MIT
VERTRAG
ZUR PROJEKT-

GERECHTEN
UMWIDMUNG?

Im Zusammenhang mit dem Wiener
JPolitthriller” rund um das Immabilien-
Projekt .Wiener Eislaufverein/Hotel
InterContinental/Wiener Konzerthaus” (vulgo
L 13-Meter-Heumarktturm®) steht wieder
einmal auch ein junges rechtliches Institut
im Zentrum des allgemeinen Interesses:

der sogenannte ,Stadtebauliche Vertrag”.

Dieser privatrechtliche Vertrag zwischen der Stadt Wien
und dem Investor Wert-Tnvest ist flir jedermann/frau
unter https:tinyurleom/mrd Tna2 offengelegt und ein-
sehbar und stellt nach Finschétzung der daran Beleilig-
ten cine umfassende Einigung Ober alle Projektaspekie
7um beiderseitigen Besten dar. Dieser , Stidtcbauliche
Vertrag” ist mittierweile der sechste fir verschiedene
Groliprojekte, weilere stehen zur Verhandlung an. Foten-
zial fur die Gemeinde Wien zu einem weiteren Roll-out
derartiger Vercinbarungen mit ITnvestaren bestehl unbe-
strittenermalien. Offensichtlich eine Win-win-Situation:
Private Eigentimerinteressen aul projektgerechte Um-
widmung und Interessen der Offentlichkeit rund um ein
Trnmobilien-GroBprojekt werden in Einklang gebracht.
Der durch cine projektbedingte Umwidmung erziclte
Mehrwert” [,Umwidmungsgewinn®) wird ausgeglichen
und aufgeteilt. Alles bestens. Oder ist bei einer derarli-
gen Succoss-Story ein ernsthaftes Problem erkennbar?

Bei naherer Betrachlung sind mehrere nicht ganz unpro-
blematische Aspekte kaum zu Obersehen, Beispislsweise
isl der durch ein Projekt zu erwartende  Mehrwerl” varab
nicht immer bestimmbar und kann dem Blick in eine
triibe Kristallkogel aleichen. Auch istmcht immer klar,
wer und welche Methoden zur Abschitzung eines zu
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orwartenden Mehrwertes heranzuziehen ist. Der anfangs
angenomimens und dann abgeschipfte oder , fair ver
teilte” Mehrwert kann sich spater auch als Fehleinschat-
zung in jede Richtung erweisen, wodurch die allseitige
Win-win-Zufricdenheit schnell Bitternis weichen kann.

Eine Frage der Dptik

Auch aus rechisstaatlichen Grinden wird vargebracht,
dass durch das Erfordernis eines Vertragsabschlusses
vor Umwidmung auf Investoren faktisch Druck ausge-
bt werden kann, nur durch finanzielle Zugestandnisse
im weitesten Sinn an eine Germeinde deren projekler-
forderliche Umnwidmungen des Flachenwidmungsplanes
erreichen zu kinnen, Ein  Erkaufen” von behiindlichen
Verordnungen wie einer projektbedingten Urnwidmung
ist klarerweise in einem Rechlsstaat wie Osterreich

aber vollig abwegig und avszuschlielen. Dies wird in
den Bavordrungen dor dsterreichischen Bundeslander
rechtlich such klargestellt (sogenanntes (Koppelungs-
verbot™ keine rechtliche Verknipfung won Vertrags-
schluss mit Umwidmung), Jedoch verbleibt dennoch bed
ainerm Investor die faklische Notwendigkeil, derartioe
Vertrage mit der betreffenden Gemeinde abzuschliefen,
urm die Gemeinde zur Einleitung einer Urnwidmung 2u
inspiricren. Auch wird in der Diskussion hervorgehoben,
dass dadurch die raumordnungsrechtliche Planung der
Gemeinde gleichsam in einen Bewilligunosakt fiir bereits
akkordierte Projekte verwandelt wird und die raumard-
nungsrechtlichen Planungsabliule auf den Kopf gestellt
worden. Stellt im Rahmen der Vertragsverhandlungen
ein Investor der Gemeinde cin finanzielles Angebat zur -
gesetzlich ja beabsichtigten — Tellung des ,Mehrwerts®,
kann auch der Eindruck einer eigenwilligen Optik ent-
stehen, Diese und zahlreiche andere Aspekte werden die
denkerische Leistungskraft der damit betassten Legisten
und Rechisanwender noch wiiter beschiftigen. =
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