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1 Einleitung

Die Themenfindung der Masterthese war sehr einfach, da diese Fragestellung im
Bereich der Immobilienwirtschaft immer wieder auftaucht und es dafir noch keine

rechtliche Reglementierung gibt.

Die Frage ist, ob und wie eine Wertsteigerung einer Immobilie durch eine Ausnahme
nach § 69 Bauordnung fur Wien (§ 69 WBO) dargestellt bzw. bewertet werden kann

und welche Ausnahmen daftr Gberhaupt in Betracht kommen kdnnten.

Nicht jede Ausnahme nach § 69 WBO hat Auswirkungen auf den Wert der jeweiligen
Immobilie. Aus diesem Grund ist es notwendig, diese herauszufiltern und zu
analysieren. Da Abweichungen grundsatzlich nicht aus wertsteigernden Griinden
argumentiert bzw. genehmigt werden kénnen, ist eine Auswirkung auf den Wert einer
Immobilie lediglich ein Nebeneffekt. Da dieser aber trotzdem Folgen fiir den
Verkehrswert einer Immobilie haben kann, wére es interessant zu wissen, inwieweit

dieser bewertet werden kann.

Sobald ein Gebdude einen rechtskraftigen Bescheid vorliegen hat, kann eine
wertsteigernde Ausnahme als bewilligt angesehen und in die Bewertung einbezogen
werden. Was ist aber, wenn eine Immobilie noch keinen Bescheid erhalten hat, eine

Ausnahme nach 8 69 WBO jedoch klar argumentierbar erscheint?

Diese Problematik ergibt sich dadurch, dass bei einer Immobilie, die durch gute
Argumentation seitens der Planung eine Ausnahme nach 8§ 69 WBO und einer damit
verbundenen Wertsteigerung bewilligt bekommen koénnte, diese jedoch in der
Immobilienbewertung keine Beachtung findet bzw. finden kann, da diese Ausnahme

vorab nicht als gegeben angesehen werden kann.

Natirlich kann nicht im Vorhinein von einem positiven Bescheid trotz Ausnahmen
ausgegangen werden, auch wenn bei Vorliegen der Voraussetzungen ein

Rechtsanspruch darauf besteht.



Es ist notwendig, vorab mit den behdrdlichen Vertretern einen Konsens zu finden und
gut zu argumentieren. Zusatzlich muss mit einer langeren Prifzeit der Behorde
gerechnet werden, da Ausnahmen auch vor dem Bauausschuss vorgelegt werden
mussen.

Dies sind alles Faktoren, die eine Beachtung dieser Ausnahmen in der Bewertung
erschweren. Selbstverstandlich ist es dazu noétig, sich gemeinsam mit einem Planer mit
dem jeweiligen Projekt auseinanderzusetzen und moégliche Potenziale gemeinsam zu
erkennen. Mdglicherweise ist eine solche Reserve im Projekt erst wahrend der Planung

ersichtlich.

Ziel dieser Arbeit ist es herauszufinden, welche Ausnahmen in der
Immobilienbewertung Beachtung finden und inwieweit sie in der Berechnung eine
Rolle spielen kénnen bzw. bei welchen Bewertungen es tberhaupt mdglich und richtig
ware, Ausnahmen nach § 69 WBO zu beriicksichtigen.

1.1 Methodische VVorgangsweisen

Zu Beginn der Arbeit wird der 8§ 69 WBO analysiert und dessen Einsatzmdglichkeiten,
Ablaufe und dafiir notwendigen Unterlagen aufgearbeitet und beschrieben. Zusatzlich
wird der Gesetzestext genau erldutert und damit beschrieben, wie eine Ausnahme
bewilligungsfahig argumentiert werden kann. Weiters werden Beispiele fir mdgliche
Ausnahmen aufgeflhrt. Die dabei verwendeten Argumentationen zu den einzelnen

Abweichungen werden durchleuchtet, diskutiert und verglichen.

Zusatzlich wird der Ablauf einer Bewilligung eines § 69 WBO in einer Einreichung

beschrieben, was Aufschluss tber Zeitaufwand und behérdlichen Einfluss gibt.

Erlauternd dazu werden die unterschiedlichen Methoden zur Immobilienbewertung
herangezogen, um diese mit dem moglichen Potenzial einer Wertsteigerung durch
Ausnahmen in der Berechnung zu prifen. Die Analyse soll zeigen, bei welchen
Methoden in welcher Form eine solche Wertanderung beachtet werden kann, wo es

sinnvoll und wo es unmoglich wére.



Ebenso werden die Themen Verkehrswert, der Bewertungsstichtag, der Bodenwert
und die handelnden Personen im Zuge einer Bewertung auf die mdglichen Beziige zu
einer Ausnahme nach § 69 WBO durchleuchtet.

Zur Losungsfindung wurden auch ein gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur
Immobilienbewertung, ein Bautrager und eine Bankmitarbeiterin befragt, wie sie mit
einer solchen Problemstellung in der Berechnung eines Immobilienwertes oder beim

Ankauf von Immobilien und Liegenschaften umgehen bzw. umgehen wiirden.



2 Grundlagen und Hintergrundinformationen

In diesem Kapitel werden die gesetzlichen Grundlagen analysiert und die behordlichen
Ablaufe  beschrieben. Ebenso  werden die Bedingungen flir eine

Ausnahmenbewilligung betrachtet und erklart.

2.1 8 69 Bauordnung fir Wien

Durch den 8 69 WBO ist es mdglich, Abweichungen von den Vorschriften des
Bebauungsplanes zu bewilligen. Diese mussen sich allerdings in einem gewissen
Rahmen bewegen, der die Ziele des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes nicht

unterlaufen darf.

Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes

8§ 69. (1) Fur einzelne Bauvorhaben hat die Behorde Uber die Zul&ssigkeit von
Abweichungen von den Vorschriften des Bebauungsplanes zu entscheiden.
Diese Abweichungen dirfen die Zielrichtung des Flachenwidmungsplanes und
des Bebauungsplanes nicht unterlaufen. Dariber hinaus darf

1. die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert werden,

2. an Emissionen nicht mehr zu erwarten sein, als bei einer der
Flachenwidmung entsprechenden Nutzung typischerweise entsteht,

3. das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan beabsichtigte
ortliche Stadtbild nicht storend beeinflusst werden und

4. die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung nicht

grundlegend anders werden.

(2) Abweichungen, die die Voraussetzungen des Abs. 1 erfillen, sind weiters

nur zuléssig, wenn sie nachvollziehbar

1. eine zweckmaligere Flachennutzung bewirken,
2. eine zweckmaRigere oder zeitgemadfRe Nutzung von Bauwerken,

insbesondere des konsensgemalien Baubestandes, bewirken,



3. der  Herbeifuhrung eines den zeitgemaBen  Vorstellungen
entsprechenden ortlichen Stadtbildes dienen oder

4. der Erhaltung schutzenswerten Baumbestandes dienen.

(3) Fir Bauvorhaben in Schutzzonen durfen Abweichungen nach Abs. 1 nur
bewilligt werden, wenn das offentliche Interesse an einer besonderen
Situierung und Ausbildung des Baukdrpers zur Gestaltung des ortlichen
Stadtbildes Gberwiegt und die zulassige Ausnltzbarkeit des Bauplatzes nicht

Uberschritten wird.

(4) Die Griinde, die fur die Abweichung sprechen, sind mit den Griinden, die
dagegen sprechen, abzuwéagen. Insbesondere ist auf den konsensgemaélien
Baubestand der betroffenen Liegenschaft und der Nachbarliegenschaften
sowie auf den Umstand, dass die Ausnahmebewilligung nur fir die
Bestanddauer des Baues gilt, Bedacht zu nehmen. Vom Bauwerber geltend
gemachte Verpflichtungen aus Bundes- oder anderen Landesgesetzen sind zu
berlicksichtigen, desgleichen, ob die Abweichung der besseren barrierefreien
Benutzbarkeit des konsensgeméafRen Baubestandes oder des geplanten Baues

dienlich ist.

