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STADTERNEUERUNGSGESETZ 0-32-0-01

EINFUHRUNG ZUM STADTERNEUERUNGSGESETZ (StadtEG)

. UBER DIE RECHTSPOLITISCHEN HINTERGRUNDE DIESES GESETZES')

Vorausseizungen und zugleich auch ,Zielscheibe” des StodtEG sind zwei ver-
schiedene, meist jedoch gemeinsam auftretende und einonder gegenseitig
bedingende Typen von Méngeln an Wohnqualitét im urbanen Lebensraum:
einerscils die grofe Anzahl von ,,Substandardwohnungen”, ds Wohnungen
mit dafizitérer Primdraussiatiung in den sanitdren Einrichtungen (Wasseran-
schluB und WC auBBerhalb des Wohnverbandes); zum anderen sind es
stddtebauliche Miflsitinde, wie sie an absterbenden, zur Slumbildung ten-
dierenden Stadtieilen beobachtet werden kénnen (Uberalterter Baubes:and;
ungesunde Verhélinisse durch Mischlage von Wohn- und Industriegebieten;
sozialstrukturelle Schéden nach Abwanderung wirischaftlich stérkerer Schich-
ten etc).

Beide Phénomene sind in den stadtischen Wohngebieten Usterreichs anzu-
treffen. Die Statistik for das Jahr 1971 weist etwa 385 000 Substandardwoh-
nungen im oben umschriebenen Sinne aus.?) Das Vorhandensein ganzer
Stadtviertel, die dringend revitalisierungsbedurftig sind, ist eine weiteren
Beweises nicht bedirftige, allgemein wahrnehmbare Tatsache.

Investitionen zur Sanierung des vorhandenen Baubestandes oder gar die
Radikalkur einer Assanierung in Form des Abbruchs und Neubaus eines
einzelnen Wohnhauses oder ganzen Wohnviertels stolen auf erhebliche
6konomische Hemmnisse. Die &sterr Mietengesetzgebung erschwert die
Uberwadlzbarkeit solcher Aufwendungen auf die Mieter und reduziert somit
die Neigung der Hauseigentimer zu Sanierungsinvestitionen.?) So kommt es
nicht selten zu einem progressiven Niedergang alter Wohnhéuser und Wohn-
viertel, dessen vorletzte Etappe das ,Abwohnen” der meist schon desolaten

1) Dazu ausfihrlich Koller, Die Reform des stddtischen Bodenrechts und ihre gesellschaft-
lichen und polilischen Rahmenbedingungen, in: Reformen des Rechts, FS zur 200-Jahr-
Fcicr der Rechtswissenschaftlichen Fakultdt der Universitdt Graz (1979) 517 ff.

2) Mikrozensuserhebung des Slotistischen Zentrolamtes 1971 (Kurzdarstellung in: Berichte und
Informalionen 1972 H 1363/64, 38 {f; die Erhebung 1981 weisi noch rund 140.000 solche (be-
wohnten) Wohnungen aus.

3) Vgl insb §§ 7 und 8 MielG, jetzt § 18 MRG.
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Objekte durch sozial Schwache (Gastarbeiter) bildet, und der schlieBlich —
nach dieser letzten Verwendung fir Wohnzwecke — mit der VerduBerung
der abbruchreifen oder bereits abgebrochenen Bauwerke an Kéufer endet,
die das betreffende Grundstick dann nicht mehr fir Wohnbauzwecke ver-
wenden, sondern lukrativeren Nutzungsarten, wie der Errichtung von Ge-
schéftsbauien, zufihren. Hinzu kommt dos Phénomen der spekulationsbe-
dingten Verteuerung der Bodenpreise: Do Bauland als ein nur beschrénkt ver-
mehrbores Wirtschaftsgut einer natirlichen Verknappung ausgesetzt ist, wird
es bei steigender Nachfrage zum Objekt von Kapiiolanlage. Allein dieser An-
lageeffekt hat eine preissteigernde Wirkung, durch welche die Aussichten
einer Verwendung fur den Wohnbau von der Kostenseite her (hohe Grund-
antsilskosten) reduziert und somit die Chancen héher profitabler, ober wohn-
baufremder Nutzungsarten erhéht werden.

Die soeben skizzierten Tendenzen werden insofern zu Teilursachen eines
sozialpolitischen Dilemmas, als sie gleichzeitig auf einen Bedarf an absolut
mehr und quantitativ besseren Wohnungen stoflen. In dieser Konstellation
liegt ein echter Widerspruch zwischen sozialen Bedirfnissen und erwerbs-
wirtschaftlichen Interessen. Die Gesetzgebung sah sich vor die Situation
gestellt, neue Regelungen schaffen zu missen, um diesen Schwierigkeiten zu
stevern, da die vor der Erlassung des StadtEG bestehenden rechtlichen Még-
lichkeiten fur die Bewdltigung dieser Aufgaben nicht ausreichend waren.

Der Sinn des StadtEG besteht also darin, juristische Zwangsmittel bereit-
zustellen, um die Beseitigung stddtebaulicher Misténde dort zu veraniassen,
wo dies nicht freiwillig durch die Verfigungsberechtigten geschieht.

Diese Seite des Problems wird anschlieBend anhand der Grundlinien der
dem StadtEG vorangegangenen rechtsgeschichtlichen Entwicklung darge-

stellt,

Il. DIE GRUNDLINIEN DER RECHTSGESCHICHTLICHEN ENTWICKLUNG

Die Entwicklung ist auf zwei Ebenen nachzuzeichnen: auf verfassungrecht-
licher und auf einfachgesetzlicher Stufe.

Das B-VG 1920 sah in seinem am 1.10.1925 in Kraft getretenen Kompetenz-
katalog keinen ausdricklich auf Assonicrung Bezug nchmenden Kompetenz-
totbestand vor. Als Grundlagen hdétten in erster Linie die Kompetenzbegriffe
.Volksv.ohnungswesen” (damals Art 11 Abs 1 Z é B-VG) und die onnexweise
Enteignungskompetenz (vgl Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG) in Betracht kommen kon-
nen.
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An einfachgesetzlichen Regelungen aus dieser Zeit ist das G 4. 2. 1919 betr
die Enteignung zu Wohnzwecken StGB| 82 zu nennen.‘) Darin war die Még-
lichkeir der Enteignung von Liegenschaften zum Zwecke der Verbesserung
der Wohnverhéltnisse der minderbemittelten Bevélkerung vorgesehen. Erwéh-
nenswert ist auch ein BG 30.7.1925 Uber die Enteignung zu Assanierurgs-
zwecken in der Bundeshauptstadt Wien BGBI 305, worin die Enteignuing
einer einzelnen Liegenschaft (!) zugunsten der Gd Wien angeordnet wurde.

Das G aus 1919 StGBI| 82 wurde abgeldst durch das BG 14. 6. 1929, betr die
Enteignung zu Wohn- und Assanierungszwecken BGBI 202. Dieses G sah die
Méglichkeit der Enteignung von Liegenschaften in Orten vor, in denen Woh-
nungsnot bestelt oder die Assanierung ungesunder Wahnviertel dies er-
fordert. Maflgebendes Merkmal des diesem G zugrunde liegenden Assa-
nierungsbegriffs war die Abbruchreife von Bauwerken wegen deren gesund-
heitswicrigen oder bautfdiligen Zustandes. Eine Zielbindung der Art, daf3 die
Assanierung enteigneier Grundstiicke Wohnbauzwecken dienen muBte, war
nicht vorgesehen. Eine in § 9 Abs 1 enthaltene bes Verfassungsbestimmung er-
klérte die Vollziehung dieses G zur Bundessache.

Die B-VGNov 1929 brachte va die Einfihrung eines neuen Kompetenztatbe-
stondes ,,Enteignung zu Zwecken der Assanierung” in Art 10 B-VG. Bei dieser
Rechtslage blieb es bis zum Inkrafttreten des StadtEG. Durch die in § 35
(nunmehr in § 39) StodtEG enthaltene VerfBest wurde der Kompetenztatbe-
stond .Enieignung zu Zwecken der Assanierung” gestrichen und durch den
neuven Tatbestand ,Assanierung” in Art 11 Abs 1 Z 5 B-VG ersetzt; die
VerfBest im & aus 1929 BGBI 202 wurde ebenso wie die Gbrigen Best dieses
G aufgehoben. An deren Stelle sind die Vorschriften des Stad!EG getreten.

Das StadtEG selbst hat eine wechselvolle pariamentarische Entstehungsge-
schizhte. Die urspringliche RV betr ein ,, Assanierungs- und Bodenbe:chaf-
fungsgesetz” (135 BIgNR 13. GP} sah noch die Zusammenfassung jener beiden
Materien in der Einheit eines G vor, die spéter getrennt und in das StadtEG
und das BodBG *) aufgeteilt wurden. Die Trennung war notwendig, weil die
in der RV vorgesehenen Bodenbeschaffungsmafinahmen nicht die Zustim-
mung der grof3en Oppositionspartei fanden, so daf3 auch die in der Vorlage
bereits enthaltene, dann in das StadtEG ibernommene VerfBest nicht den
erfarderlichen parlamentarischen Konsens gewinnen konnte. Durch die Tech-

4) Noch éltere Vorschrifien sind bei Mayrhofer, Handbuch fir den politischen Verwaltungs-
diensts 1) {1897) 167 nachgewicsen.

3) BG 3. 5. 1974, belr die Beschaffung von Grundflachen fir die Errichtung von Hdusern mit
Klein- oder Mittelwohnungen oder von Heimen (BodBG) BGBI 1974/288. In dieser Slg ab-
gedruckt unter der Ordnungszahl T-32-0-10
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nik der Zerlegung wurde der Umfang jenes Regelungskomplexes reduziert,
innerhalb dessen die nunmehr in § 39 StadtEG enthaltene VerfBest einge-
schlossen sein sollte. Die Gbrigbleibenden, mit keiner VerfBest verbundenen
Belange der Bodenbeschaffung konnten dann zu einem neuen, mit einfacher
parlamentarischer Mehrheit verabschiedungsféhigen G (dem BadBG) %) zu-
sammengefaf3t werden.

Den parlamentarischen AusschuBBberatungen Uber die nunmehr ,halbierte”
RV lagen zusétzlich nach zwei Initiativantrége zugrunde: Ein Antrag (50/A)
der Abg Dr Schmidt und Genossen betr ein BG iber stddtebauliche Sanie-
rungsmaf3nohmen (Stadtsanierungsgesetz) (l11-1124 BIgNR 13. GP) und ein
Antrag (57/A) der Abg Ing’ Helbich und Genossen betr ein BG iber die
stddtebauliche Erneuerung (Stadterneuerungsgesetz) (11-16481 BIgNR 13. GP).
Das StadtEG selbst geht auf einen AusschuBBbericht zurick, der das Ergebnis
der Ausschuf3beratungen Gber den Assanierungsteil der urspringlichen RV
sowie Uber die genannten Initiativantrége darstellte (Bericht und Antrag des
Bautenausschusses 1109 BIgNR 13. GP).

Durch § 43 WahnhaussanierungsG (BGBI 1984/483) wurde in das StadtEG ein
neuver [V. Abschnitt Gber die finanzielle Férderung von Stadterneuerungs-
mafinahmen von Gemeinden eingefigt (dazu Kommentarteil P XIl); im An-
schluB daran erging eine Durchfihrungsverordnung ¢) zu den neuecn Bestim-
mungen. Mit Erk G 86/86 vom 3. 10. 1986 und V 41/85 vom 9. 10. 1986 hob der
VfGH die Bestimmungen des § 33 Abs 3 StadtEG und § 2 StadterneuerungsV
1984 wegen formalgesetzlicher Delegation mit Wirkung mit Ablauf des
30.9.1987 auf’); Nachfolgebestimmungen sind bis jetzt (1.1.1987) noch nicht
erlassen worden.

Seit Inkrafttreten des StadtEG sind — soweit ersichtlich — sechs Assanie-
rungsgebietsV (dazu Kommentarteil P ll) ergangen. é) Bislang hat das Stadt-
EG kaum praktische Wirksamkeit entfaltet. ?)

¢) V des BMBT vom 14. Dezember 1984 betreffend die Férderung von MaBnahmen der Stadt-
erneverung (Stadterneuverungs-Verordnung 1984), BGBI 1984/528 idF 1985/158, 1986/513,
1986:671, in dieser Slg obgedruckt unter TU-32-0-01.01.

7) Kdm BGBI 1986/640 und BGBI 1986/671.

8 QOU: Amttiche Llinzer Zeitung 1976/18, 452 (Schdrding), inzwischen oufgehoben durch V
Amtliche Linzer Zeitung 1983/40, 24; Amtliche Linzer Zcitung 1986:26, 19 (Linz).
Tir: LGBITir 1977,37 (Telfs).
Wien: LGBIW 1978/31; LGBIW 1980/36; LGBIW 1985/56.

