VOLKSANWALTSCHAFT

An die Werner Amon
Uberparteiliche Plattform fiir den Erhalt Volksanwalt
der Waldflache bei der TGW Arena

zH Frau Ruth Kropshofer

Edelmdllerstrale 20

4061 Pasching

Sachbearbeiter/-in: Geschiftszahl: Datum:

Dr. Wolfgang Kleewein VA-OO-BT/0025-B/1/2019 23. September 2019

Sehr geehrte Frau Kropshofer!

Ich kann lhnen berichten, dass die Volksanwaltschaft ihr Prifverfahren in lhrer Beschwerdesache
nach Durchsicht des von der Gemeinde Pasching und dem Amt der O6. Landesregierung vorge-

legten Aktenmaterials abgeschlossen hat.

Die Volksanwaltschaft musste folgende Missstande (Art. 148a B-VG) in der Verwaltung der Ge-

meinde Pasching feststellen:

1. Der Gemeinderat beschloss am 28. Marz 2019, Teilflachen der Grundstlicke 1697/87,
1714/1, 1715, 1716/1, 1716/2 und 1860/1, alle GB 45308 Pasching, von 28.132 m? im ortli-
chen Entwicklungskonzept fur die ,Erholungsfunktion: Spielplatz/Liegewiese, Sport- und
Spielflache, Parkanlage“ zu reservieren (Anderung Nr. 2.22) und im Flachenwidmungsplan
27.994 m? von ,Griinland — fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland® in
»,Grinland — Erholungsflache — Sport- und Spielflache” sowie ,Schutzzone im Grinland® um-
zuwidmen (Anderung Nr. 4.5), ohne zuvor eine vollstdndige Grundlagenforschung und nach-
vollziehbare Interessenabwagung durchgeflhrt zu haben (§ 36 Abs. 6 O6. ROG 1994).

2. Der Ausschuss fir Raumplanung, Wirtschaft, Natur und Umweltfragen, dem der Gemeinderat
das Verlangen der Bulrgerinnen- und Burger-Initiative ,Erhalt der Waldflache bei der TGW
Arena“ zur weiteren Behandlung zuwies, hat in seiner Sitzung am 26. Marz 2019 beschlos-
sen, dem Gemeinderat zu empfehlen, das ortliche Entwicklungskonzept und den Flachen-
widmungsplan zu andern, weil der Rechtsvertreter der Widmungswerberin in einem Schrei-

ben vom 26. Marz 2019 die kinftige immissionsarme Nutzung der Sportflache zusagte.
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3. Der Gemeinderat hat am 28. Marz 2019 entsprechend dieser Empfehlung die Anderung des
ortlichen Entwicklungskonzepts und des Flachenwidmungsplans beschlossen, da der
Rechtsvertreter der Widmungswerberin in einem Schreiben vom 28. Marz 2019 die kinftige
immissionsarme Nutzung der Sportflache zusagte. Nach Ansicht der Volksanwaltschaft hatte
der von der Gemeinde mit der Widmungswerberin am 4. Februar 2019 abgeschlossene Bau-
rechtsvertrag zumindest dahingehend erganzt werden mussen, dass sich die Widmungswer-
berin dazu verpflichtet, in der neu ausgewiesenen 10 m breiten ,Schutzzone im Griinland® ei-

nen ausreichend hohen, bepflanzten Larmschutzwall zu errichten (§ 16 Abs. 1 Z 1 0O6. ROG).
Fir dieses Prufergebnis waren im Wesentlichen folgende Erwagungen mafRgebend:

1. Zur unvollstandigen Grundlagenforschung und Interessenabwéagung:

Mit Schreiben vom 4. Oktober 2018 regte die FC Juniors GmbH bei der Gemeinde Pasching die
Umwidmung von Teilflachen der Grundsticke 1714/1 und 1716/2 von ,Grunland — fur die Land-
und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland® in ,Griinland - Erholungsfléache - Sport- und Spiel-

flache” an.

