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Positionspapier der dsterreichischen Stadte zu stadtebaulichen
Vertragen

Erstellt von Univ.-Prof. Dr. Verena Madner, Dr. Stefan Mayr, LL.M. und Lisa-Maria Grob, LL.M.,
Forschungsinstitut fir Urban Management and Governance, WU Wien.

Basis/Ausgangspunkt des Papiers: Diskussion in den bisherigen Workshops und Entwurf des
Stadtebunds samt den dazu eingelangten Riickmeldungen der Stadte

Zielsetzungen des Positionspapiers:

— Rechts- und Vollzugssicherheit fordern,

— zweckmaRige Vollzugspraxis darstellen,

— Klarstellungen fiir Politik/Offentlichkeit. Hiufig wiederkehrende Fragen und Aspekte
sollen — ohne dass diese gesondert als FAQs ausgewiesen werden — im Papier
behandelt werden. (Diese FAQs wurden beim letzten Workshop im Marz 2019
identifiziert).

Allgemeines

Begriff

Die Bundeslander sehen in ihren Raumordnungsgesetzen den Abschluss von
,privatrechtlichen Vereinbarungen”, von Vereinbarungen im Rahmen ,privatrechtlicher
MaBnahmen” bzw im Bereich der ,Vertragsraumordnung” vor. In der Praxis sind fiir diese
Vertrage auch die Begriffe ,stadtebaulicher Vertrag” bzw ,Raumordnungsvertrag”
gebrauchlich. Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird im Rahmen dieses
Positionspapiers in der Folge einheitlich der Begriff ,stidtebauliche Vertrige” als Uberbegriff
verwendet. Bei stadtebaulichen Vertragen handelt es sich um zivilrechtliche Vertrage, die
zwischen offentlicher Hand und Grundeigentiimer/inne/n, Projektwerber/inne/n oder
Antragsteller/inne/n (in der Folge: Vertragspartner/innen) im Zusammenhang mit der
Anderung von Flichenwidmungs- und/oder Bebauungsplinen abgeschlossen werden.
Stadtebauliche Vertrage stellen ein flexibles und unterstiitzendes Instrument zur Umsetzung
von Planungszielen sowie anderer planungsimmanenter 6ffentlicher Zielsetzungen dar.

Zielsetzung

Die Widmung von Bauland bzw die Anderung von Bebauungsplinen setzt haufig die
Herstellung von erforderlichen Qualitaiten und Infrastrukturen voraus und st
dementsprechend mit Kosten verbunden. Das rasche Bevoélkerungswachstum der Stadte in
den vergangenen Jahren — und entsprechend der Prognosen auch fiir die kommenden Jahre
— und der damit einhergehende Bedarf an (leistbarem) Wohnen, Arbeit, Infrastruktur etc
machen entsprechende Aufwendungen im Bereich der Stadtentwicklung notwendig. In
stadtebaulichen Vertragen wird daher regelmaBig vereinbart, dass sich die
Vertragspartner/innen an anfallenden Infrastruktur- und Planungskosten beteiligen oder die
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Herstellung der erforderlichen Anlagen Ubernehmen. Die vertragliche Regelungsform
ermoglicht eine flexible, langfristige Steuerung raumlicher Entwicklung im Sinne der
gemeinsamen Planungsinteressen bei gleichzeitiger Entlastung der 6ffentlichen Hand.

Anwendungsfalle

Die Vertrage stellen eine Erganzung zu klassischen hoheitlichen Planungsinstrumenten wie
dem Flachenwidmungs- und dem Bebauungsplan dar. Stadtebauliche Vertrage kommen in
Osterreich zunehmend zur Anwendung; die Einsatzmdglichkeiten des unterstiitzenden
Raumplanungsinstruments sind vielfaltig: Ein moglicher Anwendungsfall sind etwa Vertrage,
mit denen eine, den Raumplanungszielen entsprechende, insbesondere widmungskonforme
Verwendung von Grundstiicken vereinbart wird (oftmals auch als ,Verwendungsvertrage”
bezeichnet). Mitunter verpflichten sich die Vertragspartner/innen beispielsweise zur
Bebauung innerhalb  bestimmter  Frist (,Mobilisierungsvertrage“, naher zur
Bodenmobilisierung vgl Seite 9) und/oder zu einer bestimmten baulichen Nutzung, zB zur
Bedarfsdeckung im Bereich leistbares Wohnen. Zudem kdénnen stadtebauliche Vertrage die
Uberlassung von Grundstiicksflichen (,Uberlassungsvertrige”) zum Inhalt haben. In der
Praxis kommen zudem auch Vereinbarungen Uber die Tragung von Planungs- und
Infrastrukturkosten zum Einsatz, wobei hier Kosten fiir technische (zB fiir Strafen,
Larmschutzwande, Retentionsbecken etc), soziale (zB Kindergarten, Schulen, Horte etc) und
»grine” (zB fur Parks, Griinflaichen etc) Infrastrukturen unterschieden werden kénnen.

