Liegenschaf-
ten.

Im Zeitraum Februar 2012 bis Februar 2022 wurden fir Rodungsvorhaben, die
jeweils 2,5 ha Uberstiegen, insgesamt rd. 873 ha Waldflache der Bundesforste gero-
det. Davon betrafen rd. 283 ha (32 %) Rodungen fur Wald— und Weidetrennungen,
rd. 260 ha (30 %) Rodungen zur Errichtung oder Erweiterung von Rohstoffabbauge-
bieten flr Schotter und Kies sowie 95 ha (11 %) Rodungen zum Zweck der Errich-
tung von Stromleitungen. Nur ein Rodungsantrag, jener fir das Betriebsbaugebiet

RH-Bericht ,Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen Bundesforste AG“ (Reihe Bund 2022/38, TZ 3,
T28)

Die in der Folge erworbenen Erlen Appartements waren Gegenstand des RH—Berichts , Liegenschaftsverwal-
tung der Osterreichischen Bundesforste AG“ (Reihe Bund 2022/38, TZ 42)
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Ehrenfeld Il, diente der Errichtung eines Betriebsbaugebiets. Dieser umfasste
6,27 ha bzw. 0,7 % der gesamten Rodungen. Insgesamt betrafen rd. 411 ha befris-
tete Rodungen.

Der RH verwies auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen und Ziele bei der
Verwaltung von offentlichen Liegenschaften durch die ASFINAG einerseits und die
Bundesforste andererseits. Wahrend die ASFINAG hauptsachlich Liegenschaften
zum Zweck ihrer Aufgabenerfillung — Finanzierung, Planung, Bau, Betrieb und Erhal-
tung von Autobahnen und Schnellstralen — verwaltete und die Liegenschaftsverwal-
tung nicht zu ihren Kernaufgaben zihlte, verfolgten die Bundesforste neben ihrem
Kerngeschéaft Forst/Holz den Ausbau des strategischen Geschéftsbereichs Immobi-
lien, um in Zeiten schwankender Holzpreise stabile Ertrdage zu sichern.

Der RH hielt fest, dass sich die ASFINAG und die Bundesforste vor Verkauf der
(Wald—)Flachen in der Katastralgemeinde Ehrenfeld mit der Vereinbarkeit der
Liegenschaftstransaktion im Lichte ihrer jeweiligen strategischen Grundlagen aus-
einandersetzten.

Der RH hob weiters hervor, dass die Bundesforste entsprechend ihren strategischen
Grundlagen vor der Umsetzung von Infrastrukturprojekten auf ihren Grundsticken
die Erfordernisse der Nachhaltigkeit sowie das Interesse der regionalen Bevolkerung
und der Wirtschaft abzuwédgen hatten. Er vermerkte jedoch kritisch, dass diese stra-
tegischen Grundlagen offenlieRRen, ob dies auch fir den Verkauf von Liegenschaften
zur Realisierung von Infrastrukturprojekten anzuwenden war. Der RH wies in diesem
Zusammenhang kritisch darauf hin, dass die Rodung grofRerer Waldflachen der
Bundesforste zur Schaffung eines Betriebsbaugebiets untblich war.

Der RH empfahl den Bundesforsten, auch vor Verkdufen von Liegenschaften zum
Zweck der Realisierung von Infrastrukturprojekten die Nachhaltigkeit sowie das Inte-
resse der regionalen Bevdlkerung und der Wirtschaft abzuwagen und die Abwagung
zu dokumentieren.

Die Bundesforste ersuchten den RH in ihrer Stellungnahme, seine Empfehlung zu
Uberdenken. Die Bundesforste hatten eine Interessenabwagung bei Liegenschafts-
verkaufen fur Infrastrukturprojekte (z.B. fur Stralen oder Stromleitungen) in ihren
internen Vorgaben nicht angefihrt, weil diesen Projekten eine Prifung auf Umwelt—
und Nachhaltigkeitsaspekte in behdrdlichen Genehmigungsverfahren vorausgehe.
Wirden die Bundesforste einem Verkauf nicht freiwillig zustimmen, kédnnten sie in
vielen Fallen auch enteignet werden. Es erschlieBe sich den Bundesforsten daher
nicht, warum sie ein bereits behordlich gepriftes, genehmigtes oder gesetzlich
geregeltes Infrastrukturprojekt nochmals intern prifen sollten. Eine derartige
Prifung ware weder zweckmaRig noch wirtschaftlich.
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Auch bei der Widmung von Projekten, bei denen der Projektbetreiber — wie beim
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il — Giber keine Zwangsrechte verflge, sei die Raumord-
nung als vorrangige Aufgabe den Gemeinden und den Landern als Aufsichtsbehorde
Ubertragen. Der Erstellung oder Abdnderung eines Flachenwidmungsplans gehe ein
gesetzlich vorgesehenes Verfahren unter Einbeziehung der Bevolkerung und Inte-
ressenverbande voraus.

Eine Umsetzung der Empfehlung hatte zur Folge, dass die Bundesforste das Ergebnis
eines gesetzlich vorgesehenen Entscheidungsprozesses um eine eigene Prifung
erganzen mussten.

Es sei weder zweckmaRig noch wirden die Bundesforste (ber die fachliche Kompe-
tenz oder die personellen Ressourcen flr eine interne, weitere Priifung eines bereits
behordlich genehmigten oder gesetzlich geregelten Infrastrukturprojekts verfligen.
Die Bundesforste hatten auch keinen gesetzlichen Auftrag als Uberortliche Raum-
planungs— oder Bodenschutzinstanz.

Der RH entgegnete den Bundesforsten, dass seine Empfehlung auf Sachverhalte wie
die Entwicklung des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il abzielte, nicht auf Infrastruktur-
projekte mit Enteignungen zur Deckung eines konkreten offentlichen Bedarfs.

Der RH erinnerte daran, dass sich die Aufgabenwahrnehmung der Bundesforste im
Spannungsfeld unterschiedlicher Zielsetzungen bewegte. Die Bundesforste hatten
gemal Bundesforstegesetz 1996 6konomische Ziele und Aufgaben ebenso zu verfol-
gen wie 6kologische, gemeinwohlorientierte oder umweltrelevante. In der Erfillung
dieses gesetzlichen Auftrags hatten sie darlber hinaus den Grundsatzen der Spar-
samkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu entsprechen. Er erachtete die in
den internen Regelwerken der Bundesforste fur die interne Entwicklung von Infra-
strukturprojekten vorgesehene Abwagung als zweckmalig, weil in der Abwéagung
die umweltrelevanten und 6konomischen Ziele® zu konkretisieren waren.

Der RH sah in der empfohlenen Abwé&gung von Nachhaltigkeit sowie Interesse der
regionalen Bevolkerung und der Wirtschaft vor dem Verkauf von Flachen ein Instru-
ment, die von den Bundesforsten in ihrer Stellungnahme (siehe TZ 1) hervorgeho-
bene eigene Verantwortung im Umgang mit der begrenzten Ressource Boden und
dem Thema Bodenversiegelung aktiv und bewusst zu gestalten.

Der RH verblieb daher bei seiner Empfehlung.

RH-Bericht , Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen Bundesforste AG” (Reihe Bund 2022/38, TZ 3)
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Interne Richtlinien zu Liegenschaftsverkaufen

(1) Die Prozesse der ASFINAG Service GmbH sahen vor einem Liegenschaftsverkauf
far das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il eine Entbehrlichkeitsprifung, die Einholung
der Zustimmung der Bundesministerin oder des Bundesministers fiir Finanzen sowie
die Freigabe durch die Geschaftsfihrung der ASFINAG Service GmbH vor.

Die ASFINAG Service GmbH flhrte eine Entbehrlichkeitsprifung durch. Demnach
wollte das Privatunternehmen urspriinglich eine Flache von 0,71 ha kaufen, wovon
die ASFINAG Service GmbH nur 0,39 ha als entbehrlich einstufte. Auch bei Verkauf
dieser Teilflache war sichergestellt, dass weiterhin eine allféllige zuklnftige Verwen-
dung des verbleibenden Grundsticks als Autobahnparkplatz und Lagerplatz méglich
war.

Der Bundesminister flir Finanzen® stimmte — wie gesetzlich® vorgesehen — dem
Verkauf des Grundstlicks A im Marz 2020 zu und veranlasste die Aufnahme einer
Nachbesserungsklausel in den Kaufvertrag. Die Geschaftsfihrung der ASFINAG
Service GmbH stimmte dem Verkauf im April 2020 zu.

(2) Laut den internen Vorgaben der Bundesforste war grundsatzlich jeder Grund-
stlcksverkauf von Vorstand und Aufsichtsrat zu genehmigen. Der Aufsichtsrat der
Bundesforste behandelte die Grundstlckstransaktion im September 2018 und
stimmte dem Verkauf im Marz 2019 zu. Der Vorstand stimmte im Februar 2019 zu.