Laut Erlauterungsbericht vom Oktober 2018 sollen keine neuen Sportanlagen geschaffen, son-
dern nur die bestehende Sport- und Freizeitanlage vergréfRert werden. Nutzungskonflikte zwi-
schen dem neu auszuweisenden ,Grunland — Sport- und Spielflache® und dem suidlich gelegenen,
mindestens 20 m entfernten ,Bauland — Wohngebiet* seien zu bericksichtigen. Um das Wohnge-
biet von den Sportplatzen abzuschirmen, war vorgesehen, eine 10 m breite ,Schutzzone im Griin-
land“ auszuweisen und darauf einen ca. 2,5 m hohen Erdwall zu errichten. Durch die stidlich und
westlich vorbeifiihrenden Bundesstrallen B1 und B139 sowie die Fluglarmzone B sei das Gebiet
durch Larmimmissionen vorbelastet. Im Wohngebiet seien bisher Larmwerte von 35 dB(A) bis 45
dB(A) gemessen worden. Die Behorde werde im Anderungsverfahren eine verkehrstechnische
Untersuchung durchfihren und ein schalltechnisches Gutachten einholen. Ein Schutz vor

Lichtimmissionen sei erst in der Baubewilligung fir die Flutlichtanlage vorzuschreiben.

Am 8. November 2018 beschloss der Gemeinderat, das Verfahren zur Anderung des &rtlichen
Entwicklungskonzepts und des Flachenwidmungsplans einzuleiten. In diesem Verfahren wurden
Stellungnahmen aus der Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes, Umweltschutzes (Larm-
schutz), der Umwelt-, Bau- und Anlagentechnik (lichttechnische Beurteilung), Land- und Forst-
wirtschaft (Forst), Gesamtverkehrsplanung und offentlicher Verkehr sowie Grund- und Trinkwas-
serwirtschaft eingeholt. In einem Schreiben an die Gemeinde Pasching vom 27. Februar 2019

hielt die Abteilung Raumordnung des Amtes der O6. Landesregierung abschlielend fest:



LZusammenfassend wird aus Sicht der értlichen Raumordnung festgestellt, dass die geplante
Umwidmung auf Grund der naturschutzfachlichen und forstfachlichen Stellungnahmen derzeit kri-
tisch zu beurteilen ist. Inwieweit der Verlust der Waldfldche durch geeignete Ersatzaufforstungen
kompensiert werden kann, ist aus derzeitiger fachlicher Sicht nicht abschétzbar und seitens der

Gemeinde einer Priifung zu unterziehen.

Beziiglich der méglichen Larm- und Lichtimmissionen auf die naheliegenden Wohngebiete ist
ebenfalls eine nochmalige Priifung im Sinne der einzelnen Fachstellungnahmen erforderlich. Eine
abschlieBende Beurteilung kann daher erst nach erfolgter Priifung der zuvor angefiihrten Aspekte

vorgenommen werden.”

Die O6. Umweltanwaltschaft hielt in einer e-mail an die Gemeinde vom 31. Janner 2019 fest, dass
das Verfahren in den Fachbereichen Larm und Licht sowie Naturschutz und Forstwirtschaft noch
wesentlich zu ergénzen sei. Sowohl unter dem Gesichtspunkt der Offentlichkeitsbeteiligung als
auch unter dem Gesichtspunkt der Eingriffsminimierung wird eine vertiefte Umweltprifung emp-

fohlen.

Die Widmungswerberin legte der Gemeinde eine von ihr in Auftrag gegebene schalltechnische
Untersuchung vom 26. Februar 2019 vor, in der unter anderem die Wirkung des geplanten 2,5 m
hohen Schallschutzwalles geprift wird. Auch Ubermittelte sie eine von ihr in Auftrag gegebene
lichttechnische Stellungnahme vom 27. Februar 2019 sowie eine verkehrstechnische Stellung-

nahme vom 28. Februar 2019.

Die Gemeinde liel3 diese Stellungnahmen von einem Ingenieurburo auf ihre Plausibilitat Gberpri-
fen. In der ,Plausibilitatsprifung Immissionsuntersuchung“ vom 21. Marz 2019 wird dargelegt,
dass der Spitzenpegel am schlechtesten Immissionspunkt (2. Obergeschoss in der Nachbar-
schaft) 67 dB betrage. Ahnliche Spitzenpegel seien schon bisher festgestellt worden. Die Ergeb-
nisse der schall- und lichttechnischen Untersuchungen seien plausibel und nachvollziehbar. Zum
Verkehrsgutachten der Projektwerberin wird ausgefihrt, dass dieses nicht nachvollziehbar sei
und eine Verdoppelung der Trainingsfelder von 2 auf 4 im Trainingsbetrieb mindestens 24, im

Spielbetrieb mindestens 30 zusatzliche PKW-Parkplatze erfordern wirde.