Vgl 2B Férster - Wimmer (Hrsg), Stadterneuverung in Wien. Tendenzen, Initiativen, Perspek-
tiven (1985); Svoboda - Knoth, Das Instrumentarium fir die Stadlerneuerung, Schrifienreihe
des Instituts fir Stadlforschung 73 (1985); Svoboda - Weber - Knoth, [nstrumentarium Stadt-
erneuerung, Schriftenreihe der ésterreichischen Raumordnungskonferenz 41 (1984) 108 spre-
chen elwa von .praklischer Bedeutungslosigkeit”

9
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Il. UBERSICHT UBER DIE ZENTRALEN REGELUNGSINSTITUTE DES StadiEG

Das StadtEG ist — bes in systematischer Hinsicht — mit legistischen Méngeln
behaftet. Es macht streckenweise den Eindruck eines Entwurfs, bei dem die
Endredakion versGumt worden ist. Die Erklérung hiefir ist sowohl in dar
wechselhaften parlamentarischen Entwicklungsgeschichte als auch in der
weitgehenden Kompromi3haftigkeit der endgiltigen Regelungen und nicht
zuletzt in den Auswirkungen des politisch bedingten Zeitdrucks der parla-
mentarischan Verhandlungen zu suchen. Die bereits erwéhnten Méngel in
der Gesetzessystematik erschweren die geordnete rechtsinstitutionelle Auf-
schlisselung des StadtEG, deren Vornahme jedoch gerade in Anbetracht der
mangelhaften Gesetzessystematik vordringlich ist.

Das StadtEG spricht zwar mehrfach von ,Assanierung” und ,Assanierungs-
mafinahmen®, es definiert jedoch nicht, was darunter zu verstehen ist. Dlese
dem G zugrunde liegenden Begriffe sind somit durch Auslegung zu erschlie-
Ben. Ausgangspunkt ist die dem StadtEG ablesbare Unterscheidung zwischen
zwei Arten van Assanierung: der Gebhietcassanierung (Fléchenassanierung)
und der Einzel(objekt)assanierung. Die néhere Bestimmung dieser beiden
Assanierungsbegriffe soll onschlieBend mit Hilfe der charakterisierenden .
Elemente in den Koordinaten: Voraussetzungen, technische Mittel, juristische
Mittel, Ziele und Verfahrensweise von Gebiets- bzw Einzelassanierungen
gewonnen werden.

1. Gebietsassanierung

Charakteristische, vom StadtEG geforderte Voraussetzung ist, daf3 ein Ge-
meindegebiet oder ein Teil desselben stddtebauliche MiBstinde aufweist,
die nur durch Assanierungsmaf3nahmen beseitigt werden kénnen (§ 1
Abs 1) ). Die Definition ist entgegen ihrem Anschein nicht zirkuldr, da mit
+Assanierungsmaf3inahmen” bestimmte techrische Mittel (némlich: die radi-
kale Lésung in Form von Abbruch und Neubau im Rahmen eines gréfieren
stddtebaulichen Konzepts) gemeint sind. Wann diese Voraussetzungen er-
follt sind, wird durch § 6 Abs 1 und 2 néherhin umschrieben: Stédtebauliche
Mi3sténde, die nur durch Assanierungsmaf3nahmen beseitigt werden kon-
nen, liegen in einem Gemeindegebiet oder einem Teil desselben vor, wenn
das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhélt-
nisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden Menschen nicht ent-
spricht.

10) Paragraphenangaben ohne Gesetzeszitat beziehen sich auf das StodiEG.
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Die technischen Mittel der Gebietsassanierung sind im G nur in sehr indirek-
ter und verschlisselter Weise angesprochen. Aus verschiedenen Bestimmun-
gen ") 1aBt sich ableiten, da3 Abbruch und Neubau, also die radikale, auf
umfassende Neukonzeption des betr Gebictes ausgerichtete Lés'ing als die
gebietsassanierungscharakteristischen technischen Mittel vorgesehen sind.
Allerdings hat auch die bauliche Verbesserung einzelner Objekte und Woh-
nungen ihren Platz in der Gebietsassanierung. Dieses punktuelle, dem Ab-
bruch und Neubau entgegenaesetzte Mittel hat allerdings im Rahmen der
Gebietsassanierung nur subsididre Funktion. '?)

Die die Gebietsassanierung kennzeichnenden jurictischen Mittel lieaen in
folnendem Arsenal an rechtlichen Zwangsinstrumenten: Anbotsverpflichtung
mit Kaufeintrittsrecht der Gemeinde (ein Verkdufer hat sein im Assanie-
rungsaebiet gelegenes Grundstiick zundchst der Gd anzubielen; diese kann
das Anbot unter bestimmten Vorausse‘zunaen annehmen; iGberhdhte Preis-
forderunaen sind durch verwaltungsbehérdlichen Hoheitsakt [B der BezV-
Behl reduzierbar); Genehmigunaspflicht fiir Rechtsaeschifte (bestimmte
recht=aneschaftliche Verfiaunaen Gber Grundsticke bedirfen zu ihrer Giltig-
keit einer verwaltunasbehérdlichen Genehmiqung, deren Zweck es ist, iber-
héhte Preise zu verhindern); Enteianung von Liegenschaften und zwangs-
weise Begrindung von dinglichen Rechten (wenn die Berechtigten den Ver-
kauf oder die EinrGumuna, Einschrénkung bzw Aufhebung von Rechten ab-
lehnen oder hiefir ein Gberhdhtes Entaelt fordern); sowie die Integration
der Eicentimer der im Assanierunasaebiet gelegenen Liegenschaften zu
einer Erneuerungsnemeinschaft (fir die Bildung dieser Gemeinschaft genigt
ein aualifiziertes Quorum eines Teils der Liegenschaftseigentimer, was fir
die Ubrigen eine Zwangsmitgliedschaft bedeuten kann. Aufgabe der Er-
neuverunasaemeinschaften ist die gemeinsame Durchfihrung von Assanie-
rungsvorhaben).

Auch die Ziele der Gebietsassanierung werden vom StadtEG nicht klar defi-
niert. Im G selbst und in den Materialien enthaltene Hinweise lassen erken-
nen, daf3 es der Zweck von Gebietsassanierungen ist, die belreffende Flache
als stddtebaulich gesunden Raum neu zu gestalten, wobei der Wohnbau als

1) ZB § 32 Abs 5 und 6, wo Angaben Uber Frislen und Kosten von Abbruch und Neubau als
Bestandteile des Zeilplanes und des Finanzierungsplanes der Erncucrungsgemeinschaften
gefordert werden.

12) Dies ergibt sich aus der in 8§ 14 und 15 vorgesehenen Méglichkeit des Enteignungswider-
spruchs wegen beabsichtigter Selbslverbesserung iVm den Vorschrifien des § 7 Abs 2 (it d
und § 10 Abs 3. wo auf nicht sanierungsbedirftige (elwa weil schon verbesserle) Enklaven
in Assanierungsgeiielen Ricksicht genommen wird. Deutlich ausgesprochen auch in den
Bemerkungen im Bericht des Baulenausschusses zu § 35
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Zielfaktor eine wesentliche, wenn auch nicht ausschlieBliche Rolle zu spie-
len hat; ) eine quantifizierende Aufschlisselung nach dem Anteil an Wohn-
bauten und anderen Einrichtungen 1683t sich nicht angeben. Mit Sicherheit
lassen sich lediglich zwei Grenzlinien ziehen, innerhalb derer flexible Ge-
staltungsméglichkeiten eréffnet sind: Assanierte Gebiete brauchen zwar
nicht als ausschlieBliche Wohngebiete neu aufgebaut zu werden, es wdére
aber ebenso unzuldssig, Assanierungen ausschlief3lich im Interesse der Schaf-
fung industrieller Anlagen durchzufihren. Insgesamt muf3 gesichert sein, daf3
die Gebietsassanierung im Dienste eines Konzepts steht, innerhalb dessen
der Wohnbau als eine der wesentlichen Zielsetzungen vargesehen ist.

Das die Gebietsassanierung verfahrensméflig charakterisierende Rechtsin-
stitut ist die vorweg zu erlassende, als Voraussetzung fir sémtliche Zwangs-
mittel fungierende Assanierungsgebietsverordnung. Sie hat die Erkl&rung
eines Gemcindegebietes oder eines Teiles desselben zum Assanierungsge-
biet zum Inhalt. Erlassendes Organ ist die LReg.

2. Einzelassanierung

Die Bestimmungen des StadtEG finden auch auf einzelne, wohnbaulich
mangelhafte Bauten auBBerhalb von Assanierungsgebieten Anwendung (§ 1
Abs 2). Die Grenzziehung zwischen Gebiets- und Einzelassanierung kann in
gewissen Féllen unscharf werden, man denke etwa an die Assanierung eines
flachenméBig sehr ausgedehnten, jedoch baulich eine Einheit bildenden
Wohnblocks. Probleme ergeben sich auch daraus, daf3 das StadtEG die
Vorschriften Uber die (Gebiets)Assanierung auch fir Einzelassanierungen
einerseits programmatisch for anwendbar erklért (§ 1 Abs 2), daf3 ober an-
dererseits die Diktion des G an anderer Stelle (vgl §§ 9 Abs 2 und 10 Abs 2,
beide in Verbindung mit den §§ 8 und 12) dafir spricht, daB fir die Einzel-
assanierung nur die Zwangsmittel der Genehmigung von Rechtsgeschéften
und der Enteignung, nicht jedoch auch die Anbotsverpflichtung und die In-
tegration zur Erneuerungsgemeinschaft vorgesehen sind. Im Schrifttum wird
— wohl zutreffendermaflen — die Antinomie iS der letztgenannten Variante
geldst, also iS einer Reduzierung der Zwangsmittel auf die Genehmigung
von Rechtsgeschéften und die Enteignung. %)

13) Vgl § 5 Abs 4 Iit ¢c; § 9 Abs 4 und 5; § 32 Abs 3 lit e; sowie die Bemerkungen im Bericht
des Bautenausschusses zu § 5 Abs 3—5. Auch die Funktion der gemeinnitzigen Wohnungs-
genossenschaften als den einzigen neben den Gebietskérperschaften zugelassenen Ein-
tritlswerbern weist in diese Richtung (§ 10 Abs 2).

Korinek, Das StadIEG, in: Korinek - Frotz - Wimmer, Rechtsfragen der Stadterneuerung
(Wien 1974) 46 f. Ebenso Frotz, Die Erneuerunasaemeinschaft nach dem StadtEG, eben-
dort 59 und Geuder, Assanierungsrecht (Wien 1979) 20.

14
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Die charakteristischen Voraussetzungen fir Einzelassanierungen liegen
darin, daf3 die in Frage kommenden Einzelobjekte wenigstens zur Hdlfte
ihrer Wohnsubstanz mit Substandardwohnungen belegt sind (§ 1 Abs 2
lit a—c).

Zum Unterschied von der Gebietsassanierung, bei der die Verbesserung von
Wohnungen nur ein subsidigres Mittel darstellt, stehen bei der Einzelassa-
nierung der Abbruch und Neubau und die Verbesserung (Sanierung) von
Wohnungen im Assanierungsobjekt als technische Mittel gleichwertig neben-
einander. %)

Das juristische Zwangsmittelinstrumentarium ist bei der Einzelassanierung auf
die Genehmigung von Rechtsgeschdften und die Enteignung beschrénkt. ™)

Was die Ziele der Einzelassanierung anlangt, so ist das StadtEG in diesem
Punkte noch Grmer an Hinweisen als bei der Gebietsassanierung. Wie bei
dieser deutet auch bei der Einzelassanierung manches darauf hin, daf3 es
dem Gegsetzgeber selbstverstandlich schien, daf3 einzelassanierte Objekte
nach Abschlu3 der Assanierung in ihrer urspringlichen Wohnbaufunktion
erhalten bleiben sollen (die Frage ist von der Enteignungsméglichkeit her zu
verstehen und vor allem dafir von Interesse).

Das Verfahren bei der Einzelassanierung ist dadurch gekennzeichnet, daf}
die Unterworfenheit unter das gesetzlich vorgesehene Zwangsmittelpotential
jeweils durch individuelle Akte (also nicht wie bei der Gebietsassanierung
durch VI) konkretisiert wird: die gesetzlich vorgesehene Enteignungsmég-
lichkeit wird durch die Durchfihrung eines Enteignungsverfahrens aktuali-
siert, die Verpflichtung zur Genehmigung von Rechtsgeschéften tritt mit
Rechtskraft des eigens vorgesehenen Enteignungsverfahrens-EinleitungsB
ein. %)

IV. VERHALTNIS ZU ANDEREN RECHTSGEBIETEN

Das StadtEG weist eine hohe Beziehungsdichte zu einer Reihe von anderen
Rechtsgebieten auf. Einige davon, wie zB das Raumordnungsrecht, das Bau-
recht, das Recht der &ffentlichen Wohnbauférderung, das Genossenschafts-
recht oder das Abgabenrecht sind im StadtEG ausdriicklich angesprochen.

15) Zwangsléufig wird die Verbesserung, die ja in den §§ 14 und 15 als technisches Mittel der
Assanierung Bericksichtigung findet, bei der Einzclassanicrung eine gréfBere Rolle spielen
als bei der Gebielsassanierung.