Rechtliche Rahmenbedingungen fiir den Einsatz stadtebaulicher
Vertrage

Durch die Rechtsprechung der Hochstgerichte ist geklart, dass der Einsatz von stadtebaulichen
Vertrdagen grundsatzlich zuldssig ist. Mittlerweile findet sich in samtlichen
Landesraumordnungsgesetzen eine Rechtsgrundlage fiir den Abschluss derartiger Vertrage.
Allerdings unterscheiden sich sowohl die Reichweite der Rechtsgrundlagen als auch der
praktische Einsatz des Raumordnungsinstruments von Bundesland zu Bundesland. Hinzu
kommt, dass die Gestaltung der zuldssigen Vertragsinhalte sowie die
Anwendungsmoglichkeiten und -grenzen von stadtebaulichen Vertragen verschiedentlich mit
Rechtsunsicherheit behaftet sind. Dies ist nicht zuletzt auf das vom Verfassungsgerichtshof
ergangene Erkenntnis zur Gestaltung der Salzburger Vertragsraumordnung aus dem Jahr 1999
zuriickzufiihren.® In dieser viel diskutierten Entscheidung stellte der Verfassungsgerichtshof
fest, dass die zwingende Verknlpfung von hoheitlichen MalRnahmen der Raumordnung
(Erlassung/Anderung von Flichenwidmungsplan und/oder Bebauungsplan) mit dem
Abschluss einer privatrechtlichen Vereinbarung (zwischen der Gemeinde und den
Vertragspartner/innen)  unzuldssig  ist  (sogenanntes ,Kopplungsverbot”). Der
Verfassungsgerichtshof war der Ansicht, dass die damalige Salzburger Regelung den Abschluss
von Vertragen als zwingende Voraussetzung fir eine Widmung vorsah, weshalb die
Verfassungswidrigkeit der landesgesetzlichen Bestimmungen festgestellt wurde. Aus einem

1vVfslg 15.625/1999.



> I

Osterreichischer
Stadtebund

spateren Erkenntnis wird jedoch deutlich, dass der Verfassungsgerichtshof den Einsatz von
stadtebaulichen  Vertragen als unterstiitzendes Mittel zur Erreichung von
Raumordnungszielen als zuldssig erachtet.? Auch nach Ansicht des Obersten Gerichtshofs
bestehen keine Bedenken gegen eine fakultative Vertragsraumordnung, bei der der
Gesetzgeber die Gemeinden zum Vertragsschluss ermachtigt.3

Aus einer rechtlichen Perspektive ist folglich entscheidend, dass die Baulandwidmung nicht
allein vom Faktum des Abschlusses eines stddtebaulichen Vertrags abhangig gemacht wird.*
Fir die hoheitliche Widmung missen Uber das Faktum des Vertragsabschlusses hinaus
sachliche Griinde vorliegen. Die Vertrage konnen dabei als unterstitzendes Instrument zur
Sicherung legitimer Ziele der Raumordnung dienen. Gleichwohl ist zu betonen, dass
stadtebauliche Vertrage nicht bei allen (Bau-)Projekten zum Einsatz kommen kénnen. Ob fir
die Vollziehung offentlicher  Aufgaben hoheitliche oder privatwirtschaftliche
Handlungsformen zum Einsatz kommen, hdangt auch davon ab, welche rechtstechnischen
Mittel die Gesetzgebung zur Verwirklichung der zu erflllenden Aufgaben vorsieht. Sehen
(landes-)gesetzliche Bestimmungen vor, dass die Tragung bestimmter Kosten zwingend
mittels Bescheids vorzuschreiben ist, darf dies nicht durch privatrechtliche Vereinbarungen
umgangen werden.> Ist gesetzlich hingegen bloR eine Erméichtigung der Stidte zur
hoheitlichen Gestaltung vorgesehen, verfiigen diese Uber eine weitgehende Wabhlfreiheit
zwischen hoheitlicher Vorschreibung und privatrechtlicher Vereinbarung. Je nachdem, wie die
gesetzliche Grundlage gestaltet ist, kann auch eine Kombination von o6ffentlich-rechtlichen
Handlungsformen und stadtebaulichen Vertrdagen in Frage kommen. Reichen etwa die mittels
Bescheids hoheitlich vorgeschrieben Gebihren nicht zur Deckung der tatsachlich anfallenden
Kosten aus, kann es, je nach MaRgabe der konkreten gesetzlichen Regelung zulassig sein, Gber
die Tragung des darliberhinausgehenden Aufwands eine vertragliche Vereinbarung zu
treffen.® Letztlich kommt es fir die Wahl der zuldssigen Handlungsform also immer auf die
konkrete gesetzliche Ausgestaltung an.”

Eines stadtebaulichen Vertrages bedarf es auch dann nicht, wenn die Herstellung von
raumlichen Qualitaten und Infrastrukturen von den Stadten auf andere Weise erreicht wird
(zB durch befristete Baulandausweisungen im Flachenwidmungsplan). Ganz allgemein ist
schlielllich zu betonen, dass seitens der Stadte grundrechtliche Schranken, die sich
insbesondere aus dem Gleichheitssatz ergeben, selbstverstandlich zu beachten sind.
Willkirliche und unsachliche Differenzierungen zwischen (potentiellen)

2 VfSlg 20.009/2015.

3 OGH 16.3.2016, 3 Ob 241/15k (in concreto keine verfassungsrechtlichen Bedenken hinsichtlich § 22
Knt Gemeindeplanungsgesetz).

4 Vgl etwa VfSlg 20.009/2015; schon zuvor implizit VfSlg 16.199/2001; 16.289/2001.

5 OGH 2 Ob 511/95 = RdW 1995, 216; 1 Ob 30/91 = SZ 64/92. Siehe dazu zB die AufschlieRungsabgabe gemaR
§ 38 N6 BO 2014 LGBI 2015/1 idF LGBI 2018/53, den Verkehrsflachenbeitrag gemaR § 19 06 BauO 1994 LGBI
1994/66 idF LGBI 2019/44 oder auch die Bauabgabe gemal § 15 Stmk BauG LGBI 1995/59 idF LGBl 2018/63. Zur
Anrechnung allenfalls im Zusammenhang mit dem jeweiligen Abgabenzweck bereits erbrachter Geld- bzw
Naturalleistungen siehe etwa § 38 Abs 7 N6 BO 2014 oder § 20 Abs 7 O6 BauO 1994.