(5) Die Bestimmungen (ber Abweichungen von Vorschriften des
Bebauungsplanes finden auch in Gebieten Anwendung, ber die gemaR § 8

Abs. 2 eine zeitlich begrenzte Bausperre verhangt ist.?

Als Erstes ist zu prifen, ob eine Abweichung die in § 69 Abs. 1 WBO angefihrten

Punkte einhalt. Das heif’t, dass die Bebaubarkeit der Nachbarn nicht vermindert und

das Ortliche Stadtbild nicht beeintrdchtigt wird, durch die Ausnahme keine

zusatzlichen Emissionen auftreten, und die Flachennutzung inkl. Aufschliefung nicht

mafgeblich verandert werden.

Dies sind sozusagen die Grundvoraussetzungen fir eine Abweichung, bevor diese

uberhaupt argumentiert werden bzw. einen positiven Effekt bewirken kann.

1569 Bauordnung fiir Wien



Werden diese Punkte eingehalten, muss eine vorteilhafte Wirkung durch diese
Ausnahme nach § 69 Abs. 2 nachgewiesen werden.

Sehr wichtig ist es, den positiven Effekt der Ausnahme abzubilden. In dem
Zusammenhang ist es relevant, die positiven Auswirkungen der unter Einhaltung der

gesetzlichen Vorgaben moglichen Alternative gegentberzustellen.

Der wohl wichtigste Teil der Begrindung ist der Abs. 2 des 8 69. Hier sollen
Argumente dargelegt werden, die eine Ausnahme rechtfertigen. Jener Teil ist in
diesem Zusammenhang besonders interessant, da dieser einen gro3en Spielraum und
viel Interpretationsmoglichkeiten offen lasst. Bei diesem Punkt sind der Kreativitat

keine Grenzen gesetzt.

Um es Bauwerbern bzw. Planverfassern zu erleichtern, wurde von der MA 37 ein
Merkblatt erstellt, welches Aufschluss Uber die notwendigen Mindestinhalte von
Begrindungen fiir Abweichungen nach § 69 WBO geben soll. Darin ist unter anderem

festgehalten, was nicht ausreichend ist:

,Ein Projekt kann jedenfalls nur bewilligt werden, wenn alle
Ausnahmetatbestande schliissig dargelegt und die Begriindungen von der
Behorde verifiziert sind.

Folgende ,, Begriindungen *“ (alleine) reichen nicht aus:

- Reiner Kubaturvergleich bzw. Kubaturausgleich ohne ,, Mehrwert” im
Sinne einer Bestimmung der BO (z.B.: Raumhohe, AufschlieBung,
Barrierefreiheit)

- Abschreiben der bloRen Gesetzestexte

- Reine Feststellung bzw. alleinige Behauptung einer Zweckmagigkeit

- AusschlieBlich positive 6konomische Effekte durch die Abweichung “?

2 Merkblatt Leitfaden fiir die Vorgangsweise bei Abweichungen von Vorschriften des
Bebauungsplanes nach § 69 der Bauordnung fiir Wien, vom 03.05.2013



Wichtig ist, dass sehr gute, nachvollziehbare Argumente gefunden werden, die die
Bewilligung der Ausnahme rechtfertigen konnen oder gar erforderlich erscheinen
lassen. Besonders gut ist es, mehrere der in 8 69 Abs. 2 angefuhrten Punkte erfullen

zu konnen, die dann aber wiederum getrennt voneinander darzulegen sind:

869 (2) 1. [...] eine zweckmdifigere Flichennutzung bewirken /...] 3

2. [...] eine zweckmaligere oder zeitgemalie Nutzung von Bauwerken, insbesondere
des konsensgeméafRen Baubestandes, bewirken /...J #

Bei beiden Punkten ware eine reine FlachenvergrolRerung kein Argument. Hier ist es
besonders wichtig, die gesetzlich erlaubte Situation mit der der Abweichung zu
vergleichen, um den Mehrwert fir die Nutzung zu beweisen. Auch bauliche oder
Okologische Nachweise konnten an dieser Stelle aufgefuhrt werden. , Eine
zweckmalRigere Nutzung konnte beispielsweise in bautechnischen
Gegebenheiten/Zwdingen liegen. “°

,, Eine zeitgemdfle Nutzung konnte beispielsweise mit okologischen bzw. energetischen

Aspekten argumentiert werden. * ®

869(2)3./...] der Herbeifuhrung eines den zeitgemalRen Vorstellungen
entsprechenden ortlichen Stadtbildes dienen /...7 ’

In diesem Fall ist eine bzw. sind mehrere VVorbesprechungen mit Sachbearbeitern der
MA 19 notwendig, da das Eingliedern des Projektes in das ortliche Stadtbild auch von
dieser, insbesondere bei Ausnahmen, Uberpruft und freigegeben wird.

In Schutzzonen ist es schwieriger, Abweichungen zu begriinden und zu bewilligen, da
vor allem das 0rtliche Stadtbild im Vordergrund steht. Ausnahmen, die diesem an sich
entgegenstehen, sind damit abzuweisen. Dient eine Abweichung allerdings dem
ortlichen Stadtbild bzw. ist eine solche Abweichung sogar notwendig, um dieses zu

erhalten, so kann bei der Begriindung explizit darauf hingewiesen werden.

3 Bauordnung fir Wien, § 69, Abs. 2, Z. 1
4 Bauordnung fiir Wien, § 69, Abs. 2, Z. 2
5 Abweichungen von Bebauungsvorschriften, 2012, Pauer, Donner, Wedenig, S. 196
6 Abweichungen von Bebauungsvorschriften, 2012, Pauer, Donner, Wedenig, S. 196
! Bauordnung fir Wien, § 69, Abs. 2, Z. 3



Da bei einem Bewilligungsverfahren auch mehrere Ausnahmen gleichzeitig beantragt
werden konnen, ist es unerldsslich, jede einzelne Abweichung getrennt darzulegen und
zu begriinden. Es muss auch jede dieser Ausnahmen einzeln betrachtet und bewertet
werden, da sonst die Argumentationen untereinander verschwimmen kénnen und nicht
Klar zu differenzieren sind. Es kann namlich auch durchaus sein, dass einzelne
Ausnahmen bewilligt und andere, im selben Projekt befindliche Abweichungen
abgelehnt werden. Durch erkennbar getrennte Argumentation kann verhindert werden,

dass die Ausnahmen gesamthaft zuriickgewiesen werden.

Sollten alle Argumente schlissig und samtliche notwendige Magistratsabteilungen
zugestimmt haben, wird abschlieBend mit einem behdrdlichen Bescheid die

Ausfihrung einer Ausnahme bewilligt.

Hier ist anzumerken, dass auch ohne ein anhangiges Behdrdenverfahren eine mogliche
Bewilligung nach § 69 WBO vorgeprift werden kann. Das bedeutet, dass bereits unter
Vorlage von vorlaufigen Unterlagen eine Prifung durch die Behdrde zu erfolgen hat.
Diese ersetzt allerdings nicht das eigentliche Bewilligungsverfahren (8 64 Abs.3
WBO).

2.2 Stadien einer Ausnahme nach § 69

Da eine Ausnahme nach 8 69 WBO in der Regel im Zuge einer konkreten Planung
ersichtlich wird, ist es wichtig zu wissen, was zu der Notwendigkeit einer Abweichung
gefihrt hat.

Wird also z.B. eine Liegenschaft mit einer Bebauungsstudie verkauft, welche auf
maogliche Ausnahmen hinweist, ist es unerlasslich diese durch einen Planer verifizieren

zu lassen und behordlich abzustimmen.

Nach der Erstellung der Einreichunterlagen, dem Vorsprechen bei den relevanten
behordlichen Fachstellen (MA 37 - Baupolizei, MA 19 — Architektur und
Stadtgestaltung, MA 21 — Stadtteilplanung und Flachennutzung, und eventuell MA 42



— Wiener Stadtgarten bzw. MA 22 - Umweltschutz) und Abgabe der Unterlagen, wird
ein Verfahren von der MA37 - Baupolizei eingeleitet.