Nach dem O6. ROG 1994 gehdrt die bestmdgliche Abstimmung der jeweiligen Widmungen zu
den vom Gemeinderat zu beachtenden Raumordnungszielen (§ 2 Abs. 1 Z 6). Daneben sind
Auswirkungen auf andere Sachbereiche zu berticksichtigen, um spatere Nutzungskonflikte zu
vermeiden (§ 2 Abs. 3). Im vorliegenden Fall ist das ,Bauland — Wohngebiet* vom ,, Grinland —
Sport- und Spielflache* durch eine 10 m breite ,Schutzzone im Grinland“ und eine zwischen
20 und 60 m breite Flache ,,Grinland — Wald* getrennt.



Flachenwidmungsplane durfen nur geandert werden, wenn Interessen Dritter nicht verletzt wer-
den (§ 36 Abs. 2 Z 2 06. ROG). Der Gemeinderat muss die Anderung des Flachenwidmungs-
plans begrinden; der Begriindung oder den Planungsunterlagen muss Uberdies die erforderliche

Grundlagenforschung und Interessenabwagung zu entnehmen sein (§ 36 Abs. 6).

Im konkreten Fall fehlt insbesondere ein Nachweis, dass die Anderung der Flachenwidmung Inte-
ressen Dritter, namlich der Bewohner des sldlich gelegenen Wohngebietes, nicht verletzt. Der
Gemeinderat begntigte sich insoweit mit der im Schreiben des Rechtsvertreters der Widmungs-

werberin enthaltenen Zusage, bestimmte LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen.

Der Anderung liegt ferner der unvollstéandige Erlauterungsbericht vom Oktober 2018 zu Grunde,
der nach dem Einlangen spater eingeholter Gutachten nicht mehr erganzt wurde. Die Gemeinde
lie die von der Widmungswerberin in Auftrag gegebenen schall-, licht- und verkehrstechnischen
Untersuchungen zwar auf ihre Plausibilitdt Gberprifen, holte aber selbst keine Gutachten ein.
Nach Ansicht der Volksanwaltschaft hatte der Gemeinderat auf Grund der kritischen Stellung-
nahmen der befassten Fachabteilungen des Amtes der O&. Landesregierung und der O6. Um-
weltanwaltschaft eigene Untersuchungen, insbesondere tber mdgliche LarmschutzmalRnahmen
in der ,Schutzzone im Griunland®, in Auftrag geben muassen. Auch insofern ist die Grundlagenfor-
schung unvollstandig geblieben. Dem Protokoll Giber die Gemeinderatssitzung vom 28. Marz 2019
ist nicht zu entnehmen, dass die 6ffentlichen Interessen an der Vergrof3erung der bestehenden
Sportplatze ausreichend mit den Interessen der Bewohner des benachbarten ,Bauland — Wohn-

gebietes” ordnungsgemaf abgewogen worden waren.

Ungeachtet der dargestellten Mangel erteilte die O6. Landesregierung der vom Gemeinderat be-
schlossenen Anderung mit Bescheid vom 21. Mai 2019 die aufsichtsbehdrdliche Genehmigung.
Eine Aufhebung des 6rtlichen Entwicklungskonzepts und des Flachenwidmungsplans kommt aber
deshalb nicht in Betracht, weil der Immissionsschutz fur das benachbarte Wohngebiet durch

nachtragliche Erganzungen des Baurechtsvertrages sichergestellt werden kann.