6 Vgl VfSlg 13.310/1992.

7 OGH 10 Ob 519/94 = SZ 69/25.
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Vertragspartner/innen sind demgemal verboten. Gleichwohl kénnen Unterschiede im
Tatsachlichen eine unterschiedliche Behandlung nicht nur rechtfertigen, sondern sogar
notwendig machen.

Letztlich geht es in stadtebaulichen Vertragen darum, im konkreten Fall rechtlich bindend
sicherzustellen, dass die fiir eine bauliche Entwicklung formulierten rechtlichen
Rahmenbedingungen erfillt sowie angestrebte raumliche Qualitaten umgesetzt bzw. fur die
Entwicklung notwendige Infrastrukturen zeitgerecht bereitgestellt werden.
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Grundlagen der Gestaltung stadtebaulicher Vertrage in den
Raumordnungsgesetzen der Lander

Die landesgesetzlichen Bestimmungen zur Vertragsraumordnung sprechen die
Regelungsinhalte von Vertragen in unterschiedlichem Ausmall an. Um die Ziele der
Raumordnung in stadtebaulichen Vertragen auf lokaler Ebene umsetzen zu kdnnen, ist es in
der Praxis und auch im Hinblick auf das Legalitatsprinzip zweckmaBig, dass die
Landesgesetzgeber klare Regelungen zu den Einsatzmdglichkeiten von stadtebaulichen
Vertragen in den jeweiligen Raumordnungsgesetzen treffen. Dies soll einen mdglichst breiten
und rechtlich abgesicherten Anwendungsbereich gewahrleisten und dem ,, Kopplungsverbot“
Rechnung tragen. Diesbeziglich besteht auch Konsens der Leiter/innen der
Stadtplanungsabteilungen der Stadte.

Beteiligung an Infrastrukturkosten — Herstellung von InfrastrukturmalRnahmen

Ein in der Praxis immer wichtiger werdender Einsatzbereich des stadtebaulichen Vertrages ist
die Beteiligung von Vertragspartner/innen an den Kosten der Errichtung von
Infrastruktureinrichtungen. Durch Innenverdichtung in den Stadten wird der
Flachenverbrauch reduziert, allerdings bedeutet dies in der Regel eine Zunahme der
Bevolkerung in bestehenden Quartieren: Die Infrastrukturen missen in der Folge ausgebaut
oder angepasst werden. Davon kann die technische (zB Umbau von StraBen, Anpassungen im
OV-Netz), die soziale (zB Aus-/Neubau von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen) und auch
die ,grine” Infrastruktur (zB Schaffung zusatzlicher Griin- und Freirdume) betroffen sein. Ein
weiterer, zukinftiger Einsatzbereich stadtebaulicher Vertrage kénnte auch die Beteiligung von
Vertragspartner/innen an der Herstellung von technisch-digitaler Infrastruktur sein.

Wadhrend in einigen Landesgesetzen im Kontext der Vertragsraumordnung von der Tragung
von Infrastrukturkosten bzw von der Herstellung von InfrastrukturmafRnahmen die Rede ist,
regeln andere Raumordnungsgesetze (nur) die Beteiligung Privater an AufschlieBungs- bzw
ErschlieBungskosten.

Beispiele

Fir den Einsatz von stadtebaulichen Vertragen im Zusammenhang mit Infrastrukturkosten
bzw -mallnahmen finden sich beispielhaft folgende landesgesetzliche Formulierungen:

— In Oberosterreich hat die Gemeinde im Rahmen ihrer Moglichkeiten die Aufgaben der
ortlichen Raumordnung durch privatwirtschaftliche MaRnahmen zu unterstitzen.
Dabei kommen insbesondere ,Vereinbarungen der Gemeinde mit den
Grundeigentimern Uber die zeitgerechte und widmungsgemaBe Nutzung von
Grundsticken sowie die Tragung von die Grundstiicke betreffenden
Infrastrukturkosten“® in Betracht. In der Praxis wird dabei zwischen technischen und

8 Die in diesem Positionspapier unter Anfiihrungszeichen gefassten landesgesetzlichen Formulierungen stellen
Direktzitate aus dem jeweiligen Landesgesetz dar. Die Hervorhebungen in Fettdruck sind dabei nicht im Original.
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sozialen Infrastrukturkosten unterschieden. Weiters ist nach dem 06 ROG in diesem
Zusammenhang sicherzustellen, ,dass auch unter Berlicksichtigung der nach anderen
landesgesetzlichen Vorschriften einzuhebenden Beitrage die voraussichtlich
tatsachlich anfallenden Kosten nicht tGberschritten werden®.

— In Salzburg kann die Gemeinde zur Sicherung der Entwicklungsziele ,Vereinbarungen
mit den Grundeigentimern insbesondere betreffend die Verwendung von
Grundstiicken, die Uberlassung von Grundstiicken an Dritte und die Tragung von
Infrastrukturkosten schlieRen”.