2.3 Der Ablauf eines § 69 - Verfahrens

Nach Vorbesprechungen mit der MA 19 und der MA37 und dem Erstellen der
Einreichunterlagen samt der Begriindungen flr etwaige Abweichungen nach 869
WBO kann der Akt bei der MA 37 eingereicht werden.

Sofern die eingereichten Unterlagen den behdrdlichen Vorgaben hinsichtlich Qualitat
und Inhalt entsprechen, wird ein solches Ausnahmeverfahren behdrdenintern wie folgt

abgewickelt:



Generalisiertes Ablaufschema fiir Verfahren zu Abweichungen von
Vorschriften des Bebauungsplanes geméaR § 69 BO

MA 37
Einreichung der Plane und verpflichtendesl Gutachten zur Anwendung des § 69 BO
A 2

Prifung des Antrages gemaR § 63 und § 64 BO durch die MA 37
Vor-Priifung der Tatbestdnde geméR § 69 Abs. 1 inkl. beiliegender Begriindung:

e wird die Bebaubarkeit der Nachbargrundflichen nicht vermindert? (§ 69 Abs. 1 Z 1)

e sind nicht mehr an Emissionen zu erwarten, als bei einer der Fldchenwidmung entsprechenden Nut-

zung typischerweise entsteht ? (§ 69 Abs. 1 Z 2)
e bleiben die beabsichtigte Fldchennutzung und die AufschlieBung grundlegend gleich? (§ 69 Abs. 1 Z 4)

Grundsatzliche Beurteilung auf Grundlage des beigelegten Gutachtens § 69 Abs. 2 BO:
o wird durch das Projekt eine zweckméaRigere Flichennutzung bewirkt? (§ 69 Abs. 2 Z 1) oderfund
e wird durch das Projekt eine zweckmaRigere oder zeitgemaRe Nutzung, insbesondere des konsensge-
maRen Baubestandes bewirkt? (§ 69 Abs. 22Z 2)

y i

| Bei positiver Beurteilung, Anfrage | Bei negativer Beurteilung:
| Abweisung durch die MA 37

v v v

MA 19 MA 21 ev. zusatzlich

Wird das vom Flachenwidmungsplan und Bebauungs- Wird die Zielrichtung MA 42’ MA 22
plan beabsichtigte ortliche Stadtbild nicht stérend des Flachenwidmungs- Wird durch die Abweich-
beeinflusst? (§ 69 Abs. 1 Z 3) und Bebauungsplanes ung schiitzenswerter

. - ; . nicht unterlaufen? Baumbestand erhalten?
Bei positiver Beurteilung ggf.: 69 Abs. 1

§ s. 1) (§69 Abs.22Z 4)
. Beurteilung auf Grundlage des vorgelegten

Gutachtens, ob das Projekt der Herbeifiih-
rung eines den zeitgemaBen Vorstellungen
entsprechenden ortlichen Stadtbildes dient
(§ 69 Abs. 2Z 3)

In Schutzzonen:
. Feststellung, dass das offentliche Interesse
an der projektierten Ausbildung des Baukor-
pers Uberwiegt (§ 69 Abs. 3)

v

MA 37 GGr.-Leiterln Vorlage an Leiter der MD BD, Gruppe BVV
Gesamtbeurteilung der Gutachten N (via Leiter der MA 37)
Entscheidung grundsatzlich durch die Gebietsgruppen- Sofern Zweifel iiber die Voraussetzungen bestehen.
leiterlnnen [

v . v

Bei positiver Beurteifung Fortfiihrung des Ermittlungs- Bei negativer Beurteilung >> Mitteilung an Bauwerbe-
verfahrens und rin zur Méglichkeit der Projektabanderung.

>> . o
YOHAgE HeS AKIES ANAHh BAUALSSENNSS Bei erfolgversprechender Projektinderung

>> neuerliche Priifung (Schleife nach oben)

v Bei Unterbleiben entsprechender Projektdnderungen

Bauausschuss der Bezirksvertretung ;s

Entscheidung iiber Abweichungen von Bebauungsvor-
schriften im Sinne des § 69 Abs 3 und 4 (Abwégung der MA 37

Griinde dje fiir/gegen eine Abweichung sprechen)
Abweisung (ohne Zuweisung an den Bauausschuss)

v

MA 37

Enderledigung — abhdngig von Entscheidung des
Bauausschusses (Bewilligung oder Versagung)

Abbildung 1 — Ablaufschema fiir Verfahren zu Abweichungen nach § 69 WBO

-10 -



Diese Abbildung erldutert den Ablauf eines Aktes, der zur Beurteilung eingereicht
wurde. Zun&chst obliegt es dem zustdndigen Sachbearbeiter der MA 37 diesen zu
prufen. AnschlieBend wird der Akt zu den bendtigten Fachstellen versendet. Sollte
auch hier ein positives Feedback zurickkommen, wird der Fall der
Gebietsgruppenleitung vorgelegt. Folgt hier ebenfalls eine positive Beurteilung, kann
das Ermittlungsverfahren mit Durchfiihrung der Bauverhandlung unter Ladung der
Anrainer fortgesetzt werden. Danach wird der Akt dem Bauausschuss vorgelegt.
Dieser tagt etwa einmal im Monat. Wenn auch dieser zustimmt, wird ein positiver
Bescheid nach 8 69 WBO erstellt und darauf aufbauend eine Baubewilligung nach 8
70 WBO erteilt.

Nach sorgfaltiger Ausformulierung der Begrindung und Abgabe der
Einreichunterlagen sollte man als Bauwerber bzw. Planverfasser versuchen, den
Kontakt zu den zustdndigen Sachbearbeitern aufrecht zu erhalten, um bei etwaigen
offenen Fragen bzw. Aufforderungen sofort agieren zu kdnnen. So kann ein

reibungsloser Ablauf der Bewilligung bestmdglich unterstiitzt werden.

-11-



3 Anwendungsfalle fur den § 69 WBO

Die unterschiedlichen Anwendungsmadglichkeiten fiir Ausnahmen nach § 69 WBO

werden beispielhaft aufgezeigt, um Argumentationsweisen nachvollziehen zu kénnen.

3.1 Beispiele und Argumentationen

Unten angefuhrte Beispiele sollen die Theorie verdeutlichen und erklarend erganzen.

Bei diesen Beispielen handelt es sich um tatsachliche Bewilligungsverfahren, die in

den Monaten Janner 2015 bis Mai 2015 eingereicht wurden. Diese unterschiedlichen

Falle sollen verschiedene Ausnahmen und deren Argumentation darlegen sowie den

Rahmen und die Intention der Ausnahmen verdeutlichen:

Beispiel 1

Errichtung eines DachgeschoRzubaus zum Hintertrakt des Wohngeb&udes

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehéhe von 16,00 m in der Bauklasse 111
an den Fassaden des Hintertraktes zu den beiden Innenhéfen um 2,80 m, an
der Ostfassade des Hintertraktes im Bereich des Zubaus uber dem einstockigen
Gebaudeteil auf einer Lange von 5,27 m um 0,60 m und an der Nordfassade
des Hintertraktes auf eine Lange von 11,37 m verlaufend von 0,60 m bis 2,80m.
Argumentation: Die beantragte  Ausnahmebewilligung dient der
zweckmaRigeren und zeitgemaRen Nutzbarkeit der neuen Wohnungen im
Dachgeschol3, weil zuléssige Wohnnutzflache an der Innenhoffassade der
neuen Wohnungen zur Steigerung der Wohnqualitat mit einer hoheren
Raumhohe bzw. ohne raumhoheneinschrankende Dachschragen geschaffen

werden kann. 8

Hier argumentiert der Bauwerber mit der Z. 2 des 8 69 Abs. 2 WBO. Durch die

Gebdaudetberhohung koénnen die Wohnrdume im Inneren ohne Dachschragen

8 Anonymisiertes Beispiel einer tatsachlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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ausgefuhrt und somit zweckmaéRiger genutzt werden. Durch diese Erhdéhung ergibt sich
in diesem Fall keine grofere Flachenausnutzung, sondern lediglich eine bessere
Ausnutzung der bewilligungsfahigen Flachen. Da es sich um Uberhohungen hofseitig

handelt, wird das Ortliche Stadtbild nicht storend beeinflusst.