6) §9 Abs 2 iVm § 13 Abs 3.
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Weitere, nicht ausdricklich erwdhnte Beziehungen zu anderen Rechtsge-
bieten ergeben sich zum Teil aus rechtsinhaltlichen Ahnlichkeiten, zum Teil
aus funktionellen Verzahnungen zwischen Assanierung und fremden Rechts-
bereichen. AnschlieBend sollen nun die wichtigsten dieser Relationen in ihren
Umrissen skizziert werden. V)

1. Raumplanung

Das StadtEG nimmt an mehreren Stellen auf die Bebauungsvorschriften Be-
zug. Bes wichtig sind dabei jene Best, die eine koordinative Verkniipfung
zwischen den Bebauungsvorschriften (FlGchenwidmungsplan, Bebauungsplan)
und den in Aussicht genommenen Assanierungsmafinahmen herstellen: Assa-
nierungsgebietsverordnungen dirfen (ua) nur dann erlassen werden, wenn
fir die betreffenden Gebietsteile Bebauungsvorschriften bestehen, die dem
Assanierungszweck entsprechen (§ 5 Abs 1T — hier wird Ubrigens deutlich,
weshalb es nétig war, den Assanierungsbegriff auch seinen Zielen nach zu
definieren; nur von daher kann beurteilt wercen, ob die Bebauungsvorschrif-
ten den erfordarlichen Inhalt haben!). Bei Einzelassanierungen ergibt sich
eine &hnliche Notwendigkeit der Konkordanz zwischen Raumplanungsrecht
und Assonierungszielen aus § 11 Abs 1, wo es heif}t, daf3 eine Enteignung
nach den Best dieses BG nur zuldssig ist, wenn die in Aussicht genommene
Bebauvung des zu enleignenden Grundstickes den Bauverschrifien entspricht
(auch hier zeig! sich deutlich der Sinn der im vorigen Punkt vorgenommenen
Ermittlung der vom G nicht explizit gemachten Ziele der Einzelassanierung).
Eine andere wichtige Verbindung zwischen Stadierneuerung und Raumpla-
nung besteht darin, daf3 die Gemeinden von ihrem Eintrittsrecht Gebrauch
machen kénnen, wenn sie das zum Verkauf angebotene Grundstick fir ge-
meindliche 6ffentliche Zwecke, insb im Zusammenhang mit der ortlichen
Raumplanung, benétigen (§ 8 Abs 1).

2. Baurecht

Mit diesem Rechtsbereich gibt es zahlreiche Berihrungspunkte, Verknipfun-
gen und partielle Ahnlichkeiten. Ergtinzende Funktionsverkniipfungen resul-
tieren daraus, daf3 im Zuge von Assanierungsmaf3nahmen baurechtlich rele-
vante Schritte wie: Abbruch, Umbau, Neubau, gesetzt werden. Die entspre-
chenden baurechtlichen Zulassungsvoraussetzungen (vor allem die baube-
hérdlichen Genehmigungen) sind ergénzende und notwendige Bedingungen
fir den retbungsiosen Ablauf der Assanierung.
[ 4

V7) Eingehend doruber: Funk, Assanierung und benachbarie Rechtsbereiche. Ein Beitrog zu
Hormonisicrungsiragen in den Bezichungen zwischen SladtEG und anderen Rechtsmalerien,
ZiV [+ Zoitsche fI fir Verwallung) 1974, 221 ff; 1977, 10 ff und Korinek - Gutknecht, Zur
rechilichen Sitvation der Stadierucuerung, Schriftenreihe 26, hrsg von der Farschungsge-
sellzchalt {or Wohnen, Bauen und Plonen {Wien 1979, Selbsiverlag).
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Die Bauordnungen sehen Vorschriften betr die Behebung von Baugebrechen
vor. *®) In diesem Punkte bestehen Ahnlichkeiten zwischen den Zielsetzungen
des Baurechts und denen des StadtEG. Die abgrenzenden Unterschiede sind
qualitativ-rechtsinstitutioneller und quantitativer Art: Das landesrechtliche
Baurecht ist — was die Bekdmpfung des schlechen Bauzustandes von Bau-
werken betrifft — in seinen Zielen und Mitteln auf den klassischen Kanon
der repressiven Verwaltungspolizei beschrdnkt (die Grenze liegt etwa bei
den baupalizeilichen Instandsetzungsauftrégen). Weitergehende Maglichkei-
ten, wie sie im StadtEG vorgesehen sind, sind dem Baurecht der L&nder ver-
sperrt. Die Grenzen lassen sich allerdings nicht scharf ziehen.

Andere, ebenfalls nicht scharf abgrenzbare Ahnlichkeiten zwischen Baurecht
und Assanierung bestehen im Hinblick auf die in beiden Rechtsbereichen
vorgesehenen, der Beschaffung von Baugeldnde dienenden Enteignungsmag-
lichkeiten. ') Die Grenzziehung ist auch hier an den Zielsetzungen orientiert.
Baurechtliche Enteignungen sind an die vorgleichsweise zum Assanierungs-
recht engeren Zwecksetzungen gebunden. Wie der VfGH im Zusammenhang
mit der Abgrenzung von Baurecht und Volkswohnungswesen ausgesprochen
hat, fallen EnteignungsmaBnahmen zum Zwecke der Beschaffung von Bau-
geldnde insoweit in die Baurechtskompetcnz der Lénder, als sie Gber die
Zwecke der Durchsetzung der Regulierungspléne, der Beschaffung von
Grundfidchen fir StraBBen und andere Verkehrsfléchen oder das Ziel der Be-
seitigung von Baulicken im Rahmen der Stddteplanung nicht hinausreichen
(sprachlich sinngeméf abgewandelt aus VfSlg 2217/1951 und 7271/1974).

3. Denkmalschutz %)

Denkmalschutzrechtliche Beschrdnkungen zielen grundsétzlich auf die Er-
haltung des status quo, AssanierungsmafBnahmen hingegen auf dessen Ver-
dnderung. Beide Bereiche stehen somit in einer potentiellen Kollisionsbe-
ziehung, die etwa dann virulent wird, wenn ein denkmalacschiitztes Bau-
werk im Zuge von Erneuerungsmafinahmen iS des StadtEG abgebrochen
werden soll, aber die dazu erforderliche denkmalschutzrechtliche Bewilli-
gung nicht erteilt wird. Aus ijuristischer Sicht ist in prinzipieller Hinsicht fest-
zuhalter, daB die beiden Rechtsregime (das des DSchG und jenes des Stadt-
EG) gleichranaig und kumulativ gelten, so daf3 es rechtlich durchaus méglich
sein kann, daf} Stadterneuerungsmafinahmen auf unibersteigbare denkmal-
schutzrechtliche Hindernisse stof3en.

18) S die Zusammenstellung bei Krzizek, System des dsterr Baurechts Il (1976) §§ 19—22.
19) Dargestellt bei Krzizek, System [ (1972) 431.

20) Rechtsquellen und Svstem dargestellt bei: Helfgott, Die Rechtsvorschrifien fir den Denk-
malschutz (Wien 1979, ErgBd 1983) und Hocke, Denkmalschutz in Osterreich (Wien 1975)
44 ff und LGBITir 1976/61. Sowie in dieser Slg unter U-82
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4. Schutz von Orts- und Stadtbild, einschlieBlich Altstadterhaltung

Diese in LG geregelten Materien weisen starke Ahnlichkeiten mit dem Denk-
malschutzrecht auf.?) Hier wie dort geht es um Eigentumsbeschrénkungen
im Dienste der Erhaltung des status quo: Denkmalschutz dient der Erhaltung
van Gegenstdnden von historischer, kinstlerischer oder sonst kultureller Be-
deutung, der Schutz von Orts- und Stadibild bzw die Altstadterhaltung die-
nen der Bewahrung jener dsthetischen Wirkung, die durch den bildlichen
Gesamteindruck eines Orts- oder Stadtbildes bzw des typischen Geprdges
einer Altstadt hervorgerufen wird.

Die Beziehungen zur Stadterneuerung sind in der Grundrelation gleichgeartet
wie jene zwischen Stadterneuerung und Dznkmalschutz,

5. Bodenbeschaffung

Wie bereits erwdhnt wurde, waren Stadterncuerung und Bodenbeschaffung
in der urspringlichen RV aus dem Jahre 1971 zur Einheit eines G verbunden.
Dies dokumentiert bereits die enge Nachbarschaft der beiden Regelungsbe-
reiche. Beiden Materien ist gemein, daB es letzten Endes jeweils um die Be-
wdlligung stddtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Probleme geht. Die
im BodBG *} enthaltenen Regelungen sind allerdings in spezifischer Weise
darauf abgestellt, den Gd Baugrund fir die Errichtung von ,Volkswohnun-
gen” ?') zu verschaffen. Die Ziele der Boderbeschaffung sind also enger und
spezieller als jene der Stadterneuerung. Im Ubrigen bestehen zwischen dem
BodBG und dem StadtEG weitgehende terminologische und rechtsinstitutio-
nelle Ahnlichkeiten. ?*) Auch das BodBG sieht als Zwangsmittel das Kaufein-
trittsrecht sowie die Enteignung vor; Bodenbeschaffungsgebiete werden —
Ghnlich wie Assanierungsgebiete — durch V ausgewiesen, wobei dieser
Rechtsakt Voraussetzung fir das Eingreifen des Zwangsmittelpotentials ist.

6. Wohnhaussanierung

Das WohnhaussanierungsG des Bundes (WSG) ) verpflichtet die Ldnder zur
Férderung bestimmter Erhaltungs- und Verbesserungsmafinahmen an Wohn-
héusern, Wohnungen und Wohnheimen. Die Vergabe der Férderungsmittel

21) § 1 BodBG. In dieser Slg abgedruckt unter OU-32-0-10.

22) Zum System des BodBG s Miehsler, SiadiEG und BodBG, BRR (= Berichte zur Raumfor-
schung und Raumplanung) 1974, H 4, 33 ff; Aicher, Das BodBG (Wien 1975); Korinek, Bo-
denbeschaffung und Bundesverfassung (Wien 1976); sowie die in dieser Slg unter U-32-0-10
enthaltenen Erléulerungen von Funk - Merli.

23) BG 27.11.1984 iber die Fdrderung der Verbesserung und Erhaltung von Wohnhdusern,
Wohnungen und Wohnheimen sowie zur Anderung des Stadterneuerungsgesetzes und des
Startwohnungsgesetzes (Wohnhaussanierungsgesetz-WSG), BGBI 1984/483.
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erfolgt durch die Lander als Trdger von Privatrechten (das WSG ist also ein
sog ,Selbstbindungs- oder Statutargesetz”).?) Die Aufbringung der Fér-
derungsmittel erfolgt durch anteilige Leistungen von seiten des Bundes und
der Lé&nder.

Die Wohnungsverbesserung ist in zweifacher Weise mit der Stadterneuerung
in Verbindung zu bringen. Zundchst ist sie ein Mittel der Vorsanierung, dh
des Einsatzes von Verbesserungsarbeiten zum Zwecke der Abwehr einer
sonst méglichcrweise bevorstehenden Einbeziehung in ein Assanierungspro-
jekt. Zum zweiten ist die Wohnungsverbesserung in das System der Stadt-
erneverung instrumental eingebunden. Bei Gebietsassanierungen stellt sie
ein subsidiéres, bei Einzelassanierungen ein gleichwertiges Abhilfemittel
neben dem Abbruch und Neubau dar.

§ 2 Abs 2 WSG bestimmt, da3 Gebdude und Wohnungen, die in einem As-
sanierungsgebiet geméB § 1 StadtEG gelegen und in ein Assanierungsvor-
haben einbezogen sind, nur dann geférdert werden dirfen, wenn die Sa-
nierungsarbeiten mit dem Assanierungsvorhaben im Einklang stehen.

Das StadtEG nimmt mehrfach auf die bereits erfolgte Vorsanierung oder
die im Zuge von Assanierungsmaf3nahmen beabsichtigten Eigenverbes-
serungsarbeiten des Eigentimers eines Assanierungsobjektes Bezug. Als die
wichtigste der einschldgigen Best des StadtEG ist jene hervorzuheben, die
dem Eigentimer die Méglichkeit eines Enteignungswiderspruchs aus dem
Titel der beabsichtigten Selbstverbesserung gewdhrt (§§ 14, 15).

Insgesamt kann die Beziehung zwischen Assanierung und Wohnungsverbes-
serung durch die Formel ,Wohnungsverbesserung geht vor Assanierung” %)
charakterisiert werden. Es sei auch noch erwdhnt, daf3 das StadtEG dort,
wo es auf die Wohnungsverbesserung Bezug nimmt, nicht nur die nach dem
WSG geférderten Verbesserungsarbeiten im Auge hat. Die Inanspruch-
nahme o&ffentlicher Férderungsmittel fir Verbesserungen ist keine juristische
Notwendigkeit, wohl aber eine aus wirtschaftlichen Grinden erwartbare Re-
gelmaBigkeit.