— In Vorarlberg kann die Gemeinde, wenn dies nach den fir die Raumplanung
maRgeblichen Verhaltnissen zur Erreichung der Raumplanungsziele erforderlich ist,
auch geeignete privatwirtschaftliche MalRnahmen setzen. Als privatwirtschaftliche
MaBnahmen kommen insbesondere ,Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern
Uber InfrastrukturmalBnahmen im Zusammenhang mit der ErschlieBung und
Verwendung von Bauflichen” in Betracht. In den Erlduterungen zum Vorarlberger
Raumplanungsgesetz heiRt es dazu: , Infrastrukturvereinbarungen dienen dem Zweck
der Herstellung bzw Verbesserung der Infrastruktur im Zusammenhang mit der
ErschlieBung und Verwendung von Bauflachen. Unter InfrastrukturmafBnahmen sind
beispielsweise Verkehrswege (wobei umweltfreundliche Mobilitdt zu bevorzugen ist
[...]), Erholungsflachen oder Versorgungseinrichtungen zu verstehen.”

— In Wien ist die Gemeinde als Tragerin von Privatrechten berechtigt ,liber die
Beteiligung der Grundeigentiimer an den der Gemeinde durch die Festsetzung von
Grundflachen als Bauland erwachsenden Kosten der Infrastruktur privatrechtliche
Vereinbarungen abzuschlieBen”. In der Wiener Vertragspraxis werden anhand dieser
Regelung zB auch Vereinbarungen liber die Errichtung von Kindergarten und die
Ausgestaltung offentlich zuganglicher Griin- und Freiflaichen abgeschlossen.

Rechtspolitische Forderungen

=> Um den Stidten die Gestaltung von stadtebaulichen Vertragen zur Tragung von sowohl
technischer, sozialer, technisch-digitaler als auch ,griner” Infrastrukturkosten bzw zur
Herstellung derartiger Infrastrukturmafnahmen zu eréffnen, sind entsprechend weitgefasste
Formulierungen im jeweiligen Raumordnungsgesetz — wie zB in Oberdsterreich, Salzburg und
Wien — zweckmaRig. Beispielhaft kann auf die oben skizzierten landesgesetzlichen
Regelungen verwiesen werden.

=>» Um Klarheit fir die Vollzugspraxis zu schaffen, konnte eine demonstrative Aufzahlung von
InfrastrukturmaBnahmen, die von stadtebaulichen Vertragen umfasst sein kénnen, im
Landesraumordnungsrecht verankert werden. Zu den zuldssigen Vertragsinhalten konnten
dabei jedenfalls Infrastruktureinrichtungen zahlen, die zumindest Gberwiegend der jeweiligen
von der geplanten Widmung betroffenen Nachbarschaft zugerechnet werden kénnen. Sofern
sich aus der ortlichen Situation und der angestrebten Nutzung besondere Anforderungen
ergeben, konnten auch diese Anforderungen Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages
sein (zB Larmschutzwande, Retentionsbecken und dergleichen). Durch eine beispielhafte
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Auflistung konnte rechtsstaatlichen Bestimmtheitserfordernissen besser entsprochen
werden.

Erhéhung der Bebauungsdichte

Nicht nur bei der Umwidmung von Griinland in Bauland entstehen fiir die Gemeinde
Infrastruktur- und ErschlieBungskosten. Auch die Erhéhung der zuldssigen Bebauungsdichte,
-hohe, -weise etc kann fiir die Gemeinden aus raumplanungsfachlichen Erfordernissen
kostenintensive MaRBnahmen erforderlich machen.

Rechtspolitische Forderung

=>» In den Raumordnungsgesetzen sollte klargestellt werden, dass stddtebauliche Vertrage
auch dann zur Anwendung kommen kénnen, wenn Anderungen von Flichenwidmungs- und
Bebauungsplanen mit einer Erh6hung der Bebauungsdichte einhergehen, die fiir die
Gemeinden aus raumplanungsfachlichen Erfordernissen kostenintensive Mallnahmen
erforderlich macht. Gegebenenfalls konnte der Landesgesetzgeber diesbezliglich auf eine
,wesentliche” Erhohung der Bebauungsdichte abstellen. Hier sind unterschiedliche
Ausgestaltungen denkbar, etwa ein Anknlipfen an eine prozentuelle Steigerung der
Dichtezahl oder an einen Schwellenwert mit Blick auf die zusatzlich geschaffene Nutzflache.
Sofern aus verwaltungsékonomischen Griinden Untergrenzen fiir die Anwendung von
Vertragen gewlinscht sind, sollten absolute Schwellenwerte gewahlt werden (bei relativen
Schwellenwerten stellt sich die Frage nach der Bezugsgrolie).

Zurverfugungstellung von leistbarem Wohnraum

Die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum wird mehr und mehr zu einer der wichtigsten
kommunalen Aufgaben zur Sicherung der Daseinsvorsorge. Einige Landesgesetzgeber haben
bereits Regelungen im jeweiligen Raumordnungsrecht geschaffen, welche die Verwendung
bzw die Abtretung von Grundstilicken fir den forderbaren bzw. geférderten Wohnbau als
Vertragsinhalt in stadtebaulichen Vertragen vorsehen. Zudem haben einige Lander die
Schaffung von leistbarem Wohnen als Planungsziel im jeweiligen Raumordnungsgesetz
verankert, so etwa Tirol und Wien.