Beispiel 2

- Erweiterung der ostseitigen Pflegestationen im ErdgeschoR und 1. Stock
bzw. Keller eines Spitalpflegetraktes
Der Zubau springt in voller Tiefe (2,25m) vor die Baufluchtlinie in die
gartnerisch auszugestaltende Flache.
Argumentation: Der Zubau erfolgt an der einzig sinnvollen Stelle und es wird
dadurch ein Umbau von 4-Bett-Zimmern zu 2-Bett-Zimmern, sowie die
notwendige Unterbringung von Begleitpersonen mdglich. Durch diese
Malnahme ergibt sich ein deutlich reduzierter Larmpegel in den
Krankenzimmern. Daher ist ein solcher Zubau zeitgemaR und zweckmagig. Als
Ausgleich fur die Inanspruchnahme der géartnerisch auszugestaltenden
Flachen ist eine intensive Vertikalbegriinung vorgesehen. Dadurch bleibt der

durchgriinte Charakter gewahrt. °

Dieser Zubau ist an keiner anderen Stelle des Geb&udes zweckmalRig. Gut ist, dass eine
Alternative zur gartnerischen Ausgestaltung geboten wird. Das ist zwar kein 100%iger
Ersatz, allerdings macht es deutlich, dass der Bauwerber der Intention des
Bebauungsplanes entsprechen will.

Da es sich um ein Krankenhaus handelt und somit keine Flachenerweiterung im
Vordergrund steht, sondern eine zeitgemdRe Unterbringung von Kindern in
Zweibettzimmern inklusive Begleitpersonen, ist die Argumentation schlissig.

Durch die Reduzierung des Larmpegels in den Krankenzimmern und durch die
Begriinung der Wand wird die Situation fir die Patienten insgesamt angenehmer.

Im Falle einer Bewertung wirde ein allfalliger Fla&chengewinn gerechnet werden. Eine

vertikale Begruinung braucht eine sehr gute Planung und insbesondere eine gute Pflege,

9 Anonymisiertes Beispiel einer tatsachlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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da die Pflanzen sonst sehr schnell ihren optischen Reiz verlieren. Dahingehend wird

ein Mehraufwand diesbeziglich in Kauf genommen, um mehr Platz zu generieren.

Beispiel 3

Errichtung eines unterirdischen Zubaus einer Botschaft in einer Schutzzone
Nichteinhaltung der besonderen Bestimmung, dass auf bestimmten Teilen der
Liegenschaft (gekennzeichnet mit den besonderen Bestimmungen)
unterirdische Bauteile nicht errichtet werden dirfen.

Argumentation: Durch die Errichtung des unterirdischen Zubaus wird der
Bestand dem notwendigen Sicherheitsbedurfnis der Botschaft angepasst. Es ist
zu betonen, dass durch die Errichtung dieses Zubaus weder die historische
Bausubstanz entfernt noch verandert wird, da sich das unterirdische Bauwerk
entsprechend den Sicherheitsauflagen solcher Zufluchtsstatten auf3erhalb von
Bestandsgebauden befinden muss. Der historische Charakter des Gebaudes
bleibt dadurch vollkommen erhalten. Weiters wird festgehalten, dass sich im
Bereich der Errichtung des geplanten Bunkers bereits ein unterirdischer Gang,
welcher zu der Zeit errichtet und bewilligt wurde, als die besonderen
Bestimmungen der Liegenschaft noch nicht gultig waren. Somit wird eine
bereits vorhandene unterirdische Bebauung lediglich erweitert. Da es sich
beim Bauwerber um einen Botschafter handelt, besteht ein besonderes
Sicherheitsbedirfnis fir die Liegenschaft, welchem durch diesen
unterirdischen Bauteil Rechnung getragen wird. Der Bauteil wird nur 66 m?2
grol} sein, was im Vergleich zu der GroRe der Liegenschaft einen Anteil von

lediglich 5% in Anspruch nehmen wird. 1°

Hier wird eine Ausnahme von einer besonderen Bestimmung beantragt. Diese

untersagt eine unterirdische Bebauung. Das Gebdude befindet sich in einer

Schutzzone. Aus diesem Grund ist die Argumentation der bestandsschonenden

Erweiterung notwendig. Fur die Begriindung von Vorteil ist, dass es bereits eine, wenn

auch geringe, bestehende unterirdische Bebauung gibt.

10 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig

-14 -



Bestehendes zu nutzen bzw. aufbauend auf Bestehendes zu erweitern ist ebenfalls eine
gute Argumentationsgrundlage. Da die Botschaft aus Sicherheitsgriinden eine
,Zufluchtsstatte bendtigt, sie aber in einer Schutzzone liegt und der Bestand
schiitzenswert ist, wird der Zubau unterirdisch situiert.

Bei einer Bewertung wirde dieser Zubau sicherlich positiv vermerkt werden, da sich
der Keller somit vergrofert und eine Botschaft an sich so einen Schutzraum benétigt.

Beispiel 4
- Errichtung eines Wohngebaudes mit Lagerrdumen in einer Schutzzone
Abweichen von der geschlossenen Bauweise durch Abriicken um bis zu 1,20 m
von der Baulinie
Argumentation: Der bestehende Altbestand ist von der Baulinie abgeruckt.
Das Abricken des neuen Baukdrpers liegt im dffentlichen Interesse bzw. dient
der Gestaltung des ortlichen Stadtbildes. Es ist somit ein Vorgarten mdglich,

der, wie im derzeitigen Bestand, mit Weinreben bepflanzt werden soll.

Der Bestand ist noch nicht abgebrochen und dient als Argumentation fir den
nachfolgenden Neubau. Da der Bestand des Gebietes gesamthaft von der Baulinie
abweicht, wirde der Neubau unter Einhaltung der Bebauungsbestimmungen das
oOrtliche Stadtbild storen. Eine Argumentation, die aus stédtebaulicher Sicht
nachvollziehbar ist.

Als Folge dieser Abweichung kann die Gebaudefront nach hinten versetzt werden, was
vor allem im Erdgeschol die Wohnqualitét deutlich verbessern wird. Die sich dadurch
bildenden Vorgéarten schirmen den Neubau von der StraRe ab. Das hat zur Folge, dass
dem Gebdude ein besserer Larm- und Sichtschutz zuteilwird.

Die flr die Behorde wichtige Argumentation ist allerdings, zu verhindern, dass das
neu errichtete Gebdude wie ein Fremdkdrper in der Umgebung wirkt.

Aus bewertungstechnischer Sicht ist die optimierte Situation stralenseitig
grundsatzlich positiv zu beurteilen, allerdings ist zu prifen, ob durch das

Nachhintenriicken die mégliche bebaute Flache verkleinert wird.

1 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Beispiel 5

Neubau eines Einfamilienhauses

Uberschreitung  der laut  Flachenwidmungs- und  Bebauungsplan
eingeschrankten bebaubaren Flache von max. 200,00 m? pro Bauplatz um
117,19 m2,

Argumentation: Laut Plandokument darf die bebaubare Flache der zur
Errichtung gelangenden Gebaude je Bauplatz hochstens 200,00 m2 betragen.
In der gekuppelten Bauweise ware vor der Grundstiickszusammenlegung laut
BB3 400,00 m? bebaute Flache zuléssig, dies wird mit der vorliegenden
Planung unterschritten. Die Uberschreitung ergibt sich ausschlieRlich aus der
Zusammenlegung von zwei Bauplatzen zu einem. Das bedeutet, dass durch die
vorliegende Planung sowohl die Zielrichtung und Intentionen des
beabsichtigten Stadtbildes erflllt werden, als auch die MaRstablichkeit
erhalten bleibt. Bemerkt wird, dass aufgrund der
Grundstuckszusammenlegung nur eine Zufahrt Gber eine Bdschung hergestellt
wird und daher groRere Flachen des Vorgartens gartnerisch gestaltet werden
konnen. Das verbaubare Volumen ware in der gekuppelten Bauweise gréRer
als in der beabsichtigten Planung. Das 0rtliche Stadtbild wird daher dadurch
nicht negativ beeinflusst. Die mogliche Kubatur wird durch Verzicht auf
Dachschragen und Gaupen sogar unterschritten. In Kombination mit
grof3ziigigen Verglasungen wird ein modernes, zeitgemales Erscheinungsbild
herbeigefiihrt. 12

In diesem Fall ist ein Sonderfall gegeben, weil ohne die Zusammenlegung der

Grundstiicke eine hohere Bebauung moglich gewesen ware. Diese Begriindung ist

nachvollziehbar, da den stadtplanerischen Zielen auf diese Weise nicht widersprochen

wird.