Der RH hielt fest, dass die ASFINAG Service GmbH den Verkauf des Grundstlicks A
entsprechend ihren internen Vorgaben abwickelte; sie fUhrte die vorgesehene
Entbehrlichkeitsprifung durch, holte die erforderliche Zustimmung des Bundes-
ministers fr Finanzen und die interne Freigabe durch die Geschéftsfihrung der
ASFINAG Service GmbH ein.

Die Bundesforste hielten ihre internen Richtlinien insofern ein, als sie fir den Verkauf
der Grundstiicke B, Cund D die Zustimmung des Vorstands und des Aufsichtsrats
einholten.

Mag. Gernot Blimel, MBA
§ 76 Bundeshaushaltsgesetz 2013, BGBI. | 139/2009 i.d.g.F.
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Ausschreibungsverfahren

(1) Sowohl die ASFINAG Service GmbH als auch die Bundesforste hatten bei Liegen-
schaftsverkdufen die unionsrechtlichen Vorgaben zu staatlichen Beihilfen zu beach-
ten.® Liegenschaften waren deshalb vorzugsweise Uber ein wettbewerbliches,
transparentes, diskriminierungs— und bedingungsfreies Ausschreibungsverfahren an
den Meistbietenden oder den einzigen Bieter zu verdufSern. Demnach war ein Ange-
bot Uber einen Zeitraum von zwei Monaten in der nationalen Presse, Immobilienan-
zeigern oder sonstigen geeigneten Veroffentlichungen zu publizieren. Dies mit dem
Ziel, alle potenziellen Kaufer zu erreichen. Bedingungsfrei war ein Ausschreibungs-
verfahren, wenn grundséatzlich jeder Kaufer die Liegenschaft erwerben und fir
seinen wirtschaftlichen Zweck nutzen konnte. Raumordnungsrechtliche Einschran-
kungen sowie besondere Verpflichtungen, die der kiinftige Eigentimer aufgrund
von Entscheidungen der Planungsbehdrden in Form einer Verkaufsbedingung erful-
len musste, beeintrachtigten die Bedingungsfreiheit eines Verfahrens nicht.

Alternativ zum Ausschreibungsverfahren akzeptierte das Beihilfenrecht auch ein vor
den Verkaufsverhandlungen eingeholtes Gutachten einer bzw. eines unabhéngigen
Sachverstandigen, um auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren
und Bewertungsstandards den Marktwert zu ermitteln.®”

(2) Die ASFINAG Service GmbH verzichtete darauf, das Grundstlick A o6ffentlich
auszubieten, da dieses flir einen Kaufer nur Uber die spater dem Privatunternehmen
gehorenden Bundesforste—Grundstiicke und Grundstlicke der Privatperson erreich-
bar war. Zudem diente das Grundstlck primar der Arrondierung des Betriebsbauge-
biets, das aus den Grundsttcken der Bundesforste und der Privatperson entstehen
sollte. Der Verkauf war daher ein Direktverkauf auf Basis des gutachterlich festge-
stellten Verkehrswerts (TZ 23).

(3) Die Bundesforste machten das Vorliegen eines Kaufangebots fir die Grund-
stlicke B, C und D Anfang Marz 2019 fiir zwei Monate mit einer Unterbrechung von
sechs Tagen Uber Online—Plattformen bekannt. Die Unterbrechung war auf einen
Bedienungsfehler bei den Bundesforsten zurtckzufihren. In der mit der Finanzpro-
kuratur abgestimmten Bekanntmachung war vermerkt, dass ein Interessent eine
direkte Lkw—taugliche Zufahrt von der Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West zu
den Grundstiicken nachzuweisen hatte. Eine solche Zufahrt erforderte ein Nutzungs-
recht flr die Privatstralle, die bereits zum Betriebsbaugebiet Ehrenfeld | fihrte und
Uber deren Nutzung der damalige Geschéaftsfihrer des Privatunternehmens
entschied. Die direkte Zufahrt war auch eine raumordnungsrechtliche Vorgabe der

Art. 107 Abs. 1 Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union (konsolidierte Fassung), ABI. C
2016/202, 47

Bekanntmachung der Europdischen Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Arti-
kels 107 Absatz 1 des Vertrags tUber die Arbeitsweise der Europaischen Union, ABI. C 2016/262, 1, Rz 94, 103
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Gemeinde Ohlsdorf, um eine Verkehrsbelastung von Siedlungsgebieten zu vermei-
den. Die O0. Landesregierung forderte — in ihrer Funktion als Aufsichtsbehorde im
Umwidmungsverfahren der Gemeinde Ohlsdorf — aus demselben Grund eine
Nutzung der PrivatstraRe fur die auf dem Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il ansdssigen
Betriebe ein.

Der RH hielt fest, dass die ASFINAG Service GmbH kein 6ffentliches Ausschreibungs-
verfahren des Grundstlcks A durchfihrte, weil sie das Grundstlick nur fir einen
eingeschrankten Interessentenkreis als nutzbar erachtete. Er verwies auf die
beschrankte Erreichbarkeit des Grundstlicks, da es nur Uber die Bundesforste—
Grundstlcke und Grundsttcke der Privatperson — spater erworben vom Privatunter-
nehmen — erreichbar war.

Der RH vermerkte kritisch, dass das offentliche Ausschreibungsverfahren fir den
Verkauf der Grundstiicke der Bundesforste im Ergebnis keine Verkaufsbedingungen
unter Wettbewerb zulieR. Grund dafiir war die in der Bekanntmachung geforderte
direkte Zufahrt von der Autobahnanschlussstelle Laakirchen—West zum zukinftigen
Betriebsbaugebiet, weil der Geschaftsflihrer des kaufinteressierten Privatunterneh-
mens darlber entschied. Die Vorgabe einer direkten Zufahrt zur Autobahnan-
schlussstelle Laakirchen—West war eine raumordnungsrechtliche Vorgabe des
Landes Oberosterreich und der Gemeinde Ohlsdorf.

Die Bundesforste fihrten in ihrer Stellungnahme aus, dass die Kritik des RH am ange-
wandten und mit der Finanzprokuratur abgestimmten 6ffentlichen Ausschreibungs-
verfahren fir den Verkauf ihrer Grundstlicke nicht verstandlich sei. Raumord-
nungsrechtliche Einschrankungen sowie besondere Verpflichtungen aufgrund der
Entscheidung der Planungsbehérden wirden die Bedingungsfreiheit eines Aus-
schreibungsverfahrens nicht beeintrachtigen. Die Gemeinde Ohlsdorf habe aus gut
nachvollziehbaren Grinden die Auflage erteilt, zum geplanten Gewerbegebiet Giber
die PrivatstraRe zu fahren.

Die Bundesforste hatten ein Ausschreibungsverfahren durchgefihrt, um rechtliche
Risiken moglichst auszuschlieRen. Es sei auch nicht denkunmoglich gewesen, dass
auch ein anderer Bieter als der spatere Kaufer tGber ein Nutzungsrecht Uber die
PrivatstralRe verflgt hatte. Es liege aber in der Natur der Sache, dass eine Auflage
wie die der Zufahrt Uber eine Privatstralle den Wettbewerb einschréanke. Dennoch
sei das 6ffentliche Ausschreibungsverfahren sinnvoll und richtig und eine Direktver-
gabe aufgrund eines zuvor erstellten Gutachtens keine Alternative gewesen.
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Der spatere Kaufer und der Eigentimer der Privatstralle seien zwei verschiedene
Unternehmen mit zur Zeit der Bekanntmachung der Liegenschaftstransaktion unter-
schiedlichen Geschaftsfihrern. Zuséatzlich sei auch die Gemeinde Ohlsdorf Gesell-
schafter jenes Unternehmens, in dessen Eigentum die private Zufahrtsstralle
gestanden sei. Es ware der Gemeinde daher moglich gewesen, die Entscheidung
Uber ein Zufahrtsrecht zu beeinflussen.

Unredlich und unzweckmaRig ware es gewesen, die Bedingung in den Ausschrei-
bungsunterlagen zu verschweigen, um mehr Angebote zu erhalten.

Der RH stellte gegenlber den Bundesforsten klar, dass er weder das Ausschreibungs-
verfahren der Bundesforste noch die Entscheidung, ein Ausschreibungsverfahren
durchzufthren, bemangelte. Seine Kritik betraf den Umstand, dass die vorliegenden
und von den Bundesforsten nicht beeinflussbaren Verkaufsbedingungen trotz des
offentlichen Ausschreibungsverfahrens im Ergebnis keinen Wettbewerb flr den
Verkauf der Bundesforste—Grundstlicke zulieBen. Dies, weil laut Akt des Amtes der
006. Landesregierung nur der Geschéftsfihrer des kaufinteressierten Privatunter-
nehmens Uber die direkte Zufahrt von der Autobahnanschlussstelle Laakirchen—
West zum zukinftigen Betriebsbaugebiet entscheiden konnte. Ein Interesse einer
anderen Person stufte der RH daher als wenig wahrscheinlich ein.

