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Das Wesentliche auf einen Blick

Die Gemeinderatsfraktion Birgerliste/Die Grinen beauftragte den Stadtrechnungs-
hof mit der Prifung der von der Stadt Salzburg abgeschlossenen Raumordnungsver-

einbarungen. Der Prifungszeitraum umfasste die Jahre 2013 bis 2023.

Raumordnungsvereinbarungen stellen fiir Gemeinden ergdnzend zu den hoheitlichen
MaBnahmen ein Instrument dar, um eine aktive Umsetzung von gewlinschten raum-
planerischen MaBnahmen zu erwirken. Im Rahmen der sogenannten Vertragsraum-
ordnung werden zwischen der Gemeinde und den Grundeigentliimer:innen/Projekt-
werber:innen privatrechtliche Vertréage abgeschlossen, die die Umsetzung von raum-

lichen Entwicklungszielen der Gemeinde zum Inhalt haben.

Auf Basis der gesetzlichen Ermachtigungen in § 18 ROG, der Zielvorgaben des Radum-
lichen Entwicklungskonzeptes und der Weisungen der Ressorts wurden in der Stadt
Salzburg Raumordnungsvereinbarungen im Zuge von Raumordnungsverfahren ab-
geschlossen, bei denen die Entwicklungsziele der Stadt alleine durch hoheitliche MaB3-
nahmen nicht erreicht werden konnten. Dies betraf die Sicherstellung von leistbarem
Wohnraum, von 6ffentlichen und halbéffentlichen Nutzungen (zB soziale Infrastruk-
tur), die Schaffung von Arbeitsplatzen sowie die Flachen zur Umsetzung von Infra-

strukturprojekten (zB Ausbau und Neubau von GemeindestraBen).

Im gepriften Zeitraum wurden 58 Raumordnungsvereinbarungen abgeschlossen.

Die Initiative zur Anderung von Bebauungsbedingungen ging in der Regel von den
Grundstlickseigentimer:innen aus. Die Erarbeitung der Planungsziele erfolgte von
der MA 5/03 - Stadtplanung, die Raumordnungsvereinbarung wurde von der MD/00
— Wirtschaftsservice in Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern erstellt. Laut
Geschaéftseinteilung des Magistrats kam der MD/00 - Wirtschaftsservice die zentrale
Verantwortung flr die Vorbereitung, den Abschluss und auch die Durchfiihrung der
Raumordnungsvereinbarungen zu. Sie war daher auch fir die Evidenzhaltung und
Nachverfolgung der vereinbarten Vertragsinhalte zustdndig und verantwortlich. Sie
ging jedoch davon aus, dass die Fachamter fir die Durchflihrung und Kontrolle der
erstellten Vereinbarungen zustandig waren. Die Nachverfolgung erfolgte jedoch nur
durch die MA 3/03 - Wohnservice in Hinblick auf die Wohnungsvergaberechte. Letzt-
lich wurde die Einhaltung der Vereinbarungen von keiner Dienststelle der Stadt voll-

umfanglich kontrolliert. Teilweise wurden auch Sicherungsmittel wie Einverleibungen
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von Vorkaufsrechten im Grundbuch nicht durchgefihrt. Der Stadtrechnungshof emp-
fahl daher, dass die MD/00 - Wirtschaftsservice ihrer in der Geschaftseinteilung zu-
gewiesenen Aufgaben in Hinblick auf die Raumordnungsvereinbarungen vollumfang-
lich nachkommen und auch nach Abschluss der Vereinbarungen deren Umsetzung
kontrollieren sollte. Zusatzlich sollten auch die bisher abgeschlossenen Vereinbarun-
gen auf deren Einhaltung kontrolliert werden und eventuelle Konventionalstrafen von

den Vertragspartnern eingefordert werden.

In Hinblick auf die vereinbarten Inhalte der Raumordnungsvereinbarungen stellte der
Stadtrechnungshof fest, dass unter Beachtung der aktuellen Judikatur des Obersten
Gerichtshofs (OGH) einzelne Bestimmungen problematisch erscheinen. Dies betrifft
insbesondere Kaufpreisobergrenzen, die unter jenen der Wohnbauférderungsrichtli-
nien liegen und absolute Vergaberechte der Stadt fiir Wohnungen. Der Stadtrech-
nungshof empfahl der MD/00 - Wirtschaftsservice zu prifen, ob die bisher in den
Vereinbarungen enthaltenen Kaufpreisobergrenzen und Vergaberechte der hochstge-
richtlichen Judikatur entsprechen und Vertragsmuster flir Raumordnungsvereinba-
rungen zu erarbeiten. Die Vertragsmuster sollten auf die zukiinftigen Vereinbarungen
einheitlich angewandt werden, um auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz (Fiskalgel-

tung der Grundrechte) zu entsprechen.

Mit der Eigentimerin der General-Keyes-Siedlung schloss die Stadt zwei Vereinba-
rungen ab. Eine Vereinbarung betraf die Neugestaltung der General-Keyes-Stralle,
die zweite Vereinbarung betraf die Gewahrung von Vergaberechten fiir Wohnungen
und Mietpreisbindungen im Gegenzug flir den von der Stadt geschaffenen Dichte-
gewinn. Die Eigentiimerin setzte das Bauvorhaben bis Ende 2021 grofBteils um, kam
aber ihren Verpflichtungen aus den Vertragen bis Mitte 2025 nicht nach. Insbeson-
dere hatte die Stadt einen Anspruch auf Bezahlung eines Kaufpreises und auf eine
Abgeltung flr die Sanierung der General-Keyes-StraBe. Diese beiden Anspriiche wur-
den mit zwei Bankgarantien besichert. Die Stadt verzichtete in der Folge auf eine
Bankgarantie iHv € 450.000,-, obwohl die Vertragspartnerin (Eigentiimerin) die An-
spriiche, die dieser Garantie zugrunde lagen, nicht erfiillte. Von der Vertragspartnerin
wurden auch keine Wohnungen zur Vergabe zur Verfiigung gestellt und auch die ver-
tragskonforme Vermietung der restlichen in der Raumordnungsvereinbarung ge-
nannten Wohnungen wurde nicht nachgewiesen. Im Jahr 2023 beschloss der Ge-
meinderat die Klagsfihrung gegen die Vertragspartnerin, falls die Vergleichsgespra-

che scheitern. Die Vergleichsgesprache waren Mitte 2025 noch nicht abgeschlossen.
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Feststellungen und Empfehlungen

Die zusammenfassenden Feststellungen und Empfehlungen bieten einen Uberblick der Er-
gebnisse aus der Prifung. Detaillierte Ausfiihrungen sind im Berichtsteil ab Kapitel 1 zu

finden.

Priifauftrag und Priifumfang

F1 Die Gemeinderatsfraktion Blirgerliste/Die Grinen beauftragte den Stadtrech-
nungshof zu erheben, wie viele und welche Raumordnungsvertrdage nach
§ 18 ROG 2009 im Zeitraum 2013 bis 2021 abgeschlossen wurden. Des Weiteren
war zu prifen, welche Sicherungsmittel vorgesehen waren und ob diese auch ein-
gehalten wurden. Zudem war zu prifen, welche Abteilungen nach der GEM (vor-
mals VAP) flir die Vorbereitung, den Abschluss und die Durchflihrung der Verein-
barungen gemaB § 18 ROG 2009 verantwortlich waren und wer bzw. welche Ab-

teilung die Einhaltung der Vereinbarung zu Gberprifen hatte.

F2 Der Prifungszeitraum wurde amtswegig um die Jahre 2022 und 2023 ausgeweitet
und umfasste somit die Jahre 2013 bis 2023.

Rechtliche Rahmenbedingungen

F3 Die hoheitlichen Raumordnungsinstrumente erméglichen den Gemeinden die Fest-
legung von Nutzungsmaoglichkeiten fliir Grundstiicke, die Realisierung dieser Nut-
zungspotentiale bleibt aber in der Regel im Ermessen der Grundstiickseigentii-
mer:innen. Man spricht in diesem Zusammenhang auch von , Negativplanung®, da
die hoheitlichen Instrumente der Raumplanung in der Regel lediglich eine wid-
mungswidrige Verwendung untersagen, aber keine Verpflichtung zur widmungs-

konformen Verwendung von Grundstlicken schaffen.

F4 Die Vertragsraumordnung stellt erganzend zu den hoheitlichen MaBnahmen eine
privatrechtliche MaBnahme dar, die flir die Gemeinde die Méglichkeit schafft, eine
aktive Umsetzung der gewlinschten Verwendung zu erwirken (Positivplanung). Im
Rahmen der Vertragsraumordnung werden zwischen der Gemeinde und dem
Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen privatrechtliche Vertrdge abge-
schlossen, die die Umsetzung von raumlichen Entwicklungszielen der Gemeinde

zum Inhalt haben.
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Das Salzburger Raumordnungsgesetz erméchtigte die Gemeinden in § 18 zur Si-
cherung der Entwicklungsziele Vereinbarungen mit den Grundeigentiimer:innen
zu schlieBen. Eine Verpflichtung zum Abschluss von Raumordnungsvertragen
ergab sich damit nicht. Raumordnungsvertrage kénnen nur als unterstiitzendes
Mittel zur Erreichung von Entwicklungszielen eingesetzt werden und dirfen sohin

keine zwingende Voraussetzung flir eine hoheitliche PlanungsmaBnahme sein.

Rahmenvorgaben zu Raumordnungsvereinbarungen in der Stadt

Die Grundlage flir die raumliche Entwicklung einer Gemeinde stellt gemaf
§ 23 Salzburger Raumordnungsgesetz das Raumliche Entwicklungskonzept dar.
Das im gepriiften Zeitraum flr die Stadt geltende Raumliche Entwicklungskonzept
stammte aus dem Jahr 2007 und enthielt eine Vielzahl an Zielen und MaBnahmen,
die sich auf die Anderung von Bebauungsplénen und Flaichenwidmungsplénen aus-
wirkten. In einzelnen Zielen (zB Schaffung eines ausreichenden Angebots an ge-
forderten Mietwohnungen, Nutzung von bestehenden Flachenpotentialen durch
konsequente Innenentwicklung) war explizit auch der Einsatz von Raumordnungs-

vereinbarungen als MaBnahme zur Zielerreichung vorgesehen.

Die im Raumlichen Entwicklungskonzept getroffenen grundlegenden Zielvorgaben
wurden durch Weisungen der Blirgermeister und der jeweiligen flir die Raumord-

nung zustandigen Stadtregierungsmitglieder konkretisiert und erweitert.

Bei Umwidmungen waren im gesamten Priifungszeitraum 75 % des geschaffenen
Wohnraumpotentials im 6ffentlichen Interesse (zB fiir geférderte Mietwohnungen)
zu verwenden, wobei sich die konkrete Zusammensetzung im Zeitablauf dnderte.
Ab 2019 wurde auch die Moglichkeit der Schaffung von Eigentumswohnungen mit
reduziertem Kaufpreis vorgesehen. Bei Aufzonierungen variierte im Zeitablauf die
Vorgabe jenes Anteils an zusatzlichem Flachenpotential, der dem offentlichen In-
teresse zuzuflihren war und auch die Vorgaben, welcher Zweckbindung der Anteil

zuzufihren war.

Abschluss von Raumordnungsvereinbarungen

Auf Basis der gesetzlichen Ermachtigungen in § 18 ROG, der Zielvorgaben des
Raumlichen Entwicklungskonzeptes und der Weisungen der Ressorts wurden in
der Stadt Salzburg laut Auskunft der MA 5/03 - Stadtplanung Raumordnungs-
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vereinbarungen im Zuge von Raumordnungsverfahren abgeschlossen, bei denen
die Entwicklungsziele der Stadt alleine durch hoheitliche MaBnahmen nicht erreicht
werden konnten. Dies betraf die Sicherstellung von leistbarem Wohnraum, von
offentlichen und halbéffentlichen Nutzungen (zB soziale Infrastruktur), die Schaf-
fung von Arbeitsplatzen sowie die Flachen zur Umsetzung von Infrastrukturpro-

jekten (zB Ausbau und Neubau von GemeindestraBen).

Ablauforganisation beim Abschluss von Raumordnungsvertriagen

Der Ablauf einer Errichtung und des Vollzugs einer Raumordnungsvereinbarung

stellte sich wie folgt dar:

Ablauforganisation ROG-Vertragen

Durchfiithrung
Initiative Anderung - & Uberprifung
Anderung Rahmen- Verel?n()birun FAJ\'I%E;%TJQL Evidenzhaltung
Rahmenbedingungen bedingungen 9 von ROG-
Vereinbarungen
Projektwerber Ressort MD MA 5/03 MD
Ressort MA 5/03 MA 5/03 Projektwerber MA 5/03
MA 5/03 MA 3/03 Gemeinderat MA 3/03
Initiative eines Planungsfachliche Vorbereitung Unterfertigung ROG- MD-WS

Grundeigentiimers
oder Projektwerbers
zur Umsetzung einer

Planung

Vorgaben kiinftiger
Standortentwicklung;

Anderung der
Planungsziele;

Ausarbeiten
stadtebaulicher
Rahmenbedingungen

ROG-Vereinbarung
gemaB §18 ROG
2009;

Vorbereitung und
Abschluss von
Vereinbarungen
durch MD-WS
unter Mitwirkung
MA 5/03
MA 3/03

Vereinbarung gemaB
§18 ROG 2009 durch
Projektwerber;

Anderung FWP/BPL
Beschlussfassung
durch Gemeinderat

verwaltet die ROG-
Vereinbarungen

MA 5/03
im Bewilligungs-
verfahrens wird die
Einhaltung der
Vorgaben des BPL
uberpruft;

MA 3/03
Vergaberechte der
Stadt

Die Initiative zur Anderung bzw Verbesserung der Bebauungsbedingungen ging in
der Regel von den Grundeigentimer:innen bzw Projektbewerber:innen aus, da bei
diesen auch ein Interesse an einer Verbesserung der Bebauungsbedingungen ge-
geben sein musste und damit auch eine Bereitschaft bestand, im Gegenzug flr
eine bessere Nutzbarkeit eines Grundstilickes eine zivilrechtliche Verpflichtung ein-

zugehen.

In der Folge arbeitete die MA 5/03 - Stadtplanung planungsfachliche Rahmenbe-
dingungen fiir eine allféllige Anderung des Flachenwidmungsplans und Bebauungs-
plans (Widmungsanderung, Dichteerhéhung) aus. Bei Interesse der Grundeigen-
timer:innen wurden vom Amt - soweit ein staddtebauliches Verfahren durchzufth-

ren war - ,stadtebauliche Rahmenbedingungen™ unter Bericksichtigung der zuvor
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ausgearbeiteten planungsfachlichen Inhalte erstellt. Diese Rahmenbedingungen

wurden dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.

Im Anschluss daran wurden von der MA 5/03 - Stadtplanung Planungsziele erar-
beitet, die von den Grundeigentliimer:innen zu bestatigen waren. In der Folge wur-
den diese Planungsziele an die MD/00 - Wirtschaftsservice zur Verhandlung der
sonstigen Inhalte mit den Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen und zur

Ausarbeitung einer Raumordnungsvereinbarung tUbermittelt.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Seitens der
MD/00 - Magistratsdirektion wurden eigenstdndig inhaltliche Verhandlungen unter
Einbindung anderer Dienststellen und Ressorts gefiihrt, mit dem Ergebnis zusétz-
licher und von den Planungszielen abweichender Vertragsinhalte in den ROG-Ver-
einbarungen.

Die vielfache Einflussnahme vieler Dienststellen zu einem sehr frithen Stadium der
Standortentwicklung zu detaillierten Inhalten, welche erst zu einem viel spateren
Zeitpunkt (zB im Rahmen des Architekturwettbewerbes) Gegenstand einer Pro-
jektentwicklung sind, hat in der Vergangenheit erhebliche Mehraufwénde verur-
sacht und flihrte zu Konflikten in der weiteren Projektentwicklung. Dadurch ver-
zbgerten sich Prozesse zur Erreichung der Planungsziele der Stadt erheblich.
Generell war fir die MA 5/03 - Stadtplanung in der Vergangenheit nicht immer
nachvollziehbar, welche zusétzlichen Vertragsinhalte — (iber die Planungsziele hin-
aus bzw. davon abweichend - aufgenommen wurden und aus welchen Griinden.
Die MA 5/03 - Stadtplanung regt daher an, dass zusétzliche Vertragsinhalte, die
lber die vom Planungsausschuss bzw. Stadtsenat beschlossenen Planungsziele

hinausgehen, ebenfalls einer politischen Beschlussfassung unterliegen sollen.

Die MA 5/00 - Raumplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die in der Stellung-
nahme der MA 5/03 - Stadtplanung enthaltenen Aussagen stellen nicht die Sicht
der Abteilung dar. So werden die Kritikpunkte iZm den (wohl notwendigen) Ver-
tragsverhandlungen der MD/00 wie zu den - ebenfalls sinnstiftenden - ergénzen-

den Inhalten in dieser Form nicht mitgetragen.

Die Raumordnungsvereinbarung wurde von der MD/00 - Wirtschaftsservice in Ab-

stimmung mit den zustandigen Fachamtern erstellt.

Die MA 3/03 - Wohnservice wurde in der Folge von der MD/00 - Wirtschaftsservice
oder von der MA 5/03 - Stadtplanung Uber die Errichtung einer ROG-Vereinbarun-

gen informiert und zur Stellungnahme zum Wohnungsbedarf aufgefordert. Laut
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Auskunft der MA 3/03 - Wohnservice erhielt diese im gepriften Zeitraum nicht
alle abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen. Die MA 3/03 - Wohnservice
hatte deshalb auch keine vollstandige Sammlung der Raumordnungsvereinbarun-

gen, in welchen Wohnungsvergaberechte der Stadt enthalten waren.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Im Zusammenhang
mit geférderten Mietwohnungen wurde von der MA 5/03 - Stadtplanung mehrfach
angeregt, dass die MA 3/03 - Wohnservice zum Zeitpunkt der Standortentwicklung
(und damit parallelen Abschluss des Raumordnungsvertrags) nicht schon die Woh-
nungsgroéBen oder -anzahl festlegt, sondern lediglich die grundsétzliche Zusiche-
rung von (zu einen spédteren Zeitpunkt zu konkretisierenden) Vergaberechten ein-
fordert und einen Wohnungsmix nur empfiehlt, da noch kein konkretes Projekt

vorliegt, das im Zuge des Prozesses erst entwickelt werden muss.

Nach Abschluss des Verfahrens und nach einseitiger Unterfertigung der Raumord-
nungsvereinbarung durch die Grundeigentiimer:innen/Projektwerber:innen wurde
der Amtsbericht zur Anderung der Verordnungen den gemeinderétlichen Gremien
zur Beschlussfassung vorgelegt. Nach Beschluss der Verordnungen erfolgte in der

Folge die Unterschrift der Raumordnungsvereinbarung durch den Blrgermeister.

Vollzug der Raumordnungsvereinbarungen

Nach Abschluss der Raumordnungsvereinbarungen waren diese evident zu halten,
die Einhaltung der Vereinbarungen zu priifen und vereinbarte Konventionalstrafen
und Sicherstellungsmittel einzufordern. Die Raumordnungsvereinbarungen wur-

den in der MD/00 - Wirtschaftsservice zentral verwaltet.

Laut GEM 2022 kam der MD/00 - Wirtschaftsservice die zentrale Verantwortung
flir die Vorbereitung, den Abschluss und auch die Durchfiihrung der Raumord-
nungsvereinbarungen zu. Sie war daher auch fir die Evidenzhaltung und Nach-
verfolgung der vereinbarten Vertragsinhalte zustandig und verantwortlich. Die
MD/00 - Wirtschaftsservice ging jedoch davon aus, dass die weitere Bearbeitung
nach Vertragserrichtung durch die betroffenen Amter erfolge. Sie ging weiters da-
von aus, dass die beteiligten Amter die erstellten Vereinbarungen beobachteten
und kontrollierten. Die Fachamter gingen davon aus, dass der MD/00 - Wirt-
schaftsservice diese Aufgabe zufiel. Letztlich wurde die Einhaltung der Vereinba-

rungen von keiner Dienststelle der Stadt vollumfanglich kontrolliert.
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Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
ihren in der Geschiftseinteilung zugewiesenen Aufgaben in Hinblick auf
die Raumordnungsvereinbarungen vollumfanglich nachkommen und auch

nach Abschluss der Vereinbarungen deren Umsetzung kontrollieren.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Diesbezliglich ist auszu-
flihren, dass seit Einfiihrung der Vertragsraumordnung mit dem Salzburger Raum-
ordnungsgesetz 1992 die Vertragsersteller davon ausgegangen sind, dass mit
,Durchfiihrung" der Vertrédge nicht die ,,Uberpriifung" der Vertrédge gemeint ist. Es
war also seit 1992 Verwaltungspraxis, dass die Vertragsersteller nicht (berpriift
haben, ob der Vertragsinhalt eingehalten wird. Die jeweiligen Vertragsersteller
sind davon ausgegangen, dass dies in die Aufgabe der jeweiligen Fachdmter fallt.
Nachdem nunmehr der Stadtrechnungshof festgestellt hat, dass der MD/00 — Wirt-
schaftsservice laut Geschéftseinteilung des Magistrats die zentrale Verantwortung
flir die Vorbereitung, den Abschluss und auch die Durchfiihrung der Raumord-
nungsvereinbarungen zukommt und daher der Leiter der MD/00 - Wirtschaftsser-
vice auch fiir die Evidenzhaltung und Nachverfolgung der vereinbarten Vertrags-
inhalte zustédndig und verantwortlich gewesen wéare, wurde der Leiter des Aufga-
benbereiches ,Wirtschaftsservice, Férderungen und Bodenpolitik® nunmehr ange-
wiesen, fiir die vollumféngliche Uberpriifung der bereits abgeschlossenen Vertrdge
zu sorgen, womit bereits begonnen wurde.

In Zukunft werden die Raumordnungsvertrdge im e++ an die jeweiligen Dienst-
stellen mit den entsprechenden Auftrégen zur Uberpriifung, Durchfiihrung, Riick-
meldung etc geschickt. Der Vertragsersteller sowie die verpflichteten Dienststellen
haben sich die Vertrdge dann im e++ fir die anfallenden Uberpriifungen, Durch-
flihrungen, Rickmeldungen etc auf Termin zu legen. Der MA 5 wird der Vertrag
beispielsweise mit dem Auftrag (bermittelt, dem Vertragsersteller die Baufertig-
stellung mitzuteilen, bekannt gewordene Grundstiicksdnderungen mitzuteilen, all-
fallige Dichteerhéhungen, die sich auf die Vergaberechte auswirken, mitzuteilen.
Der MA 3/03 wird der Vertrag mit dem Auftrag lbermittelt mitzuteilen, ob der

Stadt die vereinbarten Vergaberechte zugestanden wurden, etc.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme ergénzend mit: Aus Sicht der
Magistratsdirektion wiirde durch die Zustdndigkeit der Planungsabteilung fiir sol-
che Vertrdge eine schnellere und reibungslosere Abwicklung ermoéglicht. In der
Stadt Salzburg sollen daher diese Vertrdge in Zukunft von der MA 5 - Raumpla-
nung und Baubehérde erstellt werden. Die Magistratsdirektion wird daher dem
Gemeinderat mit Amtsbericht vorschlagen, die GEM 2022 dahingehend zu &ndern,

dass ab 1.1.2026 die MA 5 - Raumplanung und Baubehérde fur die Vorbereitung,
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den Abschluss und die Durchfiihrung von Vereinbarungen geméaB § 18 Salzburger
Raumordnungsgesetz — ROG 2009 zusténdig ist, sofern es sich um Projekte des
geférderten Mietwohnbaus handelt, unter Mitwirkung des Wohnservice. Der Voll-
standigkeit halber wird in diesem Amtsbericht festgehalten, dass damit auch die

Uberpriifung der Einhaltung der Vertragsinhalte umfasst ist.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Aufgrund der sen-
siblen Inhalte und zur Nachvollziehbarkeit der Entscheidungsprozesse sollte der
verbindliche Schriftverkehr zwischen den Dienststellen grundsétzlich (iber E++ ab-
gewickelt werden.

Seitens der MA 5/03 - Stadtplanung wird eine Neuordnung der Zustindigkeiten im
Hinblick auf die Raumordnungsvereinbarungen wie folgt angeregt: Einerseits
scheint es zweckméBig, eine Neuzuordnung unter Berticksichtigung der gemaBi
GEM 2022 definierten fachlichen Zustédndigkeit fiir die Belange der Stadtplanung
und den allgemeinen Angelegenheiten des Raumordnungsgesetzes vorzunehmen.
Andererseits soll geméaB den Compliance-Zielen der Stadt auf eine klare organisa-
torische (und personelle) Trennung zwischen den rechtlichen Zustdndigkeiten der
Verordnungen erlassender Hoheitsverwaltung (FWP, BPL) und den rechtlichen Zu-
standigkeiten der behérdlichen Hoheitsverwaltung (Baubewilligungen) Bedacht
genommen werden. Eine konsequente Kompetenzzuteilung auf Verwaltungsebene
wlrde in Verbindung mit den entsprechenden fachlichen Kompetenzen und den
personellen Ressourcen deutlich zur Beschleunigung und Qualitdtsverbesserung

der Prozesse fiihren.