Positiv ist auch, dass somit nur eine Auffahrt notwendig ist und in Folge dessen mehr

Grinflachen zustande kommen.

Diese Ausnahme hat in der Bewertung eines Bauplatzes naturlich einen glnstigen

Effekt. Waren die beiden Grundstiicke nicht zusammengelegt worden, ware diese

12 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Bebauung allerdings auch mdglich gewesen. Insofern steht also nicht der

Flachengewinn im Vordergrund, lediglich die Nutzung von zwei Grundstlicken unter

einem Eigentiimer verursacht diesen Hartefall.

In vielen Féllen werden Baupldtze im Bebauungsplan hingegen nicht mit einer

maximal moglichen m?-Angabe ausgewiesen, sondern mit einem Prozentsatz belegt.

Dies verhindert solche Félle, da die Prozentangaben bauplatzbezogen sind.

Beispiel 6

Neubau eines Wohngeb&audes

Abweichung von der Bestimmung, wonach die Einleitung von
Niederschlagswassern in den Kanal nicht zul&ssig ist.

Argumentation: Aufgrund der geologischen Situation, wie das vorliegende
plausible und nachvollziehbare Schreiben eines Ziviltechnikers und die
gutachterlichen Stellungnahmen der ASV der MA 45 und MA 29 belegen,
zeigen die Rahmenbedingungen sowie das vorliegende Gutachten deutlich,
dass eine Versickerung der Oberflachenwasser auf dem Grundstick nicht
maglich ist. Eine Zustimmung von Wien Kanal zur Einleitung der anfallenden
Oberflachenwasser Uber eine Retention (z.B. Zisterne) mit gedrosselter
Ableitung in den Kanal liegt vor. Im Schreiben des Ziviltechnikers wird diese

zulassige Einleitmenge nicht erreicht. 13

Da das Versickern auf dem eigenen Grundstiick aufgrund der gegebenen geologischen

Verhéltnisse nicht moglich ist, wurden Stellungnahmen und Gutachten eingeholt, die

die Argumentation belegen.

Einen Mehrwert im Bewertungsfall wird es vermutlich allerdings nicht geben, da es

baulich wahrscheinlich keine groRRen Preisunterschiede verursacht und auch in der

Verwertung keine Preisvariable darstellt.

13 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Beispiel 7

- Ein ehemaliges Geschaftslokal wird in Klassen umgebaut und ein
ebenerdiger Verbindungsgang zur bestehenden Schule auf der
Nachbarliegenschaft hergestelit.
Der  Verbindungsgang  vom  bestehenden  Schulgeb&ude  zur
Nachbarliegenschaft wird auf der im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
mit ,, G — gdrtnerischer Ausgestaltung “ ausgewiesenen Fldche errichtet.
Argumentation: Auf der géartnerisch auszugestaltenden Flache der
Liegenschaft soll jener Teil des Zubaus errichtet werden, der als Gberdachter,
allseits umschlossener Verbindungsgang fiir eine zweckmaRige Nutzung der
Schulerweiterung erforderlich ist. Der Zubau nimmt nur eine bereits
versiegelte Flache zwischen den zwei Bestandsgebauden in Anspruch. Von der
fir die weitlaufigen Bereiche des Hofes festgesetzten géartnerischen
Ausgestaltung wird nur in geringem AusmafR abgewichen. Durch die
Abweichung kann eine zweckmaRBige und zeitgeméfRe Nutzung des zu

adaptierenden Baubestandes fir die Schulerweiterung gewéahrleistet werden. 4

Da die beiden Schulgebaude bereits bestehen und lediglich durch einen tberdachten
Gang verbunden werden sollen, die Schule groRziigige Flachen gartnerisch gestaltet
hat und die Flache, die fur den Verbindungsgang genitzt werden soll, auch im Ist-
Zustand nicht begrunt ist, ist die Argumentation schlissig. Durch diesen
Verbindungsgang wird die Nutzung zweckmaRiger, da die beiden Geb&ude nun nicht
mehr Uber einen Hof, sondern im Gebdudeinneren verbunden sind. Das geringe
AusmalR der Abweichung und die dadurch sehr viel verbesserte Nutzung ermdglichen
die Bewilligung dieser Ausnahme.

Diese Abweichung stellt eine Aufwertung fiir das Gebédude dar, da die ErschlieRung
enorm optimiert wird. Eine solche Ausnahme ergibt sich allerdings aus dem Bestand
und wird im Falle eines Neubaus nicht argumentierbar und auch nicht notwendig sein.
Durch das Wachsen der Schule wird es nétig gewesen sein, auf das weitere Gebdude
auszuweichen, wodurch sich das ErschlieBungsproblem ergeben haben kénnte. Fur

14 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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den Ablauf des Schulalltages ist es von Vorteil, beide Geb&ude von innen begehen zu

konnen. Eine qualifizierte bzw. nennenswerte Wertsteigerung ergibt sich dadurch

nicht.

Beispiel 8

Errichtung von Balkonen an der 6ffentlichen Verkehrsflache

Abweichung von der Bestimmung des Bebauungsplanes bezuglich des Gebotes,
dass im gesamten Plangebiet an allen offentlichen Verkehrsflachen die
Errichtung von Balkonen untersagt ist.

Argumentation: Die Zielrichtung des Flachewidmungs- und Bebauungsplanes
wird nicht unterlaufen, weil die geplante Ausfihrung von sehr
zuruckhaltenden, schmalen Balkonplatten mit leichten Brustungen keine
raumbildenden Volumen darstellen und die Ausfiihrung bewusst leicht und
transparent erfolgen soll. Darlber hinaus wird mit der Novellierung der WBO
im Jahr 2014 die Ausfiihrung von Balkonen zu Verkehrsflachen grundsatzlich
erlaubt.

Die Errichtung von Balkonen an der 6ffentlichen Verkehrsflache entspricht der
Intention der Novellierung der BO v. 07/2014 und ist somit zeitgemaRer als die
Vorschriften des Flachenwidmungs- und Bebauungsplan v. 03/1999.

Daruber hinaus werden weder die mogliche Lange noch die maximal mogliche
Tiefe der Balkone ausgenutzt. Die maximal mogliche Lange wéare laut WBO
07/2014 die Halfte der Gebaudelange, somit 8,40m. Tatsachlich sind 2 x
2,60 m, somit 5,20 m geplant. Die maximal mogliche Tiefe der Balkone wére
2,50 m. Tatsachlich sind 1,80 m geplant.

Die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen wird ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen  Nachbarn nicht vermindert, weil der
erforderliche Mindestabstand der Balkone zu den Nachbargrundstiicken
grof3zligig eingehalten wird.

Durch die Errichtung von Balkonen an o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht
mehr Emissionen zu erwarten, als bei der bisherigen Nutzung typischerweise

schon entstehen.
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Das vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beabsichtigte ortliche
Stadtbild wird nicht storend beeinflusst, weil durch die Ausfiihrung der
leichten, kleinteiligen Balkone zur Verkehrsflache eine differenzierte,
kleinteilige Belebung und Bespielung der Strafenfront erfolgt, die einer
mafgeblichen Intention der Novellierung der WBO 2014 entspricht.