Allfallige Uberlegungen der Gemeinde Ohlsdorf, sich am Bau einer PrivatstraRe und
mit 28 % am Unternehmen, dem die PrivatstralRe gehorte, zu beteiligen, sowie die
Moglichkeit der Gemeinde Ohlsdorf, die Entscheidung Uber ein Zufahrtsrecht zu
beeinflussen, konnte der RH mangels Prifkompetenz nicht beurteilen. Akten zur
Umwidmung der Flachen fir den Bau der PrivatstraRRe im Jahr 2012 lagen beim Amt
der O0¢. Landesregierung nicht mehr auf (TZ 5). Insofern verblieb der RH bei seiner
Kritik.
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Gutachterbestellung

(1) Das Beihilfenrecht priorisierte grundsatzlich ein Ausschreibungsverfahren, akzep-
tierte bei Liegenschaftstransaktionen aber auch ein vor den Verkaufsverhandlungen
eingeholtes Wertgutachten, das auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktin-
dikatoren und Bewertungsstandards den Marktwert ermittelte, der beim Verkauf
nicht unterschritten werden sollte.®® Die bzw. der Sachverstandige sollte ihre bzw.
seine Aufgaben unabhéngig auslben, sie bzw. er durfte demnach keine Weisungen
des Auftraggebers zum Ermittlungsergebnis entgegennehmen. Bei allgemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen ergab sich die Weisungsfrei-
heit aus den fir sie geltenden Standesregeln, die sie zur Unabhangigkeit, Objektivitat
und Unparteilichkeit gegentber den am Verkaufsprozess Beteiligten verpflichteten.

(2) Laut schriftlich vorgegebenem Verkaufsprozess, der fir die ASFINAG Service GmbH
galt, waren zur Gewahrleistung der Unabhéangigkeit sowohl die Beauftragung als auch
die Kosten einer externen Gutachterin bzw. eines externen Gutachters von ihr zu
Ubernehmen. Der Fachbereich Liegenschaftsmanagement der ASFINAG Service GmbH
fihrte zudem gegenlber dem RH an, dass aus Griinden der Compliance in der Regel
zumindest flnf allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdandige
eingeladen wirden, ein Angebot zu legen. Eine Aufstellung der ASFINAG Service GmbH
zeigte, dass sie im Zeitraum 2015 bis 2022 fir die Erstellung von insgesamt 67 Liegen-
schaftsgutachten 26 verschiedene externe Sachverstandige beauftragte.

Im Herbst 2018 lud die ASFINAG Service GmbH sechs und im Janner 2019 drei
weitere Sachverstandige ein, ein Angebot flr die Bewertung des Grundstlicks A zu
legen. Die ASFINAG Service GmbH erhielt zwei Angebote, aus denen sie den Billigst-
bieter, einen allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen,
auswahlte.

(3) GemakR internen Grundverkehrsregeln der Bundesforste durften nur gerichtlich
beeidete und nicht befangene Sachverstandige Verkehrswertgutachten erstellen.
Aufgrund der — nach Auskunft der Bundesforste — eingeschrankten Verflgbarkeit
von orts— und forstkundigen Sachverstdndigen beauftragten sie zumeist bereits
bekannte Gutachterinnen bzw. Gutachter. Vergleichsangebote flir Dienstleistungen
holten die Bundesforste ab einem geschatzten Auftragswert von mindestens
10.000 EUR ein. Laut einer Aufstellung der Bundesforste beauftragten sie im Zeit-
raum 2015 bis 2022 69 verschiedene externe Sachverstandige mit der Erstellung
von insgesamt 718 Liegenschaftsgutachten.

siehe Punkt 4.2.3.2.ii. Rz 103 der Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im
Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union
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Die Grundstlcke der Bundesforste fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il bewertete
ein allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdandiger, der zuvor
bereits 6fter beauftragt worden war. Die Bundesforste vergaben den Auftrag auf
Basis eines Angebots direkt ohne Einholung weiterer Angebote.

Der RH hielt fest, dass es sich bei den Gutachtern, die die ASFINAG Service GmbH
und die Bundesforste fiir die Bewertung der Flachen des spateren Betriebsbauge-
biets Ehrenfeld Il beauftragten, um allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige handelte; diese unterlagen den Standesregeln, die sie zur Unab-
hangigkeit, Objektivitdt und Unparteilichkeit gegenliber den am Verkaufsprozess
Beteiligten verpflichteten.

Der RH wertete positiv, dass die ASFINAG Service GmbH in der Regel zumindest fiinf
allgemein beeidete gerichtlich zertifizierte Sachverstandige einlud, ein Angebot zu
legen. Nach Ansicht des RH war eine derartige Vorgangsweise geeignet, eine trans-
parente Auswahl von Sachverstandigen zu unterstiitzen und allfallige Interessen-
konflikte zu verringern. Insofern vermerkte er kritisch, dass die Einholung mehrerer
Angebote von Sachverstdndigen nicht auf einer schriftlich festgehaltenen Regelung,
sondern auf gelbter Praxis beruhte. Ein entsprechendes Vorgehen sollte nach
Ansicht des RH auch im Falle personeller Veranderungen sichergestellt sein.

Der RH kritisierte, dass die Bundesforste mangels Einladung mehrerer Gutachterin-
nen bzw. Gutachter zur Angebotslegung keine ausreichenden MaRnahmen setzten,
um eine transparente Auswahl unabhadngiger Gutachterinnen bzw. Gutachter sicher-
zustellen, bzw. solche MalBnahmen nicht in ihren Grundverkehrsregeln vorsahen.
Regionale und fachliche Einschrdankungen konnten eine Gutachterauswahl zwar
erschweren; dennoch erachtete es der RH als zweckmaRig, nach Mdéglichkeit eine
Mindestanzahl an Gutachterinnen bzw. Gutachtern zur Angebotslegung einzuladen.

Der RH empfahl der ASFINAG Service GmbH und den Bundesforsten, geeignete
Mallinahmen zur transparenten Beauftragung unabhangiger Gutachterinnen und
Gutachter schriftlich festzulegen und grundsatzlich eine Mindestanzahl an Gutach-
terinnen und Gutachtern zur Angebotslegung einzuladen.

(1) Die ASFINAG Service GmbH bestatigte in ihrer Stellungnahme, dass sie bereits
bisher mehrere allgemein beeidete und zertifizierte Gutachterinnen und Gutachter
zur Angebotslegung fir Liegenschaftsbewertungen eingeladen habe. Sie sagte zu,
noch im Laufe des Jahres 2023 eine klare Regelung zur Anzahl und zu Auswahlkrite-
rien von einzuladenden allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen in den Prozess ,,Immobilien verwerten und verwalten” einzuarbeiten.
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(2) Laut Stellungnahme der Bundesforste erschlief3e sich aus den Ausfiihrungen des
RH nicht, warum die Einladung einer Mindestanzahl von Gutachterinnen und Gutach-
tern zur Angebotslegung gegenlber einer Direktbestellung von Vorteil sein solle.

Unter der Maligabe, dass alle eingeladenen Gutachterinnen und Gutachter allge-
mein beeidet und gerichtlich zertifiziert seien, verbleibe als einziges Vergabekrite-
rium der Preis. DemgegenUber stehe bei einer Direktvergabe die Beauftragung einer
Gutachterin bzw. eines Gutachters, die bzw. der Uber Erfahrungswerte verflige,
bereits fir die Bundesforste zur vollsten Zufriedenheit tatig gewesen sei und das
Gutachten aufgrund der Erfahrungswerte der Bundesforste giinstig erstellt habe.
Dies entspreche auch den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit und Angemessenheit.

Das Bundesvergabegesetz gebe daher aus gutem Grund erst ab definierten Wert-
grenzen bestimmte Vergabeverfahren vor und gehe bei geringen Auftragssummen
von einer Direktvergabe als Regelfall aus. Der mit den Angebotseinholungen, deren
Prifung und der Vergabe verbundene Aufwand stehe auch in keinem Verhaltnis zum
Entgelt fir das beauftragte Gutachten. Die bisherige Direktvergabe von Gutachten
durch die Bundesforste stimme mit allen gesetzlichen und internen Vorgaben tber-
ein. Es sei nicht erkennbar, welchen Mehrwert der deutlich héhere Aufwand bei
Einholung mehrerer Angebote gegenlber der Direktvergabe habe. Aufgrund der
laufenden Beauftragung von Gutachten konnten die Bundesforste die Angemessen-
heit eines Honorars gut einschéatzen.