Die MA 5/00 - Raumplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die in der Stellung-
nahme der MA 5/03 - Stadtplanung enthaltenen Aussagen stellen nicht die Sicht
der Abteilung dar. Vor allem die Gedanken iZm einer allfélligen Neustrukturierung
sind - aufgrund des fehlenden Uberblicks der internen Zusammenhénge, wie sich

mehrfach aus dem Schreiben schlieBen lasst — verfehlt.

Seite 12 von 83



Zahl: RH/00/106005/2021/010

Abgeschlossene Raumordnungsvereinbarungen

F 19 Im gepriften Zeitraum wurden in Folge von Flachenwidmungs- und Bebauungs-

plananderungen 58 Raumordnungsvereinbarungen abgeschlossen.

Anzahl der Beschliisse von FWPL und BPL Grund- und Aufbaustufe

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 |Summe
FWPL - Gemeinderatsbeschluss 7 13 10 11 5 3 3 4 2 6 4 68
BPL Grundstufe 20 24 30 27 21 13 15 15 12 16 17 210
BPL Aufbaustufe 19 10 9 14 18 8 13 10 13 9 11 134
Stadtebauliche Rahmenbedingungen 1 - - 1 - - - 4 5 2 3 16
abgeschlossene §18-ROG Vereinbarungen 11 4 7 7 2 2 4 4 2 9 6 58

F 20 Bis zum Stichtag 31.12.2024 waren 34 Projekte abgeschlossen, 10 Projekte be-
fanden sich noch in Umsetzung. Fir weitere 7 Projekte stellte die Baubehdrde eine
behdérdliche Baubewilligung aus. Bei 2 Projekten lagen rechtskraftige Bebauungs-
plane aus den Jahren 2023 vor. Eine behdrdliche Baubewilligung wurde noch nicht

erteilt.

Auf 5 Grundstiicken, fiir welche rechtskraftige Bebauungsplane auflagen, fanden
keine Bautdtigkeiten statt. Wobei bei einem Grundstlick eine Baubewilligung im
Jahr 2018 erteilt wurde. Ein Grundstlick wurde in Verbindung mit weiteren be-

nachbarten Grundstiicken mit einem anderen Wohnbauprojekt bebaut.

Die MA 5/03 - Stadtplanung wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass vom
Stadtrechnungshof lediglich jene Vertrdge gepriift wurden, die auch abgeschlos-
sen wurden. Die gegensténdliche Uberpriifung umfasst nicht jene Vereinbarungen,
die aufgrund von Vertragsinhalten der MD/00 - Wirtschaftsservice, Férderungen
und Bodenpolitik schlieBlich nicht abgeschlossen wurden, obwohl ein Projektwer-
ber zur Realisierung des Projekts im Sinne der bodenpolitischen Weisung und der
Planungsziele der MA 5/03 — Stadtplanung bereit gewesen wére. Es sind mehrere

Félle bekannt, wo dies schlussendlich zu einem Projekt-/Verfahrensstopp fiihrte.

Inhalte der Raumordnungsvereinbarungen

F 21 In den Raumordnungsvereinbarungen wurden die wechselseitigen Leistungsver-

pflichtungen der Stadt und der Vertragspartner:innen definiert.

F 22 Es gab keine Standardvorlagen fir die Vereinbarungen, sie folgten inhaltlich aber

in der Regel einer ahnlichen Struktur.
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Vertragsgegenstand waren die in der Vereinbarung genannten Grundstlicke mit
Grundsticksnummern und Katastralgemeinde, welche sich im grundbiicherlichen
Eigentum der Vertragspartner:innen befanden. Die Grundstliickshummern ander-
ten sich teilweise im Zuge einer Projektweiterentwicklung bspw durch Grund-

sticksteilungen und entsprachen nicht mehr den Vereinbarungen.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Nach Anderung von Grundstiicksnum-
mern sollten diese von der MD/00 - Wirtschaftsservice als Zusatzinfor-

mation zu den jeweiligen Vereinbarungen vermerkt werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Soweit méglich wurde
bereits bislang immer darauf geachtet, Pldne, aus denen die Vertragsfldache, die
Grundstlickskonfiguration und die Grundsticksnummer hervorgehen, Teile der
Vereinbarung werden zu lassen, damit zu einem spateren Zeitpunkt leichter fest-
gestellt werden kann, wo was vereinbart wurde. Die MA 5 wird trotzdem seitens
der MD/00-Wirtschaftsservice in Zukunft aufgefordert mitzuteilen, wenn sich
Grundstiicksnummern bis zur Baufertigstellung dndern, damit dies auf den ROG-

Vereinbarungen vermerkt werden kann.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Zur Sicherstellung
der Nachvollziehbarkeit der von einer Vereinbarung umfassten Fldchen wird sei-
tens der MA 5/03 - Stadtplanung vorgeschlagen, kiinftig ein Lageplan auf Katas-
terbasis mit Darstellung der von der Vereinbarung umfassten Fldchen den ROG-
Vertrdgen beizulegen. Ergdnzend soll eine Informationspflicht des Vertragspart-
ners betreffend Grundstiicksteilungen/-zusammenlegungen in die ROG-Vertrdge
aufgenommen werden. Alternativ eine laufende Evaluierung von Grundstlickstei-
lungen/-zusammenlegungen wiirde fiir die hierfiir zustdndige Dienststellen einen

unverhéltnisméaBig hohen Verwaltungsaufwand darstellen.

In der Vereinbarung wurden als Leistungen der Stadt die von der MA 5/03 - Stadt-

planung vorgeschlagenen Planungsziele definiert.

Im Gegenzug zu den von der Stadt geplanten Leistungen (Erlassung von Verord-
nungen) hatten die Vertragspartner:innen ebenfalls entsprechende Leistungen zu
erbringen. Die Vereinbarungen beinhalteten Verpflichtungen zur Errichtung von
geférderten Mietwohnungen bzw Eigentumswohnungen und entsprechende Woh-
nungsvergaberechte der Stadt sowie zu Grundtausch, Grundabtretungen fiir Geh-

und Radwege, Durchwegungen, 6ffentliche Zuganglichkeit und ErschlieBungen von

Seite 14 von 83



F 26

F 27

F 28

E3

Zahl: RH/00/106005/2021/010

Griunflachen oder Instandhaltung/Erneuerung von Gehsteigen etc oder soziale

Konzepte und Mobilitétskonzepte.

Die Raumordnungsvereinbarungen enthielten nach der Anzahl im gepriften Zeit-

raum folgende Verpflichtungen:

Anzahl der Raumordnungsvereinbarungen
Anzahl

geforderter Mietwohnungsbau 28
geforderter Eigentumswohnungsbau 7
geforderter Eigentumswohnungsbau mit Kaufpreisobergrenze 3
geforderter Mietkaufwohnungsbau 10
geforderter Wohnungsbau im Baurecht 2
Wohnungen zum Richtwertmietzinssatz

andere Festlegungen 23

Fir die Eigentumswohnungen wurden teilweise Maximalkaufpreise festgelegt, fir
Mietwohnungen wurden Mietzinsbindungen vorgesehen. Die Vergaberechte kamen
der Stadt oder Vertragspartner:innen mit einer entsprechenden Kriterienbindung

ZU.

Nach einem Urteil des OGH aus dem Jahr 2024 sind Beschrankungen der Vertrags-
partner:innen in Raumordnungsvertragen in Hinblick auf Kaufpreisbindungen und
Vergabekriterien zuldssig. Problematisch erscheinen jedoch Maximalkaufpreise,
die sich unterhalb der Kaufpreisobergrenzen der Wohnbauférderungsrichtlinien
orientieren und absolute Vergaberechte, da die Interessen der Gemeinde auch
durch andere weniger eingriffsintensive MaBnahmen wie Zustimmungserforder-

nisse gewahrt werden kénnten.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 Wirtschaftsservice sollte
priifen, ob die bisher in den Vereinbarungen enthaltenen Kaufpreisober-
grenzen und Vergaberechte der hochstgerichtlichen Judikatur entspre-
chen und sollte Vertragsmuster fiir Raumordnungsvereinbarungen erar-
beiten. Die Vertragsmuster sollten auf die zukiinftigen Vereinbarungen
einheitlich angewandt werden, um auch dem Gleichbehandlungsgrund-

satz (Fiskalgeltung der Grundrechte) zu entsprechen.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die héchstgerichtliche
Judikatur legt nahe, dass es unzulédssig sein kénnte, einen fir den sozialen Wohn-
bau giiltige Férdersétze unterschreitenden Kaufpreis vorzugeben. Dies wird jeweils

im konkreten Anlassfall gepriift werden mdissen.
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Auch die Vergaberechte wurden im Hinblick auf diese Judikatur seitens der MD/00-
Wirtschaftsservice angepasst, indem nunmehr dem Vertragspartner das Recht ein-
gerdumt wurde, im Einzelfall aus wichtigem Grund einen begriindeten Widerspruch
gegen einen zugewiesenen Mieter einzulegen. Als wichtiger Grund ist dabei insbe-
sondere anzusehen, wenn der zugewiesene Mieter bereits einmal eine Wohnung
des Vertragspartners gemietet hat und bei diesem Mietverhéltnis Kiindigungs-
griinde im Sinne des § 30 MRG vorlagen.

Ein einziges einheitliches Vertragsmuster ist im Hinblick auf teilweise doch sehr
unterschiedliche Vertragsinhalte aus Sicht der MD/00-Wirtschaftsservice nicht
méglich. Einzelne Vertragsbestandteile wie Informationspflichten/Uberpriifungs-
rechte, Anfechtungsverzicht, Kosten und Gebulhren, Gerichtsstand, Schriftform,
Ausfertigungen und Kenntnisnahme hinsichtlich Datenschutz und Veréffentlichung
im Internet sind bei allen Vertrdgen gleich, andere Vertragsbestandteile sind auf
den konkreten Fall anzupassen. Die MD/00-Wirtschaftsservice achtet aber auf

maoglichst gleiche Vertragsinhalte, soweit dies méglich ist.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die Raumordnungs-
vereinbarungen zu normieren und auf notwendige und durchsetzbare Inhalte zu
vereinfachen (Vertragsmuster), ist auch aus Sicht der MA 5/03 - Stadtplanung fiir
eine effizientere Verwaltung aber auch im Hinblick auf einen schnelleren und

rechtssicheren Abschluss mit den Verhandlungspartnern dringend erforderlich.

F 29 In Hinblick auf das Vergaberecht von Eigentumswohnungen fasste der Gemeinde-
rat im Dezember 2024 den Beschluss!, dass die Stadt bei zukinftigen Neubaupro-
jekten als auch bei bestehenden Raumordnungsvereinbarungen auf ihr Vor-

schlagsrecht bei forderbaren Eigentumswohnungen verzichtet.

E4 Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Trotz Verzicht auf das Vorschlagsrecht
der Stadt fiir Eigentumswohnungen sollte die Einhaltung der sonstigen
Bestimmungen im Zusammenhang mit den Vergaben der Wohnungen von

der MD/00 - Wirtschaftsservice kontrolliert werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Das MD/00-Wirtschafts-
service wird ab sofort in allen bereits abgeschlossenen sowie in zuklinftigen Ver-
einbarungen die Einhaltung der sonstigen Bestimmungen im Zusammenhang mit
den Vergaben der Wohnungen kontrollieren, soweit dies nicht seitens der MA 3/03-

Wohnservice bislang bereits ohnehin erfolgt ist.

' Beschluss des Gemeinderates vom 11.12.2024 zu AB ZI: 03/03/73538/2024/001.
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Die MA 3/03 - Wohnservice hat in Abstimmung mit dem zustdndigen Ressort be-
reits erhoben, ob in den Vertrdgen erwdhnte Wohnungsvergaben im Kontrollzeit-
raum auch tatsédchlich zustande gekommen sind. Bei dem GroBteil ist dies der Fall,
teilweise wurden bei einzelnen Projekten sogar mehr Vergaberechte flir die Stadt
eingerdumt, dies kénnte mit Dichteerh6hungen zusammenhéngen, dies wird ak-
tuell vom Amt 5/03 Stadtplanung und Verkehr erhoben. Lediglich bei zwei Projek-
ten ist noch in Detailpriifung, ob auch eine korrekte Anzahl an Wohnungen in die
Vergabe gekommen ist, also ob der im Vertrag angefiihrte Anteil im konkreten
Projekt erflllt wurde. Insgesamt wurden in einer Schatzung im Priifzeitraum etwa
1000 Wohnungen fiir die stadtische Vergabe gesichert, weshalb das Instrument
des ROG-Vertrags bei der Sicherung von Vergaberechten, insbesondere von ge-

férderten Mietwohnungen, seine Wirkung zeigt.

Fristen

Die Vertragspartner:innen verpflichteten sich mit Unterfertigung der Raumord-
nungsvereinbarung entsprechende Fristen zur Projektumsetzung einzuhalten. Per
Stichtag 31.12.2024 stellte sich der Umsetzungsstand der den 58 abgeschlosse-

nen Raumordnungsvereinbarungen zugrundeliegenden Projekten wie folgt dar:

Bebauung der Grundstiicke

Anzahl Anmerkung

34 | Bauvollendungsanzeigen vorhanden, Projekte abgeschlossen

10 | Baubeginnsanzeige vorhanden, Projekte in Bau befindlich

7 | behdrdlicher Baubescheid vorhanden, Projekte in Bearbeitung

rechtskraftige Bebauungspldne aus 2023; Altbauten vorhanden; noch kein behérdlicher
Bewilligungsbescheid vorhanden;

5 | rechtskréftige Bebauungspldane aus den Jahren 2015, 2016, 2017, 2018, 2020 liegen auf

58 Summe der Anzahl

Sicherstellungsmittel und Vertragsstrafen
Zur Einhaltung von Vertragsbestimmungen wurden in den Raumordnungsverein-
barungen unterschiedliche Sicherungsmittel wie die Méglichkeit von Rickwidmun-

gen, Vertragsstrafen und Vorkaufsrechte vorgesehen.

Die Vertragsstrafen betrafen vor allem die Nichterrichtung von Bauten, Nichter-

richtung und Nichtvergabe vereinbarter Wohnungsflachen (m2BGF), den
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nichtvertragsgemaBen Verkauf von Wohnungen, Nichterfullung von Sanierung und

Erhaltung eines Gebaudes oder die Nichtschaffung von Arbeitsplatzen.

Im Rahmen der Prifung stellte der Stadtrechnungshof fest, dass seitens der
MD/00 - Wirtschaftsservice keine Uberpriifung der abgeschlossenen Raumord-
nungsvereinbarungen auf Einhaltung der vereinbarten Leistungen erfolgte. Folge

dessen wurden im gepriften Zeitraum auch keine Vertragsstrafen verhangt.

In 31 von 58 Raumordnungsvereinbarungen war ein Vorkaufsrecht durch die Stadt
vorgesehen. Bei 26 von 31 Raumordnungsvereinbarungen wurde das Vorkaufs-
recht der Stadt nicht ins Grundbuch einverleibt, obwohl dies in den Raumord-

nungsvereinbarungen so vorgesehen war.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
bei jenen Raumordnungsvereinbarungen, bei denen die Einverleibung ei-
nes Vorkaufsrechtes zwar vereinbart, aber nicht vollzogen wurde, nach-

traglich die Einverleibung im Grundbuch durchfiihren.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Einleitend ist festzuhal-
ten, dass die Einverleibung im Grundbuch oft erst Jahre nach der Baufertigstellung
moglich ist (Voraussetzung flir die Einverleibung von Vorkaufsrechten ist die Be-
griindung und Einverleibung von Wohnungseigentum). Trotzdem ist die vertragli-
che Absicherung auch mit einer spédteren Verblicherung ein geeignetes Siche-
rungsmittel. Die priifungsgegenstdndlichen Féalle wurden von der MD/00-Wirt-
schaftsservice (berpriift.

Bei 21 Raumordnungsvereinbarungen ist derzeit eine Verbicherung nicht méglich.
In jenen Féllen, in denen eine Verblicherung mdéglich ist, findet derzeit die Bear-

beitung statt.

In allen 58 Raumordnungsvereinbarungen war eine Uberbindungspflicht der Ver-
tragspartner:innen auf deren Erben oder andere Rechtsnachfolger:innen enthal-

ten.

Der Stadtrechnungshof weist in Hinblick auf die Uberbindungsverpflichtungen auf
Rechtsnachfolger:innen darauf hin, dass mit zunehmendem zeitlichen Abstand und
damit einhergehenden eventuellen Eigentimer:innenwechseln das Risiko zu-
nimmt, dass auf nachfolgende Vertragspartner:innen keine Uberbindung mehr er-
folgt oder die Vertragsklauseln nicht umgesetzt werden. In einer von der Stadt

Salzburg beauftragten Untersuchung, schlagt der Autor die Verdffentlichung von
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Raumordnungsvereinbarungen - unter Beachtung der datenschutzrechtlichen
Bestimmungen - vor, damit sich auch spatere Eigentliimer:innen Kenntnis Gber die

Vereinbarungen verschaffen kénnen.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
eine Verdffentlichung der abgeschlossenen und zukiinftig abzuschlieBen-
den Raumordnungsvereinbarungen priifen, damit sich auch spatere Ei-

gentiimer:innen Kenntnis iiber die Vereinbarungen verschaffen konnen.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: GeméaB § 6 Abs 1 Infor-
mationsfreiheitsgesetz IFG sind Informationen von allgemeinem Interesse ab
1.9.2025 zu verdéffentlichen. Von allgemeinem Interesse sind Informationen dann,
wenn sie flr einen gréBeren Personenkreis relevant sind. Beispielsweise sind das
auch Vertrdge. Bei Raumordnungsvertrdgen kénnte aber das Betriebsgeheimnis
entgegenstehen. Fiir Wien gibt es in der Bauordnung fiir Wien eine gesetzliche
Grundlage, eine Zusammenfassung der wesentlichen Vertragsinhalte ohne perso-
nenbezogene Daten natlrlicher oder juristischer Personen im Internet auf einer
bestimmten Homepage zu veréffentlichen. Die Stadt Salzburg ist diesbeziiglich im
Austausch mit anderen Landeshauptstddten. Vor dem 1.9.2025 abgeschlossene
Vereinbarungen kénnten wohl nur mit Zustimmung der Vertragspartner veréffent-

licht werden.

Informationspflicht der Vertragspartner:innen

In den Raumordnungsvereinbarungen verpflichteten sich die Vertragspartner:in-
nen die Stadt unverziglich ab Verwirklichung des jeweils gegenstandlichen Bau-
projektes schriftlich zu verstandigen. Bei Unterlassung einer Verstandigung der
Stadt wurde flr jeden auf den Beginn der Verstandigungspflicht darauffolgenden

Monat eine Vertragsstrafe vereinbart.

Ein Vertragspartner Ubermittelte ein Informationsschreiben an die Stadt. Bei 33
von 34 Raumordnungsvereinbarungen hielten die Vertragspartner:innen die Infor-
mationspflicht nicht ein. Bei Nichterflllung war in den Vereinbarungen ein Betrag
in der Hohe von € 100,- je verstrichenen Monat zu entrichten gewesen. Die
MD/00 - Wirtschaftsservice hob die vereinbarten Pdonalen nicht ein bzw veran-

lasste auch nicht deren Einhebung.
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Uberpriifung der Vereinbarungen

Die Stadt schloss mit den Vertragspartner:innen zwar Raumordnungsvereinbarun-
gen ab und erflllte ihre vertraglichen Verpflichtungen, in der Folge wurde die Ein-
haltung der Vereinbarungen aber von keiner Dienststelle in der Stadt mehr voll-
umfanglich kontrolliert. Die MA 3/03 - Wohnservice Uberpriifte, soweit sie von den
abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen Kenntnis hatte, auf eigene Initi-
ative die Einhaltung der Wohnungsvergaberechte. Die Uberpriifung, ob weitere
Vertragspunkte von den Vertragspartner:innen erfillt wurden, wurde in keiner
Dienststelle der Stadt durchgefiihrt.

Der Stadtrechnungshof empfiehit: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
die abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf deren Einhaltung
kontrollieren und bei VerstoBen die vereinbarten Konventionalstrafen

einfordern.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die MD/00-Wirtschafts-
service wird die abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf deren Einhal-
tung kontrollieren und bei VerstéBen die vereinbarten Konventionalstrafen einfor-

dern.

StichprobenmaBige Priifung von Vereinbarungen

Der Stadtrechnungshof Uberpriifte stichprobenartig 17 Projekte der 58 Raumord-

nungsvereinbarungen.

Bei 10 Projekten war ein Wohnungsvergaberecht der Stadt vereinbart. Davon ent-
sprach bei sechs Projekten die Anzahl der Wohnungen den Raumordnungsverein-
barungen. Bei drei Projekten erhdhte sich die Anzahl der durch die Stadt zu ver-
gebenden Wohnungen. Bei einem Projekt (General-Keyes-Stra3e) konnten keine

Wohnungen durch die Stadt vergeben werden.

Bei den anderen 7 Projekten waren keine Wohnungsvergaberechte fir die Stadt
vereinbart. Die Raumordnungsvereinbarungen beinhalteten unter anderem Fest-
legungen zur Vermietung nach dem Richtwertmietzinssatz oder zur Revitalisierung
alter Gebaude. Als Sicherstellung wurden teilweise Vorkaufsrechte flir die Stadt
vereinbart. Es fand keine Uberpriifung statt, ob die Miete dem Richtwertmietzins

entsprach.
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Bauprojekt General-Keyes-StraBBe

Die Eigentimerin der Objekte entlang der General-Keyes-StraBe fihrte im
Jahr 2004 einen Architekturwettbewerb fiir die Neugestaltung der Bebauung
durch. Geplant war eine Sanierung der Bestandsbauten und die Errichtung von
Tiefgaragen sowie die Errichtung von zwei Neubauten. Diese Bauvorhaben mach-
ten auch die Anderung des damals bestehenden Bebauungsplanes notwendig. Im
Zuge der Bebauungsplananderung wurde auch eine zivilrechtliche Vereinbarung
zwischen der Stadt und der neuen Eigentiimerin (Vertragspartnerin) betreffend

die Neugestaltung der General-Keyes-StraBe abgeschlossen.

In der Folge kam es zu Umplanungen und 2016 zu einer neuerlichen Anderung
des Bebauungsplanes und dem Abschluss einer Raumordnungsvereinbarung sowie

einer Zusatzvereinbarung zur Neugestaltung der General-Keyes-StraBe.

Im Zuge der Neugestaltung der General-Keyes-Siedlung beabsichtigte die neue
Eigentimerin (Vertragspartnerin) zum Zweck der AufschlieBung und Attraktivie-
rung der General-Keyes-Siedlung die General-Keyes-Strale umzubauen und einen
Geh- und Radweg inkl Bricke zu errichten. Vorgesehen waren hierzu auch die
Durchfiihrung entsprechender Grundstlickstausche und Grundabtretungen. Ver-
einbart wurde auch der Um- und Neubau der General-Keyes-StraBe. Die Kosten

flr die MaBnahmen sollte laut Vereinbarung die Vertragspartnerin tragen.

Fir den Fall der nicht fristgemdBen Umsetzung der MaBnahmen wurde vereinbart,
dass die Vertragspartnerin der Stadt fiir die abgetretenen Grundflachen einen
Kaufpreis iHv € 412.000,- (zuzlglich Indexierung) und fir die StraBensanierung
einen Beitrag von € 400.000,- (zuzlglich Indexierung) zu leisten hat. Bei Nicht-
ausfiihrung des vereinbarten Geh- und Radwegs hatte die Vertragspartnerin die

dafir aufzuwendenden Kosten zu iibernehmen.

Die Vertragspartnerin kam ihrer Verpflichtung aus den Vereinbarungen zur Neu-
gestaltung der General-Keyes-Stral3e nur dahingehend nach, dass sie den verein-
barten Geh- und Radweg errichtete. Der Um- und Neubau der General-Keyes-
StraBe wurde nicht ausgefiihrt, wodurch die vereinbarten Pdnalzahlungen fallig
wurden. Die P6nalzahlungen wurden von der Vertragspartnerin bis Mitte 2025 je-

doch nicht geleistet.

Die Forderungen der Stadt wurden mit zwei Bankgarantien besichert. Die Stadt

verzichtete jedoch auf die Verlangerung einer Bankgarantie in Hohe von
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€ 450.000,- zur Besicherung ihrer Anspriiche, obwohl die mit dieser Bankgarantie
abgesicherten Verpflichtungen seitens der Vertragspartnerin zum Zeitpunkt des

Verzichts nicht erfillt waren.

In den Vereinbarungen wurde zusatzlich die Sicherstellung von Leitungsdienstbar-
keiten flir die Stadt durch Einverleibung im Grundbuch vereinbart. Die Einverlei-

bung erfolgte nicht.

Der Stadtrechnungshof empfiehit: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
veranlassen, dass die in den Vertriagen vereinbarten Sicherstellungen von

Leitungsdienstbarkeiten auch im Grundbuch eingetragen werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Fir das anhdngige Ver-

fahren ist die MA 4 zusténdig.

Im Jahr 2016 wurde im Zuge der Abanderung des Bebauungsplanes, mit welcher
die bebaubare BruttogeschoBflache um ca 1.900 m2 erweitert wurde, mit der Ei-

gentimerin auch eine Raumordnungsvereinbarung abgeschlossen.

Inhalt der Raumordnungsvereinbarung war, dass im AusmaB des Dichtegewinnes
Wohnungen in den Bestandsgebauden dauerhaft als geférderte Mietwohnungen zu
vermieten waren. Die Geltung dieser Bindung wurde auf jedenfalls 50 Jahre fest-
gelegt. Fir die Halfte dieser Wohnungen wurde ein Zuweisungsrecht fiir die Stadt

vereinbart.