Die Ausfihrung der geplanten Balkone entspricht einer zeitgemafRen
Vorstellung des ortlichen Stadtbildes, unterstreicht und fordert sie. Die
architektonische Ausgestaltung der projektierten Balkone wurde mit der MA19
vorbesprochen.

Die beabsichtigte Flachennutzung sowie die AufschlieBung werden durch die
Ausfuhrung von Balkonen zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht grundlegend
geandert.

Durch die Errichtung von Balkonen wird eine zweckmaligere und zeitgemafe
Nutzung des Baubestandes erreicht, da adaquate Freirdume geschaffen
werden, die eine Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat schaffen.
Durch die Ausfiihrung von leichten, kleinteilig strukturierten Balkonen zur
Verkehrsflache mit leichten und transparenten Bristungen wird ein ortliches
Stadtbild herbeigefiihrt, das zeitgemaRen Vorstellungen entspricht.

Das vorliegende Projekt mit seiner Ausflihrung von differenzierten und
leichten Balkonplatten und leichten, transparenten Bristungen stellt ein
modernes und zeitgemaBes Geb&dude dar, das zu einer Aufwertung und
Verbesserung des stadtebaulichen Umfeldes fiihrt sowie eine wesentliche

Modernisierung und Attraktivierung des értlichen Stadtbildes bewirkt. ¥°

Da bei der Novellierung der Wiener Bauordnung 2014 die Errichtung von Balkonen

zu den offentlichen Verkehrsflachen hin vorgesehen ist, ist die Basis fir diese

Argumentation bereits gesetzlich gegeben. Da in der ndheren Umgebung noch keine

Balkone errichtet wurden, wird groRBer Wert auf eine ,leichte, transparente und

kleinteilige* Bauweise gelegt. Diese Anderung in der WBO ermdglicht eine

grol3ziigigere Schaffung von Freiflachen, die die Wohnqualitat eindeutig verbessern

kdnnen.

15 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Diese Ausnahme weist Potential fiir eine Wertsteigerung auf, da Wohnungen, die tiber

Freiflachen verfligen, natlrlich attraktiver sind als solche, die keine Mdglichkeit auf

einen eigenen Raum im Freien haben.

Da Balkone zu offentlichen Verkehrsflichen trotz allem einen gewissen

Mindestabstand zu den Straflen- und Gehsteigflachen einhalten missen, wird eine

Uberladung der StraRe verhindert.

Beispiel 9

DachgescholRausbau

Abweichung vom Staffelungsverbot durch die Errichtung von Staffelgescholen
an der zur offentlichen Verkehrsflache orientierten Front des Gebaudes.
Argumentation: Beim neuen Dachausbau sind zwei StaffelgeschoRe geplant,
die eine zweckmaRigere Flachennutzung bewirken und den zeitgemafRen
Vorstellungen des ortlichen Stadtbildes entsprechen.

Die Abweichung unterlduft dabei die Zielrichtungen des Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanes nicht.

Die geplante Kubatur ist gegenlber der laut Widmung maximal erlaubten
Kubatur um 219,40m3 reduziert. Die Kubatur ist differenziert und kleinteilig
geplant, das StaffelgeschoR tritt gegentiber der maximalen erlaubten Kubatur
wesentlich zurick.

Die Bebaubarkeit der Nachbargrundstiicke wird ohne nachgewiesene
Zustimmung des betroffenen Nachbarn nicht vermindert, weil durch eine
Staffelung der GeschoRe die maximal zuldssige Kubatur und Kontur It.
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan unterschritten wird.

Es sind nicht mehr Emissionen zu erwarten, da die Nutzung der
Flachenwidmung entspricht.

Das vom Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beabsichtigte ortliche
Stadtbild wird nicht storend beeinflusst, weil durch die Staffelung der
Gescholle — von der Stralle aus betrachtet — das Geb&ude niedriger wirkt.
Weiters ist die Traufenkante der Geb&udeaufstockung an der

Strallenfluchtlinie niedriger als das benachbarte Gebdude. Das
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Lichtraumprofil fir die gegenuberliegenden Gebdude wird dadurch
vergrofert. Fir die Wohnungen der gegeniberliegenden Gebaude ergibt sich
dadurch eine leicht verbesserte, nattirliche Belichtung gegentiber der Situation
bei Ausnutzung der maximal erlaubten Kubatur.

Die Geb&udeaufstockung entspricht einer zeitgemafRen Vorstellung des
Ortlichen Stadtbildes. In der ndheren Umgebung befinden sich ebenfalls
Objekte mit Staffelgeschol3en.

Die architektonische Ausgestaltung der projektierten StaffelgeschoRe wurde
mit der MA 19 vorbesprochen.

Die beabsichtigte Flachennutzung sowie AufschlieBung wird durch die
StaffelgeschofRe nicht grundlegend anders, weil durch die Bebauung des
maximal zuldssigen Gebaudeumrisses eine noch héhere Flachenausnutzung
moglich wére.

Durch die Errichtung von Staffelgeschol’en wird eine zweckmaRigere und
zeitgemaRe Nutzung des Baubestandes erreicht, da Innenrdaume ohne
Dachschragen geschaffen werden, die eine bessere Nutzung der Raume
ermoglichen.

Durch die Staffelung der Gescholie wird ein Ortliches Stadtbild herbeigefuhrt,
das zeitgemafen Vorstellungen entspricht. Das vorliegende Projekt mit seiner
klaren Kubatur und Staffelung der GeschoRe stellt ein modernes und
zeitgemafRes Gebaude dar, das zu einer Aufwertung und Verbesserung des
stadtebaulichen Umfeldes fuhrt sowie eine wesentliche Modernisierung und

Attraktivierung des ortlichen Stadtbildes bewirkt. 16

Diese Argumentation ist eine sehr umfangreiche. Hier werden gleich mehrere positive
Aspekte im Vergleich zum gesetzlich moglichen AusmaR dargelegt.

In der ndheren Umgebung sind bereits mehrere Staffelungen genehmigt worden. Somit
wirde sich das Projekt in das Ortliche Stadtbild einfuigen. Zuséatzlich werden noch
gunstige Folgen fiir die Nachbarn aufgefihrt.

Es ist sehr gut angemerkt, dass das Projekt bereits mit der MA 19 durchgesprochen

wurde, was bei allen Ausnahmen nach § 69 WBO sehr wichtig ist.

16 Anonymisiertes Beispiel einer tatsidchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Da bei einer Staffelung die GeschoRe nach hinten versetzt werden, ergeben sich

jeweils Vorbereiche, die als Terrassen genitzt werden kénnten. Oft wird genau aus

diesem Grund eine Staffelung angestrebt. Diese Argumentation ist aber nicht gewéhlt

worden.

Fur die Bewertung ware es wichtig zu wissen, wie die Flachen, die durch die

Staffelung frei bleiben, verwendet werden. Grundsétzlich wird die Wohnnutzflache

aber reduziert, allerdings werden dadurch aber auch Dachschrégen verhindert.

Ohne exakte planliche Darstellung ist es schwer zu beurteilen, ob sich eine Staffelung

wertsteigernd flr eine Immobilie auswirkt oder nicht.

Beispiel 10

Dachgescholizubau

Uberschreitung der zuléassigen Gebaudehohe

Das Gebaude auf der gegensténdlichen, sehr schmalen Liegenschaft besteht
aus zwei Gebaudeteilen, dem StraRen- und dem Hoftrakt, welche durch einen
kleinen Innenhof getrennt sind.

Das Projekt sieht den Zubau eines Aufzuges samt Herstellung eines
Verbindungsganges an der seitlichen Feuermauer vor, wodurch das bereits
bestehende  DachgescholR  barrierefrei  erschlossen  werden  kann.
Ausschliellich durch diesen zur Barrierefreiheit unbedingt erforderlichen
Verbindungsgang wird die maximal zulassige Gebaudehohe der Bauklasse 111
um 1,06m uberschritten.