Der RH entgegnete den Bundesforsten, dass seine Kritik und seine Empfehlung nicht
auf die fehlende RechtmaRigkeit von direkt vergebenen Gutachten abzielte. Eine
Direktvergabe gemal Bundesvergabegesetz ist ein weitgehend formfreies Vergabe-
verfahren und kann angewendet werden, wenn der Auftragswert einen bestimmten
Schwellenwert unterschreitet. Nach Ansicht des RH bergen jedoch Direktvergaben
aufgrund fehlender offentlicher Bekanntmachung ein besonderes Risiko der
Ausschaltung des Wettbewerbs und der Transparenz. Er hatte deshalb MalBnahmen
empfohlen, die geeignet sind, eine transparente Auswahl von Sachverstéandigen zu
unterstitzen und allféllige Interessenkonflikte zu verringern. Mit Verweis auf die
Praxis der ASFINAG Service GmbH, aus Griinden der Compliance in der Regel zumin-
dest funf allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdndige zur Ange-
botslegung einzuladen, erachtete er die empfohlene Vorgangsweise als zweckmaRig
und den Aufwand dafir als vertretbar.
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Liegenschaftsbewertung

(1) Die von der ASFINAG Service GmbH und von den Bundesforsten beauftragten
Gutachter bewerteten die Flachen mittels Vergleichswertverfahren, der Standard-
methode fir unbebaute Grundstlcke. Dabei wird der Verkehrswert der Liegenschaft
aus geeigneten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften abgeleitet. Es sollten
rund acht Vergleichspreise vorliegen. Liegen weniger Datensdtze vor, ist deren
Verwertbarkeit und Aussagekraft kritisch zu prifen —insbesondere dann, wenn die
Vergleichspreise in ihrer Hohe gréReren Schwankungen unterworfen sind. Wertmin-
dernde oder werterhdhende Eigenschaften, gednderte Marktverhaltnisse sowie die
Wertentwicklung sind durch begriindete und nachvollziehbare Zu— oder Abschlage
zu berlcksichtigen. In der Praxis werden bei einer konstanten Marktentwicklung
Vergleichspreise verwendet, die maximal sechs Jahre zurtckliegen.®®

Die bewerteten ASFINAG— und Bundesforste—Grundstiicke unterschieden sich inso-
fern voneinander, als

die Bundesforste—Grundstlicke mit 6,27 ha fast 16-mal so groR waren wie das

ASFINAG—Grundstiick mit 0,39 ha,

das ASFINAG—Grundstlck nur Uber Grundstlcke zuganglich war, die spater dem

Privatunternehmen gehorten, die Bundesforste—Grundstiicke hingegen Uber eine

Gemeindestralle,

bei Erstellung der Gutachten

- der Bundesforste—Grundstlicke im Marz und April 2019 eine Umwidmung in
Betriebsbaugebiet bereits eingeleitet war,

- des ASFINAG—Grundsticks im Februar und Marz 2019 eine Umwidmung in
Betriebsbaugebiet zwar vorgesehen, aber weder eingeleitet war noch in der
Folge bewilligt wurde.

(2) Der von der ASFINAG Service GmbH beauftragte Gutachter zog zum Vergleich
Verkaufspreise von acht erschlossenen Industrie— und Gewerbegebietsflachen im
Nahebereich der A 1 West Autobahn heran, die jeweils mehr als 2.000 m? Grund-
fliche aufwiesen. Die Verkaufspreise lagen zwischen 22 EUR und 68,42 EUR je m2.
Der Gutachter valorisierte die Vergleichspreise aus den Jahren 2011 bis 2016 ohne
dokumentierte Begriindung mit einem jadhrlichen Zinssatz von 2 % und ermittelte
einen valorisierten Durchschnittspreis von rd. 50 EUR je m2. Ein vom RH anhand der
Preisentwicklung eines Immobilienpreisspiegels zum Bewertungsstichtag ermittel-
ter Durchschnittspreis belief sich auf rd. 59 EUR je m? Grundflache — bei einem
durchschnittlichen Zinssatz von jahrlich rd. 6 %. Der Sachverstandige verwies in
seinem Gutachten vom Marz 2019 darauf, dass eine Nachfrage nach dem Grund-
stlick am Immobilienmarkt wegen der Beschaffenheit des Grundstiicks kaum gege-

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2022) S. 193, 200, 204 f.
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ben sei. Er erachtete unter Verweis auf einschldgige Fachliteratur einen Abschlag
von 50 % flr angemessen. Der letztlich ermittelte Verkehrswert fir die Bewertungs-
fliche — bei Widmung in Betriebsbaugebiet — betrug 25 EUR je m?,

(3) Der von den Bundesforsten beauftragte Sachverstandige fihrte in seinem Gutach-
ten vom April 2019 zehn Vergleichsliegenschaften an und bericksichtigte in seiner
weiteren Berechnung jene vier Grundstlicke, die aufgrund anndhernd gleicher Lage-
eigenschaften (Nahebereich der A 1 West Autobahn) und AufschlieBungszustédnde
(Rohbauland®®) zum Vergleich mit der Bewertungsliegenschaft geeignet waren. Von
den vier zum Vergleich herangezogenen Grundstiickstransaktionen fanden drei
zwischen Mitte 2011 und Anfang 2012 zu einem Preis von 50 EUR je m? Grundflache
statt, eine im April 2013 zu einem Preis von 54 EUR je m?. Der Gutachter ermittelte
einen Verkehrswert von 57,50 EUR je m? Grundflache. Die Basis fir die Valorisierung
der Vergleichspreise erlduterte er nicht. Eine vom RH durchgefiihrte Berechnung
ergab, dass der Valorisierung ein Zinssatz von rd. 2 % zugrunde lag. Der RH ermit-
telte aus den vier Vergleichspreisen einen Verkehrswert — valorisiert gemaf der
Preisentwicklung eines Immobilienpreisspiegels —von rd. 72 EUR je m2.

Der RH hielt fest, dass die Gutachter, die von der ASFINAG Service GmbH und den
Bundesforsten beauftragt wurden, die Verkehrswerte auf der Grundlage allgemein
anerkannter Marktindikatoren (Vergleichstransaktionen) und Bewertungsstandards
(Vergleichswertmethode) ermittelten.

Er erachtete es zudem aufgrund der dargelegten Eigenschaften der bewerteten
Liegenschaften —insbesondere GrolSe, Lage und Erreichbarkeit —als nachvollziehbar,
dass die beiden Verkehrswerte in Hohe von 25 EUR je m? bzw. 57,50 EUR je m? deut-
lich voneinander abwichen.

Der RH verwies dennoch kritisch auf folgende Abweichungen von Standards der
Liegenschaftsbewertung in den Gutachten:

Sowohl das Gutachten fur das ASFINAG—Grundstlck als auch jenes fir die Bundes-
forste—Grundstlcke berlcksichtigten fast ausschlieRlich Vergleichstransaktionen,
die langer als sechs Jahre zuriicklagen.

In beiden Gutachten war — z.B. aufgrund von Kaufpreissammlungen, fundierten
Marktberichten, Datenerhebungen aus Vergleichstransaktionen sowie Immobilien-
preisspiegeln — nicht begriindet, inwiefern sich die Valorisierungszinssatze aus dem
Marktgeschehen ableiteten. Die vom RH anhand des Immobilienpreisspiegels ermit-
telten valorisierten Verkehrswerte lagen deutlich ber den in den Gutachten festge-
stellten Verkehrswerten — 18 % beim Gutachten fur das ASFINAG—Grundstlck und
25 % beim Gutachten fur die Bundesforste—Grundstucke.

Rohbauland ist bereits als Bauland gewidmet, die volle AufschlieRung ist jedoch noch nicht durchgefihrt.
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DarUber hinaus lagen die im Gutachten fir das ASFINAG—Grundstlick herangezoge-
nen Vergleichspreise zwischen 22 EUR und 68,42 EUR je m? und wiesen somit grolRe
Unterschiede auf.

Der RH verwies auf seine Empfehlung in TZ 24 an die ASFINAG Service GmbH und
die Bundesforste, Gutachten zu plausibilisieren und das Ergebnis zu dokumentieren.
Festgestellte Mangel wdren zu beanstanden und die Gutachten gegebenenfalls
korrigieren zu lassen.