Der GroBteil des Projektes wurde bis 2021 umgesetzt.

Die Stadt trat an die Vertragspartnerin heran und forderte sie zur Erflillung der
vereinbarten Verpflichtungen auf. In der Folge wurden zwischen der Stadt und der
Vertragspartnerin mehrmals Vergleichsverhandlungen gefthrt. Im Jahr 2023 be-
schloss der Gemeinderat fiir den Fall des Scheiterns der Vergleichsverhandlungen
die Klagsfihrung gegen die Vertragspartnerin. Bis Mitte 2025 wurden die Ver-
gleichsverhandlungen mit der Vertragspartnerin weitergefiihrt und keine Klage

eingebracht.

Bis Mitte 2025 wurden von der Vertragspartnerin der Stadt keine Wohnungen zur
Vergabe zur Verfligung gestellt und auch die vertragskonforme Vermietung der
restlichen in der Raumordnungsvereinbarung genannten Wohnungen nicht nach-

gewiesen.
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F 55 Nach den Erhebungen des Stadtrechnungshofes fielen bis 30.06.2025 rund
€ 2,2 Mio an Forderungen gegentlber der Vertragspartnerin an, da fir die Nicht-
einhaltung der Verpflichtungen in der Raumordnungsvereinbarung ebenfalls Kon-
ventionalstrafen vereinbart wurden. Die mdglichen Verzugszinsen und eigenen
Rechtsberatungskosten der Stadt wurden in dieser Aufstellung nicht bericksich-

tigt.

Seite 23 von 83



Zahl: RH/00/106005/2021/010

Bericht des Stadtrechnungshofs
uber die Priufung

der Raumordnungsvereinbarungen
in den Jahren 2013 bis 2023
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1 Priifungsgrundlagen

1.1 Anlass der Priifung

Die Gemeinderatsfraktion Blrgerliste/Die Grinen beauftragte am 18.11.2021 gemaRB
§ 35 Abs 2a GGO den Stadtrechnungshof zu erheben, wie viele und welche Raumord-
nungsvereinbarungen nach § 18 ROG 2009 im Zeitraum 2013 bis 2021 abgeschlossen
wurden. Des Weiteren war zu prifen, welche Sicherungsmittel vorgesehen waren und ob
diese auch eingehalten wurden. Zudem war zu prifen, welche Abteilungen nach der GEM
(vormals VAP) flir die Vorbereitung, den Abschluss und die Durchflihrung der Vereinbarun-
gen gemaB § 18 ROG 2009 verantwortlich waren und wer bzw. welche Abteilung die Ein-

haltung der Vereinbarung zu Uberpriifen hatte.

Der Prifungszeitraum wurde amtswegig um die Jahre 2022 und 2023 ausgeweitet.

1.2 Priifkompetenz

Dem Stadtrechnungshof obliegt gem&B § 52a Salzburger Stadtrecht? die Priifung der Ge-
barung der Stadt in den Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches. Der Abschluss
von zivilrechtlichen Vereinbarungen gemaB § 18 ROG 2009 erfolgte im eigenen Wirkungs-
bereich der Stadt, da die Stadt gem Art 116 Abs 2 B-VG als selbstandiger Wirtschaftskor-
per privatrechtliche Vertrage abschlieBen kann und die Privatwirtschaftsverwaltung geman
Art 118 Abs 2 B-VG zu den Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches zahlt. Der Ab-
schluss von Raumordnungsvereinbarungen hat fiir die Stadt Auswirkungen auf die Geba-
rung, da in den Vereinbarungen teilweise auch finanzielle Verpflichtungen (zB Konventio-
nalstrafen) der Vertragspartner:innen vereinbart waren. Die Prifberechtigung war daher

gegeben.

1.3 Gegenstand und Umfang der Priifung

Die Prifung umfasste alle Raumordnungsvereinbarungen, die die Stadt im Zeitraum von
2013 bis 2023 abgeschlossen hat.

1.4 Priifungsziel und PriifungsmafBstab

Die Prifungsziele waren:
- Erhebung der abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen im gepriften Zeit-

raum

2 Bis 1.4.2025 waren die Priifungskompetenzen in § 52 Abs 1 Salzburger Stadtrecht geregelt.
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- Prifung der Zusténdigkeit fir den Abschluss und den Vollzug der Vereinbarungen
in der Stadt

- Prifung des Vollzuges der Vereinbarungen nach deren Abschluss

Nicht Prifungsziel war die raumordnungsfachliche Prifung, auf Erreichung der Ziele des
Raumlichen Entwicklungskonzeptes in Hinblick auf die Vertragsraumordnung und, ob bei
allen Widmungs- und Bebauungsgrundlagendanderungen nach den Weisungen der Ressorts

Raumordnungsvereinbarungen abgeschlossen wurden.

PrifungsmafBstab waren die Bestimmungen in § 18 ROG 2009 und die dazu ergangene Ju-

dikatur sowie die publizierte Literatur.

1.5 Priifungssicherheit

Der Umfang der Priifungshandlungen des Stadtrechnungshofes bestimmte sich nach dem
MaBstab einer begrenzten Priifungssicherheit. Der Stadtrechnungshof beurteilte nur Sach-

verhalte, die er auch beschrieben und gepriift hat.

1.6 Zeitlicher Ablauf der Priifung

- Prifauftrag: 26.11.2021

- Einfiihrungsbesprechung: 08.07.2022

- Zeitraum Prifungshandlungen: Juli 2022 bis Juli 2025

- Ubermittlung Rohbericht an gepriifte Stelle: 11.08.2025

- Schlussbesprechungen: 16.09.2025 und 18.09.2025

- Ubermittlung des Endberichts an Gemeinderatskanzlei: 29.09.2025

1.7 Datenschutz und Betriebs- und Geschiftsgeheimnisse

Seitens der MA 4 - Zivilrecht wurde darauf hingewiesen, dass der Rohbericht eine Infor-
mation zum Projekt General-Keyes-StralBe enthélt, deren Verdéffentlichung die Verhandlun-
gen mit dem Vertragspartner negativ beeinflussen kdnnte. Der Stadtrechnungshof hat im

Prifbericht diese Information daher nicht mehr angefiihrt.
Seitens der anderen Stellen wurden dem Stadtrechnungshof keine Bedenken hinsichtlich

schitzenswerter personlicher Daten sowie Betriebs- und Geschaftsgeheimnisse bekannt-

gegeben.
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1.8 Priifungsunterlagen

Dem Stadtrechnungshof standen im Rahmen der Priifung folgende Unterlagen zur Verfi-
gung:
- Vereinbarungen gemaB § 18 ROG 2009
- Amtsberichte, Beschlussfassungen von Flachenwidmungspléanen, Bebauungsplanen
der Grund- und Aufbaustufe
- Akteneinsicht in die E++ Akte der mitwirkenden Amter

Grafiken und Tabellen des Berichts basieren, soweit nicht anders angegeben, auf den Utber-

mittelten Daten.
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2 Rahmenbedingungen zum Abschluss von Raumordnungsverein-

barungen

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Raumordnung wird von einer Gemeinde grundsatzlich durch hoheitliche Akte (zB Fla-
chenwidmungs- oder Bebauungsplane) gestaltet. Die hoheitlichen Raumordnungsinstru-
mente eréffnen flir die Grundeigentiimer:innen gewisse Nutzungsmdglichkeiten und un-
tersagen andere Nutzungsmdglichkeiten. Die Realisierung dieser Nutzungsmdglichkeiten
bleibt weitgehend der Entscheidung der Grundeigentiimer:innen Uberlassen. Die Moglich-
keiten fir Gemeinden, durch hoheitliche Akte gewilinschte raumliche Entwicklungen zu er-
reichen, stoBen daher dort an ihre Grenzen, wo durch Bebauungsgrundlagen die Méglich-
keiten flir zusatzlichen Wohnraum zwar geschaffen wird, die Grundeigentiimer:innen diese
Méglichkeiten jedoch nicht in Anspruch nehmen. Man spricht in diesem Zusammenhang
auch von ,Negativplanung®, da die hoheitlichen Instrumente der Raumplanung in der Regel
lediglich eine widmungswidrige Verwendung untersagen, aber keine Verpflichtung zur wid-
mungskonformen Verwendung von Grundstiicken bieten. Um eine aktive Steuerung zu er-
moglichen, wird als erganzende MaBnahme zu den hoheitlichen Instrumenten auch auf
privatrechtliche Vertrage zurtickgegriffen, die eine aktive Umsetzung der gewlinschten Ver-
wendung erwirken (Positivplanung). Ein Instrument der Positivplanung stellt die Vertrags-
raumordnung dar. Im Rahmen der Vertragsraumordnung werden zwischen der Gemeinde
und dem Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen privatrechtliche Vertrage abge-
schlossen, die die Umsetzung von raumlichen Entwicklungszielen der Gemeinde zum Inhalt

haben.

Die Raumordnungsvereinbarungen ermdglichen einen Ausgleich zwischen den Interessen
der Gemeinde als Planungstrager und des Grundeigentiimers/der Grundeigentiimerin. Das
Interesse des Planungstragers liegt im 6ffentlichen Interesse einer geordneten Entwicklung
des Raumes, das Interesse des Grundeigentimers/der Grundeigentiimerin liegt in der Re-

gel an einer bestméglichen Nutzung seines privaten Grundeigentums.

Gesetzliche Grundlagen

Das Salzburger Raumordnungsgesetz® (ROG) erméchtigte die Gemeinden in § 18 zur Si-
cherung der Entwicklungsziele Vertrage mit den Grundeigentiimer:innen zu schlieBen. Eine
Verpflichtung zum Abschluss von Raumordnungsvertrage ergab sich damit nicht. Vertrage
konnten insbesondere die Verwendung von Grundstiicken, die Uberlassung von Grundstii-

cken an Dritte und die Tragung von Infrastrukturkosten betreffen, wobei die Gemeinde

3 LGBI Nr 30/2009 in der Fassung 121/2024
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nicht auf diese Vertragsinhalte beschrénkt war.* Laut den Gesetzeserlduterungen sollte die
beispielhafte Aufzdhlung von Vertragsinhalten die Gemeinden zur Anwendung der Ver-
tragsraumordnung anregen. Eine Beschrankung auf die Vertragsinhalte sollte damit nicht
verbunden sein. Beispielhaft aufgezéhlt wurden im Gesetz auch anzuwendende Siche-

rungsmittel wie Konventionalstrafen, Vorkaufsrechte udgl.

Im Zuge einer Novelle des Raumordnungsgesetzes im Jahr 2018° wurde ein zweiter Absatz
in § 18 ROG eingefligt, der einleitend darauf hinweist, dass Festlegungen des Flachenwid-
mungs- oder Bebauungsplanes nicht ausschlieBlich vom Abschluss eines Raumordnungs-
vertrages abhangig gemacht werden dirfen. Raumordnungsvertrage kdnnen daher nur als
unterstiitzendes Mittel zur Erreichung von Entwicklungszielen eingesetzt werden und dir-
fen sohin keine zwingende Voraussetzung fir eine hoheitliche PlanungsmaBnahme sein.
Dies entspricht auch der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes, der in einem Er-
kenntnis im Jahr 1999° die verpflichtende Verkniipfung von hoheitlicher Raumplanung und
den Abschluss von privatrechtlichen Vertragen als verfassungswidrig erachtete. Laut Ver-
fassungsgerichtshof sei die zwingende VerknlUpfung von Hoheitsakten und Vertragen im
System der Bundesverfassung nicht vorgesehen und widerspreche diese auch dem Legali-
tatsprinzip. Dariber hinaus sieht § 18 Abs 2 aber eine Verknipfung vor, wenn folgende
Voraussetzungen kumulativ erfllt sind:

- Die Festlegungen missen nach MaBgabe der raumordnungsrechtlichen Vorschriften
grundsatzlich zulassig sein,

- von den betroffenen Grundeigentiimer:innen muss eine Anderung der bestehenden
Festlegungen angestrebt werden und die betroffene Flache muss den Bauland-Ei-
genbedarf der betroffenen Grundeigentiimer:innen Ubersteigen und

- die von der Gemeinde mit den Festlegungen angestrebten Entwicklungsziele dirfen

nicht alleine durch hoheitliche MaBnhahmen erreicht werden.

In diesen Fallen ist der Abschluss eines Vertrages fiir die Gemeinde verpflichtend, wenn
betreffend dem Verwendungszweck zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimer:in-
nen Uber die Inhalte eines solchen Vertrages Einvernehmen besteht. Im Ergebnis kann sich
die Gemeinde bei Vorliegen der Voraussetzungen einem Vertragsabschluss nicht mehr ent-
ziehen, wenn die Grundeigentiimer:innen in die zur Herstellung der gesetzlichen Voraus-
setzungen flr die betreffende Planungsentscheidung notwendigen vertraglichen Verpflich-

tungen einzuwilligen bereit sind.”

Vgl Erlauterungen zur Regierungsvorlage zu LGBI Nr 30/2009
LGBI 82/2017.

Vgl Erkenntnis des VfGH VfSlg 15.625/1999

Vgl Erlauterungen zur Regierungsvorlage zu LGBI Nr 82/2017

N o ou p
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Im Jahr 2024 trat zuséatzlich eine Novelle der Bundesverfassung in Kraft, die der Landes-
gesetzgebung in den Angelegenheiten der ortlichen Raumplanung die Méglichkeit eroffnet,

eine Koppelung von Hoheitsakten mit privatrechtlichen Vertrégen vorzusehen.®

2.2 Rahmenvorgaben zu Raumordnungsvereinbarungen in der Stadt Salzburg
2.2.1 Ré&umliches Entwicklungskonzept (REK)

Die Grundlage fiur die raumliche Entwicklung einer Gemeinde stellt gemaB § 23 Salzburger
Raumordnungsgesetz das Raumliche Entwicklungskonzept dar. Die Aufstellung bzw Ande-
rung von Bebauungsplanen und Flachenwidmungsplénen hat auf Grundlage des raumlichen
Entwicklungskonzeptes zu erfolgen. Das im gepriften Zeitraum fiir die Stadt geltende
Raumliche Entwicklungskonzept stammte aus dem Jahr 2007 und enthielt eine Vielzahl an
Zielen und MaBnahmen, die sich auf die Anderung von Bebauungspldnen und Flachenwid-

mungspldanen auswirkten.

Ausgehend von der gesetzlichen Zielbestimmung in § 2 Abs 1 Z 1 Salzburger Raumord-
nungsgesetz, die eine Sicherung der rdaumlichen Existenzgrundlagen der Menschen flr
leistbares Wohnen, Arbeiten und Wirtschaften vorsah, enthielt auch das Raumliche Ent-
wicklungskonzept (REK) der Stadt Salzburg dementsprechende Zielsetzungen. Aus den
Zielsetzungen des REK, insbesondere der Schaffung von ausreichend (leistbarem) Wohn-
raum und der Sicherung und dem Ausbau der Stadt Salzburg als Wirtschaftsstandort, lie-
Ben sich Ubergeordnete Entwicklungsziele ableiten, die unterstiitzend durch Raumord-
nungsvertrage erreicht werden konnten. Das raumliche Entwicklungskonzept definierte fol-
gende konkrete Ziele, bei denen explizit auch der Einsatz von Raumordnungsvertragen als
MaBnahme zur Zielerreichung vorgesehen war:

— Ziel: Starkung der Wohnfunktion in der Stadt Salzburg durch die Neuerrichtung von
Wohnungen,® MaBnahme: Widmung von mobilisierbaren Flachen, nicht nur auf Ba-
sis von Nutzungserklarungen, sondern erganzend durch den Abschluss von freiwil-
ligen privatrechtlichen Vertragen;*°

- Ziel: Schaffung eines ausreichenden Angebots an geférderten Mietwohnungen,!!
MaBnahme: Sicherstellung eines hohen Mietwohnungsanteils von mindestens 50%
Uber privatrechtliche Vertrage;!2

— Ziel: Nutzung von bestehenden Flachenpotentialen durch konsequente Innenent-

wicklung;!* MaBnahme: Umwidmung von ,Sonstigem Grinland" unter Abschluss

8 Vgl BGBI 89/2024

° Vgl Ziel A.2.2. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007

10 ygl MaBnahme A.2.2.5. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
1 vgl Ziel A.2.4. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007

2 ygl MaBnahme A.2.4.1. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
13 vgl Ziel A.4.1. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
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von privatrechtlichen Vertragen zur Sicherstellung von Planungszielen wie hohem
Anteil an geférderten Mietwohnungen, Freiflachenanteilen, Durchwegung etc.!*

— Ziel: Schonung des kommunalen Haushaltes bei der Errichtung von projektabhan-
giger Infrastruktur;'> MaBnahme: Infrastruktur-Kostenbeteiligung von Betrieben

auf freiwilliger, privatrechtlicher Basis.!®

Die im Raumlichen Entwicklungskonzept definierten Ziele und MaBnahmen stellten eine

Selbstbindung der Gemeinde dar.

2.2.2 Weisungen des Ressorts

Die im Raumlichen Entwicklungskonzept getroffenen grundlegenden Zielvorgaben wurden
durch Weisungen der Blirgermeister und der jeweiligen fiir die Raumordnung zustdndigen

Stadtregierungsmitglieder konkretisiert und erweitert.

Im gepriften Zeitraum wurden die Weisungen mehrmals gedndert bzw erfolgten teilweise
Konkretisierungen. Im Zeitablauf stellten sich die, flir die Raumordnungsvereinbarungen

relevanten Vorgaben wie folgt dar:

Vorgaben fir

Umwidmungen

Geltungs-
zeitraum | _ yon Griinland in Bauland Aufzonierungen
— von Gewerbe in Wohnen
ab 2013 - jeweils 75 % Mietwohnungsanteil |- Geférderter Mietwohnbau im Aus-

(50 % Miete/25 % Miet-Kauf) maf des Flachenpotentials durch
die Dichteerhdhung oder mindes-
tens 25 % des Gesamtvolumens

— Alternative: Sicherstellung der
Mieten nach Richtwertmietzins

ab 2016 Punkte wurden so beibehalten BruttogeschoBflachenzuwachs:

— > 1000 m2: 50 % bis 100 % die-
ser Flachen flir geférderten Miet-
wohnbau zu widmen (Zielwert:
75 %)

— <1000m2 und geférderter Miet-
wohnbau nicht umsetzbar: Flache
ist im AusmaB von 50 % bis
100 % fir férderbare

4 ygl MaBnahme A.4.1.5. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
15 vgl Ziel A 5.2. des Raumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
6 ygl MaBnahme A.5.2.1. des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes 2007
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Eigentumswohnungen mit einer
m2-Preis-Obergrenze zu verwen-
den.

< 400 m2: kein Abschluss einer
Raumordnungsvereinbarung

ab 2019 — Mind 50 % gefdrderte Mietwoh- BruttogeschoBflachenzuwachs:
nungen — > 300 m2: 75 % im o6ffentlichen
25 % geforderte Mietwohnungen, Interesse zu verwenden, zB fiir:
Mietkauf-Wohnungen oder forder- | = fdrderbare Eigentumswohnun-
bare Eigentumswohnungen mit gen mit reduziertem Kaufpreis,
reduziertem Kaufpreis = gefdrderte Mietwohnungen mit
Max 25 % forderbare Eigentums- Mietzinsbindung,
wohnungen, Kaufpreisbindung = Mietwohnungen zum Sbg
entsprechend Wohnbauférderung Richtwertzins,
= Offentliche/halboffentliche Nut-
zung von Durchwegungen und
Grinflachen oder
= Schaffung von Arbeitsplatzen
— < 300 m2: kein Abschluss einer
Raumordnungsvereinbarung
ab 2021 Konkretisierung des Vorgehens — Ergénzung: Bei Aufzonierung in-
bei Verkdufen von forderbaren Ei- folge einer Abbruchbewilligung
gentumswohnungen von gewerb- waren 100 % anstatt 75 % der
lichen Bautrdgern zusatzlichen Flachen dem offentli-
chen Interesse zuzufiihren.
ab 2023 Erganzung: Berechnung reduzier- |- Erganzung: Berechnung reduzier-

ter Kaufpreis bei Baurechtswoh-
nungseigentum

ter Kaufpreis bei Baurechtswoh-
nungseigentum

Die Weisungen enthielten Vorgaben fiir Umwidmungen von Grinland in Bauland bzw von

Gewerbegebieten in Wohngebiete und flir Bebauungsplananderungen bei Aufzonierungen.

Bei Umwidmungen waren im gesamten Prifungszeitraum 75 % des geschaffenen Wohn-

raumpotentials im o6ffentlichen Interesse zu verwenden, wobei sich die konkrete Zusam-

mensetzung im Zeitablauf anderte. Ab 2019 wurde auch die Mdglichkeit der Schaffung von

Eigentumswohnungen mit reduziertem Kaufpreis vorgesehen.

Bei Aufzonierungen variierte im Zeitablauf die Vorgabe jenes Anteils an zusatzlichem Fla-

chenpotential, der dem 6ffentlichen Interesse zuzufiihren war und auch die Vorgaben, wel-

cher Zweckbindung der Anteil zuzufiihren war.
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2.3 Abschluss von Raumordnungsvereinbarungen

Auf Basis der gesetzlichen Ermachtigungen in § 18 ROG, der Zielvorgaben des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes und der Weisungen der Ressorts wurden in der Stadt Salzburg laut
Auskunft der MA 5/03 - Stadtplanung Raumordnungsvereinbarungen im Zuge von Raum-
ordnungsverfahren abgeschlossen, bei denen die Entwicklungsziele der Stadt alleine durch
hoheitliche MaBnahmen nicht erreicht werden konnten. Dies betraf die Sicherstellung von
leistbarem Wohnraum, von 6ffentlichen und halbéffentlichen Nutzungen (zB soziale Infra-
struktur), die Schaffung von Arbeitsplatzen sowie die Flachen zur Umsetzung von Infra-

strukturprojekten (zB Ausbau und Neubau von GemeindestraBen).

Auf Basis der Weisungen waren Raumordnungsvereinbarungen bei Widmungsanderungen

abzuschlieBen, die Wohnnutzungen zulieBen und bei Aufzonierungen in Bebauungsplanen.
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3 Ablauforganisation bei Raumordnungsvereinbarungen

Die nachfolgende Grafik zeigt den Prozess der Errichtung der Raumordnungsvereinbarun-
gen beginnend mit der Initiative zur Anderung von Bebauungsgrundlagen, der Festlegung
der Rahmenbedingungen, dem Verfahren einer Anderung des Flachenwidmungs- / bzw
Bebauungsplanes bis zur Durchfiihrung, Uberpriifung und Evidenzhaltung von abgeschlos-

senen Vereinbarungen.

Ablauforganisation ROG-Vertragen

} Durchfuhrung
Initiative Anderung ROG- Rt U_berprufung
Anderung Rahmen- Vereinbarun FWP / BPL Evidenzhaltung
Rahmenbedingungen bedingungen 9 von ROG-
Vereinbarungen
Projektwerber Ressort MD MA 5/03 MD
Ressort MA 5/03 MA 5/03 Projektwerber MA. 5/03
MA 5/03 MA 3/03 Gemeinderat MA. 3/03
Initiative eines Planungsfachliche Vorbereitung Unterfertigung ROG- MD-WS

Grundeigentimers
oder Projektwerbers
zur Umsetzung einer

Planung

Vorgaben kiinftiger
Standortentwicklung;

Anderung der
Planungsziele;

Ausarbeiten
stadtebaulicher
Rahmenbedingungen

ROG-Vereinbarung
gemab §18 ROG
2009;

Vorbereitung und
Abschluss von
Vereinbarungen
durch MD-WS
unter Mitwirkung
MA 5/03
MA 3/03

Vereinbarung gemab
§18 ROG 2009 durch
Projektwerber;

Anderung FWP/BPL
Beschlussfassung
durch Gemeinderat

verwaltet die ROG-
Vereinbarungen

MA 5/03
im Bewilligungs-
verfahrens wird die
Einhaltung der
Vorgaben des BPL
aberprift;

MA 3/03

Vergaberechte der
Stadt

Der Prozess zur Erstellung einer Raumordnungsvereinbarung war amteriibergreifend ge-
staltet. In diesen Prozess waren die folgenden Amter des Magistrats eingebunden:

- MD/00 - Wirtschaftsservicel’,

- MA 5/03 - Stadtplanung und

- MA 3/03 - Wohnservice.

3.1 Initiative zur Anderung der baulichen Rahmenbedingungen

Dem Abschluss einer Raumordnungsvereinbarung vorgelagert war die Notwendigkeit einer
Anderung des Flachenwidmungsplanes oder einer Anderung des Bebauungsplanes. Die Ini-
tiative zur Anderung bzw Verbesserung der Bebauungsbedingungen ging in der Regel von
den Grundeigentiimer:innen bzw Projektwerber:innen aus. Dies war in der Regel dadurch
bedingt, dass bei den Grundeigentiimer:innen auch ein Interesse an einer Verbesserung

der Bebauungsbedingungen gegeben sein musste und damit auch eine Bereitschaft

17" vormals Magistratsdirektion MD/04 - Wirtschaft, Beteiligung und Grundstiicke
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bestand, im Gegenzug flir eine bessere Nutzbarkeit eines Grundstilickes eine zivilrechtliche

Verpflichtung einzugehen.