2. Zur Behandlung der Biirgerinnen- und Birger-Initiative:

Die Beschwerdefuhrerin richtete mit Schreiben vom 28. Janner 2019 namens der Blrgerinnen-
und Burger-Initiative ,Erhalt der Waldflache bei der TGW Arena“ unter anderem das Verlangen an
den Gemeinderat, die bestehende Waldflache nicht in einen Sportplatz umzuwidmen. Laut Mittei-
lung der Gemeinde war die Burgerinnen- und Burger-Initiative von mehr als 2 % der Anzahl der
fur die vorangegangene Wahl zum Gemeinderat Wahlberechtigten unterschrieben. Der Gemein-
derat hatte die Initiative daher insoweit zu behandeln, als sie sich auf Angelegenheiten des eige-
nen Wirkungsbereichs der Gemeinde bezog (§ 38b Abs. 1 O6. GemO 1990). Das Verlangen auf



Unterbleiben der Rodung wies der Birgermeister mit Bescheid vom 7. Februar 2019 zu Recht als

unzulassig zurick, weil es nicht in den gemeindeeigenen Wirkungsbereich fallt (§ 38b Abs. 4).

Nach der O6. Gemeindeordnung 1990 ist jeder Antrag einer Blrgerinnen- und Burger-Initiative,
der den gesetzlichen Anforderungen entspricht, in die Tagesordnung der nachsten Sitzung des
Gemeinderates aufzunehmen (§ 38b Abs. 4). Das ist im vorliegenden Fall geschehen. In seiner
Sitzung am 14. Februar 2019 beschloss der Gemeinderat allerdings, das Verlangen nach Beibe-
haltung der Waldflache im Flachenwidmungsplan dem Ausschuss flir Raumplanung, Wirtschaft,

Natur und Umweltfragen zur weiteren Beratung und Abgabe einer Empfehlung zuzuweisen.

Der Ausschuss beschloss in seinen Sitzungen am 13. und 21. Marz 2019, die Behandlung der
Initiative zu vertagen. Am 26. Marz 2019 fasste er den Beschluss, dem Gemeinderat die Ande-
rung des ortlichen Entwicklungskonzepts und des Flachenwidmungsplans zu empfehlen, weil der
Rechtsvertreter der Widmungswerberin in einem Schreiben vom gleichen Tag einen immissions-
armen Betrieb der Sportanlage zusagte. Nach Ansicht der Volksanwaltschaft hatte sich der

Raumordnungsausschuss nicht mit dieser schriftlichen Zusage begnugen durfen.

3. Zur verabsdumten Ergidnzung des Baurechtsvertrages:

Laut Legende zum Flachenwidmungsplan ist die 10 m breite ,Schutzzone im Grinland®, welche
die Sport- und Spielflache zusammen mit dem zwischen ca. 20 und 60 m breiten ,Grinland —
Wald* vom sudwestlich gelegenen Wohngebiet abschirmen soll, ,,zur Errichtung von Larmschutz-
malinahmen, wie begriinter Erdwall, Ld&rmschutzwand u.dgl., auf Basis einer immissionsschutz-

orientierten Planung® bestimmt.

Am 4. Februar 2019 schloss die Gemeinde Pasching mit der Widmungswerberin FC Juniors
GmbH einen Baurechtsvertrag Uber die Nutzung der Grundstucke 1713, 1714/1, 1716/1 und
1716/2 ab. Unter Punkt 4. ,Vertragszweck” wird bestimmt:

»4.1 Die Bauberechtigte beabsichtigt auf der Baurechtsliegenschaft eine Erweiterung bereits be-
stehender Trainingsplédtze zu errichten. Die Bauberechtigte ist grundsétzlich verpflichtet, die er-
forderlichen behérdlichen Genehmigungen (zB Forst- und Wasserrecht, Baubewilligung, usw.) auf

eigene Kosten einzuholen.

4.2 Die Bauberechtigte ist berechtigt, die Baurechtsliegenschaft jederzeit auf eigene Kosten und
im eigenen Ermessen im Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu bebauen und nachfol-
gend baulich zu verdndern, sofern der Nutzungszweck der Baurechtsliegenschaft als Trainings-
pléatze samt niitzlichen Nebeninstallationen und Nebengebéuden durch die Bebauung insgesamt

nicht gedndert wird. Der Baurechtsbestellerin sind Projektplanungen vor Antragstellung an die



jeweils zustédndigen Behérden zur Genehmigung und schriftlichen Zustimmung vorzulegen. Bei

diesen MalBnahmen wird die Baurechtsbestellerin die Bauberechtigte bestmdglich unterstiitzen.
Unter Punkt 6. ,Rechtswirksamkeit® wird normiert:

» ... 6.2 Die Rechtswirksamkeit dieses Baurechtsvertrages steht jedoch unter der aufschieben
Bedingung der iiberwiegenden rechtskréftigen Umwidmung (Tage des Geltungsbeginnes der
Umwidmungsverordnung) der Baurechtsliegenschaft in ein Sondergebiet des Baulandes oder
eine Sonderausweisung im Griinland in einem solchen Fldchenausmall, dass die Errichtung
von zumindest zwei Trainingspldtzen mit den MalRen von 105 x 68 Metern mdéglich ist. Die Eig-

nung wére im Streitfall durch einen Sachversténdigen zu kléren.

6.3 Die Bauberechtigte hat jedoch das Recht, jederzeit einseitig auf die Erfiillung dieser aufschie-
benden Bedingung zu verzichten und durch ihre einseitige Erkldrung die Rechtswirksamkeit die-

ses Vertrages herbeizufiihren. ... “

Laut Punkt 15. ,Allgemeines“ des Baurechtsvertrages bediirfen Anderungen oder Erganzungen

dieses Vertrages der Schriftform (15.1).

In einem Schreiben an den Burgermeister der Gemeinde Pasching vom 28. Marz 2019 hielt der
Rechtsvertreter des FC Juniors GmbH fest, ,dass die Nutzung der zu schaffenden Trainingsfla-
chen im Sinne des Anrainerschutzes auf den Betrieb als Trainingsplédtze eingeschrénkt bleibt und
eine Nutzung fiir FuBBballspiele oder sonstige Sportveranstaltungen mit Zuschauerbeteiligung un-
zuléssig ist. Fullballspiele ohne Zuschauerbeteiligung diirfen zudem nur auf dem obe-
ren/stidéstlichen Trainingsplatz ausgetragen werden. Keinesfalls diirfen Ful3ballspiele (inkl. Trai-

ningsspiele udgl.) auf dem neuen, stidwestlichen Trainingsplatz stattfinden.
Ebenso ist auf diesen Trainingsfldchen die Verwendung von Beschallungsanlagen unzuléssig.

Um die Gerduschemission gering zu halten, werden Méaharbeiten, larmintensive Pflegearbeiten,
usw., zudem nach gré3ter Mdglichkeit nicht aullerhalb der Zeiten laut den Vorgaben der Ldrm-
schutzverordnung der Gemeinde Pasching und im Besonderen nicht an Sonntagen durchgefiihrt,

und stets mit technisch méglichst gerduscharmen Gerétschaften vorgenommen.

Um die Larmemission gering zu halten, wird auf den Trainingsplédtzen nach gré8ter Méglichkeit

auf das ,Pfeifen” verzichtet. Ziel ist grundsétzlich ein Training ohne ,Pfeifen”,

Die Vereinbarung gilt auch fiir Nachfolger/Rechtsnachfolger der FC Juniors GmbH als Baurechts-

nehmerin und ist auf die Nachfolger/Rechtnachfolger zu (ibertragen.



Festzuhalten ist, dass entlang der Pfanzaglgutstralle und der Baurechtsliegenschaft eine Vorbe-
haltsflache fiir die Schaffung von bis zu héchstens 24 Parkplédtzen freigehalten wird. Sollte sich
das Verkehrsaufkommen nach dem 30.06.2022 aufgrund einer Ausweitung des Trainingsbetriebs
erhéhen, wird die FC Juniors GmbH die notwendigen Parkplatze, nach Aufforderung durch die

Gemeinde Pasching, innerhalb von 6 Monaten auf eigene Kosten errichten.

Abschlieend méchten wir noch auf Punkt 4.2 des Baurechtsvertrages verweisen, wonach die
Baurechtswerberin verpflichtet ist, Projektplanungen vor Antragstellung der Gemeinde Pasching

als Baurechtsbestellerin zur Genehmigung und schriftlichen Zustimmung vorzulegen.*

Die Volksanwaltschaft kann nicht nachvollziehen, weshalb sich der Gemeinderat mit den erwahn-
ten schriftlichen, zum Teil recht vagen Zusagen betreffend die kiinftige Nutzung der Sportplatze
begniigte und noch am gleichen Tag die Anderung des 6rtlichen Entwicklungskonzepts und des
Flachenwidmungsplans beschloss. Die Zusage, gewidmete Sportplatze nur flr Trainingszwecke
zu verwenden und auf das ,Pfeifen® ,nach gréf3ter Mdglichkeit® zu verzichten, schafft keine

Grundlage fur eine Umwidmung in ,Grunland — Erholungsflache — Sport- und Spielflache®.