24) Korinek, DOie neues Wohnboufarderung, WBFO 1985 H 172, 1 {f; Keejei, Zivilrechtsfragen
zum neuen Wohnbauf@rderungs- und Wohnhoussanierungsrecht 1, OZW 1985, 1 ff; zum
olten Wchnboufdrderungsrucht aM Reschauer, Verfassungsrechtliche Fragen der Wohnbau-
forderung, tn: Korinek (Hrsg). Heitrage zum Wirtschattsrecht (FS Wounger, 1983) 121 ff;
aligemecin Wenger, 2us Problematik der ssferreichischen  _Selbstkindungsgesetze”, in:
Wirtschafl und Varfassung in Ostcereich |[FS F. Korinek, 1972), 189 ff

25) Korinek in Korinek - Frotz - Wimmer (hier zil in FN 14) 21
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7. UOffentliche Wohnbauférderung

Trager der 6ffentlichen Wohnbauférderung sind Bund, Lédnder und Gemein-
den. %) Die Férderungstdtigkeiten auf diesem Sektor beruhen dementspre-
chend auf unterschiedlichen Rechtsgrundlagen (Bundesgesetze, Landesge-
setze, Rechtsakte der Gemeinden). Fir den Bundesbereich ist das Wohnbau-
forderungsgesetz 1984 27) zu nennen. Es ist in seiner Struktur Ghnlich beschaf-
fen wie das WSG. Nach dem WFG 1984 wird vor allem die (Neu-)Errichtung
von Wohnungen und Wohnheimen durch Neu-, Zu-, Ein- oder Umbau gefor-
dert, nach dem WSG hingegen die Sanierung bestehender Wohnungen. )

Zwischen offentlicher Wohnbauférderung und Assanierung gibt es eine

Reihe von — im StadtEG teils ausdricklich angesprochenen, ?) teils voraus-
gesetzten — Querverbindungen. Folgende davon sind hervorzuheben: Of-
fentliche Wohnbauférderung steht zur Stadterneuerung in einem — zwar

nicht notwendigen, aber aus Finanzierungsgrinden idR zu erwartenden —
wirtschaftlichen Ergdnzungsverhéltnis; Assanierungsprojekte werden in aller
Regel nicht ohne Inanspruchnahme &ffentlicher Wohnbaumittel durchfihr-
bar sein. Fir neue Wohnungen, die im Zuge einer Stadterneuerung unter
Inanspruchnahme &ffentlicher Wohnbauférderungsmittel errichtet worden
sind, sieht das StadtEG gewisse Dispositionsbeschrdnkungen im Interesse der
Begrindung von Wohnungseigentum, im Interesse der friheren Mieter,
Nutzungsberechtigten und Grundeigentimer sowie zum Zwecke der Preis-
ddmpfung vor. %)

8. Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht

Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen werden bei der Realisierung von As-
sanierungsvorhaben eine wesentliche Rolle vor allem als Bautrdger spielen.

26) Eine kommentierte Sammlung der Rechisquellen bieten Korinek - Krejci - Langer, Wohnbau-
férderungsrecht (LaseblattSlg, 1985 ff).

27) BG 27.11.1984 iber die Férderung der Errichtung von Wohnungen sowie zur Anderung

des Wohnungsgemeinniizigkeitsgesetzes (Wohnbauférderungsgesetz 1984 — WFG 1984),

BGBI 1984/482.

Allerdings siebt das WSG auch die Férderung der Schaffung van Wohnungen durch So-

nierungsmaf3nahmen in Geb&uden vor, die bisher nicht als Wohnhauser oder Wohnheime

benutzt wurden (§ 10 Z 2).

29) § 9 Abs 4 und 5 sowie § 14 verweisen auf Bestimmungen des (durch § 60 Abs 3 WFG
1984 aufgehobenen) WBFG 1968; gemdfl § 60 Abs 11 WFG 1984 sind die enfsprechenden
Wendungen in § 14 zu lesen als: ,§ 2 Z 3 und 6 WFG 1984“ bzw .§ 46 Abs 1 Z 1, 2 und
4 WFG 1984"; im § 9 Abs 4 und 5 wird der Ausdruck .Wahnbauférderungsgesetz 1968°
woh! als ,WB=G 1968 oder dem WFG 1984" zu verstehen sein. Art || StadtEG, der das
WBFG 1968 novellierie, ist seit dessen Aufhebung Gberholt.

30) § 9 Abs 4 und 5 StadtEG. Syslemalisch zusammengestellt bei Korinek in Korinek - Frofz -
Wimmer (hier zit in FN 14) 23 f.

28
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Das WohnungsgemeinnitzigkeitsG *') z&hlt ,Sanierungen gréfleren Umfan-
ges” ausdricklich zum Geschdftskreis der gemeinnitzigen Bauvereinigungen
(§ 7 Abs 1) und ermdchtigt diese dariuber hinaus zur ,Ubernahme von As-
sanierungen und Aufgaben nach dem Stadterneuerungsgesetz” (§ 7 Abs 3
Z 5). Einen unscheinbaren Hinweis auf die erste Funktion enthélt das
StadtEG in Form einer Best, die vorsieht, daf3 neben den Gebietskérper-
schaften auch noch die gemeinnitzigen Bauvereinigungen als Enteignungs-
werber in Beiracht kommen (§ 10 Abs 2). Die zweite den gemeinniizigen
Wohnungsunternehmen nach dem StadtEG offenstehende Funktion ist die
eines Ascanierungsbeauftragten der Gemeinde (§ 6 Abs 3 und § 12 Abs 10).

9. Genossenschaftsrecht

Fir die durch das StadtEG geschaffene Rechtsfigur der ,,Erneverungsgemein-
schaft” gilt das Prinzip der subsididren unc sinngemdflen Anwendbarkeit
des GenossenschaftsG aus 1873 %) (§ 32 Abs 12).

10. Bestandrecht )

Das StadtEG enthdlt eine Reihe von Vorschriften betr die Rechte der Bestand-
nehmer bei Assanierungen. Hierher gehéren Partizipationsrechte wie das
Recht der betroffenen Bestandnehmer auf AuBerung im Verfahren zur Vor-
bereitung der Erlassung einer Assanierungsgebieisverordnung (§ 5 Abs 6).
Des weiteren statuiert das StadtEG umfassende Entschadigungs- und Ersatz-
leistungsanspriiche der Bestandnehmer fir den Fall der Beendigung des Be-
standverhélitnisses durch assanierungsrechtliche Enteignung (§ 21) oder durch
Bildung der Erneuerungsgemeinschaft (§ 12 Abs 9).

Die Bebauung oder Verbesserung der assanierungsbedirftigen und assanie-
rungsgefdhrdeten Objekte durch den Eigentimer selbst wirkt der Enteig-
nungsgefahr tendenziell entgegen. Dies liegt auf der Linie des bereits er-
wdhnten, dem StadtEG ablesbaren Grundsatzes ,Verbesserung geht vor
(zwangsweiser) Assanierung”, der ja seinerseits nichts anderes zum Ausdruck
bringt als den instrumentalen Vorrang privater Initiative vor staatlichem
Zwang. Im Dienste dieser Prinzipien stehen auch jene Best des StadiEG, die
auf mietrechtlich notwendige Rechtsakte in folgender Weise Ricksicht neh-
men: Die for das Enteignungsverfahren bei Einzelassanierungen vorgesehene
Schonfrist von zwei Jahren wird fir den Fall der Einbringung eines Antrages

31) BG 8 3.1979 uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen (Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetz — WGG), BGBI! 1979/139 idF 1981/520, 1984/482.

32) G iber Erwerbs- und Wirtschafisgenossenschaflcn RGB! 1873/70.

33) Guiknecht, MRG und Stadterncuerung, in: Korinek - Krejei (Hisg), Handbuch zum Mict-
rechtsgesetz (1985) 725 ff.
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auf Erlassung eines Interessentenbescheides gemdfl § 19 Abs 2 Z 4a MietG
(nunmehr § 30 Abs 2 Z 15 MRG) um die Zeit bis zum Eintritt der Rechtskraft
dieses B verldngert (§ 13 Abs 3); wenn der Eigen!Umer zur Verbesserung von
mangelhaft ausgestatteten Wohnungen ein Verfahren auf Erhéhung des Miet-
zinses nach dem MRG einleiten muf3, so wird auch dadurch die assanierungs-
rechtlich maBBgebende Frist (§ 15 Abs 1) um die Dauer bis zur Rechtskraft der
Entscheidung Uber die Erhéhung des Hauptmietzinses verldngert (§ 15 Abs 2).

Nach dem MRG bilden die Erwirkung eines Interessentenbescheides oder die
Nichtzustimmung des Hauptmieters zur [enteignungswiderspruchsbegrinden-
den) Verbesserung seiner Wohnung einen wichtigen Kindigungsgrund;
dies allerdings nur dann, wenn dem Mieter Ersatz beschafft wird (§ 4 Abs 4
und § 30 Abs 2 Z15, 16 MRG). Das bedeutet, daf} ein Hauseigentimer, der
keine Ersatzwohnung bereitstellen kann, bei mangelndem Einvernehmen mit
den Mietern gezwungen ist, sich entweder enteignen oder das Grundstick
gem § 12 Abs 11 StadtEG von der Erneuerungsgemeinschaft einlésen zu
lassen. Andererseits kann sich das Enteignungsverfahren durch die genann-
ten Fristerstreckungen so verzdégern, daf3 es nicht mehr sinnvoll erscheint. 2*)

11. Abgabenrecht

§ 38 StadtEG enthdlt eine Reihe von abgabenrechtlichen Begiinstigungen
von Assanierungsmaf3nahmen und Erneuerungsgemeinschaften, deren Inan-
spruchnahme im Falle der Einzelassanierung nach der RSp des VwGH die
vorherige Einleitung von Zwangsmafinahmen voraussetzt. %)
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KOMMENTAR ZUM StadtEG *¢)
I. KOMPETENZRECHTLICHE EINORDNUNG

Zugleich mit der Erlassung dzs StadtEG wurde in Form einer fugitiven No-
vellierung des B-VG durch die VerfBest des § 35 StadtEG der Kompetenztat-
bestand ,Assanierung” (Art 11 Abs1 Z 5 B-VG) an die Stelle des Kompetenz-
tatbestandes ,Enteignung zu Zwecken der Assanierung” (Art10 Abs1 Z 4
B-VG) gesetzt. Somit ergibt sich die Frage nach der Identitét des neuen Kom-
petenzbegriffs mit dem ehedem in der Wendung ,Enteignung zu Zwecken
der Assanierung” enthaltenen Assanierungsbegriff. Die Antwort auf diese
Frage hat weitreichende Folgen. Wird die Identitét bejaht, so bedeutet das,
daf} der Inhalt des Assanierungsbegriffs in Art 11 mit jenem des Art 10 Abs 1
Z 6 in alter Fassung gleichzusetzen und somit nach den gesetzlichen Vor-
schriften im Versteinerungszeitpunkt (Inkrafttreten der B-VGNov 1929) %) zu
bestimmen wdre. Im AnschluB an die so gewonnene InhaltsBest wdre das
StadtEG an Hand des Kompetenzbegriffs ,Assanierung” auf seine Komp -
tenzgeméBheit zu Uberprifen. Wird die Identitétsfrage dagegen verneint,
so bedeutet dies iS der Kompetenzausiegungsmaximen (hier: Versteinerungs-
theorie), ) dafl der Inhalt des neuen Kompetenztatbestandes durch das
StadtEG bestimmt wird, so dafl sich die Frage der KompetenzgemdfBheit
des StadtEG gar nicht stellt: in diesem Falle wére nur danach zu fragen,
welche Vorschriften des StadtEG im Selbstverstdndnis der Zuordnung zu dem
gleichzeitig neu geschaffenen Kompetenztatbestand ,Assanierung” geschaf-
fen worden sind.

Das von den Gesetzesmaterialien her vermittelte Bild spricht dafir, daf3 der
durch VerfBest neu eingefihrte Assanierungsbegriff mit dem gleichnamigen
Begriff in Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG (aF) nicht identisch ist. Im Schrifttum wird
ebenfalls — soweit ersichtlich: bisher unwidersprochen — die Auffassung der
Nichtidentitét vertreten.*) Man kann wohl davon ausgehen, daf3 die Ver-

38) Die vom StadtEG getroffenen Regetungen sind in den Einzelheiten kompliziert und ziem-
lich unibersichtlich. Eine geschlossene Kommentierung mufBte zundchst eine vollsléndige
und systematische Darstellung der Normen des StodtEG entwickein und auf dieser Basis
die diversen Rechtsfragen abhandeln. Eine derartige Art der Behondiung stéBt auf Raum-
probleme. Im folgenden wird daher ein seclektives Vorgehen gewdhlt, dessen Ziel es ist,
die rechtlichen Hauptfragen um das SladtEG herauszustellen und Losungsméglichkeiten
aufzuzeigen.

37) Zum damaligen Zeitpunkt galt dos im Einfihrungsteil unter P 1l. genannte BG 14. 6. 1929
betr die Enteignung zu Wohn- und Assanierungszwecken.

38) Dariber Adamovich - Funk, Usterreichisches Verfassungsrechi3 (1985) 44 f, 190 f mwN.

39} Korinek in: Korinek - Frodz - Wimmer 19; Geuder, Assanierungsrecht 6.
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steinerungsbasis zum Assanierungsbegriff nicht in der Gesetzeslage aus 1929
(BG betr die Enteignung zu Wohn- und Assanierungszwecken BGBI 1929/202),
sondern im StadtEG zu suchen ist. Im Grunde genommen bedeutet das kom-
petenzrechtliche Immunitét des StadtEG.