In Einzelfdllen ging laut Auskunft der MA 5/03 - Stadtplanung die Initiative auch von der
Stadt aus, wenn ein besonderes Offentliches Interesse vorlag (zB bei Erweiterungen von
Verkehrsflachen, Behebung von Planungsmissstianden, Anderungen der gesetzlichen Rah-

menbedingungen).

Mit der Initiative der Anderungen wurde in der Folge die MA 5/03 - Stadtplanung befasst.
Sie gab fachliche Auskiinfte betreffend den Vorgaben It rechtswirksamen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan und erarbeitete unter Einhaltung des REK und den Vorgaben
der Politik (Weisungen) planungsfachliche Rahmenbedingungen fiir eine allfillige Anderung

des Flachenwidmungsplans und Bebauungsplans (Widmungsanderung, Dichteerh6hung).

Diese Rahmenbedingungen wurden dem Grundeigentiimer:innen/Projektwerber:innen zur

Kenntnis gebracht.

3.2 Anderung der Rahmenbedingungen und Festlegung von Planungszielen

Entschieden sich die Grundeigentiimer:innen/Projektwerber:innen auf Basis der kommu-
nizierten Rahmenbedingungen eine Projektdnderung anzuregen, wurde das Ressort dar-

Uber informiert.

War gemaB dem im gepriften Zeitraum geltenden Parteieniibereinkommen ein stadtebau-
liches Verfahren oder ein Architekturverfahren durchzufithren, wurden vom Amt ,stadte-
bauliche Rahmenbedingungen™ unter Beriicksichtigung der zuvor ausgearbeiteten pla-
nungsfachlichen Inhalte erstellt. Diese Rahmenbedingungen wurden dem Gemeinderat

zum Beschluss vorgelegt.

In jenen Fallen, in denen gemafB den politischen Weisungen eine Raumordnungsvereinba-
rung gem § 18 ROG abzuschlieBen war, wurden von der MA 5/03 - Stadtplanung in Vorbe-
reitung einer solchen Vereinbarung Planungsziele erarbeitet. Diese Planungsziele wurden
den Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen zur Kenntnis gebracht. Auf dieser
Grundlage wurde von den Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen eine einseitige Er-

klarung zur Bestatigung der Einhaltung der Planungsziele abgegeben.

Nach Abgabe der einseitigen Erklédrung der Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen
zur Bestatigung der Einhaltung der Planungsziele wurden diese an die Dienststelle

MD/00 - Wirtschaftsservice zur Verhandlung der sonstigen Inhalte mit den Grundeigen-
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timer:innen/Projektwerber:innen und Ausarbeitung einer Raumordnungsvereinbarung

Ubermittelt.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Seitens der MD/00 - Ma-
gistratsdirektion wurden eigenstédndig inhaltliche Verhandlungen unter Einbindung anderer
Dienststellen und Ressorts gefiihrt, mit dem Ergebnis zusétzlicher und von den Planungs-
zielen abweichender Vertragsinhalte in den ROG-Vereinbarungen.

Die vielfache Einflussnahme vieler Dienststellen zu einem sehr friihen Stadium der Stan-
dortentwicklung zu detaillierten Inhalten, welche erst zu einem viel spéateren Zeitpunkt (zB
im Rahmen des Architekturwettbewerbes) Gegenstand einer Projektentwicklung sind, hat
in der Vergangenheit erhebliche Mehraufwédnde verursacht und flihrte zu Konflikten in der
weiteren Projektentwicklung. Dadurch verzbgerten sich Prozesse zur Erreichung der Pla-
nungsziele der Stadt erheblich.

Generell war fiir die MA 5/03 - Stadtplanung in der Vergangenheit nicht immer nachvoll-
ziehbar, welche zusétzlichen Vertragsinhalte — lber die Planungsziele hinaus bzw. davon
abweichend - aufgenommen wurden und aus welchen Griinden. Die MA 5/03 - Stadtpla-
nung regt daher an, dass zusétzliche Vertragsinhalte, die liber die vom Planungsausschuss
bzw. Stadtsenat beschlossenen Planungsziele hinausgehen, ebenfalls einer politischen Be-

schlussfassung unterliegen sollen.

Die MA 5/00 - Raumplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die in der Stellungnahme
der MA 5/03 - Stadtplanung enthaltenen Aussagen stellen nicht die Sicht der Abteilung
dar. So werden die Kritikpunkte iZm den (wohl notwendigen) Vertragsverhandlungen der
MD/00 wie zu den - ebenfalls sinnstiftenden - ergénzenden Inhalten in dieser Form nicht

mitgetragen.

Parallel zu den Verhandlungen Uber die sonstigen Inhalte der Raumordnungsvereinbarung
wurde von der MA 5/03 - Stadtplanung das Verfahren zur Anderung des Flachenwidmungs-

plans/Bebauungsplans eingeleitet.

3.3 Erstellung von Raumordnungsvereinbarungen

Auf Basis der Planungsziele erstellte die MD/00 - Wirtschaftsservice die Raumordnungsver-
einbarung. Die - das konkrete Bauprojekt betreffenden - Rahmenbedingungen wurden

auch in der Raumordnungsvereinbarung beschrieben.

Die MD/00 - Wirtschaftsservice stimmte die Planungsziele mit den zustdndigen Fachamtern
ab. Die Gesprache mit den Grundstlickseigentimer:innen/Projektwerber:innen fihrte in

der Folge hinsichtlich Pénale, Sicherstellungsmittel etc die MD/00 - Wirtschaftsservice.
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Einbezogen in die Erstellung der Raumordnungsvereinbarung war in erster Linie auch die
MA 3/03 - Wohnservice, wenn Wohnungsvergaberechte der Stadt zu beriicksichtigen wa-

ren.

Mitwirkung der MA 3/03 — Wohnservice

Die MA 3/03 - Wohnservice erstellte aufgrund von Wohnungsanfragen bzw des Wohnbe-

darfs eine jahrliche Wohnungs-Bedarfsaufstellung. Auf dieser Basis wurden Empfehlungen
fir Wohnungen und WohnungsgréBen bei den jeweiligen Projekten von der MA 3/03 -

Wohnservice bekanntgegeben.

Die MA 3/03 - Wohnservice wurde von der MD/00 - Wirtschaftsservice oder von der
MA 5/03 - Stadtplanung Uber die Errichtung einer Raumordnungsvereinbarungen infor-
miert und zur Stellungnahme aufgefordert. Die von den Projektwerber:innen libermittelten
Plane wurden an die MA 3/03 - Wohnservice weitergeleitet. Die Festlegung, welche Flachen
oder Wohnungen/WohnungsgréBen durch die Stadt vergeben werden konnten, erfolgte

unter Mitwirkung der MA 3/03 - Wohnservice.

Erhielt die MA 3/03 - Wohnservice Kenntnis, dass ein Wohnprojekt geplant wurde, wurde
die Mitwirkung betreffend Wohnungsvergabe von der MA 3/03 - Wohnservice aktiv einge-

fordert. Dies betraf in der Regel die gemeinniitzigen Bauvereinigungen.

Die MA 3/03 - Wohnservice gab ihre projektbezogene Stellungnahme zu den Raumord-
nungsvereinbarungen als Empfehlung an die MD/00 - Wirtschaftsservice oder die
MA 5/03 - Stadtplanung ab. Die bekanntgegebenen WohnungsgréBen wurden in die

Raumordnungsvereinbarungen aufgenommen.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Im Zusammenhang mit
geférderten Mietwohnungen wurde von der MA 5/03 - Stadtplanung mehrfach angeregt,
dass die MA 3/03 - Wohnservice zum Zeitpunkt der Standortentwicklung (und damit pa-
rallelen Abschluss des Raumordnungsvertrags) nicht schon die WohnungsgréBen oder -
anzahl festlegt, sondern lediglich die grundsétzliche Zusicherung von (zu einen spdteren
Zeitpunkt zu konkretisierenden) Vergaberechten einfordert und einen Wohnungsmix nur
empfiehlt, da noch kein konkretes Projekt vorliegt, das im Zuge des Prozesses erst entwi-

ckelt werden muss.

Laut Auskunft der MA 3/03 - Wohnservice erhielt diese im gepriften Zeitraum nicht alle
abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen. Die MA 3/03 - Wohnservice hatte des-
halb auch keine vollstandige Sammlung der Raumordnungsvereinbarungen, in welchen

Wohnungsvergaberechte der Stadt enthalten waren. Seit 2022 wurden die
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Raumordnungsvereinbarungen Uber das stadteigene Aktenverwaltungsprogramm E++ von
der MD/00 - Wirtschaftsservice fir die MA 3/03 - Wohnservice freigeschalten. Die
MA 3/03 - Wohnservice hielt diese im eigenen Amt in Evidenz.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die MA 3/03 - Wohnservice erhielt nicht alle Raum-

ordnungsvereinbarungen, in welchen Wohnungsvergaberechte der Stadt vereinbart waren.

3.4 Anderung des Flichenwidmungs- und/oder Bebauungsplanes

Nach Abschluss des Verfahrens und nach einseitiger Unterfertigung der Raumordnungs-
vereinbarung durch die Grundeigentiimer:innen/Projektwerber:innen wurde der Amtsbe-
richt zur Anderung der Verordnungen den gemeinderétlichen Gremien zur Beschlussfas-
sung vorgelegt. Nach Beschluss der Verordnungen erfolgte in der Folge die Unterschrift der

Raumordnungsvereinbarung durch den Blrgermeister.

3.5 Durchfiihrung einer Raumordnungsvereinbarung

Nach Abschluss der Raumordnungsvereinbarungen waren diese evident zu halten, die Ein-
haltung der Vereinbarungen zu priifen und vereinbarte Konventionalstrafen und Sicher-
stellungsmittel einzufordern. Die Raumordnungsvereinbarungen wurden in der

MD/00 - Wirtschaftsservice zentral verwaltet.

GemadB Geschaftseinteilung des Magistrates (GEM 2022) war die MD/00 - Magistratsdirek-
tion im Bereich Wirtschaftsservice, Forderungen und Bodenpolitik unter anderem auch fir
die Durchfiihrung von Raumordnungsvereinbarungen zusténdig.'® Die MD/00 - Wirt-
schaftsservice vertrat im Rahmen der Prifung unter Berufung auf die historischen Unter-
lagen zur erstmaligen Einfihrung der Bodenpolitik in den Aufgabenkatalog des Magistrates
die Ansicht, dass unter dem Begriff der ,Durchfiihrung® nur die grundblicherliche Durch-
fihrung zu verstehen sei, die weitere Evidenzhaltung und Nachverfolgung der Einhaltung
der in den Vertragen geschlossenen Vereinbarungen falle daher nicht in den Aufgabenbe-
reich der Magistratsdirektion, sondern liege bei den Fachamtern (MA 5/03 - Stadtplanung,
MA 3/03 - Wohnservice). Der Stadtrechnungshof teilt die Rechtsansicht der Magistratsdi-
rektion nicht. Im Jahr 1994 wurde vom Gemeinderat eine Abteilung 12 - Bodenpolitik ein-
gerichtet, deren Aufgabe unter anderem auch in der Vorbereitung, dem Abschluss und der

Durchfihrung von Raumordnungsvereinbarungen lag. Laut den historischen Unterlagen

8 Im gepriften Zeitraum kam es in Folge einer Evaluierung von Aufgaben, Strukturen und Prozessen (vgl Amts-
bericht Zahl: MD/00/44300/2019/240) und der darauf folgenden Neuerlassung einer Geschaftseinteilung des
Magistrates (vormals Verwaltungsgliederungs- und Aufgabenverteilungsplan [VAP]) zu einer Eingliederung
der Aufgaben der Bodenpolitik von der MD/04 - Wirtschaft, Beteiligungen und Grundstlicke in die MD/00 -
Wirtschaftsservice. Inhaltlich blieben die Aufgaben jedoch unverandert.
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sollte diese Abteilung in substantieller Hinsicht die Raumordnungsvereinbarungen abwi-
ckeln, wozu auch die Vertragsabwicklung zahlte. Die Zuordnung dieses Aufgabenbereiches
zu den Abteilungen anderte sich zwar im Zeitablauf, nicht aber die Aufgabenumschreibung.
Letztlich war es daher klar auch Aufgabe der MD/00 - Wirtschaftsservice, die Abwicklung

der Raumordnungsvereinbarungen zu administrieren.

Die Fachamter gingen davon aus, dass die MD/00 - Wirtschaftsservice fir die Evidenzhal-
tung und Nachverfolgung zusténdig war. Seitens der MA 3/03 - Wohnservice erfolgte eine
Nachverfolgung der abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen, soweit die
MA 3/03 - Wohnservice von einer Vereinbarung Kenntnis hatte, in Hinblick auf die Einhal-

tung der Wohnungsvergaberechte.

Der Stadtrechnungshof stellte im Zuge seiner Priifung fest, dass nach dem Abschluss einer
Raumordnungsvereinbarung keine Dienststelle in der Stadt die Nachverfolgung der voll-

umfanglichen Einhaltung der vereinbarten Vertragsinhalte vornahm.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Laut GEM 2022 kam der MD/00 - Wirtschaftsservice
die zentrale Verantwortung flir die Vorbereitung, den Abschluss und auch die Durchfiihrung
der Raumordnungsvereinbarungen zu. Sie war daher auch fir die Evidenzhaltung und
Nachverfolgung der vereinbarten Vertragsinhalte zustdndig und verantwortlich. Die
MD/00 - Wirtschaftsservice ging jedoch davon aus, dass die weitere Bearbeitung nach Er-
richtung der Vereinbarung durch die betroffenen Amter erfolge. Sie ging weiters davon
aus, dass die beteiligten Amter die erstellten Vereinbarungen beobachteten und kontrol-
lierten. Die Fachamter gingen davon aus, dass der MD/00 - Wirtschaftsservice diese Auf-
gabe zufiel. Letztlich wurde die Einhaltung der Vereinbarungen von keiner Dienststelle der

Stadt vollumfanglich kontrolliert.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte ihren in
der Geschiftseinteilung zugewiesenen Aufgaben in Hinblick auf die Raumord-
nungsvereinbarungen vollumfianglich nachkommen und auch nach Abschluss der

Vereinbarungen deren Umsetzung kontrollieren.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Diesbezliglich ist auszufiihren,
dass seit Einfihrung der Vertragsraumordnung mit dem Salzburger Raumordnungsgesetz
1992 die Vertragsersteller davon ausgegangen sind, dass mit ,,Durchfiihrung" der Vertrdge
nicht die ,,Uberpriifung" der Vertrége gemeint ist. Es war also seit 1992 Verwaltungspraxis,
dass die Vertragsersteller nicht (berprift haben, ob der Vertragsinhalt eingehalten wird.
Die jeweiligen Vertragsersteller sind davon ausgegangen, dass dies in die Aufgabe der

jeweiligen Fachdmter fallt. Nachdem nunmehr der Stadtrechnungshof festgestellt hat, dass
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der MD/00 - Wirtschaftsservice laut Geschéftseinteilung des Magistrats die zentrale Ver-
antwortung fiir die Vorbereitung, den Abschluss und auch die Durchfiihrung der Raumord-
nungsvereinbarungen zukommt und daher der Leiter der MD/00 - Wirtschaftsservice auch
fiir die Evidenzhaltung und Nachverfolgung der vereinbarten Vertragsinhalte zustdndig und
verantwortlich gewesen wdre, wurde der Leiter des Aufgabenbereiches ,,Wirtschaftsservice,
Férderungen und Bodenpolitik"™ nunmehr angewiesen, fiir die vollumféngliche Uberpriifung
der bereits abgeschlossenen Vertrdge zu sorgen, womit bereits begonnen wurde.

In Zukunft werden die Raumordnungsvertrdge im e++ an die jeweiligen Dienststellen mit
den entsprechenden Auftrégen zur Uberpriifung, Durchfiihrung, Rickmeldung etc ge-
schickt. Der Vertragsersteller sowie die verpflichteten Dienststellen haben sich die Vertrdge
dann im e++ fiir die anfallenden Uberpriifungen, Durchfiihrungen, Riickmeldungen etc auf
Termin zu legen. Der MA 5 wird der Vertrag beispielsweise mit dem Auftrag lbermittelt,
dem Vertragsersteller die Baufertigstellung mitzuteilen, bekannt gewordene Grundstiicks-
dnderungen mitzuteilen, allféllige Dichteerhb6hungen, die sich auf die Vergaberechte aus-
wirken, mitzuteilen. Der MA 3/03 wird der Vertrag mit dem Auftrag dbermittelt mitzuteilen,

ob der Stadt die vereinbarten Vergaberechte zugestanden wurden, etc.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme ergdnzend mit: Aus Sicht der Magist-
ratsdirektion wiirde durch die Zustdndigkeit der Planungsabteilung fiir solche Vertrdge eine
schnellere und reibungslosere Abwicklung erméglicht. In der Stadt Salzburg sollen daher
diese Vertrdge in Zukunft von der MA 5 - Raumplanung und Baubehérde erstellt werden.
Die Magistratsdirektion wird daher dem Gemeinderat mit Amtsbericht vorschlagen, die
GEM 2022 dahingehend zu éndern, dass ab 1.1.2026 die MA 5 - Raumplanung und Bau-
behoérde fiir die Vorbereitung, den Abschluss und die Durchfiihrung von Vereinbarungen
geméaB § 18 Salzburger Raumordnungsgesetz - ROG 2009 zustédndig ist, sofern es sich um
Projekte des geférderten Mietwohnbaus handelt, unter Mitwirkung des Wohnservice. Der
Vollsténdigkeit halber wird in diesem Amtsbericht festgehalten, dass damit auch die Uber-

priifung der Einhaltung der Vertragsinhalte umfasst ist.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Aufgrund der sensiblen In-
halte und zur Nachvollziehbarkeit der Entscheidungsprozesse sollte der verbindliche
Schriftverkehr zwischen den Dienststellen grundsétzlich ber E++ abgewickelt werden.
Seitens der MA 5/03 - Stadtplanung wird eine Neuordnung der Zustadndigkeiten im Hinblick
auf die Raumordnungsvereinbarungen wie folgt angeregt:

Einerseits scheint es zweckmé&Big, eine Neuzuordnung unter Berticksichtigung der gemdéBi
GEM 2022 definierten fachlichen Zusténdigkeit fiir die Belange der Stadtplanung und den
allgemeinen Angelegenheiten des Raumordnungsgesetzes vorzunehmen. Andererseits soll
geméaB den Compliance-Zielen der Stadt auf eine klare organisatorische (und personelle)

Trennung zwischen den rechtlichen Zusténdigkeiten der Verordnungen erlassender
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Hoheitsverwaltung (FWP, BPL) und den rechtlichen Zustindigkeiten der behérdlichen Ho-
heitsverwaltung (Baubewilligungen) Bedacht genommen werden. Eine konsequente Kom-
petenzzuteilung auf Verwaltungsebene wiirde in Verbindung mit den entsprechenden fach-
lichen Kompetenzen und den personellen Ressourcen deutlich zur Beschleunigung und

Qualitatsverbesserung der Prozesse fiihren.

Die MA 5/00 - Raumplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die in der Stellungnahme
der MA 5/03 - Stadtplanung enthaltenen Aussagen stellen nicht die Sicht der Abteilung dar.
Vor allem die Gedanken iZm einer allfdlligen Neustrukturierung sind - aufgrund des feh-
lenden Uberblicks der internen Zusammenhénge, wie sich mehrfach aus dem Schreiben

schlieBen lasst — verfehlt.

3.6 Vergabeprozess von geforderten Mietwohnungen

Die Vergabe von Wohnungen, bei denen die Stadt aufgrund einer abgeschlossenen Raum-
ordnungsvereinbarung ein Vergaberecht hatte, erfolgte nach den Wohnungsvergabericht-
linien der Stadt!®. Dabei wurde zwischen Bestandswohnungen und Neubauwohnungen un-
terschieden. Bei Wohnungsvergaben in Neubauten erfolgte vor der Nominierung von Woh-
nungswerber:innen die Vorlage eines Grundsatzamtsberichtes zur Festlegung von Verga-

bekriterien inklusive eines Bewohner:innenmixes.

Vergabeprozess bei Neubauwohnungen

Bei jenen Bauprojekten, von denen die MA 3/03 - Wohnservice Kenntnis hatte, nahm diese
aktiv Kontakt mit den Bautragern auf. Nachdem das Bauprojekt vom Bautrager errichtet
wurde, erfolgte die Wohnungsvergabe durch die MA 3/03 - Wohnservice an die Mieter:in-

nen.

Die nachfolgende Grafik stellt den Vergabeprozess von Neubauwohnungen dar.

% Wohnungsvergaberichtlinien der Stadt Salzburg
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Vergabeprozess von Neubauwohnungen

Abstlmmung mit Beschluss- : Beschluss- Wohnungs-
Sozial- und fassung Mieterauswahl| fassung vergabe
Wohnungsausschuss
MA 3/03 MA 3/03 MA 3/03 MA 3/03 MA 3/03
Sozial- und Senat Sozial- und
Wohnungs- Gemeinderat Wohnungs-
ausschuss ausschuss
Erstellung Grundsatz- Prufung Mieter Vergabe- Verstandigung
Grundsatz- Amtsbericht durch MA 3/03; Amtsbericht der Nominierten
Amtsbericht; wird vom wird vom Sozial- liber Wohnungs-
Festlegung Stadtsenat MNominierung und Wohnungs- vergabe;
Kriterien flr und Wohnungswerber; ausschuss
Vergabe und Gemeinderat beschlossen Bei Wohnungs-
Bewohnermix beschlossen Erstellung verzicht eines
Amtsbericht Nominierten,
Wohnungsvergabe wird die Wohnung
einem
MNominierten der
Reserveliste
angeboten

Der Vergabeprozess von geforderten Mietwohnungen startete bei Neubauprojekten
ca 6 Monate vor Baufertigstellung. Im Sozial- und Wohnungsausschuss erfolgte die Vor-
stellung des Projektes und der Wohnungen. Die Vergabekriterien und der Bewohnermix
wurden im Ausschuss diskutiert. Danach wurden diese mittels Grundsatz-Amtsbericht im

Senat und Gemeinderat beschlossen.

Die Auswahl der Mieter:innen erfolgte nach den Vergabekriterien durch die MA 3/03 -
Wohnservice. Die vorgeschlagenen Mieter:innen und Ersatzmieter:innen (Reserveliste)
wurden mittels Vergabe-Amtsbericht dem Sozial- und Wohnungsausschuss zur Beschluss-
fassung vorgelegt. Erst nach Beschlussfassung verstandigte die MA 3/03 - Wohnservice
die Mieter:innen von der Wohnungsvergabe. Im Falle eines Wohnungsverzichtes von Mie-

ter:innen wurde einem Nominierten der Reserveliste die Wohnung angeboten.

Das Procedere der Wohnungsvergabe war bei gemeinnitzigen und gewerblichen Bautra-
gern gleich. Jedoch war die Kommunikation laut Auskunft der MA 3/03 - Wohnservice mit
gewerblichen Bautragern schwieriger und zeitintensiver. Im Speziellen wurden die Gestal-
tung der Miethéhe sowie die Ablaufe und Fristen der Stadt zur Wohnungsvergabe (Amts-
berichte, Vorlage im Ausschuss, Beschlussfassungen) immer wieder thematisiert. Der zeit-
liche und personelle Aufwand der MA 3/03 - Wohnservice erhéhte sich dadurch im Ver-

gleich zu gemeinnltzigen Bautragern.
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4 Abgeschlossene Raumordnungsvereinbarungen

Im gepriften Zeitraum wurden in der Stadt Salzburg insgesamt 68 Flachenwidmungs-
plandnderungen?®, 210 Grundstufenbebauungsplane®! und 134 Aufbaustufenbebauungs-
plane?? beschlossen.

Anzahl der Beschliisse von FWPL und BPL Grund- und Aufbaustufe

2013 2014 | 2015 2016 | 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 2023 [Summe
FWPL - Gemeinderatsbeschluss 7 13 10 11 5 3 3 4 2 [ 4 68
BPL Grundstufe 20 24 30 27 21 13 15 15 12 16 17 210
BPL Aufbaustufe 19 10 9 14 18 8 13 10 13 9 11 134
Stadtebauliche Rahmenbedingungen 1 - - 1 - - - 4 5 2 3 16
abgeschlossene §18-ROG Vereinbarungen 11 4 7 7 2 2 4 4 2 9 6 58

Weiters wurden 16 Anderungen von stadtebaulichen Rahmenbedingungen?? und bodenpo-

litischen?* Verhandlungen beschlossen.

Im Rahmen dieser Anderungen wurden im gepriiften Zeitraum 58 Raumordnungsverein-

barungen abgeschlossen.

Bis zum Stichtag 31.12.2024 waren von den 58 abgeschlossenen Raumordnungsvereinba-
rungen 34 Projekte abgeschlossen, 10 Projekte befanden sich noch in Umsetzung. Flr wei-
tere 7 Projekte stellte die Baubehdrde eine behérdliche Baubewilligung aus. Bei 2 Projekten
lagen rechtskraftige Bebauungsplane aus den Jahren 2023 vor. Eine behordliche Baube-

willigung wurde noch nicht erteilt.