Beispiele

Es folgt ein exemplarischer Uberblick lber die gesetzlichen Regelungen der Linder
Oberosterreich, Steiermark, Tirol, Vorarlberg und Wien bezliglich méglicher Vertragsinhalte
zu leistbarem Wohnen in stadtebaulichen Vertragen. Mit Ausnahme von Vorarlberg bestehen
in den genannten Landern Regelungen, die eine Ausweisung von Flachen fiir den férderbaren
bzw. geférderten Wohnbau im Flachenwidmungsplan vorsehen:

— In Oberésterreich kommen als privatwirtschaftliche MaBnahmen insbesondere in
Betracht: ,Vereinbarungen zur Sicherung des forderbaren Wohnbaus, soweit fir

7
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diesen Zweck in der Gemeinde ein Bedarf besteht und daflir Flachen vorbehalten
werden sollen. Die Vereinbarungen haben sicherzustellen, dass je
Grundstiickseigentlimer hochstens die Halfte der fiir die Umwidmung vorgesehenen
Grundsticksflache zum Zweck der Widmung fiir den forderbaren mehrgeschossigen
Wohnbau oder fiir Gebdude in verdichteter Flachbauweise der Gemeinde angeboten
werden muss”.

Zudem konnen im Flachenwidmungsplan ,Flachen fir forderbare mehrgeschoflige
(mindestens drei GeschoBe (ber dem Erdboden) Wohnbauten oder Gebdude in
verdichteter Flachbauweise vorgesehen werden; in diesen Wohngebieten dirfen nur
forderbare mehrgeschoRige Wohnbauten oder Gebdude in verdichteter
Flachbauweise sowie Bauwerke und sonstige Anlagen errichtet werden, die dazu
dienen, den taglichen Bedarf der Bewohnerinnen bzw. Bewohner zu decken”.

— In der Steiermark kann die Gemeinde ,Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern®
Uber die Verwendung der Grundstlicke innerhalb angemessener Frist entsprechend
der beabsichtigten Flachenwidmung und den beabsichtigten Festlegungen der
Baulandzonierung abschlieRen. Der Abschluss solcher Vereinbarungen hat im
Besonderen die Zurverfligungstellung von geeigneten Grundstiicken fiir den
forderbaren Wohnbau im Sinn des Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetzes
1993 in der jeweils geltenden Fassung im erforderlichen Ausmal sicherzustellen.

Im Flachenwidmungsplan konnen von den Gemeinden zudem ,zur Sicherstellung
geeigneter Flachen fir den forderbaren Wohnbau im Sinn des Steiermarkischen
Wohnbauforderungsgesetzes 1993 in  der jeweils geltenden Fassung [...]
Vorbehaltsflachen ausgewiesen werden, wenn dies im ortlichen Entwicklungskonzept
festgelegt ist”.

— In Tirol kann die Gemeinde ,,zum Zweck der Verwirklichung der Ziele der 6rtlichen
Raumordnung, insbesondere jenes, dass die Vorsorge fiir die bestimmungsgemalie
Verwendung des Baulandes und der bestehenden Bausubstanz insbesondere zur
Deckung des Grundbedarfes an Wohnraum und an Flachen fir Zwecke der Wirtschaft
zu angemessenen Preisen betrifft, und gegebenenfalls auch der Festlegungen
Ubergeordneter Planungsinstrumente Vertrage mit Grundeigentiimern abschlieBen”.
In diesen Vertragen ,kann die Verpflichtung vorgesehen werden, Grundflachen der
Gemeinde oder dem Tiroler Bodenfonds fiir bestimmte Zwecke, insbesondere fiir den
geforderten Wohnbau, fir die verkehrsmaRige ErschlieBung des Baulandes oder fir
die Schaffung von infrastrukturellen Einrichtungen, oder als gemeinnitzig
anerkannten Bauvereinigungen ausschlieRlich fiir Zwecke des geforderten Wohnbaus
zu Uberlassen”.

Im Flachenwidmungsplan besteht auch in Tirol die Moglichkeit der Ausweisung von
Vorbehaltsflachen fiir den geférderten Wohnbau.

% Wie bereits weiter oben angemerkt stellen die in diesem Positionspapier unter Anfiihrungszeichen gefassten
landesgesetzlichen Formulierungen Direktzitate aus dem jeweiligen Landesgesetz dar. Die Hervorhebungen in
Fettdruck sind dabei nicht im Original.
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— In Vorarlberg kann die Gemeinde privatwirtschaftliche MaBnahmen setzen, wie
insbesondere ,Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern Uber den Erwerb von
Grundsticken durch die Gemeinde oder einen Dritten, um fiir die Deckung des
ortlichen Bedarfs an Bauflachen und Flachen, die Zwecken des Gemeinbedarfs,
einschliellich jenem des gemeinnltzigen Wohnbaus, dienen, vorzusorgen®.

— In Wien ist die Gemeinde berechtigt ,zur Unterstitzung der Verwirklichung der [...]
genannten Planungsziele, insbesondere zur Vorsorge ausreichender Flachen fiir den
erforderlichen Wohnraum [...] privatrechtliche Vereinbarungen abzuschlieRen”. Die
,Vorsorge flur Flachen fir den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriiche der Bevolkerung an ein zeitgemaRes und
leistbares Wohnen” stellt explizit ein solches Planungsziel dar.

Dariber hinaus besteht in Wien auch die Moglichkeit, die Errichtung geférderten und
damit leistbaren Wohnraums durch die Ausweisung von Gebieten fiir geforderten
Wohnbau im Flachenwidmungsplan auf hoheitlichem Weg durchzusetzen.

Rechtspolitische Forderung

=>» Um der Aufgabe der Zurverfligungstellung von leistbarem Wohnraum besser nachkommen
zu konnen, ware die gesetzliche Verankerung von leistbarem Wohnen als Ziel der
Raumordnung in allen Landern wiinschenswert.

