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Vorbemerkungen
Die Grundeigentimer sind Eigentimer der tiefer stehend genannten Liegenschaft

(Grundbuchsauszug):

Die Markigemeinde Kreuzstetten beabsichtigt, im Zuge des Baulandwidmungsprojekies
"Niederkreuzstetten® den Flachenwidmungsplan In der Katastralgemeinde 15210
Niederkreuzstetten entsprechend dem Entwurf der Vermessungsurkunde des Ing.
Konsulenten fir Vermessungswesen zu Oberarbeiten und das
Grundstiick GST-NR 2628 in 2 Abschnitten als BAULAND-WOHNGEBIET auszuweisen,
dies unter Ber(Ucksichtigung der vorzunehmenden Parzellierung und der gemafR® der
vorstehend angeflhrten Vermessungsurkunde durchzuflihrenden Abltretungen der
Verkehrs- und sonstigen Fldchen in das Eigentum der Marktgemeinde Kreuzstetten als

Offentliches Gut.

Durch den gegenstandlichen Baulandmobilisierungsvertrag wird die widmungsgemadie
Nutzung des vertragsgegenstdndiichen Grundstlickes GST-NR 2628, derzeit inneliegend
der EZ 1801, KG 15210 Niederkreuzstetten, BG Mistelbach insoweit geregelt, als dieses
Grundstick gemdl? dem vorgenannten Entwurf der Vermessungsurkunde infolge einer
Anderung des orilichen Raumordnungsprogrammes der Marktgemeinde Kreuzstetten als



BAULAND-WOHNGEBIET gewidmet werden und in das Entwickiungskonzept der
Marktgemeinde Kreuzstetten aufgenommen werden soli.

Ziel der Anderung des Flachenwidmungsplanes in der Katastraigemeinde 15210
Niederkreuzstetten ist die Bereitstellung von Baugrundsticken far Wohnzwecke und die vom
Gemeinderat der Marktgemeinde Kreuzstetten geregeite Verbauung dieser zu bildenden
Baulandflachen sowie die Aufnahme des vertragsgegenstandiichen Grundstiickes GST-NR
2628 in das Entwicklungskonzept der Markigemeinde Kreuzstetten.

Die Verfugbarkeit der Baulandfiachen wird durch die Aufnahme in das Entwicklungskonzept
der Markigemeinde Kreuzstetten unterteilt und soli derzeit lediglich die “Zone 1* sofort
verflgbar gemacht werden.

Es ist auch die Schaffung von verdichtetem Wohnbau vorgesehen.

L.
Die Grundeigentimer und die Marktgemeinde Kreuzstetten vereinbaren, dass die
Grundeigentlimer nach rechtskraftiger Umwidmung in Bauland- Wohngebiet zur Schaffung
der notwendigen Verkehrsflachen die gemdR dem vorgerannten Entwurf der
Vermessungsurkunde entsprechend ausgewiesenen Flachen als Infrastrukiurabgabe an die
Markigemeinde Kreuzstetten in das tffentliche Gut unentgeltlich abzutreten haben.
Des Weiteren haben die Grundeigentimer nach rechiskraftiger Umwidmung in Bauland-
Wohngebiet zur Finanzierung der durch die Parzellierung entstehenden erforderlichen
InfrastrukturmaBnahmen einen einmaligen Pauschalbetrag als weitere infrastrukturabgabe
in Hohe von EUR 160.000,00 zu bezahien.
Diese in Geld zu leistende Infrastrukiurabgabe entsteht erst nach rechtskraftiger
Umwidmung in Bauland-Wohngebiet und ist mit Auszahlung des Kaufpreises an die
Grundeigentimer anlasslich des ersten Abverkaufs von Bauland im Wege der umseils
vereinbarten treuhandigen Abwicklung, spétestens jedoch jedenfalls mit 31.10.2023, zur
Zahlung fallig.

Sollten der Marktgemeinde Kreuzstetten infolge Gesetzesanderungen im Zusammenhang
mit der Umsetzung des zweiten Baulandabschnities {Zone 2) Mehrkosten an
Planungskosten insbescndere betreffend Raumordnung, StraBenverkehr und Wasserrecht
entstehen, welche im Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Baulandvertrages fUr die
Markigemeinde Kreuzstetten nicht vorhersehbar waren, so verpflichten " sich die
Grundeigentlmer, der Markigemeinde Kreuzstetten diese weiteren Planungskosten zu
ersetzen; dies allerdings jedoch nur dann und nur insoweit, als durch diese weiteren
Planungskosten die vereinbarte Infrastrukturabgabe in Hohe von EUR 160.000,00
uberschritten wird. Finden hingegen diese weiteren Planungskosten in der vereinbarten
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Infrastrukturabgabe In Hohe von EUR 160.000,00 Deckung, so besteht keine weilere
Ersatzpflicht der Grundelgentomer,