(1) Die ASFINAG Service GmbH hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie die bisher
formlos durchgefiihrte Plausibilisierung der Gutachten und der darin ermittelten
Verkehrswerte zuklnftig schriftlich dokumentieren werde. Dies umfasse insbeson-
dere die Frage, inwieweit das Gutachten den anerkannten Regeln der Liegenschafts-
bewertung entspreche. Fur den Fall, dass Gutachten widersprichlich zu den
anerkannten Regeln der Liegenschaftsbewertung oder nicht fachgerecht erstellt
seien, werde die ASFINAG Service GmbH die weitere Vorgangsweise festlegen. Sie
werde im Laufe des Jahres 2023 Regelungen zur schriftlichen Plausibilisierung von
Gutachten in den Prozess ,Immobilien verwerten und verwalten” einarbeiten.

(2) Laut Stellungnahme der Bundesforste kdnne es nicht Aufgabe einer Plausibilisie-
rung sein, einer bzw. einem Sachverstandigen bei wesentlichen Fragen Vorgaben zu
machen. Es sei Aufgabe einer bzw. eines Sachverstandigen, die fachlich geeignete
Vorgangsweise zu bestimmen.

So sei die Auswahl der fur die Ermittlung des Liegenschaftswerts herangezogenen
Vergleichstransaktionen eine der Kernaufgaben der Gutachterin bzw. des Gutach-
ters. Wie im gegenstandlichen Fall sei es oftmals schwierig, vergleichbare Transakti-
onen zu finden. Der Umstand, dass beide Gutachter mangels Alternativen éltere
Transaktionen herangezogen hatten, stelle keine Abweichung von den Standards der
Liegenschaftsbewertung dar, sondern sei den konkreten Umstédnden geschuldet.

Auch bei der Valorisierung der Verkaufspreise kénnten die Bundesforste keine
Abweichung von den Standards der Liegenschaftsbewertung erkennen. Entspre-
chend der einschlagigen Literatur und der gelibten Praxis seien bei verwendeten
Vergleichswerten grundsatzlich gednderte Marktverhaltnisse und Preisschwankun-
gen der Immobilienmarkte zu berlcksichtigen. In der Regel wiirden daher die
Vergleichswerte mit durchschnittlichen Preisverdanderungsraten indexiert. Gebe es
mangels ausreichenden Marktgeschehens keine oder nur wenige taugliche
Vergleichswerte, sei es kaum moglich, Valorisierungszinssatze daraus abzuleiten. Da
auch Immobilienpreisspiegel meist lokale oder typologische Unterschiede nicht
berlcksichtigten, wirden Gutachterinnen oder Gutachter in solchen Fallen — wie
auch im konkreten Fall — oft auf eine Valorisierung gemal Verbraucherpreisindex
ausweichen, wenn dieser nach ihrer Ansicht besser geeignet sei. In vielen Gutachten
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flr atypische Liegenschaftsverkdufe werde daher der Verbraucherpreisindex heran-
gezogen. Insofern sei es nicht Uberraschend, dass der Gutachter sowohl der
ASFINAG Service GmbH als auch jener der Bundesforste unabhangig voneinander
die gleiche Methodik verwendet hatten.

Der RH teilte die Ansicht der Bundesforste, dass vor dem Bewertungsstichtag
liegende Vergleichspreise auf— oder abzuwerten waren. Er hielt fest, dass sich die
Valorisierung an den im Marktgeschehen im redlichen Geschaftsverkehr beobachte-
ten Preisschwankungen des betroffenen Gebiets orientieren sollte.®’ Der RH hatte
daher nicht die Valorisierung der Vergleichswerte an sich kritisiert, sondern die
fehlende Begriindung und Nachvollziehbarkeit des verwendeten Zinssatzes von 2 %.
Im Hinblick auf die dem Bewertungsstichtag vorangegangene dynamische und vom
Verbraucherpreisindex entkoppelte Preisentwicklung bei Liegenschaften und vor
allem aufgrund der fast ausschlieRlich langer als sechs Jahre zurickliegenden
Vergleichstransaktionen erachtete er es als zweckmaRig und notwendig, die Eignung
der angewandten Valorisierungsmethode zu plausibilisieren. Dies auch zur Frage,
inwieweit der bundesweit erhobene Verbraucherpreisindex — ein Malstab fiur die
Entwicklung des allgemeinen Preisniveaus — besser geeignet sein konnte als ein regi-
onaler Immobilienpreisspiegel, lokale oder typologische Unterschiede des Immobi-
lienmarktgeschehens zu bericksichtigen.

Insofern sah der RH den Mehrwert einer Plausibilisierung von Gutachten in der
Beurteilung der Nachvollziehbarkeit der Bewertung mittels einer dokumentierten
Auseinandersetzung mit den zugrunde liegenden Methoden und Parametern. Eine
mogliche Beeintrachtigung der Objektivitdt, Unabhangigkeit und Unparteilichkeit
von Sachverstandigen (siehe Stellungnahme der Bundesforste zu TZ 24), oder eine
Beeinflussung durch Vorgaben in wesentlichen Fragen konnte der RH in diesem

Qualitatssicherungsschritt nicht erkennen.

vgl. §§ 4 Abs. 2 und 10 Abs. 1 Liegenschaftsbewertungsgesetz (BGBI. 150/1992) sowie ONORM B 1802-1,
Punkt 6.3

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-1066 der Beilagen XXV11.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)

83 von 98



84 von 98

82

241

24.2

24.3

24.4

92

93

111-25 der Beilagen XXVI111. GP - Bericht - Hauptdokument

Plausibilisierung der Gutachten

Die ASFINAG Service GmbH prifte externe Gutachten insofern, als sie vor deren
Fertigstellung durch die beauftragte Sachverstandige bzw. den beauftragten Sach-
verstandigen einen Vorabzug verlangte und diesen nur bei Zugrundelegung der
korrekten Daten und Sachverhalte (z.B. FlachenmaRe) freigab. Eine interne Plausibi-
lisierung der Gutachten und der darin ermittelten Verkehrswerte fihrte die
ASFINAG Service GmbH laut eigenen Angaben zwar durch, sie dokumentierte diese
jedoch nicht schriftlich.

Der RH hatte in seinem Bericht , Liegenschaftsverwaltung der Osterreichischen
Bundesforste AG“®? darauf hingewiesen, dass eine dokumentierte Plausibilisierung
von Verkehrswertgutachten durch die Bundesforste fehlte. Auch beim Gutachten fir
die Bundesforste—Grundstlcke lag keine dokumentierte Plausibilisierung vor.

Der RH kritisierte, dass weder die ASFINAG Service GmbH noch die Bundesforste
externe Gutachten plausibilisierten und dies nachvollziehbar dokumentierten.
Damit bestand das Risiko finanzieller Nachteile durch unsachgemaR hergeleitete
Verkehrswerte.

Der RH empfahl der ASFINAG Service GmbH sowie den Bundesforsten, Gutachten zu
plausibilisieren und dabei zu dokumentieren, inwiefern diese den anerkannten
Regeln der Liegenschaftsbewertung entsprechen. Nicht fachgerecht erstellte
Gutachten waren zu beanstanden und korrigieren zu lassen.

(1) Die ASFINAG Service GmbH sagte in ihrer Stellungnahme zu, die bislang formlos
durchgefiihrte Plausibilisierung der Gutachten einschlieRlich der ermittelten
Verkehrswerte zukinftig zu verschriftlichen (TZ 23).

(2) Die Bundesforste sahen in ihrer Stellungnahme die Empfehlung im Lichte der
Unabhédngigkeit, Objektivitdt und Unparteilichkeit von Sachverstiandigen kritisch
(12 23).

Der RH verwies gegeniber den Bundesforsten auf seine Gegendullerung in TZ 23.
Erganzend und im Hinblick auf seinen Bericht ,Liegenschaftsverwaltung der Oster-
reichischen Bundesforste AG“®3 hielt er fest, dass er die Plausibilisierung von Gutach-
ten jedenfalls und nicht nur im Falle mangelhafter Gutachten fir zweckmaRig
erachtete, um die erzielten Ergebnisse besser einschatzen zu kénnen.

