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Evelyn Susanne Ernst von der Immobilienallianz APRE Uber die
Zukunft stadtebaulicher Vertrage in Osterreich

Evelyn Susanne Ernst, Leiterin der Wiener Immobilienallianz
APRE, warnt davor, stadtebauliche Vertrage als Ablasshandel
zu verstehen. Noch stecke das Vehikel hierzulande in den
Kinderschuhen.

STANDARD: 2014 wurde in Wien der stadtebauliche Vertrag
eingeflhrt. Wo stehen wir heute?

Ernst: Der stadtebauliche Vertrag steckt noch in den
Kinderschuhen. Aktuelle Verfahren sind Annaherungen
zwischen 6ffentlicher Hand und Investorenschaft. Es ist ein
zivilrechtlicher Vertrag, mit dem Unterschied, dass sich Braut
und Brautigam vorerst noch kaum kennen.

STANDARD: Das heif3t?

Ernst: Es gibt bislang wenige ausverhandelte und
abgeschlossene stadtebauliche Vertrage — und keinen, der
bereits realisiert wurde. Also gibt es wenige Vergleichsfalle fur
die Mitgiftverhandlungen. Ob und in welcher Form ein Vertrag
zum Einsatz kommt, liegt derzeit im Ermessens- und
Interpretationsspielraum der Juristen.

STANDARD: Gibt es einen Schwellenwert?

Ernst: Ein stadtebaulicher Vertrag wird nicht bei jedem
x-beliebigen Projekt spruchreif, sondern bei groRen bzw.
komplexen Bauvorhaben, bei denen eine Wirtschaftlichkeit und
ZweckmaRigkeit eines solchen Vertrags fir die dffentliche Hand
gegeben ist.

STANDARD: Sie stellen in lhrem Vortrag die Frage, ob der
stadtebauliche Vertrag ein Mehrwertausgleich ist — oder doch
nur Ablasshandel.

Ernst: Diese Gefahr besteht. Ganz nach dem Motto: Wie viele
Bitcoins kostet ein Stockwerk? Das darf es nicht werden.
Wichtiger ist, den stadtebaulichen Vertrag als einen
Investitionsbeschleuniger zur Umwidmung und Mobilisierung
unbebauter Flachen oder schlecht genutzter Gebaude zu
betrachten, also mit dem Investor eine Kostenbeteiligung an der
Infrastruktur zu verhandeln, die mit der Nutzung des Projektes
direkt verbundenen ist.
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Ernst: Das wird verhandelt und vertraglich festgelegt. Das kann
eine Stral3e, eine FuRgangerbriicke, ein Schulbauzuschuss
sein, aber auch Wohnungen, Allgemein- und Griinflachen.

STANDARD: Uber die stadtebaulichen Vertrage wurde bislang
nur wenig freigegeben. Warum?

Ernst: Gute Frage! Moglicherweise, weil der Prozess erst in
Entwicklung ist und es noch an Routine mangelt. Letztendlich
aber sind Investitionskosten und Gewinne eine Frage der
Vertraulichkeit. Das héngt auch davon ab, wie viel ein
Projektentwickler von sich freigeben will. Mitbewerber héren
schlie3lich auch mit.

STANDARD: In Deutschland sind Resultate und Details
offentlich einsehbar.

Ernst: Deutschland hat eine ganz andere Planungskultur.
AuRerdem darf man nicht au3er Acht lassen, dass der
stadtebauliche Vertrag in Deutschland als Instrument nach der
Wende implementiert wurde und schon seit vielen Jahren im
Baugesetzbuch verankert ist. Beim Projekt Mitte-Altona in
Hamburg sind Vertrag, Protokolle und sogar
Kostenkalkulationsbléatter 6ffentlich einsehbar.

STANDARD: Ein Ziel fuir Osterreich?

Ernst: Diese exakte Kalkulierbarkeit ist in Osterreich — noch —
nicht gegeben. Es ware schon ideal, wenn der stadtebauliche
Vertrag als sinnvolles Steuerungsinstrument und Mdoglichkeit
einer infrastrukturellen Querfinanzierung wahrgenommen
wirde. Es braucht Best-Practice-Beispiele.

STANDARD: |hre Zukunftsprognose?

Ernst: Vorausgesetzt, dass das Instrument verfassungsrechtlich
nicht gekippt wird, gehe ich davon aus, dass wir den
stédtebaulichen Vertrag in den kommenden Jahren
standardisieren und zeitliche und finanzielle
Rahmenbedingungen definieren kdnnen. Das wirde zu einer
hoheren Akzeptanz fuhren. (1.2.2017)

Evelyn Susanne Ernst (53), spezialisiert auf Raumplanung und
Immobilienprojektentwicklung, leitet die Initiative Planerinnen und
Investorinnen der Alliance of Professional Real Estate Developers and
Managers (APRE).

Zum Thema
Stadtebauliche Vertrége: Ein Instrument sucht Spielregeln

Wien schlie3t erstmals stéadtebauliche Vertrage mit Entwicklern
Stadtebauliche Vertrage bremsen Tirme

Kritik von Architekten an Wiener Stadtplanung
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