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PRAKTISCHES IX

PRAKTISCHES it von termann wenuseh

Wissenswertes und Aktuclles, Checklisten, Muster, Bau(rechts)lexikon: Rechtsbegriffe

tir Baupraktiker, Baubegriffe fiir Juristen

WISSENSWERTES UND AKTUELLES

Stadtebauliche Vertrage

Mit der Novelle der Bauordnung fiir Wien (BO fiir
Wien) im Jahr 2014 hat auch in Wien die Vertragsraum-
ordnung Einzug gehalten. Alle Gibrigen Bundeslander
hatten bereits davor entsprechende Regelungen fiir pri-
vatrechtliche Vereinbarungen einer Gemeinde mit Lie-
genschaftseigentiimern im Zusammenhang mit der Fla-
chenwidmung einer Liegenschaft in den jeweiligen
Raumordnungsgesetzen verankert.

Auch in Wien sind stadtebauliche Vertrage aber mittler-
weile ein regelmafiges Instrument bei grofferen Immo-
bilienprojckten. Die gesetzliche Umsetzung in § 1a BO
fiir Wien riumt der Gemeinde dabei einen sehr weitge-
henden Spielraum ein. So soll der Abschluss von stidte-
baulichen Vertragen der Unterstiitzung der Verwirkli—
chung von Planungszielen sowie der Kostenbeteiligung
fur die ,,durch die Festsetzung von Grundflichen als
Bauland“ entstehenden Infrastrukturkosten dienen.
Die Planungsziele auf die verwiesen wird, ergeben keine
wesentliche Beschrinkung der Vertragsgestaltung.
Neben den Zwecken der Vorsorge von Flichen fiir
Wohnbau und Gewerbe fithrt der Verweis auf alle Pla-
nungsziele der Wiener Raumordnung, die ebenfalls wie-
derum nur beispielhaft aufgezihlt werden, zu einem
grundlegend unbeschrankten Anwendungsbereich. In
der bisherigen Praxis waren jedoch — soweit ersichtlich
— nur Umwidmungen im Zusammenhang mit Wohnbau
Grundlagen fur die Vereinbarung stadtebaulicher Ver-
triage. Der ausdriickliche Verweis des § 1a BO fiir Wien
zur Vorsorge von Flichen fur gewerbliche und indus-
trielle Nutzungen blieb als Grundlage fiir stidtebauliche
Vertrige unseres Wissens nach bisher ungenutzt.

Aus der gesetzlichen Bestimmung ergibt sich aufferdem
nicht konkret, an welchen Infrastrukturkosten der Ver-
tragspartner der Gemeinde zu beteiligen ist. Welche
Kosten der Gemeinde ,durch die Festsetzung von
Grundflachen als Bauland“ erwachsen, erschlieRt sich
nicht. Aus der Bezugnahme der Bestimmung auf Infra-
strukturkosten ergibt sich unserer Ansicht nach aber
jedenfalls eine entsprechende Einschrankung auf solche
Kosten, die der Aufschliefung bzw besseren Nutzbar-

keit der Liegenschaft dienen, soweit nicht ohnehin
durch allfillige Gebiihren abgedeckt. Eine weitergehen-
de Kostenbeteiligung (Stichwort Widmungsmehrwert)
ist dadurch wohl nicht umfasst.

Diese wenig ausgepragte Determinicrung des Gesetzes
wird jedoch durch die verfassungsrechtlichen Schranken
eingegrenzt. So wird davon auszugehen sein, dass eine
Beteiligung der Gemeinde am entstehenden Widmungs-
mehrwert bereits durch die Immobilienertragssteuer ab-
gegolten ist und eine dariber hinausgehende ,,Abschop-
fung® wohl unzulissig wire. Das sogenannte Koppe-
lungsverbot soll die Liegenschaftseigentumer im Zusam-
menhang mit Raumordnungsvertragen schiitzen. Nach
diesem darf die Abanderung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes nicht vom Abschluss eines Raumord-
nungsvertrages abhingig gemacht werden. Die prakti-
sche Ubermachtstellung der Gemeinde im Rahmen der
Verhandlung von stddtebaulichen Vertrdgen ist grund-
sdatzlich nicht zu leugnen, auch wenn diese Vertrage ge-
eignet, erforderlich und verhalmismaRig sein mussen und
die Gemcinde selbstredend nur im (sehr wenig determi-
nierten) offentlichen Interesse handeln darf. Insofern be-
griindet aber gerade das Koppelungsverbot das besonde-
re Bediirfnis der Liegenschaftseigentiimer und Investoren
nach mehr Rechtssicherheit, jene Flichenwidmung zu
erlangen, die die Grundlage fur das — meist ohnehin mit
der Gemeinde vorabgestimmte — Projekt darstellt.