Argumentation: Die Erschlieung des Dachzu- und -ausbaus macht einen
Zubau im Bereich des Zwischentraktes erforderlich, wodurch zur seitlichen
Feuermauer die zuléssige Gebaudehdthe Gberschritten wird. Dieser Bereich ist
jedoch auf Grund seiner ruckwartigen Lage aus dem offentlichen Raum nicht
einsehbar. Im Gegenzug soll auf baurechtlich mogliche Kubaturen an der
StraRenfront verzichtet werden. Insofern Giberwiegt das Offentliche Interesse an
einer besonderen Situierung und Ausbildung des Baukorpers zur Gestaltung
des ortlichen Stadtbildes gem. 8 69 Abs. 3 BO, da hierdurch die StraRenansicht

gewahrt bleibt. Die Abweichung dient auch der Herbeifiihrung eines den
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zeitgemafen Vorstellungen entsprechenden ortlichen Stadtbildes im Sinne des
§ 69 Abs. 2 BO. Y’

Da aufgrund der baulichen Situation vor Ort der Aufzug an keiner anderen Stelle
sinnvoll platziert werden kann, um den Stralen- und den Hoftrakt gleichermalien
bedienen zu koénnen, ist diese Ausnahme notwendig. Zusétzlich erlaubt dieser tiber die
Gebaudehohe ragende Verbindungsgang eine barrierefreie ErschlieBung fur beide
Trakte.

Diese Gebdudehohenuberschreitung dient der ErschlieBung und ermdglicht eine
barrierefreie Zuganglichkeit bis ins DachgeschoR. Gleichzeitig wird auf eine, aus
rechtlicher Perspektive mogliche, Kubaturmaximierung im StraRenbereich verzichtet.

Eine barrierefreie ErschlieBung ist naturlich fur die Bewertung von Relevanz.

Im Folgenden sind planlich dargestellte Projekte angefiihrt, die dem Biiro ,,Beilein

ZT* entstammen:

1 Anonymisiertes Beispiel einer tatsdchlichen Einreichung, 01/2015-05/2015, DI Hermann Wedenig
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Beispiel 11

- Neubau Wohnbau
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Abbildung 2 — Ausschnitt Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan Wien

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe
Auf dem mit einem roten Punkt markierten Grundstiick soll ein Neubau errichtet
werden. Aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist ersichtlich, dass im

Grundstuck ein Gebdaudehdhensprung von 2m geplant ist.

Dieser Sprung ist stddtebaulich insofern bemerkenswert, als auf der
gegenuberliegenden StraRenseite die niedrigere Bauklasse | angeordnet ist, auf der
StraRenseite der betroffenen Liegenschaft hingegen 18 m hoch gebaut werden darf und
die hohere Bauklasse Il vorgeschrieben ist, wobei auf der Gegenseite nur 16 m hoch
gebaut werden konnte.

Ein nachvollziehbarer Grund fiir diesen Hohensprung ist offensichtlich der Bezug des

Flachenwidmungsplanes zum Bestand, welcher genau am Ubergang der beiden

vorgeschriebenen Geb&udehohen errichtet ist. Dieser Ansatz wird auch durch die
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nahere Umgebung verstérkt, da auch hier der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

an den Bestand zugeschnitten wurde.

Durch eine Anhebung der Gebdudehthe auf ein einheitliches MaR wirde ein
Hohensprung innerhalb des selben Geb&udes verhindert werden. Da das
Nachbargebaude ohnehin die maximale HOohe von 18m erreicht, wirde sich das
betreffende Geb&ude auch gut in das Straenbild einfiigen. Zusétzlich wére bei

einheitlicher Gebaudehohe die ErschlieBung einfacher zu bewerkstelligen.

Diese Argumentation war flr die Sachbearbeiterin der MA 19 einleuchtend. Auch die

Vermeidung von zusatzlichen Giebelflachen durch Hohenspriinge ist positiv.

300 o S 1200 - 300
286 185 416 . 314

5.06
+14.35m
v B

4.06
o

Abbildung 3- Ansicht eines Wohnbaus Blro Beilein ZT
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In der Abbildung ist ersichtlich, wie sich der Neubau zu den bestehenden Gebduden
héhenmaliig verhalten wirde. Aufgrund der gegebenen Strallenbreite konnen jedoch

die 18 m Gebaudehdhe nicht voll ausgenutzt werden.

Beispiel 12

- Neubau Wohnbau

Errichtung von Balkonen

Auf dem gegenstandlichen Grundstiick sollen Balkone trotz Untersagung im

Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes errichtet werden.

Da das Grundstlick aufgrund seiner Ecklage so beschaffen ist, dass hofseitig nur sehr
kleine Balkone errichtet werden konnen, da ansonsten die notwendigen
Abstandsflachen zu den Nachbarn nicht eingehalten werden kénnen, ist es auf dieser
Liegenschaft sehr schwierig, ausreichend Freiflachen fir die kiinftigen Bewohner zu

schaffen.

In den unten angefuhrten Visualisierungen ist der Mehrwert bei Schaffung von
Freiflachen ersichtlich. Trotz der Errichtung von Terrassenflachen im DachgeschoR

waren einfach zu wenige Erholungsrdume vorhanden.

LVad 4

Abbildung 4- Visuélié'ierung eines Wohnhauses ohne

Balkone Buro Beilein ZT
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Abbildung 5- Ansicht eines Wohnhauses mit Balkonen —
Buro Beilein ZT

Aufgrund der Ecklage storen die Balkone das Stral3enbild nicht, da ohnehin mehr
Platz im Kreuzungsbereich vorhanden ist.

Diese Balkonzubauten wurden im Zuge eines Planwechsels eingebracht. Die
zustandigen Referenten der MA 19 waren der Ansicht, dass die Balkone die
ursprungliche Architektur nicht stérend beeinflussen, sondern ganz im Gegenteil, die
Fassade dadurch beleben. Da die Ausladung der Balkone nicht auf das Maximum von
2,50 m ausgereizt ist, sondern auf 1,50 m beschrankt wird und die notwendigen
Durchgangshohen zum Gehsteig eingehalten werden, wird die Stralle nicht

,,uberladen.

Beispiel 13

- Uberschreitung der Gebaudehohe hofseitig um ca. 2,70 m

Im Zuge eines DachgescholRausbaus ist hofseitig eine Gebaudeiiberh6hung geplant, da
der betreffende Innenhof sehr eng ist und die beiden Nachbargebdude um einiges hoher
sind. Dies erzeugt eine Kkluftartige ,,Einkesselung* wie in der folgenden Abbildung

ersichtlich:
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Abbildung 6- Foto eines Innenhofes eines Wohnhauses, dessen Dachgeschol? ausgebaut werden soll

Zusatzlich ist das Stiegenhaus in dem hervorstehenden Element angeordnet, was eine
Erhohung an dieser Stelle notwendig macht. Dies hétte unzahlige H6henspriinge
zufolge, die durch eine Angleichung der hofseitigen Gebaudehdhe an die Hohe des
neuen Stiegenhauses vermieden werden kann.

Die beiden Abbildungen zeigen den Unterschied der beiden Varianten:
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Abbildung 7- Hofansicht ohne Ausnahme, d.h. mit vielen Hohenspriingen
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Abbildung 8- Hofansicht mit Ausnahme, d.h. mit einer beruhigteren Fassade
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Das Geb&ude war zum Zeitpunkt der Einreichung noch in keiner Schutzzone, aber fir
die Ausweisung einer solchen vorgemerkt. Aus diesem Grund war der Bereich des

Innenhofes flr die MA 19 von grof3er Bedeutung.

Die Angleichung der hofseitigen Gebaudehthe an die Hohe des niedrigeren Nachbarn
ermoglicht die Erhaltung des oOrtlichen Stadtbildes, das aufgrund des sehr schonen

Bestandes von besonderer Wichtigkeit ist.

3.2 Fur die Immobilienbewertung relevante Abweichungen

Unter Anwendung des 8 69 WBO sind grundsétzlich Abweichungen vom
Bebauungsplan in jeder Hinsicht moglich. Nicht jede muss allerdings unmittelbare

Auswirkung auf die Immobilienbewertung haben.