Allerdings ist noch der bereits vorhin angedeuteten Frage nachzugehen, ob
alle in das StadtEG aufgenommenen Rechtsvorschriften dem neuen Kom-
petenzbegriff zuzuordnen sind. Fir die in § 38 enthaltenen abgabenrecht-
lichen Bestimmungen kann diese Frage ohne weiteres verneint werden. Die
in § 22 statuierten grundsatzgesetzlichen Regelungen betr die Gutachter-
kommission waren ebenfalls auf einen anderen Kompetenztatbestand, ndm-
lich auf ,Organisation der Verwaltung in den Ldndern” (Art12 Abs 1 Z1B-VG
in seiner Fassung vor der B-VGNov 1974 BGBI 444) gestitzt, das rechtliche
Schicksal dieser Bestimmungen wird noch zu behandeln sein (s P XI des
Kommentarteils).

Als ein nicht ohne weiteres zu beantwortendes Zuordnungsproblem bleibt die
Frage der kompetenzrechtlichen Beurteilung der Bestimmungen Uber die
Genehmigung von Rechtsgeschdften. Die diesbzgl Vorschriften in § 9 und
§ 31 Abs 1 und 2 (indirekt) sind als Verfassungsbestimmungen erlassen wor-
den. Dem Bericht des Bautenausschusses (1109 BIgNR 13. GP) ist zu entneh-
men, daf} die Verfassungsrangigkeit aus kompetenzrechtiichen Grinden ge-
wéhlt wurde; ndhere Angaben hieriber fehlen jedoch. Rill verweist darauf,
daf3 die Existenz dieser VerfBest aus dem Selbstversténdnis des Assanierungs-
gesetzgebers zu erkldren sei, demzufolge administrative Preisregelungen —
die Genehmigungspflicht ist ein Instrument der administrativen Regelung der
Preise von Assanierungsgrundsticken — im Kompetenzbegriff ,Assanierung”
nicht inkludiert seien.“°) Dem ist allerdings entgegenzuhalten, daf3 die vor-
hin dargestellte Beziehung zwischen dem StadtEG und dem verfassungsrecht-
lichen Kompetenzbegriff ,Assanierung” (Inhalt des Verfassungsbegriffs ist
eine Funktion des StadtEG) es durchaus gestattet hétte, das Preisregelungs-
instrument der Genehmigung von Rechtsgeschédften unter dem neu eingefihr-
ten Kompetenztitel unterzubringen, der ja ais Neuschépfung eine vom ein-
fachen Gesetzgeber auszufilllende Hilse gewesen ist.

Méglicherweise ist jedoch der Grund fir den Verfassungsrang der Vorschrif-
ten des StodtEG betr die Genehmigung von Rechtsgeschéften anderswo zu
suchen. Regelungen betr die verwaltungsbehdrdliche Genehmigung von
Rechtsgeschdften kénnten als materiell zivilrechtliche Vorschriften angese-
hen werden, wenn sie die Frage der Gultigkeit von Rechtsgeschdften zum

40) Rill, Grundfragen des &sterr Preisrechts OZW 1974, 97 ff, 1975, &5 ff, 97 ff (1974, 108 f).
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Inhalt hoben. Der Umstand, daf3 grundverkehrsrechiliche Genehmigungen
verfossungsgesetzlich ausdricklich aus dem ,Zivilrechtswesen” ausgenom-
men worden sind, weist in die genannte Richtung.*') Der VerfBest des § 9
StadtEG kénnte die Vorstellung zugrunde liegen, daf3 die Statuierung der
Genehmigungspflicht fir Liegenschaftsgeschéfie eine dem Zivilrechtswesen
und somit dem Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG zugehérige Angelegenheil sei.

Kompetenzrechtlich problematisch ist auch das Eintrittsrecht der Gemeinden,
soweit es dadurch legitimiert ist, daf3 die Gd das betreffende Grundstiick fir
kommunale offentliche Zwecke benétigt. Zwar ist davon die Rede, daf3 als
derartige éffentliche Zwecke insb solche im Zusammenhang mit der 6rtlichen
Raumplanung anzusehen sind; die dadurch getroffene Einschrénkung ist aber
— abgesehen davon, daf3 sie nicht loxativer Natur ist — derart unscharf,
daf} ein unzuldssiger Eingriff in Ghnliche Eigentumsbeschrénkungsméglich-
keiten unier anderen Kompetenztiteln (etwa im Bereich des éffenilichen
Wegerechts, des Kronkenanstaltenrechts oder des Schulrechts) angenommen
werden muf3.

I. ASSANIERUNGSGEBIETSVERORDNUNG (§ 5)

Zu den Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit der Erlassung einer Assanie-
rungsgebietsV gehért uvo, daf3 fir die als Assanierungsgebiet in Aussicht ge-
nommenen Fldchen Bebauungsvorschriften bestehen, die dem Assonierungs-
zweck entsprechen (§ 5 Abs 1). Das Vorhandensein von Bebauungsvorschrif-
ten (Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan) ist zur unbedingten Voraus-
setzung erhoben; Gebiete, fir die noch kcine Bebouungsvorschriften be-
stehen, kommen fir die Daver dieses Zuslandes als Assonierungsgebiete
nicht in Frage. ¥?)

41) Vgl Art 10 Abs | Z 6 B-VG (.Zivilrechiswesen mit AuzschluBl von Regelungen, die den
Gruf\dnucksverkehr far Auslénder verwoltungsbeh6rdtichen Buschrunkungen unterwerfen®)
sowie dos Erk des VIGH Slg 5334/1967 (Die Eriassuay von Yorichrifien uber die Rechis-
stellung van Ausléndern in bezug ouf den Erwerk von Liegenschaiten im Inland fallt ols
eine Regelung des rechisgeschifilichen Liegenschaoftsverkehrs unter den Kompetenziathe-
stond .Zivilrechtswesen”, soweil sic nichl ihren Sitz im Bereich einer anderen Materie
hat). Dos genannte Erk war AnlaB fir die Neufessung des Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG durch
Herousnohme des Auslondergrundverkehesrechts aus dem _Zivilrechiswesen” (B-VG 10. 12.
1968 BGB! 1969.27}). Vgl nun ouch At VIl der B.VGNov 1974 {-Regelungen, durch die der
Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen ‘Grundstucken im Inluiesse der Echialtung, Siar-
kung oder Schaifung eines lebensfdhigen Bauwrnstandes verwaliu gsbebardlichen  Be-
schrankungen unlerworfen wird, sind der Londesgeselzgebung vorbehalten®).

€%} Vgl dic in diezem Punkte anders konstruiecte Parallelvorucheift in § 5 Aty 3 BodBG [Bo-
denbeschofiungsgebiet:V kann cuch fur Gubiete wrlassen werden, fur die noch kuine Be-
bouungsvarschnften bestehen)
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Die inhaltliche Frage nach der Bedeutung dieser Entsprechung im Verhdltnis
zwischen Bebauungsvorschriften und Assonierungszweck ist in zwei Teilfra-
gen zu zerlegen: erstens in die Frage noch dem Assanierungszweck und
zweitens die Frage noch den Modalitéten dieser Vereinbarkeit zwischen As-
sanierungszweck und Bebauungsvorschriften. Das Problem des Assanierungs-
zwecks ist bereits im Einleitungsteil anléBlich der Charakterisierung des As-
sonierungsbegriffs anhand seiner Zielkoordinaten (s P Ill.) zur Debatte ge-
standen. Das StadtEG a8t in diesem Punkte die nétige Klarheit vermissen.
Immerhin kann angenommen werden, daf3 der Wohnbau als wesentlicher
Faktor von Gebietsossonierungsmaf3nohmen nicht fehlen darf, wenngleich
nicht gesagt werden kann, das StodtEG gebiete es, daf3 fléchenossonierte
Gebiete als reine oder auch nur Uberwiegende Wohngebiete herzustellen
sind; insgesamt gesehen dirfte jedoch die Gebietsossonierung nicht in den
Dienst von stddtebaulichen Verdnderungen gestellt sein, bei denen der
Wohnbau keinerlei Rolle mehr spielt (etwa durch Schaffung reiner Industrie-
zonen). Die getroffene Feststellung ist jeweils im Rahmen des gesamten
stddtebaulichen Konzepts zu sehen und — bei einer Mehrzahl von Assanie-
rungsgebieten in einer Gd — nicht unbedingt auf das einzelne Assonierungs-
gebiet zu beziehen.

Die Entsprechung zwischen Assonierungszweck und Bebauungsvorschriften
braucht nicht darin ihren konkreten Ausdruck zu finden, daf3 fir das in Aus-
sicht genommene Assonierungsgebiet eine ausdriickliche Widmung dieses
Inhalts besteht. Es geniigt die materielle Vereinbarkeit mit den zuldssigen
Assonierungszwecken. 43)

Assanierungsgebietsverordnungen sind transitorisch konzipiert. Sie enden
normalerweise durch Zeitablauf oder durch Erfillung (Abschluf3 der Asso-
nierungsmafBBnahmen). Das StadtEG enthdlt fir den Fall, daB3 die zum Zeit-
punkt der Erlassung der V vorhanden gewesene Entsprechung mit den Be-
bauungsvorschriften nachtréaglich wegféllt (etwa durch verfassungsgericht-
liche Aufhebung von Best eines Fléchenwidmungsplanes) keine ausdriickliche
Regelung. *) Eine derartige Situation berihrt woh! die AssonierungsgebietsV
weder in ihrer Geltung noch auch in ihrer Rechtmdfigkeit. %) Allerdings

43) So auch Frohler - Oberndorfer, Usterr Roumordnungsrecht (Linz 1975) 99.

44) Dos Verbot der Aufhebung der V bei teilweisem Wegfall ihrer Erlassungsvoraussetzungen
(§ 5 Abs 2) betrifft wohl nur den (teilweisen) Wegfall der stddtebaulichen MiBstdnde durch
inzwischen erfolgle Sonierungen.

45) Dieses Ergebnis erscheint sinnvoller als die Annahme einer Verpflichtung zur unverzig-
lichen Aufhcbung der AssanierungsgebietsV, wenn die geforderte Obereinstimmung mit den
Bebaouungsvorschriften im nachhinein weggefallen ist. Es kénnte jo sein, doB ein formaler
Fehler in den Bcbouungsvorschriften (zB ein Kundmachungsmangel) vorliegt, dessen Folgen
sanierbar sind
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widre der Fortgang der Assanierung in Frage gestellt, weil uU keine ausrei-
chenden Rechtsgrundingen fur die Erteilung der nétigen Baubewilligungen
vorhanden wéren, solange der genannte Zustand andauert.

Die AssanierungsgebietsV ist ein antragsbedirftiger Akt der LReg: Sie darf
nur auf Antrag der Gd oder auf Antrag seitens der Grundeigentimer erlas-
sen werden, Diese Antragsbindung ist zwar im Hinblick auf die verfassungs-
rechtlich garantierte Stellung der LReg als oberstes Vollzugsorgan des Lan-
des nicht unproblematisch, sie bedeutet jedoch keine echte Aufwertung der
Antragsteller zu materiellen Miltrdgern der Entscheidung der verordnungs-
gebenden Gewalt und ist somit als verfassungsméaflig anzusehen. ¢} Im Falle
einer Antragstellung von seiten der Grundeigentumer kann die Gd Einwen-
dungen gegen die beabsichtigte Erklérung des Gebietes zum Assanierungs-
gebiet erheben {(§ 5 Abs 4). Derartige Einwendungen kénnen ua darauf ge-
stitzt sein, daf3 die Gd im Hinblick auf andere Assanierungsvorhaben nicht
in der Lage ist, die nétigen &ffentlichen Einrichtungen und Versorgungzan-
lagen (zB Kanalanschlisse, Wasserversorgung, Verkehrsverbindungen, Miill-
abfuhr, Energieversorgung) herzustellen. Damit trégt das StadiEG den Még-
lichkeiten der finanziellen Belastung der Gd im Rahmen der kommunalen
Leistungsverwaltung Rechnung. Eine Rechtspflicht der Gemeinden, derartige

Einrichtungen und Anlagen herzustellen und zu betreiben, wird durch das
StadtEG nicht begrindet.

Il. EINZELASSANIERUNG

Die Bestimmungen des StadtEG betr die fur die Einzelassanierung in Betracht
kommenden Zwangsmittel sind unklar (vgl die im EinfGhrungsteil unter P lil. 2.
dargelegte Antinomie zwischen § 1 Abs 2 einerseits und §§ 8 und 12 im Ge-
gensatz zu § 9 Abs 2 und § 10 Abs 2 andererseits). Jene Lésung ist wohl die
am besten begriindbare, bei der als Zwangsmiitel der Einzelascanierung
lediglich die Genehmigung von Rechisgeschdfien und die Enteignung, nicht
jedoch auch die Anbolspflicht und die Zusammenifassung zur Erneuerungs-
gemeinschaft angenommen werden.