Bodenmobilisierung

Die gesetzlichen Regelungen der Lander im Zusammenhang mit stadtebaulichen Vertragen
sehen alle — wenn auch unterschiedlich ausgestaltet — den Abschluss von Vereinbarungen
betreffend die Verwendung/Nutzung von Grundstiicken vor. In einigen Landern, wie zB in
Oberosterreich, stellen die raumordnungsrechtlichen Bestimmungen auch explizit auf
Vereinbarungen (ber die zeitgerechte Nutzung von Grundstiicken ab.; in Tirol kdnnen
stadtebauliche Vertrage beispielsweise , die Verpflichtung des Grundeigentliimers vorsehen,
die jeweiligen Grundflachen innerhalb einer angemessenen Frist einer bestimmten
Verwendung zuzufiihren, insbesondere zu bebauen”.

Den Abschluss von Vereinbarungen betreffend die Verwendung/Nutzung von Grundstiicken
(zB innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen) ist in manchen Bundeslandern, wie zB in
Niederosterreich lediglich aus Anlass der Widmung von Bauland moglich.

Rechtspolitische Forderung

=>» Im Sinne der Bodenmobilisierung sollte die Verpflichtung, Grundstiicke innerhalb einer
bestimmten Frist zu bebauen bzw einer entsprechenden Nutzung zuzuflihren, nicht nur aus
Anlass der Umwidmung in Bauland, sondern auch bei Anderungen des Bebauungsplans
moglich sein.



> I

Osterreichischer
Stadtebund

Grundflachenabtretung
Rechtspolitische Forderung

=» Eine Klarstellung, dass hoheitlich vorgeschriebene kostenlose Grundabtretungen nicht als
privatwirtschaftliche MaRnahmen im Sinne der Raumordnung angesehen werden kénnen,
wadre im Rahmen der ROGs der Lander zudem wiinschenswert.

Stadtebauliche Vertrage in der Vollzugspraxis

Zum Einsatz stadtebaulicher Vertrage gibt es in den Stadten mittlerweile umfassende
praktische Erfahrungen. Diese reichen von Fragen der Gestaltung der Einleitung der
Vertragsverhandlungen Uber die Zustandigkeit zur Verhandlungsfiihrung und die interne
Koordinierung bis hin zur Kontrolle und Sicherstellung der Einhaltung der Vertrage. Die
Ansatze der Stadte in diesen Fragen sind vielfaltig, ungeachtet dessen haben sich bestimmte
Herangehensweisen in der Praxis bewahrt.

Es sei in Erinnerung gerufen, dass es nicht nur rechtlich — mit Blick auf das Legalitatsprinzip —
geboten, sondern auch praktisch zweckmaRig ist, die Planungssituationen und
Einsatzbereiche stadtebaulicher Vertrage durch eine demonstrative Aufzdhlung im Gesetz
hinreichend zu spezifizieren. Damit soll der Gesetzgeber zur Verbesserung der rechtlichen
Tragfahigkeit stadtebaulicher Vertrage beitragen und méglichen VerstéRen bzw Diskussionen
betreffend dem , Kopplungsverbot“ vorbeugen (siehe dazu oben).

Einleitung der Vertragsverhandlungen

Vor dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags bedarf es naturgemall (umfassender)
Vertragsverhandlungen zwischen der Stadt und den zukinftigen Vertragspartner/innen. In
diesem Zusammenhang sind frihzeitige Informationen bezliglich der potentiell zu
Ubernehmenden Leistungen bzw Kosten zweckmaBig, um den zukinftigen
Vertragspartner/innen Planungssicherheit zu gewahren und stellen einen wesentlichen Faktor
fiir eine optimierte Anwendung von stadtebaulichen Vertragen dar.

Initiierung der Verhandlungen

Die Praxis zeigt, dass zukunftige Vertragspartner/innen haufig mit Entwicklungsinteressen fur
ein Gebiet/Projekt an die Stadtplanung bzw die Stadtbaudirektion herantreten. Aufgrund
dieses Entwicklungsinteresses werden sie zu Gesprachen eingeladen, in denen das Ausmald
der Ubereinstimmung mit den seitens der Stadt vorgegebenen raumplanungsrechtlichen
Voraussetzungen geprift sowie die notigen Rahmenbedingungen der Projektentwicklung
(Wettbewerb, Studie, kooperatives Verfahren, Projektentwicklungen mit Begleitung durch
Gestaltungsbeirate etc) erarbeitet werden. In jedem Verfahren sind die durch die angestrebte
Verordnungsanderung anfallenden Kosten fiir technische, soziale, technisch-digitale oder
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»grine” Infrastruktur sowie gegebenenfalls weitere Inhalte im o6ffentlichen Interesse zu
ermitteln sowie deren Hohe zu schatzen.

Friihzeitige Kalkulierbarkeit der Planungs- und Verfahrenskosten und -dauer

Far die Projektwerber/innen aber auch fir die offentliche Hand bedarf es verlasslicher
Rahmenbedingungen fiir den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich einer friihzeitigen Planbarkeit des Verfahrens, der dadurch anfallenden Kosten
und der Verfahrensdauer, um das wirtschaftliche Risiko fiir alle beteiligten Parteien zu
minimieren.

Informationserfordernisse zu Verfahrensbeginn

Im Zuge des Informationsprozesses liefert die Stadt alle stadtischen Gutachten,
Stellungnahmen der nétigen Fachbereiche zu Anforderungen und moglicher Vorgehensweise
sowie relevante strategische Plandokumente.

Von den Vertragspartner/innen erwartet sich die Stadt ein gemeinsames Vorgehen bzw die
gemeinsame Erarbeitung der Vorgehensweise (etwa in Form eines Rahmenplanes), damit ein
beidseitig bindender Vertrag entstehen kann. Vorzulegen sind jedenfalls Dokumente zu
Planungen, Nutzungskonzept sowie bestehende Entwiirfe.