Zur Besicherung der umseits genannten Infrastrukturabgabe von EUR 160.000,00 sowie
des vereinbarten etwaigen Ersatzes weiterer Planungskosten bestellen die
Grundeigentimer und die Marktgemeinde Kreuzstetten jeweils als Treugeber hiermit
Rechtsanwalt Mag. Franz Paul, geb. am 21,04,1968, 1040 Wien, Margaretenstrafie 22, zum
Treuhénder, welcher im Zusammenhang mit den ersten durchzuflhrenden Abverkaufen die
Infrastrukturabgabe und den etwaigen Ersatz welterer Planungskosten aus den zu
erlegenden Kaufpreisen treuhéndig flr die Marktgemelnde Kreuzstetten sicherzustelien hat,
Der Treuhdnder hat aus den zu erlegenden Kaufprelsen samt den zwischenzeitig auf dem
Treuhandkonto anfallenden Zinsen abzliglich der KESt, abzlglich der Bankspesen,
abziglich der Verwahrgebuhr als auch abzOglich der von den Grundeigentomern zu
leistenden Immobilienertragsteuer die vereinbarte Infrastrukturabgabe und den etwaigen
Ersatz weiterer Planungskosten direkt an die Markigemelnde Kreuzstetten zur Auszahlung
zu bringen, Uberwelsungen von Kaufpreisen an die Grundeigentimer haben erst dann zu
erfolgen, wenn diese lreuhdndig sichergestellten Forderungen der Markigemeinde
Kreuzstetten volistandig beglichen sind.

Mag. Franz Paul tritt diesem Baulandmobilisierungsvertrag hinsichtlich der ihn betreffenden
Bestimmungen bei und nimmt den in diesem Baulandmohllisierungsvertrag enthaltenen
Treuhandauftrag hiermit an.

Dle Vertigbarmachung von Bauland zum Zwecke der Bebauung erfolgt entsprechend den
Vorgaben geman § 17 Abs. 2 NO-Raumordnungsgesetz 2014. Diesbezlglich haben die
Vertragsparteien bereits die gesonderte Vertragsurkunde vom 11.05.2021/ 28.06.2021 zur
Vereinbarung eines Bauzwanges und dessen dinglichen Absicherung Im Grundbuch
unterfertigt,

Die Grundeigentmer haben ihre Kaufer dazu zu verpllichten, nach dem Ablauf der 3-
jahrigen Bebauungsfrist die unbebauten Bauplatze der Marktgemeinde Kreuzstetten um den
Kaufprels von EUR 85/m* zuzlglich einer Wertsicherung auf Basis des VPI 1986
anzubleten,

Fur die einzelnen zu schaffenden Bauplatzgrundstlicke ist innerhalb von sechs Monaten
nach Kaufabschluss mit dem jeweiligen kUnftigen Kaufer bei der Baubehtrde um eine
Bauplatzerklarung  anzusuchen. Im Zuge der Bauplatzerkldrung wird die
Aufschlieungsabgabe durch die Baubehtrde dem kunftigen Kauter vorgeschrieben.



Die Grundeigentumer tragen samtliche Kosten, GeblUhren, Abgaben und Steuern im
Zusammenhang mit der Emichtung und grundblcheriichen Durchfihrung der
Vermessungsurkunde und der damit notwendigen Parzeilierungsurkunde. Die
Grundeigentumer tragen auch die Kosten fur die Erstellung des gegenstandlichen
Baulandmobilisierungsvertrages und halten diesbezlgfich die Markigemeinde Kreuzstetten
schad- und klaglos.

Hi.
Die Grundeigentiimer und die Markigemeinde Kreuzstetten sind aufgrund umfangreicher
Belehrung in Kenntnis der Bestimmungen der §8 30 und 31 ESIG. Die Vertragsparteien
wurden Uber die steuerrechtlichen Auswirkungen der §§ 30 und 31 ESIG im Zusammenhang
mit der durch die gegenstandliche Parzellierung neu geschaffenen Baugrundstiicke belehri.

Die Vertragsparteien erkiaren, darlber in Kenntnis zu sein, dass gemal § 30 Abs. 2 Z 4
EStG bei behérdlichen Malnahmen zur besseren Gestaltung von Bauland der Erwerb eines
Grundstuckes nach den flir die bessere Gestaliung von Bauland geltenden Vorschriften von
einer Besteuerung ausgenommen ist. Die Grundeigentimer und die Marktgemeinde
Kreuzstetten erkiaren wie folgt:

a. Die Parzellierung ging nicht von den klinftigen Parzellierungswerbern, sondern von
der Marktgemeinde Kreuzstetten aus.

b. Die sich aus der kiinftigen Parzellierungsurkunde ergebenden Grundstlickserwerbe
erfolgen zum Zwecke der besseren Geslaltung des Baulandes. Dies wurde von der
Markigemeinde Kreuzstetten entsprechend vorgegeben und stellt sohin eine
behordliche MaRnahme dar.

c. Seitens der Markigemeinde Kreuzstetten liegt ein Gemeinderatsbeschiuss zur
besseren Gestaltung von Bauland vor, wonach die gegenstandliche Parzeliierung
und der gegenstandliche Baulandmobilisierungsvertrag zur besseren Gestaltung von
Bauland dienen und im &ffentlichen Interesse liegen und die Umwidmung gemaR §
17 NO-Raumordnungsgesetlz erfoigt.