Die einleitende Erlassung einer generellen Norm (AssanierungsgebietsV) ist
bei der Einzelassanierung nicht vorgesehen, eine Art Analogon dazu bildet

46) Zum Problem der Bindung des Verordnungigebers an einen von auflen kommenden An-
trog vgl VISlg 6495/1971 (Unculassigkeit der Bindung einer von der LReg zu erlassenden V
betr Beshmmungen von Schischulgebicten an den Anirag des Pflichtverbandes der Schi-
lehrer) sowie VFSlg 7402:1974; weiters: Rill, Preisrecht, O2W 1975, 106 f und die dort be-
handelte dltere Lit zu diesem Problem (Korinek, Reiger)
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das Enteignungseinleitungsverfahren: Mit der Rechtskraft des in § 13 Abs 3
vorgesehenen Enteignungsverfahrenseinleitungsbescheides werden die Ge-
nehmigungspflicht nach § 9 — und natirlich auch die Méglichkeit der Finali-
sierung des begonnenen Enteignungsverfahrens — ausgel&st.

Nach der RSp des VwGH ist die Erlassung eines Feststellungsbescheides gem
§ 1 Abs 2 unzuldssig. ¥)

IV. FESTSTELLUNGSVERFAHREN BETR AUSGENOMMENE FLACHEN
(§§ 2 und 7)

§ 2 enthéglt eine Liste jener Grundsticke, die vom Anwendungsbereich des
StadtEG ausgenommen sind. Es sind dies zwei Gruppen von GrundflGchen:
Erstens Grundsticke im Eigentum oder in der Benitzung fremder Staaten,
internationaler Organisationen, Diplomaten, Konsuln usw; zweitens Grund-
sticke, die militérischen Zwecken, Zwecken des Straflenbaues des Bundes
und des Landes, des Bergbaues, der Eisenbahn, der Schiffahrt, der Luftfahrt
oder Zwecken der Wasser- oder Energieversorgungsanlagen dienen. In § 7
sind diese in § 2 genannten Grundsticke sowie noch einige weitere Gruppen
von Grundfldchen als ,von den Assanierungsmafinahmen nach diesem BG
ausgenommen” angefihrt. Der Sinn dieser partiellen Duplizitét ist nicht ohne
weiteres erkennbar. Méglicherweise sollten die in § 7 aufgezdhlten Aus-
nahmefdlle die spezielleren, nur auf Gebietsassanierungen beziehbaren Tal-
bestdnde sein. Dagegen spricht allerdings die allgemein gefafite Formel in
§ 7 Abs 2 zweiter Salz (,Von den AssanierungsmafBnahmen nach diesem BG
sind ausgenommen...."). Indizien fiir die Annahme, daf} die in §7 umschrie-
benen Ausnahmetatbesténde nur auf die Gebietsassanierung zu beziehen
sind, bilden die in Abs 1 umschriebenen Anweisungen betr die Abgrenzung
des Assanierungsgebietes sowie das in Abs 3 vorgesehene Anhérungsrecht
der Gd. Endgiltige Klarheit wird damit allerdings nicht geschaffen.

Beide Best sehen ein formliches Feststellungsverfahren betr die Ausgenom-
menheitsfrage vor (§ 2 Abs 2, § 7 Abs 3). Zustandige Beh ist die BezVBeh;
das Verfahren ist antragsbedirftig. Entgegen der vom G gebrauchten Formu-
lierung (,Uber das Vorliegen der Voraussetzungen hat die BezVBeh zu ent-
scheiden”) darf der Spruch des FeststellB nicht etwa lauten, daf3 ein Grund-
stock im Eigentum eines fremden Staates, eines Diplomaten usw steht, oder
dafl es militdrischen Zwecken etc dient; der Spruch muf3 vielmehr lauten:
.Das betr Grundstick ist ausgenommen /ist nicht ausgenommen”; die Be-

47) VwGH 12. 12. 1985, 82/06/0128; kritisch dazu Geuder, OGZ 1986 H 10, 6 ff
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urteilung der Voraussetzungen ist als Vorfragenbeurteilung in die Entschei-
dungsgrinde aufzunehmen und darf keinesfalls zum Spruchinhalt erhoben
werden.

Tritt nach Rechtskraft des B eine spruchwesentliche Anderung der Voraus-
setzungen ein (etwa: das Grundstick stinde nun nicht mehr im Eigentum
eines fremden Staates oder diente nicht mehr militérischen Zwecken etc), so
steht die Rechtskraft des Vorbescheides der Erlassung eines neuen, im Spruch
anderslautenden oder den Vorbescheid blof3 aufler Geltung setzenden B nicht
entgegen. Es liegt hier einer jener Fdlle vor, in denen die Rechtskraft unter
stillschweigend vorausgesetzter ,clausula-rebus-sic-stantibus”-Einschrénkung
steht. Es kann also ohne weiteres ein neuer, in der Sache anderslautender B
erlassen werden. )

V. ASSANIERUNGSBEAUFTRAGTE (§§ 6 Abs 3—6 und 12 Abs 10)

Die Gd kann zur Vorbereitung des Antrages auf Erkldrung eines Gemeindege-
bietes oder eines Teiles desselben zum Assanicrungsgebiet oder zum Zweck
der Vorbereitung der Bildung von Erneuerungsgemeinschaften Assanierungs-
beauftragte als Unterstitzungsorgane bestellen. Assanierungsbeauftragte kén-
nen physische oder juristische Personen (zB auch gemeinnitzige Wohnunqs-
unternehmen) sein, die nach ihren geschdftlichen und wirtschaftlichen Ver-
héltnissen fir eine solche Funktion geeignet sind (§ 6 Abs 3 und § 12 Abs 10).
Die Assanierungsbeauftragten haben vorbereitende und beratende Hilfsfunk-
tionen. Sie haben das Recht, Informationen cinzuholen; die entsprechenden
Auskunftspflichten stehen unter Verwaltungsstrafsanktion (§ 6 Abs 4 und 6;
§ 12 Abs 10). Die so gewonnenen Informationen dirfen nur im Zusammenhang
mit der Assanierung verwendet werden (§ 6 Abs 5).

Die Assanierungsbeauftragten haben zwar verwaltungsentlastende Hilfsauf-
gaben zu erfillen, sie sind jedoch keine Beliehenen, ihre Tétigkeit ist nicht als
FGhrung van Verwaltungsgeschdften zu bewerten; sie haben keinen Anteil an
hoheitlicher Gewalt. *’) Diese Diagnose hat wichtige Folgen im Bereich des
Haftungsrechts (keine Amts- und Organhafiung), der Leitungsverhéltnisse

48} Zy diesem Problem: Funk, Assanierung, ZfV 1977, 10 ff; mit Bezugnahme ouf die alige-
mecine Behandlung des Problems bei Ringhofer, Von der Bedeutung des Sachverhaltes fir
die Rechtskraft verwallungsbehdrdlicher Bescheide, UJZ 1963, 67 ff, 120 ff.

Dozu: Funk, ZfV 1977, 10 {f, aA Geuder, Assanierunqirech) 222 ff, der swar zubiiligl, daf3
die Assanierungsbeauftraglen keine hoheittichen Aufgoben habwn, dics aber — entgegen
der ublichen Begriffsbildung (2B Adamovich - Funk, Allgemgings Verwaltungseecht? [1984)
302; Antonielli - Kojo, Allgemeines Verwealtungsrecht? (1988) 17) — fur den Baliehenenstatus
fir nicht essennell halt; damit reduricrt sich der Widerspruch ouf eine terminologische
Froge.

49)
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(keine Weisungsbefugnisse staatlicher Organe gegeniber Assanierungsbe-
auftragten) sowie der (fehlenden) Anfechtbarkeit von Mafnahmen der As-
sanierungsbeauftragten bei den Gerichtshéfen des 6ffentlichen Rechts (insb
sind Anordnungen der Assanierungsbeauftragten nicht als Befehls- oder
Zwangsakte iS von Art 131a und 144 Abs 1 B-VG zu beurteilen). Fraglich ist,
in welcher Rechtsform die Bestellung des Assanierungsbeauftragten durch die
Gd zu erfolgen hat. In Frage kdme die bescheidférmliche Bestellung, weiters
die Funktionsbetrauung durch nicht bescheidférmlichen, aber hoheitlichen Or-
ganisationsakt oder durch einen nach Privatrecht zu beurteilenden Akt (die
Diktion des G — ,beauftragen” — weist in die zuletzt genannte Richtung). %)

VI. ANBOTSVERPFLICHTUNG (§§ 8 und 29)

Sie gilt nur fir die Gebietsassanierung und ist instrumentell als gesetzliches
Kaufeintrittsrecht der Gemeinde mit der Maglichkeit einer hoheitlich verfiigten
Preisminderung zu charakterisieren. Die Gd kann von ihrem Eintritisrecht
durch Anbotsannahme Gebrauch machen, wenn sie die ihr zwangsweise ange-
botenen Grundsticke fir offentliche Zwecke, die sie wahrzunehmen hat, ins-
besondere im Zusammenhang mit der 6rtlichen Raumplanung, benétigt.

Auf die kompetenzrechtlichen Bedenken gegen diese undifferenzierte Bin-
delung von é&ffentlichen Zwecken wurde bereits unter P . des Kammentarteils
hingewiesen. Unklar ist auch, ob die blofle Berufung der Gd auf einen
solchen Bedarf genigt, oder ob dieser Bedarf durch eine entsprechende aus-
driickliche Widmung in den planungsrechtlichen Grundlagen (etwa: Widmung
des Grundsticks als 6ffentliche Erholungsfléche) qualifiziert sein mu. Geht
man davon aus, daf} fir eigentumsbesciirénkende Rechtsvorschriften im
Zweifel eher ein relativ héheres Maf3 an inhaltlicher Detailgenavigkeit zu for-
dern ist, so wird die Frage iS des Vorliegens einer ausdriicklichen Widmung zu
beantworten scin. %)

Erstaunlich ist die den Regelungen iGber die Anbotsverpflichtung zugehérige
Best betr den Instanzenzug: Gem § 29 Abs 4 hat der Landeshauptmann Gber
Berufungen gegen preisreduzierende B der BezVBeh zu entscheiden. Diese
InstanzenzugsBest ist mit der verfassungsrechtlichen Zuordnung zum Kom-
petenzbegriff ,Assanierung” unvereinbar, weil diese eine Materie des Art 11
B-VG ist und somit die LReg als BerufungsBeh zusténdig wdre. Da es keinen

50) AA Geuder, Assanierungsrecht 225, der von einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag spricht.

51) Das Problem wird in diesem Sinne von Korinek in Korinek - Frotz - Wimmer 30 f gestellt
und gelést; éhnlich, ober vorsichtiger Geuder, Assanierungsrecht 145,

UR / 32. Lfg 1. 3. 1987 27



0-32-0-01 STADTERNEUERUNGSGESETZ

Anhaltspunkt dafir gibt, daB die Bestimmungen belr die Anbotsverpflichtung
einem anderen Kompetenzbereich angehérten als dem eben genannten, muf
die Vorschrift des § 29 Abs 4 StadtEG als verfassungswidrig angesehen wer-

den. %)

Die Anbotsverpflichtung gilt fir den Verkauf eines Grundstickes, nicht jedoch
auch fir andere rechtsgeschéftliche Verfigungen zur Eigentumsibertragung
(etwa Schenkungen oder Tausch). Weiters finden die Bestimmungen Uber die
Anbotsverpflichtung (ua) keine Anwendung, wenn das Grundstick von einem
seiner Miteigentimer gekauft wird (§ 8 Abs 2 lit b). Hier besteht.elne durch
die Umgehungsklausel des § 9 Abs 2% nicht erfaBBte Méglichkeit de.s Aus-
weichens auf folgenden Umweg: Der Erwerber des Grundstickes wird zu-
ndchst durch Schenkung zum Miteigentimer (dieser Erwerb eines Anteiles am
Liegenschaftseigentum unterliegt nicht der Anbotsverpflichtung), dann wird
ihm der restliche Anteil verkauft (auch dieses Geschéft ist von der Anbotsver-.
pflichtung ausgenommen). Der wirtschaftliche Erfolg ist der gleiche. wie t?el
einem Kauf, allerdings unbelastet durch einen allfdlligen zwangsweisen Ein-

tritt der 6ffentlichen Hand.

Gem § 30 Abs 1 hat der frihere Eigentumer eines Grundsticks, das die Gd
durch Anbotsannahme nach § 8 erworben hat, einen Rickiibereignungsan-
spruch gegeniber dem jeweiligen Eigentomer, wenn das Grundstick binnen
einer bestimmten Frist weder dem dafir vorgesehenen, von der Gd wahrzu-
nehmenden &éffentlichen Zweck zugefihrt worden ist, noch auch einem &ffent-
lichen Zweck, der von einer anderen Gebietskérperschaft als der Gd wahr-
zunehmen ist. Mit dieser Regelung wird eine Erweiterung der Verwendungs-
ziele von zwangsweise (durch Anbotsannahme) verschafftem Liegenschafts-
eigentum der 6ffentlichen \Hand statuiert: Nicht nur eine Verwendung fur
kommunale b6ffentliche Zwecke kommt als Grund fir die Dispositionsbe-
schrdnkung in Betracht, sondern auch eine Verwendung fir éffentliche Auf-
gaben des Bundes oder des Landes. Verfassungsrechtliche Bedenken wurden
bereits gegeniber der zu undifferenzierten Zweckbindung ,von der Ge-
meinde wahrzunehmende &ffentliche Zwecke” vorgebracht (s unter P I. des
Kommentarteils). Diese Bedenken gelten umsomehr fir die durch § 30 Abs 1
bewirkte, ebenso undifferenzierte Ausweitung auf éffentliche Zwecke, die von
Bund oder Land wahrzunehmen sind.