Auf 5 Grundstlicken, fir welche rechtskraftige Bebauungspldane auflagen, fanden keine

Bautatigkeiten statt. Wobei bei einem Grundstiick eine Baubewilligung im Jahr 2018 erteilt

20 Ein Flachenwidmungsplan ist ein rdumliches Planungsinstrument, das die geordnete Bodennutzung innerhalb

einer Gemeinde regelt. Er wird auf Grundlage des raumlichen Entwicklungskonzeptes erstellt. Durch ihn wird
sichergestellt, dass die Nutzung der einzelnen Grundstliicke den stadtebaulichen Zielen der Stadt entspricht
und eine geordnete Entwicklung gewéhrleistet ist. In Salzburg wird durch ihn festgelegt, welche Flachen als
Bauland, Griinland oder Verkehrsfldchen genutzt werden dirfen. Der Plan ist rechtlich bindend und dient der
Vermeidung von Nutzungskonflikten.

Bebauungspléne regeln die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes. Eine geordnete Siedlungsentwicklung und
maoglichst sparsamer Bodenverbrauch sind Hauptziele der Stadtplanung. Im Bebauungsplan der Grundstufe
kdnnen u.a. die bauliche Ausnutzbarkeit, Gebdudehdhe und Baufluchtlinie festgelegt werden. Weitere Inhalte
kdnnen u.a. Verkehrsflachen, Erhaltungsgebote und Bauweise sein.

Die Verpflichtung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe wird entweder im Bebauungsplan
der Grundstufe festgelegt oder ist aufgrund einer besonderen Verordnung gemaB § 50 Abs 3 in Verbindung
mit § 53 ROG 2009 erforderlich. Bebauungsplane der Aufbaustufe werden nur in Anlassfallen bei Bauvorhaben
mit einer GesamtgeschoBflache von mehr als 2.000 m2 oder einer Baumasse von mehr als 7.000 m23 bzw. im
Gewerbegebiet ab einer Baumasse von mehr als 15.000 m3 erstellt und auf das konkrete Bauvorhaben abge-
stimmt.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen: ,Ziel der Stadtentwicklung ist neben der qualitativen Aufwertung be-
stehender stadtebaulicher Strukturen den Stadtraum unter Berlcksichtigung aller den Lebensraum und die
Lebensqualitat beeinflussenden Faktoren zu strukturieren und zu gestalten. Demnach gilt es Rahmenbedin-
gungen zu formulieren, die bei allen MaBnahmen, welche die Funktion, Gestalt und Qualitat des Siedlungsge-
fliges beeinflussen kénnten, berlcksichtigt werden missen™. REK 2007, Seite 307.

Bodenpolitik: Aktive Bodenpolitik umfasst einen planvollen und strategischen Umgang einer Gemeinde mit
den Grundsticken im Gemeindegebiet im Hinblick auf sozialpolitische Ziele.

21

22

23

24
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wurde. Ein Grundstlick wurde in Verbindung mit weiteren benachbarten Grundstiicken mit

einem anderen Wohnbauprojekt bebaut.

Die MA 5/03 - Stadtplanung wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass vom Stadtrech-
nungshof lediglich jene Vertrédge gepriift wurden, die auch abgeschlossen wurden. Die ge-
gensténdliche Uberpriifung umfasst nicht jene Vereinbarungen, die aufgrund von Vertrags-
inhalten der MD/00 - Wirtschaftsservice, Férderungen und Bodenpolitik schlieBlich nicht
abgeschlossen wurden, obwohl ein Projektwerber zur Realisierung des Projekts im Sinne
der bodenpolitischen Weisung und der Planungsziele der MA 5/03 - Stadtplanung bereit
gewesen waére. Es sind mehrere Falle bekannt, wo dies schlussendlich zu einem Projekt-

/Verfahrensstopp fiihrte.

4.1 Inhalte der Raumordnungsvereinbarungen

In den Raumordnungsvereinbarungen, die zwischen der Stadt und den Grundeigenti-
mer:innen/Projektwerber:innen abgeschlossen wurden, wurden jene Leistungen definiert,
die die Vertragspartner:innen zu erbringen hatten, wenn die Stadt ihre unverbindlich an-

gebotenen Leistungen erbrachte.

Standardvorlagen fiir Raumordnungsvereinbarungen gab es keine. Die Ausgestaltung der
Vereinbarungen folgte inhaltlich einer gleichen Struktur. Die Vereinbarungen enthielten im
Wesentlichen folgende Vertragspunkte:

— Vertragspartner:in, Prdambel und Gegenstand der Vereinbarung

— vertragliche Leistungen der Stadt

— Leistungen der Vertragspartner:in

— Fristen, Rechtswirksamkeit

— Sicherungsmittel

- Informationspflicht des Vertragspartners/der Vertragspartnerin

— Kosten und Geblhren, Vertragserrichtung

- Anfechtungsverzicht, Gerichtsstand, Ausfertigung und Beilagen

In den einzelnen Vereinbarungen wurden folgende Hauptpflichten definiert:

Seite 44 von 83



Zahl: RH/00/106005/2021/010

Anzahl der Raumordnungsvereinbarungen
Anzahl
gefdrderter Mietwohnungsbau 28
gefdrderter Eigentumswohnungsbau 7
geforderter Eigentumswohnungsbau mit Kaufpreisobergrenze 3
geforderter Mietkaufwohnungsbau 10
gefdrderter Wohnungsbau im Baurecht 2
Wohnungen zum Richtwertmietzinssatz 6
andere Festlegungen 23

Die einzelnen Raumordnungsvereinbarungen enthielten im gepriften Zeitraum unter an-

derem folgende sonstige Bestimmungen:

Anzahl der § 18 ROG Vereinbar: Sicherstell ittel und Vertragsstrafen

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 [Summe
§18-ROG Vereinbarungen 11 4 7 7 2 2 4 4 2 9 6 58
DAVON:
Vorkaufsrecht fir die Stadt Eintragung ins Grundbuch 7 2 4 4 1 1 3 6 3 31
Vertragsstrafe 11 3 6 7 2 1 3 4 2 9 6 54
Informationspflicht des Vertragspartners 11 4 7 7 2 2 3 4 2 9 6 57
Vertragsstrafe Verletzung Informationspflicht 10 4 7 6 2 1 3 4 2 9 6 54

In 31 Vereinbarungen wurden Vorkaufsrechte fir die Stadt bei geférderten Miet- oder Miet-

kaufwohnungen vereinbart.

Bei Nichteinhaltung von Vertragspunkten durch die Vertragspartner:innen wurden in

54 Vereinbarungen Vertragsstrafen vorgesehen.

Die Informationspflicht der Vertragspartner:innen, die Stadt Uber die Verwirklichung der
vereinbarten Leistungen zu verstandigen, betraf 57 Vereinbarungen, wobei bei 54 Verein-

barungen bei Nichteinhaltung ein Pénale fallig wurde.

4.1.1 Vertragspartner:innen

Die Vereinbarungen wurden zwischen den Grundeigentimer:innen/Projektwerber:innen

(kurz Vertragspartner:innen) und der Stadtgemeinde Salzburg (kurz Stadt) abgeschlossen.

In den Vereinbarungen, welche bis 2021 erstellt wurden, wurde kein/e direkte/r Ansprech-
partner:in bzw Amt, sondern die Stadt fir die weitere Kommunikation als Adressat ge-
nannt. Erst ab dem Jahr 2022 wurde die MD/00 - Wirtschaftsservice als Adressat flr den
Schriftverkehr genannt.
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Vertragspartner:innen der Stadt waren Grundeigentiimer:innen, gemeinnttzige Bauverei-
nigungen, gewerbliche Bautrdager, Privatpersonen, Baurechtsnehmer, Vorkaufsberechtigte

oder beitretende Unternehmer.

4.1.2 Gegenstand der Raumordnungsvereinbarungen

Vertragsgegenstand waren die in der Vereinbarung genannten Grundstiicke mit Grund-
sticksnummern und Katastralgemeinde, welche sich im grundbicherlichen Eigentum der
Vertragspartner:innen befanden. Weiters wurden Bauberechtigte aufgrund eines Bau-

rechtsvertrages bzw einer abgeschlossenen Vorvereinbarung angeftihrt.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die Grundstliicksnummern anderten sich teilweise
im Zuge einer Projektweiterentwicklung bspw durch Grundstlicksteilungen und entspra-

chen nicht mehr den Vereinbarungen.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Nach Anderung von Grundstiicksnummern
sollten diese von der MD/00 - Wirtschaftsservice als Zusatzinformation zu den

jeweiligen Vereinbarungen vermerkt werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Soweit méglich wurde bereits
bislang immer darauf geachtet, Plane, aus denen die Vertragsfliche, die Grundstiickskon-
figuration und die Grundstiicksnummer hervorgehen, Teile der Vereinbarung werden zu
lassen, damit zu einem spéteren Zeitpunkt leichter festgestellt werden kann, wo was ver-
einbart wurde. Die MA 5 wird trotzdem seitens der MD/00-Wirtschaftsservice in Zukunft
aufgefordert mitzuteilen, wenn sich Grundsticksnummern bis zur Baufertigstellung &n-

dern, damit dies auf den ROG-Vereinbarungen vermerkt werden kann.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Zur Sicherstellung der Nach-
vollziehbarkeit der von einer Vereinbarung umfassten Flachen wird seitens der
MA 5/03 - Stadtplanung vorgeschlagen, kiinftig ein Lageplan auf Katasterbasis mit Dar-
stellung der von der Vereinbarung umfassten Flachen den ROG-Vertrdgen beizulegen. Er-
ganzend soll eine Informationspflicht des Vertragspartners betreffend Grundstiicksteilun-
gen/-zusammenlegungen in die ROG-Vertrage aufgenommen werden. Alternativ eine lau-
fende Evaluierung von Grundsticksteilungen/-zusammenlegungen wirde fir die hierflr

zustdndige Dienststellen einen unverhédltnismaBig hohen Verwaltungsaufwand darstellen.
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4.1.3 Vertragliche Leistungen der Stadt Salzburg

In der Vereinbarung wurden als Leistungen der Stadt die von der MA 5/03 - Stadtplanung
vorgeschlagenen Planungsziele definiert. In der Regel waren dies geplante Anderungen des

Flachenwidmungsplanes und/oder die geplante Erlassung von Bebauungsplanen.?®

In diesem Vertragspunkt wurde festgehalten, dass die Stadt nicht zur Erbringung der in
den Vereinbarungen beschriebenen Leistungen verpflichtet ist, da diese von o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften abhangig und vertraglich nicht regelbar seien. Wurden die Leis-
tungen seitens der Stadt jedoch inhaltlich und vollumfanglich vereinbarungsgemaB er-
bracht, dann und nur dann, waren die Vertragspartner:innen zur Erbringung ihrer Gegen-

leistungen im Sinne des entsprechenden Vertragspunktes verpflichtet.

4.1.4 Leistungen der Vertragspartner:innen

Im Gegenzug zu den von der Stadt geplanten Leistungen (Erlassung von Verordnungen)
hatten die Vertragspartner:innen ebenfalls entsprechende Leistungen zu erbringen. Die
von den Vertragspartner:innen zu erbringenden Leistungen entsprachen in der Regel den

in den Weisungen vorgegebenen Zielen.

Die Vereinbarungen beinhalteten daher Verpflichtungen zur Errichtung von geférderten
Mietwohnungen bzw Eigentumswohnungen und entsprechende Wohnungsvergaberechte
der Stadt sowie zu Grundtausch, Grundabtretungen fiir Geh- und Radwege, Durchwegun-
gen, offentliche Zuganglichkeit und ErschlieBungen von Grinflachen oder Instandhaltung/

Erneuerung von Gehsteigen etc oder soziale Konzepte und Mobilitatskonzepte.

Festlegungen zu Miet- und Eigentumswohnungen

Entsprechend den politischen Weisungen wurde unter anderem festgelegt, welche Flachen
fir den geforderten Mietwohnbau, flir Baurechtswohnungseigentum und flr Eigentums-

wohnungen, gedeckelt jeweils mit einem Kaufpreis, zu verwenden sind.

In Zusammenhang mit dem geférderten Mietwohnungsbau wurden detailliert die Rahmen-
bedingungen geregelt, insbesondere Festlegungen zur Mietzinsbindung, die persénlichen
Rahmenbedingungen der wohnungswerbenden Person und die Vergabe der geférderten
Mietwohnung. In den Vereinbarungen wurde (zumindest flir einen Teil der Wohnungen) in

der Regel ein Vergaberecht fir die Stadt Salzburg vereinbart, davon abweichend wurden

25 In der Uberarbeitung von Bebauungsplénen der Grundstufe bzw Aufbaustufe wurden auch Festlegungen be-
treffend Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahlen (GFZ), Baumassenzahl (BMZ), maximale Gesamt-
geschossflache (GGF) oder Zahl der oberirdischen Geschosse (Z0OG), Erhaltungsgebote und Dichteerh6hung
getroffen.
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aber auch in einzelnen Vereinbarungen Vergaberechte, die den Vertragspartner:innen zu-
kamen, vorgesehen. In diesen Fallen war die Bindung der Vergaben an die wohnbauférde-

rungsrechtlichen Bestimmungen vorgesehen.

In Hinblick auf Eigentumswohnungen wurden in den Vereinbarungen Maximalkaufpreise
festgelegt, welche teilweise direkt beziffert wurden oder auf die Kaufpreisobergrenzen nach
den Salzburger Wohnbauférderungsbestimmungen verwiesen wurde. Die Vergaberechte
kamen der Stadt oder den Vertragspartner:innen mit einer entsprechenden Kriterienbin-

dung zu.

Im Jahr 2024 setzte sich der Oberste Gerichtshof (OGH) in einer Entscheidung?® eingehend
mit Raumordnungsvertragen auseinander und hielt fest, dass Raumordnungsvertrage ein
legitimes Mittel zur Erreichung des Ziels der Schaffung von leistbarem Wohnraum darstel-
len. Der OGH erachtete auch die Kaufpreisbindung als zuldssig, zog eine Untergrenze aber
dahingehend ein, dass die Maximalkaufpreise nicht unter den in den Wohnbauférderungs-
bestimmungen festgelegten Maximalkaufpreisen liegen dlrfen. Als problematisch erach-
tete der OGH Vertragsbestimmungen, die die Auswahl des Kaufers nicht den Vertrags-
partner:innen Uberldsst, sondern ein Vorschlagsrecht der Gemeinde vorsehen. Das legitime
Interesse der Gemeinde an der Kontrolle der Einhaltung der Vergabekriterien kénnte nach

Ansicht des OGH auch durch ein bloBes Zustimmungserfordernis gewahrt werden.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Nach der Judikatur des OGH sind Beschrankungen
der Vertragspartner:innen in Raumordnungsvertragen in Hinblick auf Kaufpreisbindungen
und Vergabekriterien zulassig. Problematisch erscheinen jedoch Maximalkaufpreise, die
sich unterhalb der Kaufpreisobergrenzen der Wohnbauférderungsrichtlinien orientieren und
absolute Vergaberechte, da die Interessen der Gemeinde auch durch andere weniger ein-

griffsintensive MaBnahmen wie Zustimmungserfordernisse gewahrt werden kénnten.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 Wirtschaftsservice sollte priifen, ob
die bisher in den Vereinbarungen enthaltenen Kaufpreisobergrenzen und Verga-
berechte der héchstgerichtlichen Judikatur entsprechen und sollte Vertragsmus-
ter fiir Raumordnungsvereinbarungen erarbeiten. Die Vertragsmuster sollten auf
die zukiinftigen Vereinbarungen einheitlich angewandt werden, um auch dem

Gleichbehandlungsgrundsatz (Fiskalgeltung der Grundrechte) zu entsprechen.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die héchstgerichtliche Judikatur

legt nahe, dass es unzuldssig sein kénnte, einen flir den sozialen Wohnbau glltige

%6 OGH 19.11.2024, 1 Ob 57/24z.
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Fordersétze unterschreitenden Kaufpreis vorzugeben. Dies wird jeweils im konkreten An-
lassfall gepriift werden miissen.

Auch die Vergaberechte wurden im Hinblick auf diese Judikatur seitens der MD/00-Wirt-
schaftsservice angepasst, indem nunmehr dem Vertragspartner das Recht eingerdumt
wurde, im Einzelfall aus wichtigem Grund einen begriindeten Widerspruch gegen einen
zugewiesenen Mieter einzulegen. Als wichtiger Grund ist dabei insbesondere anzusehen,
wenn der zugewiesene Mieter bereits einmal eine Wohnung des Vertragspartners gemietet
hat und bei diesem Mietverhéltnis Kindigungsgriinde im Sinne des § 30 MRG vorlagen.
Ein einziges einheitliches Vertragsmuster ist im Hinblick auf teilweise doch sehr unter-
schiedliche Vertragsinhalte aus Sicht der MD/00-Wirtschaftsservice nicht méglich. Einzelne
Vertragsbestandteile wie Informationspflichten/Uberpriifungsrechte, Anfechtungsverzicht,
Kosten und Geblihren, Gerichtsstand, Schriftform, Ausfertigungen und Kenntnisnahme hin-
sichtlich Datenschutz und Veréffentlichung im Internet sind bei allen Vertrdgen gleich, an-
dere Vertragsbestandteile sind auf den konkreten Fall anzupassen. Die MD/00-Wirtschafts-

service achtet aber auf méglichst gleiche Vertragsinhalte, soweit dies méglich ist.

Die MA 5/03 - Stadtplanung teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die Raumordnungsverein-
barungen zu normieren und auf notwendige und durchsetzbare Inhalte zu vereinfachen
(Vertragsmuster), ist auch aus Sicht der MA 5/03 - Stadtplanung fiir eine effizientere Ver-
waltung aber auch im Hinblick auf einen schnelleren und rechtssicheren Abschluss mit den

Verhandlungspartnern dringend erforderlich.

In Hinblick auf das Vergaberecht von Eigentumswohnungen fasste der Gemeinderat im
Dezember 2024 den Beschluss?’, dass die Stadt bei zukiinftigen Neubauprojekten als auch
bei bestehenden Raumordnungsvereinbarungen auf ihr Vorschlagsrecht bei férderbaren

Eigentumswohnungen verzichtet.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Trotz Verzicht auf das Vorschlagsrecht der
Stadt fiir Eigentumswohnungen sollte die Einhaltung der sonstigen Bestimmun-
gen im Zusammenhang mit den Vergaben der Wohnungen von der MD/00 - Wirt-

schaftsservice kontrolliert werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Das MD/00-Wirtschaftsservice
wird ab sofort in allen bereits abgeschlossenen sowie in zukiinftigen Vereinbarungen die
Einhaltung der sonstigen Bestimmungen im Zusammenhang mit den Vergaben der Woh-
nungen kontrollieren, soweit dies nicht seitens der MA 3/03-Wohnservice bislang bereits

ohnehin erfolgt ist.

27" Beschluss des Gemeinderates vom 11.12.2024 zu AB ZI: 03/03/73538/2024/001.
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Die MA 3/03 - Wohnservice hat in Abstimmung mit dem zusténdigen Ressort bereits erho-
ben, ob in den Vertrdgen erwdhnte Wohnungsvergaben im Kontrollzeitraum auch tatsédch-
lich zustande gekommen sind. Bei dem GroBteil ist dies der Fall, teilweise wurden bei ein-
zelnen Projekten sogar mehr Vergaberechte fiir die Stadt eingerdumt, dies kénnte mit
Dichteerhéhungen zusammenhdéngen, dies wird aktuell vom Amt 5/03 Stadtplanung und
Verkehr erhoben. Lediglich bei zwei Projekten ist noch in Detailpriifung, ob auch eine kor-
rekte Anzahl an Wohnungen in die Vergabe gekommen ist, also ob der im Vertrag ange-
fiihrte Anteil im konkreten Projekt erflillt wurde. Insgesamt wurden in einer Schatzung im
Priifzeitraum etwa 1000 Wohnungen fiir die stddtische Vergabe gesichert, weshalb das
Instrument des ROG-Vertrags bei der Sicherung von Vergaberechten, insbesondere von

geférderten Mietwohnungen, seine Wirkung zeigt.

Grundstiicksabtretung oder Grundtausch

In den Vereinbarungen wurden mit den Vertragspartner:innen auch Vereinbarungen zu

Grundabtretungen, Grundtauschen, Geh- und Fahrtrechten und ahnliches getroffen.

4.1.5 Fristen, Rechtswirksamkeit

Die Vertragspartner:innen verpflichteten sich mit Unterfertigung der Raumordnungsver-
einbarung entsprechende Fristen zur Projektumsetzung einzuhalten. Insbesondere war um
die behordlichen Bewilligungen unverzlglich anzusuchen und innerhalb von drei bzw vier
Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplanes mit der Bebauung zu beginnen. In manchen
Vereinbarungen jedoch mit der Einschrankung, dass ein Zusicherungsbescheid gemaf den
Bestimmungen des Salzburger Wohnbauférderungsgesetzes vorlag. Die Frist zur Fertig-

stellung der BaumaBnahme war mit drei bis sieben Jahren unterschiedlich vereinbart.

Fir den Fall, dass innerhalb von 10 Jahren ab rechtswirksamer Anderung des Bebauungs-
planes keine widmungsgemaBe Bebauung erfolgt, behielt sich die Stadt das Recht vor, den
Bebauungsplan wieder aufzuheben und eine Riickwidmung in Grinland vorzunehmen.

Per Stichtag 31.12.2024 stellte sich der Umsetzungsstand der den 58 abgeschlossenen

Raumordnungsvereinbarungen zugrundeliegenden Projekten wie folgt dar:

Bebauung der Grundstiicke

Anzahl Anmerkung

34 | Bauvollendungsanzeigen vorhanden, Projekte abgeschlossen
10 | Baubeginnanzeige vorhanden, Projekte in Bau befindlich
7 | behdrdlicher Baubescheid vorhanden, Projekte in Bearbeitung

rechtskraftige Bebauungspléane aus 2023; Altbauten vorhanden; noch kein behdrdlicher
Bewilligungsbescheid vorhanden;

5 rechtskraftige Bebauungspldane aus den Jahren 2015, 2016, 2017, 2018, 2020 liegen auf
58 Summe der Anzahl

2
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Die Uberpriifung der Einhaltung der Fristen zum Stichtag 31.12.2024 durch den Stadtrech-
nungshof ergab, dass
— bei 2 der 34 abgeschlossenen Projekte die vereinbarten Fristen flir das Ansuchen
um Baubewilligung und den Baubeginn nicht eingehalten wurden. Der Baubeginn
erfolgte erst nach 8 bzw 9 Jahren nach Rechtskraft der Bebauungsplane. Davon
wurde ein Projekt innerhalb der 10-Jahres-Frist und eines erst nach der 10-Jahres-
Frist fertiggestellt.
— bei den derzeit in Bau befindlichen 10 Projekten die Fristen der Bauansuchen und
Baubeginn eingehalten wurden.
— bei den in Bearbeitung befindlichen 7 Projekten die Fristen des Bauansuchens ein-
gehalten wurden.
— flr 2 Projekte rechtskréaftige Bebauungsplane aus dem Jahr 2023 vorlagen. Bauan-
suchen fir Bautatigkeiten wurden noch keine eingebracht.
— bei 5 Projekten war die 10-Jahres-Frist zum Stichtag 31.12.2024 noch nicht abge-
laufen. Fir ein Projekt wurde fristgerecht eine behordliche Baubewilligung erteilt,
jedoch erfolgte keine weitere Umsetzung des Projektes. Fir die anderen 4 Projekte

wurde kein Bauansuchen eingebracht.

4.1.6 Sicherstellungsmittel und Vertragsstrafen

Zur Einhaltung von Vertragsbestimmungen wurden in den Raumordnungsvereinbarungen

unterschiedliche Sicherungsmittel vorgesehen.

Rickwidmung
In 51 von den abgeschlossenen 58 Raumordnungsvereinbarungen war die Mdglichkeit ei-

ner Rickwidmung bzw AuBerkraftsetzung des Bebauungsplanes nach der 10-Jahres-Frist
vereinbart.

Bei einem Projekt wurde die 10-Jahres-Frist Uberschritten. Das Projekt wurde 1,5 Jahre
nach Fristende fertiggestellt und die Bauvollendungsanzeige der Behoérde vorgelegt.

Bei allen anderen Raumordnungsvereinbarungen war die 10-Jahres-Frist zum Stichtag
31.12.2024 noch nicht abgelaufen.

Vertragsstrafen

Die Raumordnungsvereinbarungen legten flir den Fall der Nichterflillung von vereinbarten

Vertragsleistungen entsprechende Vertragsstrafen fest.

Die Vertragsstrafen umfassten unter anderem folgende Leistungsinhalte:
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Anzahl der vorgesehenen Vertragsstrafen (Auszug aus den Vereinbarungen)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 |Summe
§18-ROG Vereinbarungen 11 4 7 7 2 2 4 4 2 9 6 58
VERTRAGSSTRAFEN (MEHRFACHNENNUNGEN JE VEREINBARUNG MOGLICH)
Vertragsstrafe Verletzung Informationspflicht 10 4 7 6 2 1 3 4 2 9 6 54
Vertragsstrafe bei Nichterrichtung der Bauten 1 4 - - 3 8 3 19
Vertragsstrafe bei Nichterrichtung der vereinbarten m2BGF 9 3 4 5 1 1 1 3 1 8 3 39
Vertragsstrafe bei Nichtvergabe der vereinbarten m2BGF 10 3 3 6 1 2 3 1 6 2 37
Vertragsstrafe bei nicht vereinarungsgeméBen Verkauf 1 - - - 1 2 7 3 14
Vertragsstrafe bei Nichterfillung Sanierung und Erhaltung - - 1 1 1 - 1 - - - - 4
Vertragsstrafe bei Nichtschaffung von Arbeitsplatzen - - - - - - - 1 1 1 3 6
Vertragsstrafe bei Nichtnutzung als Hauptwohnsitz 2 9

Die Vertragsstrafen betrafen vor allem die Nichterrichtung von Bauten, Nichterrichtung und
Nichtvergabe vereinbarter Wohnungsflachen (m2BGF), den nichtvertragsgemaBen Verkauf
von Wohnungen, Nichterfillung von Sanierung und Erhaltung eines Gebaudes oder die
Nichtschaffung von Arbeitsplatzen. Es waren auch mehrere Vertragsstrafen in einer Ver-
einbarung festgelegt. Ab dem Jahr 2022 wurde auch eine Vertragsstrafe bei Nichtnutzung

der Wohnung als Hauptwohnsitz aufgenommen.