Beispiele

— In Linz gibt es beispielsweise einen standardisierten Vertrag, welcher den
Vertragspartner/innen als  Vertragsangebot auf Basis eines positiven
Grundlagenbeschlusses des zustdandigen Stadtsenatsmitgliedes tibermittelt wird, und
somit keinen gesonderten Informationsprozess als Vorbereitung zur
Vertragserstellung.

— In Wien wird jeder Vertrag unter Berlicksichtigung des Gleichbehandlungsgebotes, das
explizit im § 1a BO fir Wien normiert ist, gesondert verhandelt.

Vertragsverhandlungen

Verfligt jede Seite, mit anderen Worten sowohl die 6ffentliche Hand als auch die privaten
Vertragspartner/innen, uUber die von ihr benotigten Informationen, kommt es in einem
nachsten Schritt zu den Vertragsverhandlungen.

Vertragsinhalte und verhandlungsfiihrende Stelle

In den stadtebaulichen Vertrdgen sind zundchst die Vertragsgegenstinde festzulegen.
Vereinfacht gesagt: Was soll der Vertrag regeln? Die Vertragsinhalte werden in den Stadten
etwa von Abteilungen, (Fach-)Amtern und zum Teil auch in Zusammenarbeit mit anderen
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Institutionen festgelegt. Welche Stelle die Verhandlungen koordiniert bzw mit den
Vertragspartner/innen die zuvor abgestimmten Inhalte verhandelt, ist in den Stadten
unterschiedlich geregelt.

Beispiele

— In Graz ist etwa die Stadtbaudirektion fiir die Flihrung der Vertragsverhandlungen
unter Beiziehung der Fachabteilungen zustindig. Sie ist den betroffenen
Fachabteilungen (Stadtplanung, Verkehrsplanung, StraBenamt und Abteilung fir
Grinraum und Gewasser) Ubergeordnet und koordiniert das gemeinsame Vorgehen
und die fachlichen Vorschlage.

Die Inhalte der Vertrage leiten sich aus Gutachten und fachlichen Vorarbeiten ab und
liegen in der Verantwortung der betroffenen Fachabteilungen, die neben der
Stadtbaudirektion auch zur Einholung der notwendigen Gremialbeschliisse zustandig
sind.

— In Linz ist die Bau- und Bezirksverwaltung die verfahrensfiihrende Stelle, sie erstellt
die (standardisierten) Vertrdge und wickelt die Korrespondenz mit den
Vertragspartner/innen ab.

Die Inhalte des stadtebaulichen Vertrags werden in aller Regel von der Stadtplanung
in  Abstimmung mit der Verkehrsplanung bzw dem Geschaftsbereich
Gebdaudemanagement und Tiefbau festgelegt und danach an die Bau- und
Bezirksverwaltung Ubermittelt. In selteneren Fallen (bei GroBprojekten oder aus
Kapazitats- und Ressourcengriinden) wird die der Kostenermittlung zugrundliegende
Verkehrsplanung extern vergeben oder durch den Antragsteller bereitgestellt. Die
Aufgabe der Abteilung Verkehrsplanung beschrankt sich in diesem Fall auf eine
fachliche Priifung der erstellten Unterlagen.

— In Innsbruck ist die Stadtplanung verhandlungsfiihrende Stelle.

Die Vertragsinhalte leiten sich aus den lGbergeordneten Zielen der Raumordnung bzw
Festlegungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes ab. Sie werden in enger
inhaltlicher Abstimmung mit den betroffenen Fachdamtern (ua Verkehr, Tiefbau,
Grunanlagen) und weiteren Akteuren (zB stadtische Liegenschaftsverwaltung,
Finanzverwaltung) gegebenenfalls als Verhandlungsgrundlage ausdefiniert und einer
politischen Wohlmeinung (zustandiger Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wohnbau und
Projekte) zugefiihrt. Eine Konkretisierung erfolgt mit bzw gegebenenfalls im Ergebnis
der nachfolgenden Verhandlungen im Rahmen der projektkonkretisierenden
Planungsschritte.

— InSalzburg ist die Magistratsdirektion, MD/04 [Wirtschaftsférderung und Bodenpolitik
(WirtschaftsService)], gegebenenfalls in Abstimmung mit weiteren Fachamtern, wie
etwa Wohnungsamt oder StraRen- und Briickenamt fur die Vertragsverhandlungen
und deren Abschliisse zustandig.
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Die Inhalte der Vertrage setzen sich aus den raumordnungsfachlichen Vorgaben vom
Amt fir Stadtplanung und Verkehr, aus den bodenpolitischen Inhalten der
Magistratsdirektion, MD/04 [Wirtschaftsforderung und Bodenpolitik
(WirtschaftsService)] gegebenenfalls in Abstimmung mit weiteren Inhalten der
Fachamter, wie etwa Wohnungsamt oder StraRen- und Briickenamt, zusammen.

— InWien ist die Stadtbaudirektion als koordinierende Stelle fiir stadtebauliche Vertrage
tatig.
Die Vertragsinhalte liegen aber in der Verantwortung der betroffenen
Fachdienststellen, die auch fiir die Einholung der notwendigen Gremialbeschliisse

zustandig sind, wobei vor allem fir diese Einholung eine federfiihrende Dienststelle
festgelegt wird.

Unterfertigung der Vertrége

Die Unterfertigung stadtebaulicher Vertrage erfolgt in Graz, Linz und Innsbruck durch den
Gemeinderat, genauer den/die Burgermeister/in als dessen Vorsitzende/r.