52) So auch Korinek in Korinek - Frotz - Wimmer 31
$3) Vereinbarungen, die der Umgehung der Genehmigungspflicht (!} diencn, sind unwirksam
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Vil. GENEHMIGUNG VON RECHTSGESCHAFTEN (§§ 9 und 31)

Instrumentell gesehen ist dieses Zwangsmittel als administrative Preisregelung
des Liegenschaftsverkehrs in Assanierungsgebieten und mit Einzelassanie-
rung:fldchen zu charakterisieren. Der Genehmigungspflichi unterliegen die
Ubertragung des Eigentums, die EinrGumung eines Baurechts und eines
FruchtgenuBrechts an Assanierungsgrundsticken durch Rechtsgeschdft unter
Lebenden. Zusténdig zur Genehmigungserteilung ist die BezVBeh. Die Ge-
nehmigung ist zu versagen, wenn die Gegenleisiung den angemessenen Wert
Ubersteigt. Die Genehmigungspflicht entfdllt bei Schenkungen und Rechtsge-
schdften unter nahen Verwandten sowie unter Miteigentimern. Eine Um-
gehungsklausel in § 9 Abs 2%3) dient der Verhinderung von MiBlbréuchen, die
durch die vom G normierten Ausnahmen von der Genehmigungspflicht er-
mdglicht werden kénnten.

Die Bestimmungen des StadtEG betr die Genehmigungspflicht haben Ver-
fassungsrang. Auf die daraus resultierenden Fragen wurde bereits unter
Punkt I. des Kommentarteils eingegangen.

VIIl. ENTEIGNUNG (§§ 10, 11, 13—21, 25—28) *¢)

Fir Gebietsassanierungen gelten folgende materielle Enteignungsvoraus-

sefzungen:

O Ablauf einer Zweijohresfrist seit dem Inkrafttreten der Assanierungsge-
bietsV, sofern bis dahin noch kein ordnungsgemdf belegter Antrag auf Bil-
dung einer Erneuerungsgemeinschaft bei der BezVBeh eingebracht wor-
den ist. (Wenn ein solcher Anirag eingebracht warden ist, so kénnen die
von der Erneuerungsgemeinschaft erfaBBten Grundsticke nur dann durch
Enteignung in Anspruch genommen werden, wenn die Erneuerungsge-
meinschaft den Zeitplan trotz angemessener Nachfristsetzung nicht ein-
genalten hat.)

O Erfolgloser Ankaufsversuch: Der Berechtigte lehnt den Verkauf ab oder
fordert ein hiefir offenbar nicht angemessenes Entgelt.

O Kein Vorliegen von technischen Ausgenommenheitsvoraussetzungen: Es
darf sich nicht um eine lLiegenschaft mit Bauwerken darauf handeln, die
den Bebauungsvorschriften entsprechen, deren Wohnungen in der Mehr-
zahl keine Substandardwohnungen sind und die die Assanierung nicht
erschweren.

$4) Ober die verfassungsrechtliche Beurteilung der Enteignungsvorschriften des StadtEG vgl
Korinek in Karinek - Frotz - Wimmer 38 ff.
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O Die in Aussicht genommene Bebauung des zu enteignenden Grundstiicks
muf} in der Durchfihrung finanziell gesichert sein und den Bauvorschriften
entsprechen.

Die Enteignung hat das Vorliegen sdmtlicher genannten Faktoren zur Voraus-

setzung. Enteignungswerber kénnen Gebietskérperschaften oder gemein-

nitzige Bauvereinigungen (= gemeinnitzige Wohnungsuniernehmen iS des

WGG) %) sein. Enteignungsgegenstand kénnen auch dingliche Rechte an

Grundsticken sein; in diesem Falle kommen auch Erneuerungsgemeinschaften

als Enteignungswerber in Betracht.

Das Enteignungsverfahren bei der Gebiet:assanierung ist in seinen Grund-
zigen wie folgt zu charakterisieren: Einbringung des Antrages bei der
BezVBeh — Einleitung des Enteignungsverfahrens mit B — Widerspruchsmog-
lichkeil des Eigentumers mit der Begrindung, er wolle das Grundstick ent-
sprechend den Bebauungsvorschriften selbsi bebauen oder die Substandard-
wohnungen selbst verbessern — Rechtskraft des EinleitungsB (allenfalls nach
abweisender Entscheidung Uber den Widerspruch; ansonsten: Aufhebung des
EinleitungsB) — Durchfihrung des Enteignungsverfahrens unter sinngemafler
Anwendung des EisbEG 1954 — allenfalls Gerichtsweg im Streitverfahren betr
die Héhe der Entschddigung (sog ,sukzessive Zustdndigkeit”, ein Fall eines
.Quasi-Instanzenzuges”). %)

Materielle Voraussetzungen und Verfahren der Enteignung bei Einzelassanie-
rungen sind im wesentlichen gleich geartet wie bei der Gebietsassanierung.
Auch hier ist ein Zweijahresmoratorium vorgesehen; es beginnt mit Rechts-

kraft des EinleitungsB zu laufen (§ 13 Abs 3).

IX. DIE ERNEUERUNGSGEMEINSCHAFT (§§ 12, 32)

Die im StadtEG vorgesehene Erneverungsgemeinschaft ist die Nachfolgeein-
richtung der in der RV des Assanierungs- und BodBG (135 BIgNR 13. GP) in
Aussicht genommenen ,Bodengenossenschaften”. Es handelt sich um eine
Rechtsfigur, die vorwiegend am genossenschaftlichen Modell (Genossenschaft
mit Geschéftsanteilshaftung) orientiert ist, die aber zum Teil auch an Elemente
der Miteigentimergemeinschaft erinnert. Die Erneuverungsgemeinschaft ist
eine ausschlieBlich im Dienste von Gebietsassanierungen sichende Organi-
sationseinrichtung, deren organisatorische und funktionelle Rechtsverhdlt-
nisse zum Teil durch das StadtEG und subsididr durch die Bestimmungen des
GenG 1873 3 gestaltet werden. Sinn der Erneuerungsgemeinschaft ist der

55) Dardber ausfuhrlich Novak, Quasi-Instanzenzige im &sterr Recht, ZfV 1976, 59 ff.
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ZusammenschiuB der Eigentimer der in das Assanierungsgebiet einbezogenen
Grundfléchen zum Zweck der Ausfiihrung des Assanierungsvorhabens.

Die Einrichtung der Erneuverungsgemeinschaft wirft eine grofie Zahl von spe-
zifisch gesellschaftsrechtlichen Rechtsproblemen auf. Die folgende (selektive)
Ubersicht Uber diese Fragen stitzt sich inhaltlich auf die Analyse von Frotz
in Korinek - Frotz - Wimmer. %)

Fir die Bildung der Erneverungsgemeinschaft (im folgenden: ErnGem) sieht
das StadtEG folgenden Weg vor: Uber Antrag von mehr als der Hdlfte der
Eigentimer der Grundstiicke, die fir ein vorgesehenes Gebietsassanierungs-
vorhaben erforderlich sind, und denen zusammen mehr als die Hélfte der
Fldche der einbezogenen Grundstiicke gehért, hat die BezVBeh durch B anzu-
ordnen, daf3 die Eigentimer der einbezogenen Grundsticke eine ErnGem
bilden. Nach Rechtskraft dieses EinleitungsB wird die ErnGem mit der Ein-
tragung in das Genossenschaftsregister begrindet (§ 12 Abs 1 und 3).

Die ErnGem hat wéhrend der Daver ihres Bestandes die den Eigentimern der
einbezogenen Grundsticke aus ihrem Eigentumsrecht an diesen Grundsticken
zustehenden Rechte und Pflichten auszuiben. Der ErnGem kommen insb
die Verwaltung und die Lastenfreistellung sowie die Belastung dieser Grund-
sticke fur eigene Schulden zu (§ 12 Abs 4). Das bedeutet, daf3 die alten
dinglichen Rechte durch die Bildung der ErnGem nicht verdndert werden: Es
entsteht weder Miteigentum noch Gesamthandeigentum, noch wird die
ErnGem Eigentimerin der einbezogenen Grundsticke. Demgegeniber erweist
sich das Belastungsrecht der ErnGem bzgl der einbezogenen Grundsticke im
eigenen Namen als problematisch. Es scheint, daf3 damit die Form der Simul-
tanhypothek angesprochen ist. Es ist aber fraglich, ob die ErnGem auch be-
fugt (ja sogar: rechtlich beféhigt) ist, auch solche eigene Schulden auf
fremden Grundsticken sicherzustellen, die bei sorgfdltiger Erfillung ihrer
Trevhandpflichten gar nicht entstanden wdren. *7)

Fraglich ist auch, ob die Vorschriften des GenG und des GenRevG betr die
genossenschaftliche Revision 5®) auf ErnGem Anwendung zu finden haben. Der
Verweis des StadtEG in § 32 Abs 12, der sich nur auf das GenG und nicht
auch auf genossenschaftsrechtliche Nebengeasetze wie das GenRevG bezieht,

56) Frotz, Die Erneuverungsgemeinschaft nach dem StadtEG, vgl die Lit-Obersicht im Einfdh-
rungsteil.

57) Frotz in Korinek - Frotz - Wimmer 61 vertritt hiezu die Auffassung, das gesetzliche Be-
lastungsrecht sei eine derartige Abnormitdt, daB man es GuBerst restriktiv interpretieren

sollte.
58) Insb: GenossenschofisrevisionsG RGBI  1903/133 und GenossenschoftsrevisionsV  RGBI
1903/134.
UR / 32. Lf
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deutet in Richtung Unanwendbarkeit der genossenschaftlichen Revision auf
ErnGem. Das wirde bedeuten, daf3 ErnGem zu ihrer Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister keiner Zusicherung der Aufnahme in einen anerkannten
Revisionsverband bedirfen und auch der genossenschaftlichen Revision nicht
unterliegen. Dem kann allerdings entgegengehalten werden, daf3 gerade die
Tatsache, dafl die Mitgliedschaft in der ErnGem zwangsweise herbeigefihrt
werden kann, eine Auslegung nach dem Prinzip des héchstméglichen Mit-
gliederschutzes nahelegt, so dafl im Zweifelsfall die Anwendbarkeit der
Genossenschaftsrevision auf ErnGem sehr wohl anzunehmen wadre. *%)

Nach Eintritt der Rechtskraft des EinleitungsB und Eintragung der ErnGem in
das Genossenschaftsregister hat die BezVBeh die Bildung der ErnGem der
Gd, dem Grundbuchsgericht und dem fir die Erhebung der Grunderwerbs-
steuer zustdndigen Finanzamt anzuzeigen. Das Grundbuchsgericht hat dies
im Grundbuch anzumerken. Die Anmerkung hat die Wirkung, daf3 die Grund-
sticke nur mit Zustimmung der ErnGem verduflert oder belastet werden kén-
nen, daf3 weiters die Grundsticke fir Schulden der ErnGem haften und daf3
auf Grund von Exekutionstiteln gegen die ErnGem die Zwangsvollstreckung
auf diese Grundsticke zuldssig ist (§ 32 Abs 6). Problematisch in diesem Zu-
sammenhang ist insb die vom G offengelassene Frage, welches Organ der
ErnGem zustdndig ist, die Zustimmung zur VerduBBerung oder Belastung der
Liegenschaft durch deren Eigentimer zu erteilen oder zu versagen. Unklar ist
auch, ob die hypothekarisch gesicherten Rechte von Altgldubigern durch die
Bildung der ErnGem untergehen. %)

MiBverstdndlich ist auch die Anordnung des § 32 Abs 10, wonach fir die Ver-
bindlichkeiten der ErnGem die Mitglieder mit ihrem Anteil und mit den ein-
bezogenen Grundsticken haften. Entsprechend der juristischen Konstruktion
der ErnGem mif3te die Best dahingehend lauten, daf3 die Mitglieder mit ihren
Grundsticken in Héhe ihres Anteils haften (und nicht mit Anteil und Grund-
sticken). ¢Y)

Das StadtEG schweigt zur Frage des Stimmrechts der Mitglieder in der Ge-
neralversammlung der ErnGem. Genossenschaftsrechtlich gilt das Prinzip
des Kopfstimmrechts ohne Ricksicht auf Beteiligungen. Eine Anderung iS
eines nach Beteiligungen gestaffelten Stimmrechts bedirfte einer entspre-
chenden satzungsmdfligen Regelung. ¢?)

59) Nach Auffassung von Frotz in Korinek - Frotz - Wimmer 67 sind die Vorschriften betr die
genossenschaflliche Revision auf ErnGem nicht onzuwenden

60) Frotz in Korinek - Frotz - Wimmer 69 1ést das Problem zugunsten der Altgléubiger.

81) Vgl Frotz in Korinek - Frotz - Wimmer 72.