Reihe Bund 2022/38, TZ 27 und TZ 37
Reihe Bund 2022/38, TZ 27 und TZ 37
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Preisentwicklung
25.1 (1) In folgender Tabelle sind die gutachterlich festgestellten Verkehrswerte fur die
Grundstlcke des Betriebsbaugebiets Ehrenfeld Il sowie die weitere Preisentwick-

lung bis zum Verkauf und der nachfolgenden WeiterverduRerung dargestellt:

Tabelle 4: Preisentwicklung der Grundstticke fir das Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il

Preis bei Verkauf an

. Verkehrswert Preis bei Verkauf an "
Grundstiick . : das Immobilien-
gemal Gutachten das Privatunternehmen
unternehmen
inmz  inMio.eUR  "ER oMo eur MEYR o gur MEUR
jiem jem jem

A (ASFINAG bzw. Republik 3.940 0,10 25,00 0,26 65,00" 0,28 70,00
Osterreich)
B (Bundesforste) 57.294
C (Bundesforste) 3.500 3,60 57,50 3,95 63,052 6,50 103,753
D (Bundesforste) 1.889
Privatgrundstiicke 121.524 nicht vorliegend 8,45 69,53 18,08 148,81
(Privatperson)
Summe bzw. Durchschnitt 188.147 - 12,66 67,28 24,86 132,15

*inklusive Kaufpreisnachbesserung in Héhe von 5 EUR je m?
2 gewichteter Durchschnittspreis je m? — 64,95 EUR fiir die Grundstiicke B und C und 1,85 EUR fiir das Grundstiick D
3 gewichteter Durchschnittspreis je m?— 106,92 EUR fiir die Grundstiicke B und C und 1,85 EUR fiir das Grundstiick D
Quellen: ASFINAG; Bundesforste; Grundbuch

Im Janner 2022 verduRerte die Republik Osterreich (vertreten durch das Finanz-
ministerium) das ASFINAG—Grundstlick (A) zu einem Preis von 236.400 EUR und somit
60 EUR je m? an das Privatunternehmen. Der Verkaufspreis, der zu 53 % dem Bund
und zu 47 % der ASFINAG zufloss, lag damit deutlich Gber dem im Gutachten festge-
stellten Verkehrswert in Hohe von 25 EUR je m?. Aufgrund der vereinbarten Nachbes-
serungsklausel, wonach dem Bund und der ASFINAG 50 % des Mehrertrags im Falle
einer WeiterverauRerung zustanden, erhielten diese im April 2022 eine Kaufpreis-
nachbesserung in Hoéhe von 19.700 EUR bzw. 5 EUR je m?. Der Verkaufserlos betrug
damit fur das 3.940 m? grolRe Grundstiick A insgesamt 256.100 EUR bzw. 65 EUR je m2.

Ebenfalls im Janner 2022 erzielten die Bundesforste einen Verkaufserlos in Hohe
von insgesamt 3,95 Mio. EUR und somit durchschnittlich 63,05 EUR je m? Grund-
flache fur insgesamt 62.683 m? (Grundsticke B, C und D). Dieser Verkaufspreis lag
ebenfalls Uber dem gutachterlich festgestellten Verkehrswert. Die Bundesforste
wickelten den Verkauf in zwei getrennten Vertragen ab. Die Grundstlicke B und C
verkauften sie zu einem Preis von 64,95 EUR je m?; das Grundstiick D, auf dem
aufgrund der Nahe zur A 1 West Autobahn keine Bauten moglich waren, zu einem
Preis von 1,85 EUR je m2. Eine Nachbesserungsklausel vereinbarten die Bundes-
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forste nicht. Sie gingen nach eigenen Angaben davon aus, fur die Grundstlicke B
und C bereits einen flir Bauerwartungsland® angemessenen Preis erzielt zu haben.

Die Privatperson schloss im Dezember 2021 einen Kaufvertrag mit dem Privatunter-
nehmen Uber 121.524 m? zu einem Preis von 8,45 Mio. EUR und somit 69,53 EUR
je m? ab.

(2) Zum Zeitpunkt des Verkaufs an das Privatunternehmen waren das Grundstick A
als Verkehrsfliche und das Grundstiick D als Griinland (Odland) gewidmet, alle
weiteren flr das Betriebsbaugebiet vorgesehenen Flachen als Bauland—Betriebs-
baugebiet. Samtliche Flachen wurden dem Privatunternehmen in nicht aufgeschlos-
senem Zustand Ubergeben.

(3) Die ASFINAG Service GmbH und die Bundesforste wickelten die Verkaufe jeweils
getrennt ab, ohne sich z.B. in der Vertragsgestaltung abzustimmen.

Der RH hielt fest, dass sowohl die ASFINAG Service GmbH als auch die Bundesforste
Verkaufspreise Uber den gutachterlich festgestellten Verkehrswerten erzielten. Er
verwies jedoch neuerlich kritisch auf die unterbliebene Plausibilisierung der Gutach-
ten.

Der RH kritisierte, dass die Bundesforste keine Nachbesserungsklausel vereinbarten,
obwohl sie vom Vorhaben des Privatunternehmens wussten, die Flachen zeitnah
weiterzuverdulBern. Damit verzichteten die Bundesforste auf einen potenziellen
weiteren Verkaufserlos.

Der RH empfahl den Bundesforsten, in Kaufvertragen insbesondere dann eine Nach-
besserungsklausel zu vereinbaren, wenn eine zeitnahe WeiterverduRRerung der
verkauften Liegenschaft absehbar ist.

Der RH bemangelte, dass die ASFINAG Service GmbH und die Bundesforste den
Verkauf ihrer Grundsticke nicht abstimmten.

Er empfahl der ASFINAG Service GmbH und den Bundesforsten, bei Liegenschafts-
verkaufen mit Verbindungen zu anderen offentlichen Unternehmen und Einrichtun-
gen abgestimmt und koordiniert vorzugehen.

(1) Die ASFINAG Service GmbH sagte in ihrer Stellungnahme zu, bei Liegenschafts-
verwertungen mit Verbindungen zu anderen 6ffentlichen Unternehmen und Einrich-
tungen im Vorfeld diese zu kontaktieren und Uber die Eckpunkte des Verkaufs zu
informieren, sofern dies aufgrund besonderer Umstdnde (z.B. Entwicklung eines

Flachen, die aufgrund von bestimmten Gegebenheiten in absehbarer Zeit bebaubar sind
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Gewerbegebiets) angezeigt sei. Jedenfalls waren dabei umfassende Transparenz und
Dokumentation einzuhalten, um dem Eindruck von unzuldssigen Absprachen vorzu-
beugen.

(2) Die Bundesforste wiirden laut ihrer Stellungnahme, wie auch in der Vergangen-
heit, bei Liegenschaftsverkdufen mit Verbindungen zu anderen 6ffentlichen Unter-
nehmen eine Abstimmung prifen und im Einzelfall Gber ein abgestimmtes Vorgehen
entscheiden. Derartige Félle seien jedoch sehr selten.

Der Mehrwert einer abgestimmten koordinierten Vorgangsweise sei im vorliegen-
den Fall nicht nachvollziehbar. Die Voraussetzungen seien in jeder Hinsicht sehr
unterschiedlich gewesen. Vor allem sei auch nicht von vornherein klar gewesen,
dass es zu einem Verkauf aller Flachen komme. Zu der fir die ASFINAG Service GmbH
relevanten Frage der Entbehrlichkeit der Flache hatten die Bundesforste nichts
beitragen kbnnen. Es sei auch nicht davon auszugehen, dass eine gemeinschaftliche
Beauftragung der Bewertungsgutachten geringere Kosten verursacht hatte.

(1) Zum Vorbringen der ASFINAG Service GmbH, dass bei Abstimmungen und Koor-
dinierungen dem Eindruck von unzuldssigen Absprachen vorzubeugen ist, betonte
auch der RH, dass Vereinbarungen und aufeinander abgestimmte Verhaltensweisen
von Unternehmen grundsatzlich dazu fihren kdnnten, Wettbewerb auszuschalten
oder zumindest einzuschranken. Dazu zadhlten in erster Linie Preis— bzw. Quotenab-
sprachen und die Aufteilung von Mérkten zwischen Wettbewerbern.®> Der RH zielte
mit seiner Empfehlung jedoch nicht auf Preisabsprachen oder andere den Wettbe-
werb einschrankende MalBnahmen ab, sondern auf die gegenseitige Information
von offentlichen Unternehmen, um in der Folge unterschiedliche Vorgangsweisen
und Vertragsinhalte zum Nachteil der Blrgerinnen und Birger zu vermeiden.

(2) Gegenlber den Bundesforsten hielt der RH fest, dass er die gegenstandlichen
Liegenschaftstransaktionen aufgrund desselben Kaufinteressenten (Privatunterneh-
men), der angrenzenden Lage der Grundstlicke und der beabsichtigten Verwendung
far dasselbe Projekt (Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il) als nahezu modellhaft fir ein
koordiniertes Vorgehen einstufte. Dies betraf insbesondere die gegenseitige Infor-
mation Uber rechtliche, methodische oder vertragliche Aspekte der Liegenschafts-
transaktionen und bot die Chance, Unterschieden in der Preis— und Vertragsgestal-
tung entgegenzuwirken, die fir einen 6ffentlichen Vertragspartner nachteilig waren
(siehe dazu auch die Ausfihrungen zur Nachbesserungsklausel in TZ 26). Insofern
sah der RH die Zusage der Bundesforste, bei Liegenschaftsverkaufen mit Verbindun-
gen zu anderen offentlichen Unternehmen eine Abstimmung zu prifen und im

Einzelfall Gber ein abgestimmtes Vorgehen zu entscheiden, positiv.

vgl. https://www.bwb.gv.at/kartelle-marktmachtmissbrauch (abgerufen am 23. Oktober 2023)
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Das Privatunternehmen erwarb im Dezember 2021 bzw. Janner 2022 Grundstiicke im
Ausmal’ von insgesamt rd. 18,81 ha zu einem Gesamtkaufpreis von 12,66 Mio. EUR
(TZ 25). Dies entsprach einem durchschnittlichen Preis von 67,28 EUR je m2.