Die angeflihrten Vertragsstrafen wurden in den Vereinbarungen (mehrere Strafen pro Ver-
einbarung mdglich) den jeweiligen Vertragsinhalten der Leistungen von Vertrags-
partner:innen entsprechend und in unterschiedlicher Auspragung bzw Formulierung ver-

einbart.

Im Rahmen der Priifung stellte der Stadtrechnungshof fest, dass seitens der MD/00 - Wirt-
schaftsservice keine Uberpriifung der abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf
Einhaltung der vereinbarten Leistungen erfolgte. Folgedessen wurden im gepriiften Zeit-

raum auch keine Vertragsstrafen verhdngt.

Vorkaufsrechte

In jenen Raumordnungsvereinbarungen, in denen ein Wohnungsvergaberecht der Stadt
vereinbart war, war auch die Einraumung eines im Grundbuch sicherzustellenden Vorkaufs-

rechts fir die Stadt vorgesehen.

In 31 von 58 Raumordnungsvereinbarungen war ein Vorkaufsrecht durch die Stadt vorge-
sehen.

Bei 5 Vereinbarungen wurden eine Vorkaufsvereinbarung unterfertigt und die Vorkaufs-
rechte der Stadt ins Grundbuch einverleibt. Bei den 26 anderen Vereinbarungen erfolgte

keine Einverleibung ins Grundbuch, obwohl dies vertraglich vorgesehen war.
Der Stadtrechnungshof stellt fest: Bei 26 von 31 Raumordnungsvereinbarungen wurde

das Vorkaufsrecht der Stadt nicht ins Grundbuch einverleibt, obwohl diese in den Raum-

ordnungsvereinbarungen so vorgesehen war.
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Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte bei je-
nen Raumordnungsvereinbarungen, bei denen die Einverleibung eines Vorkaufs-
rechtes zwar vereinbart, aber nicht vollzogen wurde, nachtréaglich die Einverlei-

bung im Grundbuch durchfiihren.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Einleitend ist festzuhalten, dass
die Einverleibung im Grundbuch oft erst Jahre nach der Baufertigstellung méglich ist (Vo-
raussetzung fir die Einverleibung von Vorkaufsrechten ist die Begriindung und Einverlei-
bung von Wohnungseigentum). Trotzdem ist die vertragliche Absicherung auch mit einer
spdteren Verbiicherung ein geeignetes Sicherungsmittel. Die priifungsgegenstdndlichen
Félle wurden von der MD/00-Wirtschaftsservice (iberpriift.

Bei 21 Raumordnungsvereinbarungen ist derzeit eine Verblicherung nicht méglich. In jenen

Féllen, in denen eine Verblicherung mdéglich ist, findet derzeit die Bearbeitung statt.

Bei einem anderen Wohnprojekt aus dem Jahr 2017 wollten die Wohnungseigentiimer eine
Wohnung, welche mit einer Kaufpreisbindung und einem Vorkaufsrecht der Stadt belegt
war, verauBern. Die Stadt verzichtete auf ihr Vorkaufsrecht, wenn die Raumordnungsver-

einbarung eingehalten und deren Verpflichtungen den Kaufer:innen tberbunden werden.

Rechtsnachfolger:innen und Uberbindungspflichten

In allen 58 Raumordnungsvereinbarungen war eine Uberbindungspflicht der Vertrags-
partner:innen auf deren Erben oder andere Rechtsnachfolger:innen enthalten. Weiters ver-
pflichteten sich die Vertragspartner:innen Anderungen in den Eigentumsverhéltnissen der
Stadt unverzlglich bekanntzugeben.

Die Vertragspartner:innen verpflichteten sich weiters bei VerduBerung, bei Vergabe von
Baurechten oder anderen Nutzungsrechten die Verpflichtungen aus der Vereinbarung voll-
inhaltlich auf die Rechtsnachfolger:innen im Eigentum, Bauberechtigen oder sonstigen Nut-

zungsberechtigten zu Gberbinden. Die Stadt war unverzlglich dariiber zu informieren.

Im Rahmen der Prifung stellte der Stadtrechnungshof fest, dass in den Akten zu den
Raumordnungsvereinbarungen keine Informationen zu Eigentiimerwechseln auflagen. Bis
zum Stichtag 31.12.2024 war nur eine Anfrage eines Wohnungsverkaufers betreffend die
Beaufschlagung der Nebenkosten auf den Kaufpreis eingelangt. Ob die Wohnung in weite-
rer Folge verkauft wurde, war aus den, dem Stadtrechnungshof vorliegenden Unterlagen

nicht ersichtlich.

Der Stadtrechnungshof weist in Hinblick auf die Uberbindungsverpflichtungen auf Rechts-
nachfolger:innen darauf hin, dass mit zunehmendem zeitlichen Abstand und damit einher-

gehenden eventuellen Eigentimer:innenwechseln das Risiko zunimmt, dass auf
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nachfolgende Vertragspartner:innen keine Uberbindung mehr erfolgt oder die Vertrags-
klauseln nicht umgesetzt werden. In einer von der Stadt Salzburg beauftragten Untersu-
chung,?® die sich unter anderem auch mit Raumordnungsvereinbarungen befasste, schlagt
der Autor die Veroffentlichung von Raumordnungsvereinbarungen - unter Beachtung der
datenschutzrechtlichen Bestimmungen - vor, damit sich auch spatere Eigentiimer:innen

Kenntnis Uber die Vereinbarungen verschaffen kénnen.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte eine Ver-
offentlichung der abgeschlossenen und zukiinftig abzuschlieBenden Raumord-
nungsvereinbarungen priifen, damit sich auch spitere Eigentiimer:innen Kennt-

nis liber die Vereinbarungen verschaffen kénnen.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: GeméB § 6 Abs 1 Informations-
freiheitsgesetz IFG sind Informationen von allgemeinem Interesse ab 1.9.2025 zu veréf-
fentlichen. Von allgemeinem Interesse sind Informationen dann, wenn sie flir einen gré-
Beren Personenkreis relevant sind. Beispielsweise sind das auch Vertrdge. Bei Raumord-
nungsvertrdgen kénnte aber das Betriebsgeheimnis entgegenstehen. Fir Wien gibt es in
der Bauordnung fiir Wien eine gesetzliche Grundlage, eine Zusammenfassung der wesent-
lichen Vertragsinhalte ohne personenbezogene Daten natlirlicher oder juristischer Perso-
nen im Internet auf einer bestimmten Homepage zu verdéffentlichen. Die Stadt Salzburg ist
diesbeziiglich im Austausch mit anderen Landeshauptstddten. Vor dem 1.9.2025 abge-
schlossene Vereinbarungen kénnten wohl nur mit Zustimmung der Vertragspartner veréf-

fentlicht werden.

4.1.7 Informationspflicht der Vertragspartner:innen

In den Raumordnungsvereinbarungen verpflichteten sich die Vertragspartner:innen die
Stadt unverzlglich ab Verwirklichung des jeweils gegenstandlichen Bauprojektes schriftlich
zu verstandigen. Bei Unterlassung einer Verstandigung der Stadt wurde flr jeden auf den

Beginn der Verstandigungspflicht darauffolgenden Monat eine Vertragsstrafe vereinbart.

Im gepriften Zeitraum wurden 34 Projekte fertiggestellt. Nur ein Vertragspartner kam sei-
ner Informationspflicht nach. Die anderen 33 Vertragspartner:innen tbermittelten bis zum
Stichtag 31.12.2024 keine Schreiben.

28 Kanonier, Planungsrechtlicher Umgang mit Widmungsfestiegungen in der Stadt Salzburg, Untersuchung im
Auftrag der Stadt Salzburg (unveréffentlicht), 2023.
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Seitens der Stadt Salzburg erfolgte keine aktive Uberpriifung der Einhaltung der in den
Raumordnungsvereinbarungen vereinbarten Fristen und somit auch keine Vorschreibung

von Pdnalzahlungen an die Vertragspartner:innen.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Ein Vertragspartner Gbermittelte ein Informations-
schreiben an die Stadt. Bei 33 von 34 Raumordnungsvereinbarungen hielten die Vertrags-
partner:innen die Informationspflicht nicht ein. Bei Nichterflillung war in den Vereinbarun-
gen ein Betrag in der Hohe von € 100,- je verstrichenen Monat zu entrichten gewesen. Die
MD/00 - Wirtschaftsservice hob die vereinbarten Pdnalen nicht ein bzw veranlasste auch

nicht deren Einhebung.

4.1.8 Kosten und Geblihren, Vertragserrichtung

Die Vereinbarungen wurden unentgeltlich von der Stadt Salzburg (MD/00 - Wirtschafts-
service) in Absprache mit der MA 5/03 - Stadtplanung und der MA 3/03 -Wohnservice

errichtet.

4.2 Uberpriifung der Einhaltung der Vereinbarungen

Zur Durchsetzung der in den Raumordnungsvereinbarungen mit den Vertragspartner:innen
getroffenen Vereinbarungen hat die Stadt in den Vereinbarungen auch entsprechende Ver-

tragsstrafen vorgesehen.

Der Abschluss von Vereinbarungen und die Durchsetzung der Rechte mittels Vertragsstra-
fen erfordert jedoch, dass die Stadt auch Uberpriifungen vornimmt, ob die in den Verein-

barungen vereinbarten Klauseln von den Vertragspartner:innen auch eingehalten wurden.

Unter anderem waren folgende Punkte zu Uberpriifen:
— Ausnutzung der Dichteerhéhung
— Einhaltung der Fristen (Baubeginn, Bauvollendung), damit verbunden auch Riick-
widmung von Flachen
— Konventionalstrafen
— Schaffung von Arbeitspldtzen und Erhaltung dieser flr die vereinbarte Dauer
— Erflllung der Informationspflicht
— Grundbuchseintragung von Vorkaufsrechten
— Flachen, welche dem geférderten Wohnbau zur Verfligung zu stellen waren

— Wohnungsvergaberechte der Stadt
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Im Weiteren waren die Strafen einzuheben gewesen, wenn einzelne Vertragspunkte nicht

erfullt worden waren.

Der Stadtrechnungshof priifte, ob seitens der Stadt eine Uberpriifung der Erfiillung der
vereinbarten Vertragsinhalte erfolgte und bei Nichteinhaltung entsprechende Vertragsstra-

fen eingefordert wurden.

Die Ausnutzung der Dichteerh6hung wurde nicht Uberprift. Somit konnte auch nicht fest-
gestellt werden, ob es durch diese eine VergroBerung der BGF flr den geférderten Miet-
wohnbau gab. Und dadurch mehr geférderte Mietwohnungen durch die Stadt vergeben

werden hatten kdnnen.

Eine Uberpriifung, ob alle Grundstiicke, fiir die eine Raumordnungsvereinbarung abge-
schlossen wurde, auch bebaut wurden und damit die Baufristen eingehalten wurden, er-
folgte nicht. Damit konnte auch nicht festgestellt werden, ob die Mdglichkeit einer verein-
barten Unwirksamkeitserklarung der Bebauungspldne oder eine Riickwidmung der Flachen

moglich gewesen ware.

In wie weit die vereinbarten Flachen errichtet, verkauft, vergeben oder genutzt wurden,
wurde nicht Uberpriift. Bei einem eventuellen VerstoB gegen die Vereinbarungen hatten

deshalb auch keine Konventionalstrafen verhangt werden kénnen.

Ob Arbeitsplatze im vereinbarten AusmaB geschaffen und fir den vereinbarten Zeitraum
erhalten wurden, wurde nicht Gberprift. Bei einem eventuellen VerstoB gegen die Verein-

barungen hatten deshalb auch keine Konventionalstrafen verhangt werden kdénnen.

Die Informationspflicht wurde nur von einem Vertragspartner erfillt. Bei den anderen
Raumordnungsvereinbarungen erfolgten keine Informationen durch die Vertrags-
partner:innen. Die Stadt hob trotz Pflichtverletzung der Vertragspartner:innen die verein-

barten Pdnalen nicht ein.

Uberpriifung der Einhaltung planungsrechtlicher Vorgaben

Im Zuge der behdérdlichen Bewilligungsverfahren Gberprifte die MA 5/01 - Baurechtsamt
die Einhaltung der planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplanes. Eine Uberpriifung,
ob die vereinbarte hdhere GesamtgeschoBflache zur Bewilligung vorgelegt wurde, erfolgte
durch die MA 5/01 - Baurechtsamt nicht, da dies nicht Inhalt des behdrdlichen Bewilli-
gungsverfahrens war. Nach Vorliegen einer Bauvollendungsanzeige Uberzeugt sich die
Baubehdrde gemaB § 17 BauPolG von der Ubereinstimmung der baulichen Anlagen mit den

erteilten Bewilligungen.
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Uberpriifung der Einhaltung von Wohnungsvergaberechten der Stadt

Die MA 3/03 - Wohnservice Uberprifte, ob die Anzahl der von der Stadt zu vergebenden
Wohnungen den Raumordnungsvereinbarungen entsprach. Die Evidenzhaltung der, mit ei-
nem Wohnungsvergaberecht der Stadt belegten, Wohnungen erfolgte durch die MA 3/03 -
Wohnservice. Diese Wohnungen wurden bei einem Mieter:innenwechsel wieder von der

MA 3/03 - Wohnservice vergeben.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die Stadt schloss mit den Vertragspartner:innen
zwar Raumordnungsvereinbarungen ab und erfillte ihre vertraglichen Verpflichtungen, in
der Folge wurde die Einhaltung der Vereinbarungen seitens der Vertragspartner:innen aber
von keiner Dienststelle in der Stadt mehr vollumfanglich kontrolliert. Die MA 3/03 - Wohn-
service Uberpriifte, soweit sie von den abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen
Kenntnis hatte, auf eigene Initiative die Einhaltung der Wohnungsvergaberechte. Die Uber-
prifung, ob weitere Vertragspunkte von den Vertragspartner:innen erfillt wurden, wurde

in keiner Dienststelle der Stadt durchgefiihrt.

Der Stadtrechnungshof empfiehit: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte die ab-
geschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf deren Einhaltung kontrollieren

und bei VerstoBen die vereinbarten Konventionalstrafen einfordern.
Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Die MD/00-Wirtschaftsservice

wird die abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf deren Einhaltung kontrollie-

ren und bei VerstoBen die vereinbarten Konventionalstrafen einfordern.
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5 Prifung der abgeschlossenen Vereinbarungen

5.1 Stichprobenmasige Priifung

Der Stadtrechnungshof Gberprifte stichprobenartig 17 Projekte der 58 Raumordnungsver-

einbarungen.

Bei 10 Projekten war eine Wohnungsvergabe durch die Stadt vereinbart, davon

entsprachen bei sechs Projekten die zu vergebende Anzahl und GroBe der Wohnun-
gen den Raumordnungsvereinbarungen.

wurde durch die gswb bei zwei Projekten das 50 %ige Wohnungsvergaberecht der
Stadt auf eine 100 %ige Vergabe durch die Stadt erhéht. Und bei einem weiteren
Projekt erhdhte sich die Anzahl der durch die Stadt zu vergebenden Wohnungen
von 30 auf 36.

war bei dem Bauprojekt General-Keyes-Stra3e vereinbart, dass 50 % der in der
Raumordnungsvereinbarung vereinbarten Wohnungen von der Stadt vergeben wer-

den sollten. Dieses Wohnungsvergaberecht konnte bis dato nicht ausgeiibt werden.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Bei sechs Projekten entsprach die Anzahl der Woh-

nungen den Raumordnungsvereinbarungen. Bei drei Projekten erhdhte sich die Anzahl der

durch die Stadt zu vergebenden Wohnungen. Bei einem Projekt (General-Keyes-StraBe)

konnten keine Wohnungen durch die Stadt vergeben werden.

Bei den anderen 7 Projekten hatte die Stadt kein Wohnungsvergaberecht. Folgende Fest-

legungen waren in den Raumordnungsvereinbarungen enthalten:

Eigentumswohnungen: Bei einem Projekt wurde ein Vorkaufsrecht fiir 674 m2 BGF

vereinbart. Fir 5 Wohnungen (mit einer BGF von rund 545 m?2) wurde ein Vorkaufs-
recht in das Grundbuch eingetragen.

Bei einem anderen Projekt war ein Vorschlagsrecht der Stadt flir Eigentumswoh-
nungen mit einer Kaufpreisobergrenze vereinbart. Der Gemeinderat beschloss im
Dezember 2024 die Verkaufsrichtlinien aufzuheben, auf keine weiteren Neubaupro-
jekte mehr anzuwenden und in Féllen, in denen sie in einer Raumordnungsverein-
barung verankert sind, auf ihr Vorschlagsrecht zu verzichten.?®° Die Stadt verzich-
tete daher auf ihr Vorschlagsrecht.

Revitalisierung: Bei einem Projekt wurde vereinbart, dass eine erhaltenswiirdige

Villa einer Revitalisierung und Sanierung zu unterziehen war. Die Baufertigstellung
wurde mittels Bauvollendungsanzeige der Baubehérde fristgerecht angezeigt.

Gefdrderte Mietwohnungen: Bei einem Projekt wurde vereinbart, dass der Dichte-

zuwachs als geférderter Mietwohnungsbau zu errichten war. Die Wohnungsvergabe

2 Vgl Amtsbericht Zahl 03/03/73538/2024/001, beschlossen 11.12.2024
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sollte durch die Vertragspartnerin an den beglnstigten Personenkreis erfolgen. Es
wurde die Geltung des Salzburger Wohnbauférderungsgesetzes, insbesondere die
Bestimmungen zur Mietpreisbindung, zu den Férdervoraussetzungen der Mieter:in-
nen und den anzuwendenden Mietrechtsbestimmungen vereinbart. Fir diese Woh-
nungen war ein Vorkaufsrecht fir die Stadt vorgesehen. Das Vorkaufsrecht wurde
nicht eingetragen. Die Einhaltung der vereinbarten Bestimmungen aus dem Salz-
burger Wohnbauférderungsgesetz wurde nicht Gberprift.

Bei einem weiteren Projekt wurde vereinbart, dass die Vergabe der Wohnungen
durch die Vertragspartnerin erfolgen soll. Jungen Menschen, die wahrend der Lehre
oder Ausbildung bereits in diesem Haus wohnten, sollte glinstiger Wohnraum zur
Verfligung gestellt werden. Dieses Projekt befand sich noch in der Planungsphase.

- Richtwertmietzins: Bei einem Projekt wurde vereinbart, dass die Wohnungsvergabe

von definierten Wohnungen durch einen gemeinniitzigen Bautrdger nach dem ver-
lautbarten Richtwertmietzins Salzburg ohne Zu- oder Abschlage erfolgen soll.

Bei einem weiteren Projekt wurde vereinbart, dass bei 25 % der BruttogeschoBfla-
che - das entsprach bei diesem Projekt 5 Wohnungen - die Mietpreisbildung nach
dem verlautbarten Richtwertmietzins fiir Salzburg ohne Zu- oder Abschlage erfol-
gen soll. Fir diese 5 Wohnungen wurden Vorkaufsrechte flir die Stadt im Grundbuch
eingetragen.

Die Einhaltung der Raumordnungsvereinbarungsbestimmungen wurden von der
Stadt nicht Gberprift.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Bei den angefiihrten 7 Projekten hatte die Stadt kein
Wohnungsvergaberecht. Die Raumordnungsvereinbarungen beinhalteten unter anderem
Festlegungen zur Vermietung nach dem Richtwertmietzinssatz oder zur Revitalisierung al-
ter Gebdude. Als Sicherstellung wurden teilweise Vorkaufsrechte fiir die Stadt vereinbart.

Es fand keine Uberpriifung statt, ob die Miete dem Richtwertmietzins entsprach.
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5.2 Bauprojekt General-Keyes-StraB3e

Die Wohnsiedlung General-Keyes-StraBe wurde in den 1950-iger Jahren flir amerikanische
Militdrangehoérige errichtet. Zwischen den einzelnen Wohnblécken wurde viel Raum fir
Grinflachen, Verkehrs- und Gehwege als auch flir Parkplatze umgesetzt. Die Wohnungen
hatten GréBen von rund 84 m2 bis zu 130-140 m=2 bei drei unterschiedlichen Standard-
grundrissen. Die Ausstattung der Wohnungen mit Zentralheizung, HeiBwasserspeicher, In-
nenklosetts, Einbaumdbeln und Einbaukilichen half damals den Wohnstandard im offentli-

chen Wohnbau zu heben.

Nach Abzug der Amerikaner gingen die Wohnbauten in das Eigentum des Bundes Uber. Im
Jahr 2003 verkaufte der Bund die Wohnungen an private Investoren. Die neue Eigentiime-
rin fhrten im Jahr 2004 einen Architekturwettbewerb flr die Neugestaltung der Bebauung
entlang der General-Keyes StraBe durch. Geplant war eine Sanierung der Bestandsbauten
und die Errichtung von Tiefgaragen sowie die Errichtung von zwei Neubauten. Diese Bau-
vorhaben machten auch die Anderung des damals bestehenden Bebauungsplanes notwen-
dig. Im Zuge der Bebauungsplananderung wurde auch eine zivilrechtliche Vereinbarung
zwischen der Stadt und der neuen Eigentimerin (Vertragspartnerin) betreffend die Neu-

gestaltung der General-Keyes-StraBe abgeschlossen.

In der Folge kam es zu Umplanungen und 2016 zu einer neuerlichen Anderung des Bebau-
ungsplanes und dem Abschluss einer Raumordnungsvereinbarung sowie einer Zusatzver-

einbarung zur General-Keyes-StraBe.

5.2.1 Neugestaltung der General-Keyes-StralBe

Im Zuge der Neugestaltung der General-Keyes-Siedlung beabsichtigte die neue Eigenti-
merin (Vertragspartnerin) zum Zweck der AufschlieBung und Attraktivierung der General-
Keyes-Siedlung die General-Keyes-StraBe umzubauen und einen Geh- und Radweg inkl
Bricke zu errichten. Vorgesehen waren hierzu auch die Durchfiihrung entsprechender
Grundstlickstausche und Grundabtretungen. Vereinbart wurde auch der Um- und Neubau
der General-Keyes-StraBe. Die Kosten fir die MaBnahmen sollte laut Vereinbarung die
Vertragspartnerin tragen. Die MaBnahmen sollten bis zum 31.12.2012 fertig gestellt sein.
Die Stadt behielt sich in der Vereinbarung auch das Recht vor, die BaumaBnahmen auf
Kosten der Vertragspartnerin vorzunehmen, sofern diese die geplanten MaBnahmen nicht

innerhalb der vereinbarten Frist vornimmt.

In der Vereinbarung wurden zwei Punkte festhalten, welche als Sicherstellung ins Grund-

buch einzutragen waren:
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— die Rechte aus dieser Vereinbarung gehen auf den Rechtsnachfolger lber;
— Bestellung von Leitungsdienstbarkeiten, zur Gewahrleistung der Versorgungssi-

cherheit.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die Sicherstellung von Leitungsdienstbarkeiten im
Grundbuch erfolgte nicht.

Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte veran-
lassen, dass die in den Vertragen vereinbarten Sicherstellungen von Leitungs-

dienstbarkeiten auch im Grundbuch eingetragen werden.

Die Magistratsdirektion teilte in ihrer Stellungnahme mit: Fiir das anhdngige Verfahren ist
die MA 4 zusténdig.

Die MD/04 - Wirtschaft, Beteiligungen und Grundstiicke3® verfolgte die Umsetzung der

Vereinbarung zur StraBenraumgestaltung und Errichtung des Geh- und Radweges.

Die Ansprechpartnerin fur Fragen zu Planung und Ausschreibung war die MA 6/04. Im Sep-
tember 2013 wurden die Unterlagen des Projektes Geh- und Radweg begutachtet und da-

nach von der Vertragspartnernin zur Bewilligung eingereicht.

Nachdem absehbar wurde, dass der flir die Errichtung des Geh- und Radweges vereinbarte
Fertigstellungstermin nicht eingehalten werden wird, wurde diese Vereinbarung in einzel-

nen Punkten am 09.06.2016 mit einer Zusatzvereinbarung abgeandert.