62} Frotz in Korinek - Frotz - Wimmer 73.
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X. STELLUNG DER BESTANDNEHMER (insb §§ 21 und 12 Abs 9)

Das StadtEG bezieht sich mehrfach auf Rechte der Bestandnehmer. So ist
zB den Bestandnehmern auf Grund von § 5 Abs 6 das Recht eingerGumt, im
Verfahren zur Erlassung einer AssanierungsgebietsV schriftliche AuBerungen
bei der Gd einzubringen. Weitaus am wichtigsten sind jedoch die Bestimmun-
gen betr den Untergang von Bestandrechten und die Entschadigungsanspriiche
der Bestandnehmer.

Der Enteignungswerber erwirbt das Eigentum an dem enteigneten Grundstick
frei von allen dinglichen und obligatorischen Rechten. Ausgenommen davon
sind dingliche Rechte, die durch Zwangsmaf3inahmen (Enteignung) im &ffent-
lichen Interesse begrindet wurden oder hdtten begrindet werden kénnen
(§ 21 Abs 1). Der Enteignungswerber hat den Bestandnehmern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten, deren Rechte vor Erlassung einer. AssanierungsgebietsV
begrindet wurden, und die nun durch die Enteignung erloschen sind, Ersatz
anzubieten und zwar bei Wohnrdumen einen entsprechenden, bei Geschdfts-
rGumen einen nach Lage und Beschaffenheit angemessenen Ersatz (§ 21
Abs 2). Auflerdem besteht Ersatzpflicht fiir Ubersiedlungskosten (§ 21 Abs 5).
Die in § 21 Abs 2 geregelte Pflicht des Anbietens von ErsatzrGumen ist dem
Wortlaut nach nur auf die Gebietsassanierung bezogen. Eine verfassungs-
konforme Interpretation gebietet allerdings die analoge Anwendung der Be-
stimmungen Uber die Entschddigung von Bestandnehmern auch fir die Ein-
zelassanierung. ¢3)

Der Untergang von Bestandrechten ist auch bei Grundsticken vorgesehen,
die in eine ErnGem einbezogen wurden: Die Rechte, die die Benitzung der
einbezogenen Grundsticke oder der auf diesen befindlichen Gebdude oder
baulichen Anlagen zulassen, insb Bestandrechte oder Rechte an Dienstwoh-
nungen, mit Ausnahme dinglicher Rechte, erléschen sechs Monate nach der
Eintragung der ErnGem in das Genossenschaftsregister (§ 12 Abs 9). Die Be-
stimmungen des § 21 betr die Entschddigung von Bestandnehmern sind sinn-
gemdfl anzuwenden.

63) Vgl Korinek in Korinek - Frotz - Wimmer 50.
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Xl. GUTACHTERKOMMISSIONEN (§ 22) ¢)

§ 22 StadtEG regelt die Organisation und die Aufgaben der sog ,Gutachter-
kommissionen”. Es sind dies kollegiale Beratungsorgane zur Unterstitzung
der zur Vollziehung des StadtEG berufenen Behdérden (Beirdte iS der Ter-
minologie der allgemeinen Verwaltungsrechtsiehre). ¢%) Die Tétigkeiten der
Gutachterkommissionen sind nicht als Fuhrung von Verwaltungsgeschdften
im technischen Sinne aufzufassen. ¢)

Die grundsatzgesetzliche Best des § 22 erging noch unter der Geltung des
Kompetenztatbestandes ,Organisation der Verwaltung in den Ldndern® (Art
12 Abs 1 Z 1 B-VG in der Fassung vor der B-VGNov 1974). Dieser Kompe-
tenztatbestand wurde durch die B-VGNov 1974 ersatzlos gestrichen und die
vordem zwischen dem Bund als Grundsatzgesetzgeber und den Ldandern als
Ausfihrungsgesetzgeber geteilte Organisationsgewalt auf Gesetzesstufe in
die Kompetenz des Landesgesetzgebers nach Art 15 Abs 1 B-VG iberge-
fohrt. Die Lander sind nunmehr befugt, Organisation und Funktion der Gut-
achterkommission frei zu regeln. Davon haben bisher die Bundeslénder Sbg,
OO0, Tir und Wien Gebrauch gemocht. ¢)

Die durch die B-VGNov 1974 gednderte verfassungsrechtliche Situation wirft
eine Reihe von Fragen auf. Da ist zundchst das Problem des Schicksals der
Organisationsvorschriften in § 22 StodtEG. Im Anschluf3 an die Uberleitungs-
bestimmungen des VUG 1920 iVm denen des Art Xi B-VGNov 1974 kann die
Auffassung vertreten werden, daf3 § 22 StadtEG als urspringlich Uberbe-
stimmte, durch die Uberleitung jedoch geheilte und unmittelbar anwendbare

84) Ngheres dariber bei Funk, 2fV 1977, 10 ff.

65) Adomovich - Funk, Ailgemeines Verwaltungsrecht? (1984) 303 f; Antoniolli - Koja, Allge-
meines Verwaltungsrecht? (1986) 331 ff.

66} AA offenbar Geuder, Assanierungsrecht 228.

¢7) Sbg: G 26.2.1975 Gber die Gutachterkommission nach dem StadtEG, LGBISbg 1975/49.
OUO: G 30. 6. 1978 uber die Gutlachterkommission nach dem StadtEG und noch dem BodBG,
LGBIOO 1978.47.
Tir: G 13.3 1980 Gber die Gutachterkommission in Angelegenhciten der Stodterncuerung
und der Bodenbeschaffung, LGBITir 1980/25

Wien: G 25 4 1977 iber die Einrichtung und Regelung des Aufgabenbereiches von Gut-
achterkommissionen in Stadterneverungs- und Bodenbeschaffungsangclegenheiten, LGBIW
197722

(Stand: 1.1.1987).
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landesgesetzliche Rechtsvorschrift weitergilt. ¢®) Vertretbar ist auch die Auf-
fassung der nunmehrigen Unanwendbarkeit des § 22. Es ist zu erwarten, daf3
das Problem dadurch zum Verschwinden gebracht wird, daf3 auch die ibri-
gen Lander nach und nach landesgesetzliche Vorschriften betr die Gutach-
terkommissionen erlassen.

Problematisch ist auch das Verhdltnis zwischen den im StadtEG umschrie-
benen Aufgaben der Gutachterkommissionen und der nunmehr vollen Or-
ganisationshoheit der Ldnder. Wenn diese auch das Recht der Funktionszu-
weisung umfaf3t (was anzunehmen ist), ¢°) so stellt sich die Frage nach dem
rechtlichen Schicksal der im StadtEG enthaltenen Funktionsbetrauungen. Un-
ter den denkbaren Varianten (Unonwendborkeit; Uberleitung in Landesrecht;
Weitergelten als bedingte, nicht konstitutive Verweisungen auf inhaltlich
Ubereinstimmende Funktionszuweisungen durch LG) dirfte jener der Vorzug
zu geben sein, die ein Hoéchstmafl an Friktianslosigkeit in juristischer und
funktioneller Hinsicht garantiert; dies ist wohl die Deutung der Funktions-
regelungen des StadtEG betr die Gutachterkommissionen als bedingte, nicht
konstitutive Verweisungen auf entsprechende londesgesetzliche Aufgaben-
zuweisungen. %) Die genannten LG ¢’) enthalten solche Aufgabenzuweisun-
gen, indem sie die Gutachterkommissionen zu im StadtEG vorgesehenen
Aufgaben berufen (jeweils § 1).

Xil. FORDERUNG (£§ 33—36)

Die durch das WSG ?) in das StadtEG eingefigten §§ 33—36 enthalten Be-
stimmungen iber die Férderung von StadterneuerungsmaBnahmen; sie sind
an die Sielle der zT gleichlautenden Vorschriften der §§ 3 Z 4 und 4 des (in-
zwischen durch § 48 Abs 1 Z 2 WSG aufgehobenen) BG zur Férderung der
Erhaltung und Verbesserung von Wohnhdusern sowie der Stadterneuerung
(BGBI 1982/164) getreten. Konkretisiert werden sie durch die Stadter-
neuverungsV 1984,¢) die die auf §4 des genannten BG gestitzte V BGBI
1982/401 ersetzte.

68) So auch Kohler - Sefelin 325 und Geuder, Assonierungsrecht 229, diese Auffassung liegt
offenbar auch dem OU und dem Tir LG iber die Gutachterkommissionen (FN 67) zu-
grunde: § 8 Abs 2 des OU LG setzt ,die als landesgesetzliche Vorschriften geltenden
Bestimmungen” des § 22 StodiEG und des § 19 BodBG ausdriicklich auBer Kraft; § 9 Abs 2
des Tir LG hebt diese beiden Vorschriften auf, .soweit sie als landesgesetzliche Vor-
schriften in Geltung slehen”.

69) Dazu in diesem Sinne zuletzt Pernthaler, Die Zustdandigkeitsverteilung zwischen Bund und
Léndern auf dem Gebiet der Verwaltungsorganisation (Wien 1976) 34 ff.
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Subventionsmittler ist demnach der nunmehr vom BMwA verwaltete Wohn-
haus-Wiederaufbau- und Stadterneuerungsfonds, 7°) der dafir einen durch die
StadterncuerungsV festgelegten Anteil des gemafl § 7 WSG aufgebrachten
Kapitals und Zinsertrdgnisse aus Darlehen zu verwenden hat, die aufgrund
des Wohnhaus-WiederaufbouG gewdhrt wurden und deren Verzinslichkeit
erst durch § 33 Abs 3 eingefihrt wurde. ') Die Férderung wird als zinsengin-
stiges Darlehen oder als nichtriickzahlbarer Beitrag in Privatrechtsform ge-
wdhrt. Forderungsfdhig sind Stadterneuerungsmafinahmen von Gemeinden
.im engen Zusammenhang mit dem Wohnbereich”. § 3 StadterneuerungsV
erkldrt zu solchen vor allem Vorbereitungs- und BegleitmaBnahmen im Rah-
men der Assanierung (zB vorbereitende Untersuchungen, Ideenwettbewerbe,
Tatigkeit von Assanierungsbeauftragten, voribergehende Unterbringung),
Wohnumfeldverbesserungen (Schaffung von Wohnstraflen) und die .bei-
spielhafte Einzelsanierung”. Die Férderung kann nur Gemeinden und von
Gemeinden verwalteten Fonds, die sich mit Maflnahmen zur Stadter-
neuverung befassen, gewdhrt werden.

(Funk - Merli)

70) Dieser wurde durch das Wohnhous-WiederaufbauG ({BGB! 1948:130) zundchst als .Wahn-
haus-Wiederoufbaufonds® mil aigener Rechtspersénlichkeil eingerichtet; die Umbenennung
erfolgte durch das BG BGBI 1982/164, das zwar durch das WSG aufgehoben wurde, dessen
Bestimmungen (cdoch wegen des Verwcises im {ebenfalls durch das WSG geschaffenen)
§ 33 Abs 1 ‘SladtEG in jenem Umfang weilergellen, als sie sich auf den Fonds beziehen
und nicht durch den IV. Abschnitt des Stad!EG ersetzt wurden,

71) Vgl ober die Aufhebung dieser Best durch den VIGH; dazu oben im Text bei FN 7.
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Bundesgesetz vom 3. Mai 1974, betreffend die Beschaffung von
Grundflachen fiir die Errichtung von Hausern mit Klein- oder
Mittelwohnungen oder von Heimen

(Bodenbeschaffungsgesetz), BGBI 1974/288

ABSCHNITT |

Gegenstand und Anwendungsberelich

Aufgaben der Lander

§ 1. Die Lander haben nach MaBgabe der Bestimmungen dieses Bundes-
gesetzes Vorsorge zu treffen, daB die Gemeinden fir die Errichtung von
Hausern mit Klein- oder Mittelwohnungen oder von Heimen fur Ledige, Schi-
ler, Studenten, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer oder fir betagte Men-
schen unbebaute Grundsticke, die baureif sind oder baureif gemacht wer-
den kénnen, sowie Ergdnzungsgrundstiicke beschaffen (Bodenbeschaffung).

Ausnahmen vom Anwendungsbereich

§ 2. (1) MaBnahmen nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes
durfen nicht ergriffen werden, sofern Grundstucke betroffen sind, die

a) im Eigentum des Bundes oder eines Landes oder einer Gemeinde stehen,
wenn die Gebietskorperschaft bestatigt, daB diese Grundstiicke fur von
ihr zu besorgende o6ffentliche Zwecke bendétigt werden, oder

b) im Eigentum oder in der Beniitzung eines fremden Staates oder einer
internationalen Organisation, eines Diplomaten, eines Konsuls oder von
sonstigen mit diplomatischen Vorrechten und Immunitidten ausgestatteten
Personen stehen, insoweit diese Grundsticke fir die Errichtung von Bau-
lichkeiten zur Unterbringung einer diplomatischen Mission, einer kon-
sularischen Vertretungsbehorde oder einer internationalen Organisation
oder zu Wohnzwecken eines Diplomaten, eines Konsuls oder einer sonsti-
gen mit diplomatischen Vorrechten und Immunitaten ausgestatteten Per-
son verwendet werden oder werden sollen, oder

c) militdrischen Zwecken, Zwecken des StraBenbaues des Bundes und des
Landes sowie des Bergbaues, der Eisenbahn, der Schiffahrt, der Luftfahrt
oder der Wasser- oder Energieversorgungsanlagen dienen.
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