Mit Kaufvertrag vom Janner 2022 verdulRerte das Privatunternehmen die Grund-
stlicke B und C an das Immobilienunternehmen. Den Weiterverkauf der Grund-
stiicke Aund D sowie der Grundstlicke der Privatperson, ebenfalls an das
Immobilienunternehmen, wickelte es gesondert mit Kaufvertragen vom Juni 2022
ab. In den Vertragen verpflichtete sich das Privatunternehmen zur Baureifmachung?®®
samtlicher Grundstiicke — ausgenommen Grundstiick D — und zur Ubergabe der
baureifen Flachen an das Immobilienunternehmen bis spatestens Ende Juni 2022.
Hierfir veranschlagte es laut Kaufvertrag vom Juni 2022 einen Betrag von
5,03 Mio. EUR, derim Verkaufspreis enthalten und gesondert ausgewiesen war. Das
Privatunternehmen erzielte somit flr samtliche Grundsticke einen durchschnitt-
lichen Preis von 132,15 EUR je m? Grundflache und einen Mehrerlés von
12,20 Mio. EUR. Vom Mehrerlds entfielen laut Verkaufspreisen in den Vertragen

auf das ASFINAG—Grundstick A 19.700 EUR und
auf die Bundesforste—Grundsttcke B, C und D 2,55 Mio. EUR.

Gemal dem vom RH herangezogenen Immobilienpreisspiegel lagen die Verkaufs-
preise von Baugrundstlicken fir Betriebsbaugebiete im Bezirk Gmunden im
Jahr 2022 bei 68,67 EUR je m? fiir Grundstlicke mit einfachem, bei 95 EUR je m? fir
Grundstlcke mit gutem und bei 128,75 EUR je m? fir Grundstlicke mit sehr gutem
Nutzungswert. Der Immobilienpreisspiegel definiert die Nutzungswerte folgender-
malen:

einfacher Nutzungswert: keine optimale Verkehrsanbindung, kaum Infrastruktur,
kaum aufgeschlossen, Randlage,

guter Nutzungswert: verkehrsmaliig glinstig zu erreichen, gute Infrastruktur, aufge-
schlossen,

sehr guter Nutzungswert: ideale Verkehrsanbindung (z.B. Ndhe Autobahnabfahrt,
Gleisanschluss, Hafen im Nahbereich), sehr gute Infrastruktur, zur Ganze aufge-
schlossen.

Der Sachverstandige der Bundesforste hielt in seinem Gutachten im Jahr 2019 fest,
dass Grundstiicke, bei denen keine aufwandigen Gelédndeveranderungen, Rodungen
und sonstigen Vorbereitungsmallnahmen notwendig waren, Preise von bis zu
140 EUR je m? Grundflache aufwiesen.

Dazu zdhlten laut Kaufvertrag u.a. die vollstandige Rodung, der Humusabtrag, das Schiitten und Verdichten
der Auffillflachen, der Anschluss der Trinkwasserleitung und die Verlegung der Leitungen, der Anschluss und
die Verlegung des Schmutzwasserkanals, der Anschluss an das Glasfasernetz und die baureife Herstellung der
Flachen.
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Der RH verwies auf den Mehrerlos des Privatunternehmens von 2,57 Mio. EUR durch
den Weiterverkauf der ASFINAG— und Bundesforste—Grundsttcke. Er kritisierte aber-
mals, dass die Bundesforste es unterlassen hatten, eine Nachbesserungsklausel zu
vereinbaren. Allerdings unterschieden sich die angekauften und weiterverkauften
Grundstlcke durch die zwischenzeitig durchgefiihrte Baureifmachung.

Laut Stellungnahme der Bundesforste habe der RH beim Vergleich des Verkaufsprei-
ses der Bundesforste mit dem Mehrerlos des Privatunternehmens zu wenig berlck-
sichtigt, dass diesem nicht nur die gesondert abgegoltenen Kosten fir die Auf-
schlieRung entstanden seien, sondern auch Aufwendungen flr Ersatzaufforstungen,
im Widmungsverfahren entstandene Kosten, mit dem Kauf verbundene Nebenkos-
ten und Beratungskosten. Der tatsachliche Gewinn sei daher deutlich niedriger
anzusetzen. In dem Zusammenhang sei auch das vom Privatunternehmen eingegan-
gene nicht unbetréchtliche Risiko der Entwicklung dieser Flache zu nennen.

Die Bundesforste héatten schon bisher immer wieder Nachbesserungsklauseln
verwendet. Auf Empfehlung des RH sei in den Vertragsmustern der Bundesforste
mittlerweile generell eine Nachbesserungsklausel vorgesehen. Allerdings sei eine
Nachbesserungsklausel nicht in allen Fallen sinn— und wirkungsvoll. Im gegenstand-
lichen Fall hatten die Bundesforste bewusst davon abgesehen, da die zu erwartende
Wertsteigerung bereits eingerechnet gewesen sei. Weiters habe die von den Bundes-
forsten verkaufte Liegenschaft nur rund ein Drittel des Gewerbegebiets umfasst.
Dem Privatunternehmen waren allein aufgrund dieser Tatsache viele Moglichkeiten
offen gestanden, eine Nachbesserungsklausel ,ins Leere gehen zu lassen”. Eine
Nachbesserungsklausel hatte aus Sicht der Bundesforste in diesem Fall am Ergebnis
nichts gedndert. Fur diese Einschatzung spreche, dass auch die Nachbesserungsklau-
sel im Vertrag der ASFINAG zu einem vergleichbaren Verkaufspreis geflhrt habe.

Der RH stellte gegenliber den Bundesforsten klar, dass er einen allfélligen Gewinn
des Privatunternehmens durch den Weiterverkauf insbesondere der Liegenschaften
der ASFINAG und der Bundesforste nicht ermittelte bzw. im Hinblick auf seine
Kompetenzen auch nicht ermitteln konnte. Dies vor dem Hintergrund, dass die
Begriffe Mehrerlés und Gewinn unterschiedliche Sachverhalte definierten und
Mehrerlose die Hohe der damit verbundenen Mehraufwendungen im Unterschied
zum Gewinn nicht berlcksichtigen. Die vom RH erhobenen Mehrerlése von
12,20 Mio. EUR beruhten ausschlieRlich auf den o6ffentlich einsehbaren Kaufver-
tragen zwischen Privatunternehmen und Immobilienunternehmen.

Das Vorbringen der Bundesforste, dass im vorliegenden Fall eine Wertsteigerung der
Grundstlicke bereits eingerechnet gewesen sei und sie deshalb auf eine Nachbesse-
rung bewusst verzichtet hatten, war fir den RH nicht nachvollziehbar. Die Entwick-
lung einer Flache dieses AusmaRes war nicht nur — wie von den Bundesforsten
argumentiert — mit einem Geschaftsrisiko, sondern auch mit einer Chance fir
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hohere Erldse verbunden, an der im Wege einer Nachbesserung auch die Bundes-
forste hatten teilhaben kénnen.

Auch die Ansicht, dass die von der ASFINAG (inklusive Nachbesserung) und den Bundes-
forsten erzielten, anndhernd gleichen Verkaufspreise gegen eine Nachbesserung far
die Bundesforste—Grundstlicke sprechen wiirden, teilte der RH nicht. Dies, weil die
Bundesforste—Grundstiicke (Widmung Bauland—Betriebsbaugebiet mit Rodungsbewil-
ligung) ein wirtschaftlich besseres Entwicklungspotenzial als das ASFINAG—Grundstiick
aufwiesen (Widmung Grinland). Insofern erachtete der RH die bewusst unterbliebene
Vereinbarung einer Nachbesserungsklausel als nicht zweckmaRig.

Hinsichtlich der von den Bundesforsten angesprochenen Moglichkeit, eine Nachbes-
serungsklausel zu umgehen, entgegnete der RH, dass dem durch entsprechende
Vertragsgestaltung zu begegnen ware.

Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH:

ASFINAG Service GmbH;
Osterreichische Bundesforste AG

(1) Geeignete MaRnahmen zur transparenten Beauftragung unabhangiger
Gutachterinnen und Gutachter wéren schriftlich festzulegen; grundsétzlich
ware eine Mindestanzahl an Gutachterinnen und Gutachtern zur Angebots-
legung einzuladen. (TZ 22)

(2)  Gutachten waren zu plausibilisieren; dabei ware zu dokumentieren, inwiefern
diese den anerkannten Regeln der Liegenschaftsbewertung entsprechen.
Nicht fachgerecht erstellte Gutachten wéaren zu beanstanden und korrigieren
zu lassen. (TZ 24)

(3)  BeiLiegenschaftsverkdufen mit Verbindungen zu anderen 6ffentlichen Unter-
nehmen und Einrichtungen ware abgestimmt und koordiniert vorzugehen.
(TZ 25)
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Osterreichische Bundesforste AG

(4)  Auchvor Verkaufen von Liegenschaften zum Zweck der Realisierung von Infra-
strukturprojekten waren die Nachhaltigkeit sowie das Interesse der regio-
nalen Bevélkerung und der Wirtschaft abzuwégen und die Abwagung zu
dokumentieren. (TZ 19)

(5) In Kaufvertragen wadre insbesondere dann eine Nachbesserungsklausel zu
vereinbaren, wenn eine zeitnahe WeiterverauRerung der verkauften Liegen-
schaft absehbar ist. (TZ 25)

Land Oberdsterreich

(6)  Fir samtliche Regionen waren verbindliche regionale Raumordnungspro-
gramme zu erlassen, um die Ziele der Uberdrtlichen Raumordnung des Landes
Oberosterreich konkret umzusetzen. (TZ 4, TZ 6)

(7)  Es ware sicherzustellen, dass Amtssachverstiandige und Sachverstédndige von
Antragstellern ihre Gutachten in Einzelfallprifungen gemall Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetz 2000 unter vergleichbaren Bedingungen erstellen
kdnnen. Den Sachverstandigen waren auch vergleichbare Fristen zu setzen.
(127)

(8)  In einer Einzelfallprifung ware bei kumulierten und einander gegenseitig
beeinflussenden Umweltauswirkungen eines Vorhabens eine begriindete
Prognose zu treffen, wie sich dieses Vorhaben auf alle relevanten Schutzglter
gemal Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz 2000 auswirken wirde. (TZ 8)

(9) Die Menge und der Wert des vom Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il verbrach-
ten mineralischen Rohstoffs waren nachweislich zu erheben, um Uber die
Anwendbarkeit des Mineralrohstoffgesetzes entscheiden zu kdnnen und um
Uber eine gesicherte Grundlage fir die Berechnung des Landschaftsabgabe-
beitrags zu verfigen. (TZ 15)

(10) Es ware zu kléren, ob der Bodenaushub auf dem Betriebsbaugebiet Ehren-
feld Il als Abfall einzustufen ist. In der Folge waren samtliche Nachweise tber
die Art, Menge, Herkunft und Wiederverwendung des Bodenaushubs einzu-
fordern, um dessen ordnungsgemale Lagerung und Wiederverwendung
beurteilen zu kénnen. (TZ 16)
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Bezirkshauptmannschaft Gmunden

(11)

(17)

Vor Einleitung eines Rodungsverfahrens wére die Antragslegitimation des
Rodungswerbers zu prufen und das Ergebnis nachweislich im Verfahrensakt
zu dokumentieren. (TZ 10)

Die Mbdglichkeit einer Wiederaufnahme des Rodungsverfahrens fir das
Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il wére zu prifen. (TZ 10)

Vor der Erteilung einer Rodungsbewilligung fir Betriebsbaugebiete wéren
alternative Moglichkeiten der Baulandbeschaffung zu prifen und in der Inte-
ressenabwagung nachweislich zu berlcksichtigen. (TZ 11)

Rodungsbewilligungen waren nur fir hinreichend konkretisierte Projekte
zu erteilen, anhand derer die Umsetzung des mit der Rodung bezweckten
offentlichen Interesses prifbar ist. Dabei waren auch allféllige Verkaufsab-
sichten des Rodungswerbers zu berlcksichtigen und vorgebrachte Arbeits-
platzeffekte zu plausibilisieren. (TZ 12)

Rodungsbewilligungen zum Zweck der Errichtung von Betriebsbaugebieten
waren grundsatzlich nur fir Grundstliicke mit einem dokumentierten 6ffentli-
chen Interesse an der Rodung, wie einer entsprechenden Widmung, zu ertei-
len. (TZ 12)

Entsprechend dem Rodungserlass des Bundesministeriums fir Landwirt-
schaft, Regionen und Tourismus waren vor Bewilligung einer Rodung samt-
liche Ersatzaufforstungsflachen und deren (rechtliche) Eignung sicherzustellen
und diese in der Rodungsbewilligung aufzulisten. (TZ 13)

Die Verwaltungsstrafverfahren wegen Verletzung wasserrechtlicher Vorschrif-
tenim Zusammenhang mit dem Betriebsbaugebiet Ehrenfeld Il waren zeitnah
abzuschlieBen. (TZ 18)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Dezember 2023
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker
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Anhang

Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

Anmerkung: im Amt befindliche Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

in Fettdruck

Autobahnen—und SchnellstralRen—Finanzierungs—

Aktiengesellschaft

Aufsichtsrat
Vorsitz

Dr." Claudia Kahr
Dr. Peter Franzmayr, MBA
Mag.? Christa Geyer, CPM, CSE

Stellvertretung

DI Herbert Kasser
Dr." Kornelia Waitz—Ramsauer, LL.M.
DI Herbert Kasser

Vorstand

DI Alois Schedl

Dr. Klaus Schierhackl
Mag.? Karin Zipperer, MBA
Mag.? Gabriele Csoklich
Mag. Hartwig Hufnagl
Dr. Josef Fiala

92

(23. Juni 2010 bis 15. Dezember 2017)
(2. Méarz 2018 bis 31. August 2020)
(seit 31. August 2020)

(24. Mai 2007 bis 2. Marz 2018)
(2. Méarz 2018 bis 31. August 2020)
(seit 31. August 2020)

(25. Oktober 2007 bis 30. September 2017
(25. Oktober 2007 bis 31. Janner 2019
(15. September 2017 bis 31. Janner 2019
(1. Februar 2019 bis 7. April 2019

(seit 1. Februar 2019

)
)
)
)
)
(seit 8. April 2019)
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ASFINAG Service GmbH

Aufsichtsrat
Vorsitz

DI Alois Schedl
Mag.? Karin Zipperer, MBA
Mag. Hartwig Hufnagl

Stellvertretung

Dr. Klaus Schierhackl

DI Wolfgang Heckenast
Ing. Hannes Koberl

DI Josef Decker

Mag.? Gabriele Csoklich
DI Dr. GUnther Knotig
Christoph Bayrhammer
DI Andreas Tropper

Dr. Josef Fiala

DI Thomas Keller

Geschaftsfuhrung

Mag. Rainer Kienreich

Dr. Josef Fiala

Christian Ebner, BA

Ing. Stefan Siegele

Mag.? Dr." Tamara Christ
Heimo Maier—Farkas, MSc

(3. April 2008 bis 20. September 2017)
(20. September 2017 bis 31. Janner 2019)
(seit 20. Februar 2019)

(12. April 2010 bis 31. Janner 2019)
(21. Juni 2017 bis 14. Juni 2018)
(14. Juni 2018 bis 18. Februar 2019)
(20. Februar 2019 bis 10. Juni 2020)
(20. Februar 2019 bis 12. Juni 2019)
(10. Juni 2020 bis 10. Juni 2021)
(20. Juni 2021 bis 21. Juni 2022)
(21. Juni 2022 bis 15. Juni 2023)
(seit 13. Juni 2019)

(seit 15. Juni 2023)

(16. November 2009 bis 2. Juni 2019
(28. Juni 2010 bis 30. April 2019

(17. Juni 2019 bis 30. September 2022
(1. Mai 2019 bis 31. Marz 2022

(seit 15. Mai 2022

)
)
)
)
)
(seit 1. Dezember 2022)
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Osterreichische Bundesforste AG

Aufsichtsrat

Vorsitz
Mag. Werner Wutscher (14. Mai 2014 bis 2. Méarz 2018)
DI Gerhard Mannsberger (seit 12. April 2018)

Stellvertretung

Mag. Michael Hollerer (8. Mérz 2012 bis 1. Mérz 2018)

KR Georg Spiegelfeld (12. April 2018 bis 22. Mai 2023)

Mag.? Julia Fiegl-Lang (seit 22. Mai 2023)
Vorstand

DI Dr. Rudolf Freidhager (1. April 2015 bis 31. Oktober 2022)

Mag. Georg Schoppl (seit 15. April 2007)

DI Andreas Gruber (seit 1. November 2022)
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