d. Die Gestaltung des neu erschiossenen Gebietes ist im &ffentlichen Interesse der
Markigemeinde Kreuzstetten, da dadurch die Verbesserung der Infrastruktur und die
Erschlieung neuer Einnahmen und Gemeindeabgaben und die damit verbundene
Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen gesichert werden. Die gegenstandliche
Parzeliierung verbessert das Raumordnungskonzept der Markigemeinde
Kreuzstetten.

e. Die Markigemeinde Kreuzstetien erklart, dass ein positives Bevélkerungswachstum
zu verzeichnen ist und die Nachfrage nach Grundsticken gegeben ist, jedoch nicht
genligend nutzbare Baulandreserven mit 8auzwang vorhanden sind, um auch in
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Hinkunft ein positves Bevilkerungswachstum zu verzeichnen. Durch den
gegenstandlichen Baulandmobilisierungsvertrag sollen neue Baulandfidachen
geschaffen und die Siedlungserweiterung durchgefiihrt werden.

f. Es soll ein Bauzwang gemal? § 17 NO-Raumordnungsgesetz verwirklicht werden,
der auch hinsichtlich der neu zu schaffenden Baupidtze durch grundblicherliche
Sicherstellung eines Vorkaufsrechtes fur die Markigemeinde Kreuzstetien
verdinglicht werden soll.

Aus all diesen Griinden wird im dffentiichen Interesse flr die Durchflhrung der kiinftigen
Parzellierungsurkunde die Befreiung von der Besteuerung im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 4
ESIG (Immobilienertragsteuer) geltend gemacht.

.
Die Marktgemeinde Kreuzstetten ist an den Bautatigkeiten und am Zuzug in der
Katastralgemeinde 15210 Niederkreuzstetien interessiert. Die Vertragsparteien vereinbaren,
dass die Grundeigentumer nur zu jenen Bedingungen zur VerauRerung der durch die
Parzellierung entstehenden Baugrundstiicke berechtigt sind, welche in der gesonderten
Vertragsurkunde vom 11.05.2021/ 28.06.2021 zur Vereinbarung eines Bauzwanges und
dessen dinglichen Absicherung enthaiten sind.
Die GrundeigentUmer Gbernehmen fir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum die
Verpfichtung, nach erfoigter Umwidmung in BAULAND-WOHNGEBIET die neu zu
schaffenden Bauflachen nur an jene Kaufer zu verkaufen, welche der Markigemeinde
Kreuzstetten das Vorkaufsrecht und den vertraglichen Bauzwang gemdR obiger
Vertragsurkunde einraumen.

V.
Die Marktgemeinde Kreuzstetten hat den Grundeigentimern alle Informationen, welche sie
zur Erfullung ihrer Verpfiichtungen benétigen, zu erteilen.

VL.
Die Markigemeinde Kreuzstetten verpflichtet sich, eine Ausfertigung dieser Vereinbarung
der Abteilung Gemeinden des Amtes der NOG-Landesregierung zu Ubermittein; dies zur
Uberpriifung der Gemeindegebarung gemaR § 89 NO-Gemeindeordnung 1973.

V.
Die Grundeigentumer verpflichten sich, die Bestimmungen des gegenstandlichen
Baulandmobilisierungsvertrages auf ihre Erben und Rechtsnachfoiger im Eigentum mit
weiterer Uberbindungspfiicht zu Gberbinden.



Vil
Samtliche mit Errichtung des gegenstandlichen Baulandmobilisierungsvertrages
verbundenen Kosten und Geblihren werden von den Grundeigentimern getragen.

IX.
Abgesehen von der gesonderten Vertragsurkunde vom 11.05.2021/ 28.06.2021 zur
Vereinbarung eines Bauzwanges und dessen dinglichen Absicherung bestehen keine
mindlichen oder schriftichen Nebenabreden zu diesem Baulandmobilisierungsvertrag.
Nebenabreden zu diesem Baulandmobilisierungsvertrag oder allfalige Erganzungen
desselben bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur die
Vereinbarung des Abgehens von diesem Formerfordernis.
Um insbesondere die Einhaltung des Bauzwanges und die Einraumung des Vorkaufsrechtes
zu sichem, verpflichten sich die Grundeigentimer, Abverkdufe der neu zu schaffenden
Grundsticke nur durch den Treuhander und Vertragsverfasser Mag. Franz Paui
durchzufiihren.

X.
Diesem Baulandmobilisierungsvertrag wird als Beilage /A die vorldufige Planausfertigung
der Vermessungsurkunde des DI Erich Brezovsky angeschlossen, weiche von allen
Vertragsparteien einvernehmlich der gegenstandliche Parzellierung zu Grunde gelegt wird
und einen integrierenden Bestandteil dieses Baulandmobilisierungsvertrages bildet.

Xl
Die Rechtswirksamkeit dieses Baulandmobilisierungsvertrages ist durch die Rechtskraft der

Baulandwidmung aufschiebend bedingt

Kreuzstetten, any =2. £4- &
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