Auch wenn die Umwidmung im stidtebaulichen Vertrag
nicht in einem Gegenseitigkeitsverhaltnis zu den Leis-
tungspflichten des Liegenschaftseigentiumers stehen
darf, bestehen grundsitzlich vertragliche Moglichkei-
ten, den Liegenschaftseigentimern mehr Rechtssicher-
heit zu geben, nicht an Raumordnungsvertrage gebun-
den zu sein, wenn die Flichenwidmung zur Projektreali-
sierung nicht geeignet ist. So wurde in der Vergangen-
heit beispielsweise die Rechtswirksamkeit von Leis-
tungspflichten der Liegenschaftseigentimer in stidte-
baulichen Vertragen von der Umsetzung der Fliachen-
widmung abhangig gemacht, ohne dass der Abschluss
eines Vertrages jedoch als Grundlage fir die Flachen-
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widmung gilt. Oft handelt es sich bei den Leistungs-
pflichten um AufschlieBungsleistungen zur Herstellung
der erforderlichen Infrastruktur, durch die erst die Vor-
aussetzungen fur eine Umwidmung geschaffen werden.
Es handelt sich dabei freilich fallweise um Grenzfille.
Generell wird aber ohnehin davon auszugehen sein,
dass dic Widmungsanderung als Geschaftsgrundlage
gelten wird und die entsprechenden zivilrechtlichen Be-
helfe ergriffen werden konnen.

In der Praxis der Verhandlung von stadrebaulichen Ver-
trigen stellt neben den eigentlichen Leistungspflichten
des Liegenschaftseigentimers, insbesondere auch die im
§ 1a BO fiir Wien festgelegte Verpflichtung zur Sicher-
stellung der 1 eistungspflichten zugunsten der Gemeinde
die kiinftigen Vertragsparteien vor Herausforderungen.
Einerseits ist die Gemeinde schon aufgrund der verfas-
sungsrechtlichen Gebote — einer entsprechenden aus-
driicklichen Verpflichtung hitte es im Wiener Gesetz
insofern nicht bedurft — zur Gleichbehandlung aller
Grundeigentimer verpflichtet. Die gleichfalls geltende
Pflicht zur Ungleichbehandlung aufgrund von Unter-
schieden im Tatsichlichen stellt demgegeniiber das Ein-
fallstor der Investorenseite dar. Eine einheitliche Betech-
nungsweise def Hohe der in Wien bisher regelmifig
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vereinbarten Erfiillungsgarantien (meist Bankgarantien)
sowie Vertragsstrafen harte daher etwas fiir sich.
Die letzten Jahre der Praxis der stadtebaulichen Vertra-
ge haben sowohl fur die Investoren als auch die Ge-
meinde Wien einige wesentliche Problemfelder aufge-
zeigt. So sind auf Seiten der Projektentwickler insbeson-
dere die bisher wenig planbaren Kosten fiir die verschie-
dentlichen Leistungspflichten und  Sicherungsmittel
wohl der wesentlichste Kritikpunkt, der geduflert wur-
de. Gepaart mit einet fallweise langen Verhandlungs-
dauer stellt dies Investoren VOt einige Unsicherheiten.
Die Entwicklung ¢iner Methodik, um hier zu einer (dem
Gleichbehandlungsgebot Stand haltenden) vorherseh-
baren Berechnung von Kosten zu kommen, ist hier unse-
rer Ansicht nach ein wesentlicher Ansatz. Auch fir die
Gemeinde wird ein verstarkt standardisierter Ablauf in
der Festlegung von Leistungspflichten und Kostenzielen
von erheblichem Interesse sein. Nur dann, wenn Ablauf,
Inhalt und Kosten fiir alle Seiten im Vorhinein klar sind,
kann der oft langwierige Prozess der Flichenwidmung
mit vorangehenden Planungen fiir alle Beteiligren Sinn
machen und das in seiner lntention sinnvolle Instrument
des stadtebaulichen Vertrages langfristig Erfolg haben.
Michael Hechv/Rudolf Pekar