Nach Ansicht der Volksanwaltschaft hatte der Baurechtsvertrag vom 4. Februar 2019 um die zu-
gesagten LarmschutzmalRhahmen erganzt werden missen. Da die Nutzung der ,Grinland — Er-
holungsflache — Sport- und Spielflache“ im Flachenwidmungsplan selbst nicht eingeschrankt wer-
den kann, und sich die fur die ,Schutzzone im Grinland“ in der Legende festgelegte Pflicht, auf
Basis einer immissionsschutzorientierten Planung LarmschutzmalRnahmen wie einen begrinten
Erdwall, eine Larmschutzwand u. dgl. zu errichten, nicht zwangsweise durchsetzen lasst, ist un-
verstandlich, weshalb der Baurechtsvertrag nicht um die Pflicht zur Errichtung eines bepflanzten
Larmschutzwalls erganzt wurde. Ein ca. 2,5 m bis 4,3 m hoher begriinter Erdwall ist erst Gegen-
stand des von der BH Linz-Land am 26. August 2019 naturschutzrechtlich genehmigten Projekts
zur Errichtung von 2 Sportplatzen auf dem mittlerweile zusammengelegten Grundstick 1713 (vgl.

die Begrundung des Bescheides, Seite 4, 2. Absatz und die Auflagepunkte 2., 4. und 7.).

Das 06. ROG 1994 ermachtigt die Gemeinden dazu, mit Grundeigentiimern Vereinbarungen tber
die zeitgerechte und widmungsgemalie Nutzung von Grundstiicken abzuschlieen (§ 16 Abs. 1
Z 1). In diesem Sinne hatte die Gemeinde Pasching nach Ansicht der Volksanwaltschaft mit der
FC Juniors GmbH eine Vereinbarung abschlieRen missen, welche die FC Juniors GmbH dazu
verpflichtet, auf der 10 m breiten ,Schutzzone im Grinland® einen ausreichend hohen begrinten
Larmschutzwall zu errichten. Der Gemeinderat hatte die Anderung der Raumordnungsplane erst
beschlielen dirfen, nachdem der Baurechtsvertrag entsprechend erganzt ist. Auf diese Weise
hatte der Immissionsschutz flr die Bewohner des sldwestlich gelegenen ,Bauland — Wohnge-

biets* zeitgerecht sichergestellt werden kénnen.



Die Ubrigen Zusagen beziehen sich Uberwiegend auf den immissionsarmen Betrieb der Sportplat-
ze, stehen also mit der Anderung des ortlichen Entwicklungskonzepts und des Flachenwid-
mungsplans in keinem unmittelbaren Zusammenhang. Fir mindestens 24 bzw. 30 zusatzliche
Pkw-Parkplatze hatten durch Ausweisung einer ,Verkehrsflache — Parkplatz® die widmungsrecht-

lichen Voraussetzungen geschaffen werden kénnen.

In Hinblick auf das dargelegte Prifergebnis habe ich den Herrn Blrgermeister von Pasching da-
rum ersucht, der Volksanwaltschaft Kopien der Erganzungsvereinbarung zum Baurechtsvertrag
sowie des Protokolls Uber jene Sitzung vorzulegen, in der der Gemeinderat diese Vereinbarung
beschlossen hat.

Ich kann lhnen abschlieRend berichten, dass ich auch den Herrn Landeshauptmann von Obero6s-

terreich Uber das dargelegte Priufergebnis informiert habe.

Die Volksanwaltschaft beabsichtigt ferner, den gegenstandlichen Fall in ihrem nachsten Bericht

an den O4. Landtag in anonymisierter Form darzustellen.
Mit freundlichen Grifen

i.A. Dr. Peter Kastner e.h.
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