— In Graz unterfertigen zusatzlich zwei Gemeinderat/inn/e/n den Vertrag.

— In Linz kann die Unterfertigung derartiger Vertrage im Falle von geringen finanziellen
Betragen (innerhalb per Statut festgelegter Wertgrenzen) auch an den/die Direktor/in
der Bau- und Bezirksverwaltung delegiert werden.

— In Wien erfolgt die Unterfertigung nach Bewilligung durch die nach Maligabe der WStV
iZ mit der Wertgrenzenverordnung zustindigen Organe (Gemeinderat,
Gemeinderatsausschuss, Dienststellenleiter/in) durch die zustandigen
Abteilungsleiter.

Bestimmung von IST-Kosten

Eine wichtige Frage ist, welche Kosten im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages auf die
Vertragspartner/innen Uberbunden werden dirfen. Diesbezlglich ist zundchst daran zu
erinnern, dass Kosten, fir die landesgesetzlich zwingend eine hoheitliche Vorschreibung
vorgesehen ist, nicht zum Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung gemacht werden
konnen. Soweit gesetzlich hingegen blofR eine Ermachtigung der Stadte zur hoheitlichen
Gestaltung vorgesehen ist, verfligen diese Uber eine weitgehende Wahlfreiheit zwischen
hoheitlicher Vorschreibung und Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages. Weiters ist in
diesem Zusammenhang zu betonen, dass Unterschiede in der Rechtslage und der
Vollzugspraxis in den Stadten zur Folge haben, dass die Hohe der durch die
Vertragspartner/innen zu GUbernehmenden Kosten in den Stadten zum Teil unterschiedlich
bestimmt wird.

Stadtebauliche Vertrage sollen unterstiitzend zur Verwirklichung von Raumordnungszielen
beitragen.  Verkehrswertdiskussionen und Bodenpreisspekulationen stellen eine
Herausforderung flir den Einsatz stadtebaulicher Vertrage fiir 6ffentliche Planungsinteressen
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dar. Allenfalls von einem Bautrager flr ein Grundstlick in Erwartung einer noch nicht
vorhandenen Widmung oder Bebauungsplanfestlegung optionierte oder gezahlte Preise
sollen aus Sicht der Praxis keinen Einfluss auf den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
haben.

Beispiele

— Die Stadt Graz erbringt in einigen Bereichen ihre Leistungen selbst und fordert nach
Abrechnung der tatsachlichen Kosten die jeweiligen Anteile der Vertragspartner/innen
ein, in anderen Bereichen verpflichten sich die Vertragspartner/innen zur
selbststandigen Finanzierung.

— In Linz werden die technischen Infrastrukturkosten, etwa durch den (Um-)Bau einer
StraBe notwendig, zur Ganze auf die Vertragspartner/innen Uberbunden. Entsteht
hingegen erstmals Bauland/Wohngebiet oder wird die Bebauungsdichte erhoht, wird
fir die Errichtung sozialer Infrastruktur (Kindergarten, Schulen, Krabbelstuben usw)
ein anteiliger Pauschalbetrag berechnet. Es werden maximal die tatsachlichen Kosten
eingehoben, zu einer Uberzahlung kann es dabei nicht kommen.

— In Wien erbringen die Vertragspartner/innen die vereinbarten Leistungen entweder
selbst oder erfiillen ihre Verpflichtungen durch die Aufbringung von Kostenbeitragen.
Die zu erbringenden oder mitzufinanzierenden Leistungen werden dabei stets
individuell festgelegt (keine Pauschalbetrage).

Vertragsverdffentlichung

Der stadtebauliche Vertrag ist ein zivilrechtlicher Vertrag. Einer Veroffentlichung miissten
daher beide Seiten, mit anderen Worten sowohl die 6ffentliche Hand als auch die privaten
Vertragspartner/innen zustimmen.

Beispiel

— In Graz werden die Inhalte der stadtebaulichen Vertrdge grob im Bericht der
zustandigen Fachabteilung/en an den Gemeinderat erldutert und als Teil der
Protokolle zu den Gemeinderatssitzungen veréffentlicht. Eine Veroffentlichung der
gesamten Vertrage findet nicht statt.

Vertragsmonitoring

Grundsatzlich beinhalten die Vertrdge das Bekenntnis der Vertragsparteien zu einem
gemeinsamen Pflichtenmanagement. Es ist wichtig, die Einhaltung der vertraglichen
Vereinbarungen sicherzustellen bzw zu Uberprifen. Dieses Monitoring erfolgt durch die
jeweils zustdndige stadtische Dienststelle bzw. die zustandigen Dienststellen, mitunter auch
in Abstimmung mit anderen Fachabteilungen.
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Beispiel

— In Graz wird durch die Stadtbaudirektion ein Pflichtenheft erstellt und allen Parteien
Ubermittelt. Dieses umfasst eine Liste der relevanten Vertragspunkte einschlieRlich
samtlicher Kosten, Fristen, Zustdandigkeiten, Priifergebnisse sowie ein Ampelsystem
zum Uberblick tiber den Status Quo. Zudem arbeitet die Stadt Graz derzeit an einem
automatisierten, von einzelnen Personen unabhdngigen System der Kontrolle und
Fristentberwachung.

Forderung

= Die Umsetzung und Kontrolle der Vertrdge sind aufgrund der Dauer der
Projektverwirklichung und der Vielzahl verschiedener Einzelprojekte sehr arbeitsintensiv. In
vielen Bereichen sind Uberbindungen auf Dritte erforderlich.
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