Unter anderem wurden folgende Anderungen mittels der Zusatzvereinbarung (2016) vor-
genommen:
— Frist zur Fertigstellung der BaumaBnahmen bis 31.12.2021 verlangert;
— Entfall der Errichtung Rad- und FuBwegbriicke aufgrund gednderten Verlaufs des
Geh- und Radweges;
— keine Erneuerung der StraBenentwasserung;
— Sollten die vereinbarten BaumaBnahmen bis 31.12.2021 nicht zur Ganze abge-
schlossen sein, verpflichtete sich die Vertragspartnerin zu folgenden Leistungen:
» Verpflichtung der Vertragspartnerin bei Nichtausfihrung des Radweges bis

31.12.2021 zur Ubernahme der dafiir aufzuwendenden Kosten;

30 Im gepriiften Zeitraum kam es in Folge einer Evaluierung von Aufgaben, Strukturen und Prozessen (vgl Amts-
bericht Zahl: MD/00/44300/2019/240) und der darauf folgenden Neuerlassung einer Geschaftseinteilung des
Magistrates (vormals Verwaltungsgliederungs- und Aufgabenverteilungsplan [VAP]) per 1.1.2022 zu einer
Eingliederung der Aufgaben der Bodenpolitik von der MD/04 - Wirtschaft, Beteiligungen und Grundsticke in
die MD/00 - Wirtschaftsservice. Inhaltlich blieben die Aufgaben jedoch unverdandert.
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» Verpflichtung des Grundkaufs der von der Stadt abgetretenen Flachen durch
die Vertragspartnerin (Kaufpreis € 412.000,-, wertgesichert nach VPI 2005,
Basismonat September 2015); zur Besicherung war eine Bankgarantie
(€ 450.000,-, Laufzeit bis 31.02.2022) zu Ubergeben;

» Verpflichtung zur Bezahlung von € 400.000,- (wertgesichert nach VPI 2005,
Basismonat September 2015) bei nicht termingerechter Herstellung der
StraBenraumgestaltung General-Keyes-StraBe (Herstellung Gehsteig, Park-
buchten, Grininseln, Fahrbahn, Beleuchtung); vermindert um jene Kosten
die nachweislich fir die Ausfihrung der angefiihrten Arbeiten aufgewendet
wurden; zur Besicherung war eine Bankgarantie (€ 500.000,-, Laufzeit bis
31.02.2022) zu lUbergeben;

Bis 31.12.2021 wurde der Geh- und Radweg fertiggestellt. Die Fertigstellung teilte die Ver-
tragspartnerin der Stadt mit. Seitens der MA 6/04 wurde der Geh- und Radweg Ubernom-
men. Die Parzellierung des Radweges erfolgte nach der urspriinglichen Planung, da der
tatsdchliche Verlauf nicht ganzlich dem Plan entspricht, muss die Parzellierung an den tat-
sachlichen Wegverlauf angepasst werden. Die Umparzellierung war bis Mitte 2025 nicht

abgeschlossen.

Durch die Bautdtigkeiten auf den Liegenschaften an der General-Keyes-StraBe wurde die
StraBe beschadigt, Gehsteige abgebrochen und Einbauten in der StraBe hergestellt. Eine
Sanierung der StraBe durch die Vertragspartnerin erfolgte nicht. Aufgrund der bis zur Be-
richtserstellung andauernden Streitigkeiten mit der Vertragspartnerin betreffend der Stra-
Benraumgestaltung wurde weder eine Sanierung der beschadigten StraBe noch die verein-
barte StraBenraumgestaltung durchgefiihrt. Die Vertragspartnerin erfillte daher ihrerseits
die eingegangenen Verpflichtungen nicht zur Gédnze und traten somit die oben genannten
Rechtsfolgen bei nicht fristgerechter Fertigstellung der vereinbarten BaumaBnahmen ein.
Die Vertragspartnerin hatte daher fiir die von der Stadt abgetretenen Grundflachen einen
Kaufpreis von € 412.000,- (zuzlglich Indexsicherung) und einen Betrag von € 400.000,-
flr die Sanierung der StraBe (zuzliglich Indexsicherung) zu bezahlen. Die Vertragspartne-

rin kam ihrer Leistungsverpflichtung bis Mitte 2025 nicht nach.

Zur Besicherung der Forderungen der Stadt wurden zwei Bankgarantien ausgestellt:
1. Bankgarantie zur Besicherung der Baukosten fiir die General-Keyes-Stra3e in Hohe
von € 500.000,-. Die Bankgarantie wurde zuletzt bis 31.12.2025 verlangert.
2. Bankgarantie zur Besicherung des Grundverkaufs an die Vertragspartnerin in Hohe
von € 450.000,-. Die Bankgarantie lief per 30.06.2020 aus, da die Stadt auf eine
Verlangerung verzichtete. Fir den Stadtrechnungshof war nicht nachvollziehbar,

warum die Stadt auf die Bankgarantie verzichtete und damit eine Sicherheit aufgab,
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obwohl die Vertragspartnerin jener Verpflichtung, mit der die Bankgarantie besi-

chert wurde, nicht nachgekommen ist.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die Stadt verzichtete auf die Verlangerung einer
Bankgarantie in Hohe von € 450.000,- zur Besicherung ihrer Anspriiche, obwohl die mit
dieser Bankgarantie abgesicherten Verpflichtungen seitens der Vertragspartnerin zum Zeit-

punkt des Verzichts nicht erfillt waren.

Nach Auskunft der MA 6/04 haben sich die Beschwerden Uber den Zustand der StraBe
durch die Bevidlkerung gehauft. Die Stadt entschloss sich die StraBenwiederherstellung
selbst abzuwickeln. Im Jahr 2024 begann die MA 6/04 mit den Planungen zur StraBenwie-
derherstellung. Sie hat in der mittelfristigen Investitionsplanung ein Budget fir die Pla-
nungs- und Bauleistungen angemeldet. Die Bauarbeiten sollten im Jahr 2025 durchgefiihrt

und abgeschlossen werden.

Der Stadtrechnungshof stellt fest: Die Vertragspartnerin kam ihrer Verpflichtung aus
den Vereinbarungen zur Neugestaltung der General-Keyes-Stra8e nur dahingehend nach,
dass sie den vereinbarten Geh- und Radweg errichtete. Der Um- und Neubau der General-
Keyes-StraBe wurde nicht ausgefiihrt, wodurch die vereinbarten Pénalzahlungen fallig wur-

den.

5.2.2 Neuplanung und Abschluss einer Raumordnungsvereinbarung

Nachdem sich das Projekt durch Einwande von Mieter:innen verzdgerte bzw eine Umset-
zung nicht moéglich war, wurde seitens der Eigentimerin im Jahr 2016 ein Uberarbeitetes
Projekt als neuer Ansatz zur Nachverdichtung vorgelegt. Ziel war es, die historische Bau-
substanz in ihrer Charakteristik weitgehend zu erhalten. Die Planung sah die Errichtung
von sieben neuen 6-geschossigen Gebduden anstelle der Erweiterung der Bestandsbauten

vor. Darunter sollte eine Tiefgarage errichtet werden.

Die Neuplanung machte eine Abanderung der Bebauungsplédne notwendig. Nachdem mit
der Neuplanung auch die BruttogeschoBflache um ca. 1.900 m2 erweitert wurde, wurde
mit der Eigentimerin (Vertragspartnerin) auch eine Raumordnungsvereinbarung abge-

schlossen.

Inhalt der Raumordnungsvereinbarung war, dass im Ausmal des Dichtegewinnes Wohnun-
gen in den Bestandsgebduden dauerhaft als geférderte Mietwohnungen zu vermieten wa-
ren. Sollte keine Wohnbauférderung gewahrt oder kein Antrag gestellt werden, wurde ein

fixer Nettomietzins von € 5,- (indexiert nach VPI) vereinbart. Die Geltung dieser Bindung
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wurde auf jedenfalls 50 Jahre festgelegt. Fir die Halfte dieser Wohnungen wurde ein Zu-
weisungsrecht fur die Stadt vereinbart.

5.2.3 Umsetzung der Bauvorhaben
Fir das im Jahr 2016 neu projektierte Gesamtbauvorhaben wurden die beiden maf3geben-

den Bebauungspldne mit 31.12.2016 rechtswirksam.

Der nachfolgende Planausschnitt zeigt, farblich dargestellt, die umgesetzten BaumaBnah-

men.

e
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Abb 1: Auszug Webgis Bebauung General-Keyes-StraBe

Die sieben Neubauten (gelb markiert) wurden in den Jahren 2017 bis 2019 errichtet.

Die Bestandsgebdude (orange markiert) wurden in den Jahren 2017 bis 2021 umgebaut
und saniert und das Gebdude (griin markiert) wurde aufgestockt und saniert.

Die Gebdude (blau markiert) wurden von 2009 bis 2019 neu errichtet bzw umgebaut.

Fir die Gebdude (rosa markiert) erlosch die Baubewilligung bzw wurde auf diese verzichtet.
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Nach Rechtskraft der Bescheide der Baubewilligungen in den Jahren 2017 und 2020 wurden
die Gebaude groBteils errichtet und in den Jahren 2018 bis 2021 fertiggestellt.

Fir die 7 Neubauten wurden innerhalb von 3 Jahren nach Rechtskraft der Bescheide die
Bauvollendungsanzeigen der Behdrde tbermittelt.

Fir 9 Gebaudeumbauten und -sanierungen wurden innerhalb von 5 Jahren nach Rechts-
kraft der Bescheide die Bauvollendungszeigen der Behérde Gbermittelt. 3 Baubewilligun-
gen fur Umbau und Sanierung sind erloschen und eine Bauvollendungszeige wurde nicht
vorgelegt.

Fir 5 Wohnungsteilungen wurden keine Bauvollendungsanzeigen ibermittelt, wobei noch

2 Verfahren anhangig waren.

5.2.4 Einhaltung der Raumordnungsvereinbarung

Die MA 3/03 - Wohnservice fragte im Sommer/Herbst 2017, Sommer 2019 und Februar
2020 bei der Vertragspartnerin nach, wann die vereinbarten Wohnungen zur Vergabe durch
die Stadt zur Verfigung stehen werden. Die Vertragspartnerin teilte auf die Nachfragen
mit, dass aufgrund von Bauverzdgerungen noch keine Wohnungen zur Vergabe zur Verfi-

gung stinden.

Bis Mitte 2025 wurden von der Vertragspartnerin der Stadt keine Wohnungen zur Vergabe
zur Verfligung gestellt und auch die vertragskonforme Vermietung der restlichen in der

Raumordnungsvereinbarung genannten Wohnungen nicht nachgewiesen.

5.2.5 Durchsetzung der Anspriiche der Stadt

Die Stadt trat an die Vertragspartnerin heran und forderte sie zur Erflillung der vereinbar-
ten Verpflichtungen auf. In der Folge wurden zwischen der Stadt und der Vertragspartnerin
mehrmals Vergleichsverhandlungen gefiihrt. Die Stadt zog fiir die Verhandlungen auch ei-
nen Rechtsbeistand bei. Die Vertragspartnerin vertrat in Hinblick auf die Raumordnungs-
vereinbarung die Auffassung, dass die abgeschlossene Vereinbarung nichtig sei und legte
zur Untermauerung auch entsprechende Rechtsgutachten vor. Die Stadt lieB zu diesen
Fragen ebenfalls Rechtsgutachten erstatten, die zu teilweise anderen Ergebnissen kamen.
Die Vertragspartnerin kam ihrer Verpflichtung aus den Vereinbarungen zur Neugestaltung
der General-Keyes-StraBe nur dahingehend nach, dass sie den Geh- und Radweg errich-
tete. Die in Folge der Nichtausflihrung der sonstigen vereinbarten straBenbaulichen MaB3-
nahmen angefallenen Pdnalzahlungen wurden von der Vertragspartnerin ebenfalls nicht

geleistet.
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Die MA/04 - Finanzen/Zivilrecht legte dem Gemeinderat im Jahr 2023 einen Amtsbericht3!
zur weiteren Vorgehensweise vor, in dem sie mehrere Varianten skizzierte:

1. Abschluss eines auBergerichtlichen Vergleichs

2. Einlésen der Bankgarantie, Einklagen der Konventionalstrafe und der vertraglichen

Verpflichtungen

Fir den Fall des Scheiterns der Vergleichsverhandlungen wurde vom Gemeinderat die

Klagsflihrung gegen die Vertragspartnerin beschlossen.

Bis Mitte 2025 wurden die Vergleichsverhandlungen mit der Vertragspartnerin weiterge-

fuhrt und keine Klage eingebracht.

Nach Erhebungen des Stadtrechnungshofes fielen bis 30.6.2025 flr die Stadt folgende

Forderungen gegeniiber der Vertragspartnerin an:

Aufstellung vertraglich vereinbarte Zahlungen
indexiert per 06/2025

Konventionalstrafe € 1.302.549,70
Kaufpreis € 468.967,90
Po6nale BaumaBnahmen € 455.308,64

€ 2.226.826,24

Die mdglichen Verzugszinsen und eigenen Rechtsberatungskosten der Stadt wurden in die-

ser Aufstellung nicht bericksichtigt.

31 Beschluss des Gemeinderates vom 17.05.2023 zu AB ZI: 04/00/40834/2007/411.
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6 Stellungnahme und Schlussbesprechung

Der Stadtrechnungshof Ubermittelte am 12.08.2025 den Rohbericht mit den Ergebnissen
der Prifung samt den Feststellungen und Empfehlungen der MD/00 - Wirtschaftsservice,
der MA 3/03 - Wohnservice, der MA 4/00 - Finanzen und der MA 5/03 - Stadtplanung zur

Stellungnahme.

Die Magistratsdirektion, die MA 5/00 - Raumplanung und Baubehérde und die
MA 5/03 - Stadtplanung Ubermittelten ihre Stellungnahmen, die diesem Bericht beige-

schlossen sind und deren wesentliche Inhalte in den Bericht eingearbeitet wurden.

Die MA 5/03 - Stadtplanung lbermittelte dem Stadtrechnungshof mit Schreiben vom
10.09.2025 eine Stellungnahme. Die Abteilungsleitung der MA 5/00 - Raumplanung und
Baubehorde teilte in ihren Schreiben vom 16.09.2025 mit, dass die Stellungnahme nicht
die Sicht der Abteilung darstellt und das Schreiben der MA 5/03 - Stadtplanung als gegen-
standslos zu betrachten ist. Die MA 5/00 - Raumplanung und Baubehorde verzichtete auf
die Abgabe einer Stellungnahme. Seitens des zustandigen Ressorts wurde dem Stadtrech-
nungshof am 25.09.2025 mitgeteilt, dass sowohl die Stellungnahme der MA 5/03 - Stadt-
planung als auch jene der MA 5/00 - Raumplanung und Baubehdrde aufgenommen werden

sollen.

Die anderen Stellen verzichteten auf die Abgabe einer Stellungnahme.

Die Schlussbesprechung gem § 20 Abs 2 MGO fand am 16.09.2025 mit Vertretern der
MA 5/03 - Stadtplanung, dem Stadtrechnungshofdirektor und einer Priiferin statt. Im Zuge
der Schlussbesprechung wurde die abgegebene Stellungnahme besprochen.

Die Schlussbesprechung gem § 20 Abs 2 MGO fand am 18.09.2025 mit Vertretern der

Magistratsdirektion, dem Stadtrechnungshofdirektor und einer Priferin statt. Im Zuge der

Schlussbesprechung wurde die abgegebene Stellungnahme besprochen.
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7 Amtsvorschlag

Der Stadtrechnungshof erstattet nachfolgenden

Amtsvorschlag

Der Kontrollausschuss mdge § 49a Abs 1 Z 6 Salzburger Stadtrecht 1966 beschlieBen:
»~Der Prifbericht des Stadtrechnungshofs tber die Priifung der Raumordnungsvereinbarun-

gen in den Jahren 2013 bis 2023 wird zur Kenntnis genommen."

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Alexander Niedermoser, LLM.

Elektronisch gefertigt
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8 Stellungnahmen

A

Q.%; STADT : SALZBURG

Magistratsdirektion

SchloB3 Mirabell
Postfach 63, 5020 Salzburg

Tel. +43 662 8072 2021
Fax +43662 8072 2052

Atvden magistratsdirektion@stadt-salzburg.at

Stadtrechnungshof Bearbeletvan

Dr. Ines Graf
Tel. +43 662 8072 2036

Zahl (Bitte bei Antwortschreiben anfiihren)
MD/00/60391/2025/007 2.9.2025

Betreff
Uberpriifung der Raumordnungsvertrage in den Jahren 2013 bis 2023,
Stellungnahme zum Rohbericht

Sehr geehrter Herr Stadtrechnungshofdirektor!

Zum Rohbericht mit den Ergebnissen der ,Uberpriifung der Raumordnungsvertrége in den
Jahren 2013 bis 2023" wird einleitend mitgeteilt, dass — wie auch zu E4 ausgefiihrt - im
Prifzeitraum ca etwa 1000 Wohnungen fiir die stadtische Vergabe gesichert wurden,
weshalb das Instrument des ROG-Vertrags bei der Sicherung von Vergaberechten,
insbesondere von geforderten Mietwohnungen, seine Wirkung zeigt.

In Osterreich ermachtigen alle Raumordnungs- und Raumplanungsgesetze einschlieBlich der
Wiener Bauordnung die Stddte und Gemeinden, mit Grundeigentimern Raumordnungs-
vertrage abzuschlieBen. Die landesgesetzlichen Regelungen sind in den einzelnen Léndern
sehr unterschiedlich detailliert ausgestaltet, die magistratsinterne Zusténdigkeit liegt
(unabhangig von der Ressortverantwortung) in den anderen Stadten bei der Raumplanung:

e In der Geschéftseinteilung fiir den Magistrat der Stadt Graz ist die ,Koordination von
stadtebaulichen Qualitatsvereinbarungen (zivilrechtlicher Vertrage)" der Abteilung A
10 - Stadtbaudirektion A 10 02. Hauptgruppe Stadtentwicklung zugeordnet.

e In Innsbruck ist flr die ,Mitarbeit an der Erstellung der Vertragsraumordnung in Zu-
sammenarbeit mit dem Amt flir Immobilien, Wirtschaft und Tourismus gemaB 33

TROG" das Amt fiir Stadtplanung, Mobilitat und Integration zustandig.
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e Beim Magistrat Linz ist die Vertragsraumordnung bei jenem Geschéftsbereich
angesiedelt, der die Raumordnungsverfahren behordlich abwickelt.

Im Magistrat der Stadt Salzburg ist derzeit die MD/00 - Wirtschaftsservice, Férderungen
und Bodenpolitik ua auch fir die Vorbereitung, den Abschluss und die Durchflihrung von
Vereinbarungen gemaB § 18 Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009 nach den
stadtplanerischen Vorgaben der Abteilung 5 und, sofern es sich um Projekte des geforderten

Mietwohnbaus handelt, unter Mitwirkung des Wohnservice zustandig.

Aus Sicht der Magistratsdirektion wiirde durch die Zustdndigkeit der Planungsabteilung fiir
solche Vertrdge eine schnellere und reibungslosere Abwicklung ermdglicht. Auch in der
Stadt Salzburg sollen daher diese Vertrage in Zukunft von der MA 5 - Raumplanung und
Baubehorde erstellt werden.

Die Magistratsdirektion wird daher dem Gemeinderat mit Amtsbericht vorschlagen, die GEM
2022 dahingehend zu andern, dass ab 1.1.2026 die MA 5 - Raumplanung und Baubehorde
fir die Vorbereitung, den Abschluss und die Durchfiihrung von Vereinbarungen gemaB § 18
Salzburger Raumordnungsgesetz — ROG 2009 zusténdig ist, sofern es sich um Projekte des
geférderten Mietwohnbaus handelt, unter Mitwirkung des Wohnservice. Der Vollstéandigkeit
halber wird in diesem Amtsbericht festgehalten, dass damit auch die Uberpriifung der
Einhaltung der Vertragsinhalte umfasst ist.

Zu E 1 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
ihrer in der Geschiftseinteilung zugewiesenen Aufgaben in Hinblick auf die
Raumordnungsvereinbarungen vollumfanglich nachkommen und auch nach

Abschluss der Vereinbarungen deren Umsetzung kontrollieren.™:

Diesbeziiglich ist auszufiihren, dass seit Einflihrung der Vertragsraumordnung mit dem
Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 die Vertragsersteller davon ausgegangen sind, dass
mit ,Durchfiihrung" der Vertrége nicht die ,Uberpriifung" der Vertrdge gemeint ist. Es war
also seit 1992 Verwaltungspraxis, dass die Vertragsersteller nicht Gberprift haben, ob der
Vertragsinhalt eingehalten wird. Die jeweiligen Vertragsersteller sind davon ausgegangen,
dass dies in die Aufgabe der jeweiligen Fachamter fallt. Nachdem nunmehr der
Stadtrechnungshof festgestellt hat, dass der MD/00 - Wirtschaftsservice laut
Geschaftseinteilung des Magistrats die zentrale Verantwortung fiir die Vorbereitung, den
Abschluss und auch die Durchfihrung der Raumordnungsvereinbarungen zukommt und
daher der Leiter der MD/00 - Wirtschaftsservice auch fur die Evidenthaltung und
Nachverfolgung der vereinbarten Vertragsinhalte zustandig und verantwortlich gewesen

ware, wurde der Leiter des Aufgabenbereiches ,Wirtschaftsservice, Foérderungen und
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Bodenpolitik® nunmehr angewiesen, fiir die vollumfangliche Uberpriifung der bereits
abgeschlossenen Vertrage zu sorgen, womit bereits begonnen wurde.

In Zukunft werden die Raumordnungsvertrage im e++ an die jeweiligen Dienststellen mit
den entsprechenden Auftragen zur Uberpriifung, Durchfiihrung, Riickmeldung etc geschickt.
Der Vertragsersteller sowie die verpflichteten Dienststellen haben sich die Vertrage dann im
e++ fir die anfallenden Uberpriifungen, Durchfiihrungen, Riickmeldungen etc auf Termin zu
legen. Der MA 5 wird der Vertrag beispielsweise mit dem Auftrag Ubermittelt, dem
Vertragsersteller die Baufertigstellung mitzuteilen, bekannt gewordene Grundsticks-
anderungen mitzuteilen, allféllige Dichteerhohungen, die sich auf die Vergaberechte
auswirken, mitzuteilen. Der MA 3/03 wird der Vertrag mit dem Auftrag uUbermittelt

mitzuteilen, ob der Stadt die vereinbarten Vergaberechte zugestanden wurden, etc.

Zu E 2 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Nach Anderung von Grundstiicks-
nummern sollten diese von der MD/00 - Wirtschaftsservice als Zusatzinformation

zu den jeweiligen Vereinbarungen vermerkt werden.™:

Soweit moglich wurde bereits bislang immer darauf geachtet, Plane, aus denen die
Vertragsflache, die Grundstlckskonfiguration und die Grundsticksnummer hervorgehen,
Teile der Vereinbarung werden zu lassen, damit zu einem spdteren Zeitpunkt leichter
festgestellt werden kann, wo was vereinbart wurde. Die MA 5 wird trotzdem seitens der
MD/00-Wirtschaftsservice in Zukunft aufgefordert mitzuteilen, wenn sich
Grundstiicksnummern bis zur Baufertigstellung &andern, damit dies auf den ROG-

Vereinbarungen vermerkt werden kann.

Zu E 3 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 Wirtschaftsservice sollte
priifen, ob die bisher in den Vereinbarungen enthaltenen Kaufpreisobergrenzen
und Vergaberechte der hochstgerichtlichen Judikatur entsprechen und sollte
Vertragsmuster fiir Raumordnungsvereinbarungen erarbeiten. Die Vertragsmuster
sollten auf die zukiinftigen Vereinbarungen einheitlich angewandt werden, um
auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz (Fiskalgeltung der Grundrechte) zu
entsprechen.":

Die hochstgerichtliche Judikatur legt nahe, dass es unzuldssig sein kdonnte, einen fir den
sozialen Wohnbau giiltige Fordersétze unterschreitenden Kaufpreis vorzugeben. Dies wird
jeweils im konkreten Anlassfall gepriift werden miissen.

Auch die Vergaberechte wurden im Hinblick auf diese Judikatur seitens der MD/00-

Wirtschaftsservice angepasst, indem nunmehr dem Vertragspartner das Recht eingeraumt
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wurde, im Einzelfall aus wichtigem Grund einen begriindeten Widerspruch gegen einen
zugewiesenen Mieter einzulegen. Als wichtiger Grund ist dabei insbesondere anzusehen,
wenn der zugewiesene Mieter bereits einmal eine Wohnung des Vertragspartners gemietet

hat und bei diesem Mietverhaltnis Kiindigungsgriinde im Sinne des § 30 MRG vorlagen.

Ein einziges einheitliches Vertragsmuster ist im Hinblick auf teilweise doch sehr
unterschiedliche Vertragsinhalte aus Sicht der MD/00-Wirtschaftsservice nicht mdglich.
Einzelne Vertragsbestandteile wie Informationspflichten/Uberpriifungsrechte, Anfechtungs-
verzicht, Kosten und Gebiihren, Gerichtsstand, Schriftform, Ausfertigungen und
Kenntnisnahme hinsichtlich Datenschutz und Veréffentlichung im Internet sind bei allen
Vertragen gleich, andere Vertragsbestandteile sind auf den konkreten Fall anzupassen. Die
MD/00-Wirtschaftsservice achtet aber auf mdglichst gleiche Vertragsinhalte, soweit dies

maglich ist.

Zu E 4 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Trotz Verzicht auf das Vorschlagsrecht
der Stadt fiir Eigentumswohnungen sollte die Einhaltung der sonstigen
Bestimmungen im Zusammenhang mit den Vergaben der Wohnungen von der
MD/00 - Wirtschaftsservice kontrolliert werden.™:

Das MD/00-Wirtschaftsservice wird ab sofort in allen bereits abgeschlossenen sowie in
zukilnftigen Vereinbarungen die Einhaltung der sonstigen Bestimmungen im
Zusammenhang mit den Vergaben der Wohnungen kontrollieren, soweit dies nicht seitens

der MA 3/03-Wohnservice bislang bereits ohnehin erfolgt ist.

Die MA 3/03 - Wohnservice hat in Abstimmung mit dem zustdndigen Ressort bereits
erhoben, ob in den Vertragen erwahnte Wohnungsvergaben im Kontrollzeitraum auch
tatsachlich zustande gekommen sind. Bei dem GroBteil ist dies der Fall, teilweise wurden bei
einzelnen Projekten sogar mehr Vergaberechte fiir die Stadt eingeraumt, dies kénnte mit
Dichteerh6hungen zusammenhéngen, dies wird aktuell vom Amt 5/03 Stadtplanung und
Verkehr erhoben. Lediglich bei zwei Projekten ist noch in Detailprifung, ob auch eine
korrekte Anzahl an Wohnungen in die Vergabe gekommen ist, also ob der im Vertrag
angefiihrte Anteil im konkreten Projekt erfillt wurde. Insgesamt wurden in einer Schatzung
im Prifzeitraum etwa 1000 Wohnungen fiir die stadtische Vergabe gesichert, weshalb das
Instrument des ROG-Vertrags bei der Sicherung von Vergaberechten, insbesondere von
geférderten Mietwohnungen, seine Wirkung zeigt.

Zu E 5 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: MD/00 - Wirtschaftsservice sollte bei
jenen Raumordnungsvereinbarungen, bei denen die Einverleibung eines
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Vorkaufsrechtes zwar vereinbart, aber nicht vollzogen wurde, nachtraglich die
Einverleibung im Grundbuch durchfiihren.™:

Einleitend ist festzuhalten, dass die Einverleibung im Grundbuch oft erst Jahre nach der
Baufertigstellung mdéglich ist (Voraussetzung fiir die Einverleibung von Vorkaufsrechten ist
die Begriindung und Einverleibung von Wohnungseigentum). Trotzdem ist die vertragliche
Absicherung auch mit einer spateren Verbiicherung ein geeignetes Sicherungsmittel. Die
prifungsgegenstandlichen Falle wurden von der MD/00-Wirtschaftsservice Gberprift.

Der Stadtrechnungshof hat festgestellt, dass bei den 58 Raumordnungsvereinbarungen
zwischen 2013 und 2023 in 30 Raumordnungsvereinbarungen eine Verblicherung von
Vorkaufsrechten vereinbart wurde. Anhand der vom Stadtrechnungshof zur Verfligung
gestellten Excel-Liste wurde seitens des MD/00 - Wirtschaftsservice festgestellt, dass es
sich dabei tatsachlich um 31 Raumordnungsvereinbarungen handelt. Von diesen 31
Raumordnungsvereinbarungen wurden entgegen den Ausfihrungen des Rechnungshofes
aber nicht bei 5, sondern bei lediglich 3 Raumordnungsvereinbarungen Vorkaufsrechte
verblchert. Bei 21 Raumordnungsvereinbarungen ist derzeit eine Verblicherung nicht
mdoglich. In 7 Fallen ist eine Verblicherung mdglich, die derzeit auch diesbeziglich in

Bearbeitung sind.

Zu E 6 , Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
eine Veroffentlichung der abgeschlossenen und zukiinftig abzuschlieBenden
Raumordnungsvereinbarungen priifen, damit sich auch spéatere Eigentiimer:innen
Kenntnis liber die Vereinbarungen verschaffen konnen.™:

GemdaB § 6 Abs 1 Informationsfreiheitsgesetz IFG sind Informationen von allgemeinem
Interesse ab 1.9.2025 zu veréffentlichen. Von allgemeinem Interesse sind Informationen
dann, wenn sie fir einen groBeren Personenkreis relevant sind. Beispielsweise sind das auch
Vertrage. Bei Raumordnungsvertragen kénnte aber das Betriebsgeheimnis entgegenstehen.
Fir Wien gibt es in der Bauordnung fiir Wien! eine gesetzliche Grundlage, eine Zusammen-
fassung der wesentlichen Vertragsinhalte ohne personenbezogene Daten natirlicher oder
juristischer Personen im Internet auf einer bestimmten Homepage? zu verdffentlichen. Die
Stadt Salzburg ist diesbeziiglich im Austausch mit anderen Landeshauptstdadten. Vor dem
1.9.2025 abgeschlossene Vereinbarungen konnten wohl nur mit Zustimmung der
Vertragspartner veroffentlicht werden.

1 § 1a Bauordnung fiir Wien
2 www.gemeinderecht.wien.gv.at
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Zu E 7 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
die abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf deren Einhaltung
kontrollieren und bei VerstoBen die vereinbarten Konventionalstrafen
einfordern.™:

Die MD/00-Wirtschaftsservice wird die abgeschlossenen Raumordnungsvereinbarungen auf
deren Einhaltung kontrollieren und bei VerstoBen die vereinbarten Konventionalstrafen

einfordern.

Zu E 8 ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
veranlassen, dass die in den Vertridgen vereinbarten Sicherstellungen von

Leitungsdienstbarkeiten auch im Grundbuch eingetragen werden.":
Fur das anhangige Verfahren ist die MA 4 zustandig.
Mit freundlichen GriBen

Dr. Maximilian Tischler

Elektronisch gefertigt

Ergeht durchschriftlich zur Kenntnis an:
1. 90/02 Biurgermeister-Stellvertreter Kay-Michael Dankl

Dieses Dokument wurde amtssigniert.

| | Informationen zur Priifung der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur
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ir‘i'-; STADT : SALZBURG

Wohnservice

Saint-Julien-StraBBe 20
Postfach 63, 5020 Salzburg

Tel. +43662 8072 2268
Fax +43662 8072 2078
wohnservice@stadt-salzburg.at

Bearbeitet von

Katharina Mayrhofer
Tel. +43662 8072 2266

Zahl (Bitte bei Antwortschreiben anfithren)
03/03/58387/2025/002 28.8.2025

Betreff

Zahl: RH/00/106005/2021/007

Uberpriifung der Raumordnungsvertrage in den Jahren 2013 bis 2023
Stellungnahme der MA 3/03 Wohnservice

Sehr geehrte Damen und Herren!
Die MA 3/03 Wohnservice erlaubt sich, zum Rohbericht des Stadtrechnungshofes betreffend

die Raumordnungsvertrége wie folgt Stellung zu nehmen:

Nach eingehender Durchsicht wird festgestellt, dass im Bericht weder Empfehlungen noch
konkrete Auftréage an die MA 3/03 Wohnservice enthalten sind.

Die MA 3/03 Wohnservice nimmt den Bericht daher zur Kenntnis und es wird keine
Schlussbesprechung benétigt.

Mit freundlichen GruBen

Die Amtsleiterin:
Mag. Dagmar Steiner

Elektronisch gefertigt

Gesehen:
Mag. Patrick Pfeifenberger

Dieses Dokument wurde amtssigniert.
Informationen zur Priifung der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur

Die Datenschutzerklarung und weitere Informationen finden Sie unter www.stadt-salzburg.at/datenschutz
Web: www.stadt-salzburg.at, UID: ATU36768002, Salzburger Sparkasse IBAN: AT77 2040 4000 0001 7004
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Betreff
Stellungnahme zum Bericht des StRH

Sehr geehrte Damen und Herren,

@ STADT : SALZBURG
Beteiligungsverwaltung und Zivilrecht

Mirabellplatz 4
Postfach 63, 5020 Salzburg

Tel. +43 662 8072 3415
Fax +43662 8072
zivilrecht@stadt-salzburg.at

Bearbeitet von

Dr. Andreas Bayer
Tel. +43662 8072 3408

8.9.2025

Die MA4/00 gibt zu Ihrem Schreiben vom 12.8.2025 (RH/00/106005/2021/007) keine
Stellungnahme ab und verzichtet auf eine Endbesprechung.

Mit freundlichen GriiBen

Alexander Molnar
Elektronisch gefertigt

Ergeht an:
1. RH/00 Stadtrechnungshof

Dieses Dokument wurde amtssigniert.

| | Informationen zur Priifung der elektronischen
/| Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur

Die Datenschutzerkldrung und weitere Informationen finden Sie unter www.stadt-salzburg.at/datenschutz
Web: www.stadt-salzburg.at, UID: ATU36768002, Salzburger Sparkasse IBAN: AT77 2040 4000 0001 7004
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rlij STADT : SALZBURG

Amt fur Stadtplanung und Verkehr

SchwarzstraB3e 44
Postfach 63, 5020 Salzburg

Tel. +43662 8072 2680
Fax +43 6628072 2081
RH/00 Stadtrechnungshof stadtplanung@stadt-salzburg.at

Bearbeitet von
Dipl.-Ing. Stephan Kunze
Tel. +43662 8072 2680

Zahl (Bitte bei Antwortschreiben anfiihren)
05/03/60524/2025/002 10.9.2025

Betreff
Uberpriifung der Raumordnungsvertréage 2013 - 2023 durch den Stadtrechnungshof
Stellungnahme der MA 5/03 zum Rohbericht

Bezug: RH/00/106005/2021/7 vom 12.8.2025
Sehr geehrte Damen und Herren!

Die MA 5/03 bedankt sich fiir die Moglichkeit zur Abgabe nachfolgender Stellungnahme zum
Rohbericht:

Zur Sicherstellung der Entwicklungsziele der Stadt kann die Stadt Salzburg Vereinbarungen
gemaB § 18 ROG 2009 mit den Grundeigentimern abschlieBen, wobei auf die Interessen
der Grundeigentimer, der Stadt Salzburg und bei Flachen flr den forderbaren Wohnbau
auch auf die Wohnbauférderungsbestimmungen Bedacht zu nehmen ist.

Zu beachten ist weiters, dass Festlegungen des Flachenwidmungs- oder Bebauungsplans
nicht ausschlieBliche vom Abschluss einer §18-Vereinbarung abhéngig gemacht werden
durfen, sie kénnen jedoch mit ihrem Abschluss verknilpft werden, wenn die Festlegungen
nach den MaBgaben der raumordnungsrechtlichen Vorschriften grundsatzlich zuldssig sind,
von den betroffenen Grundeigentiimern eine Anderung der bestehenden Festlegungen
angestrebt wird und die von der Stadt Salzburg angestrebten Entwicklungszielen alleine
durch hoheitsrechtliche MaBnahmen nicht erreicht werden kénnen.

In diesem Zusammenhang obliegt gemaB der Geschéftseinteilung des Magistrats

(GEM 2022) der MD/00 - Wirtschaftsservice, Férderungen und Bodenpolitik die
«Vorbereitung, Abschluss und Durchfihrung von Vereinbarungen gemaB § 18 Salzburger
Raumordnungsgesetz — ROG 2009 nach den stadtplanerischen Vorgaben der Abteilung 5
und, sofern es sich um Projekte des geférderten Mietwohnbaus handelt, um Mitwirkung des
Wohnservices."

Die Zusténdigkeit betreffend die Belange der Stadtplanung sowie der Angelegenheiten des
Raumordnungsgesetzes (soweit nicht eine andere Dienststelle zusténdig ist) obliegt
innerhalb der Abteilung 5 der MA 5/03 - Amt fiir Stadtplanung und Verkehr.
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In diesem Zusammenhang wurden in der Vergangenheit durch die MA 5/03 - Amt flir
Stadtplanung und Verkehr - als Voraussetzung zum Abschluss von Verordnungsverfahren
der Flachenwidmungs- u. der Bebauungsplanung (FWP, G-BP) sowie zur Durchfiihrung
weiterer Planungsschritte (zB Stadtebauliche Rahmenbedingungen / Wettbewerbe) -
sogenannte ,Planungsziele™ auf Grundlage des Raumlichen Entwicklungskonzepts 2007 (REK
2007) sowie der jeweils gliltigen Weisung zur Bodenpolitik erarbeitet und mit den
Grundeigentimern/Projektwerbern abgestimmt. Diese Planungsziele stellten die
stadtplanerischen Vorgaben fiir die Erstellung von ROG-Vereinbarungen gemé&B § 18 ROG
2009 durch die MD/00 - Wirtschaftsservice, Férderungen und Bodenpolitik dar.

Zu E 1: ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Die MD/00 - Wirtschaftsservice sollte
ihrer in der Geschéftseinteilung zugewiesenen Aufgaben in Hinblick auf die
Raumordnungsvereinbarungen vollumfanglich nachkommen und auch nach
Abschluss der Vereinbarungen deren Umsetzung kontrollieren."

Nach Freigabe der Planungsziele durch das zustandige Ressort und einseitiger
Zustimmungserklarung durch den Grundeigentimer/Bauwerber wurden diese an die MD/00
- Wirtschaftsservice, Férderungen und Bodenpolitik Gbermittelt, mit dem Ersuchen diese in
eine zivilrechtliche Vereinbarung (ROG-Vereinbarung gemaB § 18 ROG 2009) zu lberfiihren.

Diese Ersuchen umfassten jedoch nicht, wie im Rohbericht dargelegt (F 13 f), die
Nachverhandlung von Inhalten mit den Grundeigentimern/Projektwerbern oder mit anderen
Dienststellen. Dennoch wurden (und werden) seitens der MD/00 eigenstandig inhaltliche
Verhandlungen unter Einbindung anderer Dienststellen und Ressorts gefiihrt, mit dem
Ergebnis zusatzlicher und von den Planungszielen abweichenden Vertragsinhalten in den
ROG-Vereinbarungen.

Das betrifft ua Befassungen von anderen Dienststellen, die sich aus Sicht der MA 5/03
eigentlich erst aus dem Abschluss einer Vereinbarung ergeben. Die vielfache Einflussnahme
vieler Dienststellen zu einem sehr friihen Stadium der Standortentwicklung zu detaillierten
Inhalten, welche erst zu einem viel spateren Zeitpunkt (zB im Rahmen des
Architekturwettbewerbes) Gegenstand einer Projektentwicklung sind, hat in der
Vergangenheit erhebliche Mehraufwande verursachten und fihrte zu Konflikten in der
weiteren Projektentwicklung. Dadurch verzogerten sich Prozesse zur Erreichung der
Planungsziele der Stadt erheblich.

Solche zusatzlichen/abweichenden Inhalte waren zB:

= die Androhung der Rickwidmung bei bestehendem Bauland,

= der Verzicht auf Entschadigungsanspriichen im Falle einer Riickwidmung,

= die Verpflichtung zur Schaffung einer konkreten Anzahl an Arbeitsplatzen anstelle
des Planungsziels: Errichtung von Nutzflachen flir Arbeiten,

* Vorgaben zu WohnungsgréBen und -anzahl.

Im Zusammenhang mit geférderten Mietwohnungen wurde von der MA 5/03 mehrfach
angeregt, dass die MA 3/03 zum Zeitpunkt der Standortentwicklung (und damit parallelen
Abschluss des Raumordnungsvertrags) nicht schon die WohnungsgroBen oder -anzahl
festlegt, sondern lediglich die grundsatzliche Zusicherung von (zu einen spéateren Zeitpunkt
zu konkretisierenden) Vergaberechten einfordert und einen Wohnungsmix nur empfiehlt, da
noch kein konkretes Projekt vorliegt, das im Zuge des Prozesses erst entwickelt werden
muss.

Generell war fir MA 5/03 in der Vergangenheit nicht immer nachvollziehbar, welche
zusatzlichen Vertragsinhalte - Uiber die Planungsziele hinaus bzw. davon abweichend -
aufgenommen wurden und aus welchen Griinden.

Die MA 5/03 regt daher an, dass zusatzliche Vertragsinhalte, die Uber die vom
Planungsausschuss bzw. Stadtsenat beschlossenen Planungsziele hinausgehen, ebenfalls
einer politischen Beschlussfassung unterliegen sollen.
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Die MA 5/03 regt weiters an, aufgrund der sensiblen Inhalte und zu Nachvollziehbarkeit der
Entscheidungsprozesse, den verbindlichen Schriftverkehr zwischen den Dienststellen
grundsatzlich Gber E++ abzuwickeln.

Es wird dariber hinaus darauf hingewiesen, dass vom Stadtrechnungshof lediglich jene
Vertrage gepriift wurden, die auch abgeschlossen wurden. Die gegensténdliche Uberpriifung
umfasst nicht jene Vereinbarungen, die aufgrund von Vertragsinhalten der MD/00 -
Wirtschaftsservice, Forderungen und Bodenpolitik schlieBlich nicht abgeschlossen wurden,
obwohl ein Projektwerber zur Realisierung des Projekts im Sinne der bodenpolitischen
Weisung und der Planungsziele der MA 5/03 bereit gewesen ware. Es sind mehrere Falle
bekannt, wo dies schlussendlich zu einem Projekt-/Verfahrensstopp fiihrte.

Seitens der MA 5/03 wird mit dem Ziel der Effizienzsteigerung und zur Vermeidung von
Kompetenzkonflikten eine Neuordnung der Zustdndigkeiten flr die Vorbereitung, den
Abschluss und die Durchfiihrung von Vereinbarungen gemaB § 18 ROG 2009 wie folgt
angeregt:

Einerseits scheint es zweckmaBig, eine Neuzuordnung unter Berlicksichtigung der gemas
GEM 2022 definierten fachlichen Zusténdigkeit fiir die Belange der Stadtplanung und den
allgemeinen Angelegenheiten des Raumordnungsgesetzes vorzunehmen.

Andererseits soll gemaB den Compliance-Zielen der Stadt auf eine klare organisatorische
(und personelle) Trennung zwischen den rechtlichen Zustandigkeiten der Verordnungen
erlassender Hoheitsverwaltung (FWP, BPL) und den rechtlichen Zustandigkeiten der
behdrdlichen Hoheitsverwaltung (Baubewilligungen) Bedacht genommen werden.

Eine konsequente Kompetenzzuteilung auf Verwaltungsebene wiirde in Verbindung mit den
entsprechenden fachlichen Kompetenzen (insbes. Jurist:in mit raumordnungs- und
zivilrechtlicher Expertise) und den personellen Ressourcen deutlich zur Beschleunigung und
Qualitatsverbesserung der Prozesse zur Vorbereitung, Abschluss und Durchflihrung von
ROG-Vereinbarungen gemaB § 18 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 flihren.

Die Raumordnungsvereinbarungen zu normieren und auf notwendige und durchsetzbare
Inhalte zu vereinfachen (Vertragsmuster), wie vom Stadtrechnungshof vorgeschlagen, ist
auch aus Sicht der MA 5/03 fiir eine effizientere Verwaltung aber auch im Hinblick auf einen
schnelleren und rechtssicheren Abschluss mit den Verhandlungspartnern dringend
erforderlich.

Im Rahmen einer allféllig Neustrukturierung wird angeregt, darauf Bedacht zu nehmen,
dass die Stadtregierung fir diese Funktionsperiode vereinbart hat, dass die Planungsziele
politisch von zwei Ressorts (Bgmst-Stv. Mag. Dankl, Stadtratin Schiester MA) freigegeben
und vom Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss sowie durch den Stadtsenat
beschlossen werden miuissen.

Zu E 2: ,Der Stadtrechnungshof empfiehlt: Nach Anderung von Grundstiicks-
nummern sollten diese von der MD/00 - Wirtschaftsservice als Zusatzinformation
zu den jeweiligen Vereinbarungen vermerkt werden."

Zur Sicherstellung der Nachvollziehbarkeit der von einer Vereinbarung umfassten Flachen
wird seitens der MA 5/03 vorgeschlagen, kiinftig ein Lageplan auf Katasterbasis mit
Darstellung der von der Vereinbarung umfassten Flachen den ROG-Vertrdagen beizulegen.
Ergdnzend soll eine Informationspflicht des Vertragspartners betreffend
Grundstucksteilungen/-zusammenlegungen in die ROG-Vertrage aufgenommen werden.

Alternativ eine laufende Evaluierung von Grundstiicksteilungen/-zusammenlegungen und
damit verbundene Anderungen von Grundstiicknummern durchzufiihren, wiirde fiir die
hierflir zustandige MA 6/03 - Vermessungsamt bzw. fiir die fir Bauvollendungsanzeigen
zustandige Dienststelle MA 5/00 ,ServiceCenter Bauen" einen unverhaltnismaBig hohen
Verwaltungsaufwand darstellen. Hier miisste sonst bei jeder Einreichung zur Teilung /
Zusammenlegung von Grundstticken (MA 6/03 - Vermessungsamt) oder iRd von
Bauvollendungsanzeigen (MA 5/00 ,ServiceCenter Bauen") das Vorliegen einer ROG-
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Vereinbarung gepriift werden, bzw. ob sich gegentiber der ROG-Vereinbarung die
Grundstiicknummern gedndert hat.

Mit freundlichen GriBen
Der Amtsleiter:
Dipl.-Ing. Stephan Kunze

Elektronisch gefertigt
Ergeht in Kopie an:

1. Stadtratin Anna Schiester MA
2. MA 5/00 - Raumordnung und Baubehérde

Dieses Dokument wurde amtssigniert.
Informationen zur Priifung der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur
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@T,l;';,r" STADT : SALZBURG

Raumplanung und Baubehorde

Auerspergstrale 7
Postfach 63, 5020 Salzburg

Tel. +43662 8072 3301

Fax +43662 8072 3399

An den Stadtrechnungshof baubehoerde@stadt-salzburg.at
Bearbeitet von
Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur, uGM
Tel. +43662 8072 3300

Zahl (Bitte bei Antwortschreiben anfiihren)
05/00/10102/2025/049 16.9.2025

Betreff
Uberpriifung der Raumordnungsvertréage 2013 - 2023 durch den Stadtrechnungshof
Klarstellung des Abteilungsvorstandes zur Stellungnahme der MA 5/03 zum Rohbericht

Bezug

Schreiben der MA 5/03 vom 10.9.2025, Zahl 05/03/60524/2025/002

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zum Schreiben der MA 5/03 Amt fiir Stadtplanung und Verkehr zur Uberpriifung der Raum-
ordnungsvertrage 2013 - 2023 durch den Stadtrechnungshof (vergl. Bezugsschreiben) wird
seitens des Abteilungsvorstandes der MA 5/00 Raumplanung und Baubehorde festgehalten:

Die Stellungnahme erfolgte unter Umgehung bzw Missachtung des Dienstweges.
Die darin enthaltenen Aussagen stellen nicht die Sicht der Abteilung dar.

So werden die Kritikpunkte iZm den (wohl notwendigen) Vertragsverhandlungen der MD/00
wie zu den - ebenfalls sinnstiftenden - erganzenden Inhalten in dieser Form nicht
mitgetragen.

Vor allem aber die Gedanken iZm einer allfélligen Neustrukturierung sind - aufgrund des
fehlenden Uberblicks der internen Zusammenhange, wie sich mehrfach aus dem Schreiben
schlieBen lasst - verfehlt.

Der Abteilungsvorstand:
Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur, uGM

Elektronisch gefertigt

Ergeht weiters zur Kenntnis an:

Stadtratin Anna Schiester, MA
MD/00 Magistratsdirektion, Herrn Magistratsdirektor Dr. Maximilian Tischler
MA 5/03 Amt fir Stadtplanung und Verkehr

Dieses Dokument wurde amtssigniert.
Informationen zur Priifung der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur

Die Datenschutzerklarung und weitere Informationen finden Sie unter www.stadt-salzburg.at/datenschutz
Web: www.stadt-salzburg.at, UID: ATU36768002, Salzburger Sparkasse IBAN: AT77 2040 4000 0001 7004
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Zahl: RH/00/106005/2021/010

An den Stadtrechnungshof

Zahl (Bitte bei Antwortschreiben anfiihren)
05/00/10102/2025/050

Betreff

Bearbeitet von
Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur, uGM
+43 662 8072 3300

@ STADT : SALZBURG

Raumplanung und Baubehorde

Auerspergstralle 7
Postfach 63, 5020 Salzburg

+43 662 8072 3301
Fax +43662 8072 3399
baubehoerde@stadt-salzburg.at

Uberprifung der Raumordnungsvertrage 2013 - 2023 durch den Stadtrechnungshof

Einladung zur Abgabe einer Stellungnahme

Bezug

Schreiben des Stadtrechnungshofes vom 12.8.2025, Zahl RH/00/1006005/2021/7

Wie eben telefonisch mit dem Stadtrechnungshof-Direktor erldutert darf mitgeteilt werden,
dass seitens der MA 5 - Raumplanung und Baubehérde keine Stellungnahme zum

Rohbericht abgegeben wird.

Ein zwischenzeitliches Schreiben der MA 5/03 (vgl. Zahl 5/00/10102/2025/049) ist als

gegenstandslos zu betrachten.

Der Abteilungsvorstand:

Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur, uGM

Elektronisch gefertigt

Ergeht weiters zur Kenntnis an:
MD/00 Magistratsdirektion

Dieses Dokument wurde amtssigniert.
Informationen zur Priifung der elektronischen

/ | Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:

https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur

Die Datenschutzerklarung und weitere Informationen finden Sie unter www.stadt-salzburg.at/datenschutz
Web: www.stadt-salzburg.at, UID: ATU36768002, Salzburger Sparkasse IBAN: AT77 2040 4000 0001 7004
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Verteiler:

Magistratsdirektion (MD/00)
Herrn Blrgermeister Bernhard Auinger
SPO

KPO plus

ovp

BURGERLISTE

FPO

NEOS

SALZ

10. MA 3/03

11. MA 4/00

12. MA 5/00

13. MA 5/03

10. Gemeinderatskanzlei

OONOUTHWNE

Zahl: RH/00/106005/2021/010

Dieses Dokument wurde amtssigniert.

\ | Informationen zur Prifung der elektronischen
| | Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:

https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur
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