Naturlich gibt es unzéhlige denkbare Abweichungen, wobei es vor allem bei Um- und
Zubauten im Bestand zu notwendigen Ausnahmen kommen kann, die
Ausnahmebewilligungen bedirfen. Durch den 8 69 WBO wird es mdglich, das Gesetz
an sich zu starken und Ausnahmefélle entsprechend zu bearbeiten.

Bewilligte Ausnahmen sind in jedem Fall fiir das entsprechende Gebéude von Vorteil.
In den oben dargestellten Féllen konnte so gut argumentiert werden, dass ein Mehrwert
aufgrund der jeweiligen Abweichungen erkennbar ist. Insgesamt haben alle diese
Ausnahmen naturlich Einfluss auf eine Bewertung, maglicherweise zum Teil aber nur

indirekt und nicht z.B. durch eine blol3e FlachenvergroRerung.

Um jene Ausnahmen, die eindeutig zuordenbar Anderungen am Wert einer
Liegenschaft verursachen, zu differenzieren, werden die daflr relevanten Faktoren

identifiziert. Die fir die Bewertung von Immobilien wichtigsten Abweichungen sind
- eine Geb&udehohentberschreitung
- eine Uberschreitung der bebaubaren Fliche (auch in Flachen mit der Widmung

,,G“)
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- die Errichtung von Balkonen in durch den Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan verbotenen Bereichen

- das Staffeln von GeschofRen trotz Staffelungsverbot zu den 6ffentlichen
Flachen

- die Errichtung von 2 Dachgeschof3en trotz Gebot, dass nur 1 Dachgeschol}
zulassig ist

sowie

- das Errichten eines Daches, dessen hochster Punkt trotz einem Limit im

Bebauungsplan von 4,50m Uber der tatsachlich ausgefuhrten Gebéudehohe

hoher als dieses ist.

Insbesondere sind natirlich alle jene Ausnahmen von Relevanz, die in irgendeiner
Hinsicht Auswirkungen auf die Flache haben. Es muss sich dabei nicht nur um eine
Flachenvergrollerung handeln. Wenn eine Fl&che, die z.B. zuvor unter einer
Dachschrége gewesen ware, nun in voller Raumhdéhe nutzbar ist, konnte sie eventuell

teurer vermietet werden.

Wenn aber z.B. von der Bestimmung der geschlossenen Bebauung abgewichen wird,
dies aber keinerlei Folgen auf die Flachenausnutzung hat, wird diese Abweichung
wahrscheinlich auch fiir die Bewertung nicht von Bedeutung sein.

Ist mit der Abweichung von der geschlossenen Bauweise allerdings gleichzeitig ein
Vorgarten moglich, der L&rm abhalt und mehr Privatsphére schafft, kann dies sehr

wohl Einfluss auf das Bewertungsresultat haben.

Zusammengefasst sind Auswirkungen, die bewertungsrelevant sind, hauptsachlich

Folgende:

- NutzflachenvergroRerung

- Bessere Nutzung vorhandener Flachen (z.B. durch groRere Raumhdohen
und/oder Verhinderung bzw. Verminderung von Dachschragen)

- Verbesserung von Wohnqualitdt (z.B. durch Larm- und Sichtschutz oder
bessere Belichtung)

- Bessere ErschlieBung (ermdglicht z.B. ein barrierefreies Erreichen der

Wohnungen)
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Die exakten rechnerischen Ausmalie einer Ausnahme mussen, wenn auch in einigen
Fallen sicherlich nicht einfach zu berechnen, zahlenmé&Rig erfasst werden, um in die
Bewertung einflieBen zu kdnnen.

Da eine bessere Erschliefung oder eine bessere Wohnqualitét nicht einfach berechnet
bzw. dargestellt werden kann, wie z.B. eine Flachenvergrofierung, ist es von
besonderer Relevanz, die erstellten Bewertungen zu begriinden und logisch

nachvollziehbar darzulegen.

Aus diesem Grund ist es sehr schwierig, im Vorhinein festzustellen, welche
Ausnahmen in welchem Ausmall von bewertungstechnischer Relevanz wéren und
welche nicht. Jede einzelne muss im Bewertungsfall analysiert und mit dem rechtlich
mdoglichen Stand abgeglichen werden. Schlussendlich obliegt es dem beauftragten
Sachverstéandigen, ob und in welcher Weise die Abweichungen nach 8 69 WBO in das

Gutachten mit aufgenommen werden kdnnen oder nicht.
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4 Bewertungsmethoden und deren magliche

Berlcksichtigung von Abweichungen

Die unterschiedlichen Bewertungsmethoden werden auf eine mogliche
Beriicksichtigung von Wertsteigerungen durch Ausnahmebewilligungen nach § 69
WBO gepriift und deren Abldufe dahingehend erklért. Das soll Aufschluss dartiber

geben, wie die einzelnen Verfahren eine solche Berechnung einflie3en lassen konnten.

4.1 Der Verkehrswert

Der Verkehrswert beschreibt jenen Preis, der fir eine Liegenschaft zum
Bewertungsstichtag am Markt bezahlt werden wirde. Dieser Wert muss allerdings
nicht, sollte aber mit dem tatsachlichen Verkaufspreis einer Liegenschaft

Ubereinstimmen.

., Der Verkehrswert entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr [ ...] bei einer Verduflerung zu

erzielen wire. “18

Es wird also der IST-Stand so bewertet, als wirde dieser zum Bewertungsstichtag
verkauft werden. So gesehen ist die Beriicksichtigung einer méglichen Ausnahme
eigentlich nicht méglich. Allerdings miissen bereits absehbare zukiinftige Anderungen

sehr wohl in die Bewertung einfliel3en.

»[...] Umstinde, welche jedoch am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar
sind, muissen Bericksichtigung finden, wobei allerdings spekulative Momente

auszuscheiden sind [...] “*°

18 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 2
19 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 2

-34-



Das bedeutet, dass es nicht reicht, dass eine mogliche Ausnahme nur eventuell
machbar waére. Je weiter der Planungs-, Abstimmungs- und Einreichungsprozess
fortgeschritten ist, desto wahrscheinlicher kann von einem positiven Bescheid
ausgegangen werden und desto einfacher ist es auch, Wertédnderungen infolgedessen
zu bertcksichtigen. Bis zur tatsdchlichen Bewilligung einer Ausnahme ist diese daher

nur mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit zu bewerten.

4.2 Der Bewertungsstichtag

Nicht fir jede Bewertung ist die Wertdnderung infolge einer Ausnahme nach § 69
WBO relevant. Der Sachverstdndige und der Auftraggeber missen sich zunachst

abstimmen, was zu bewerten ist und welche Umstidnde dabei zu beachten sind.

,Der  Bewertungsstichtag ist der Bezugspunkt der Bewertung. [...]
Bewertungsstichtage konnen also gegenwartsbezogen sein, aber bei bestimmten

Auftriigen auch in der Vergangenheit oder in der Zukunft liegen. ?°

Eine Bewertung, um den aktuellen VVerkehrswert einer Liegenschaft zu bemessen, ist
sicherlich nicht dazu geeignet, mogliche Abweichungen zu berlicksichtigen. Ebenso

verhdlt es sich mit einem Bewertungsstichtag, der in der Vergangenheit liegt.

Anders ist es wiederum bei Immobilien, die mit einem zukinftigen
Bewertungsstichtag betrachtet werden. Beispielsweise kdnnte eine Immobilie, die das
Potenzial fiir einen Dachgeschof3ausbau aufweist, dahingehend bewertet werden, was
ein solcher Ausbau fir den Wert des Objektes bedeuten wiirde. In diesem
Zusammenhang ist eine gewisse planliche Vorpriifung notwendig, im Zuge derer eine
mogliche bzw. notwendige Ausnahme aufgezeigt werden konnte. Somit ist eine
gewisse Planung notwendig, worauf die Bewertung dann basieren kann.

An dieser Stelle ist nochmals darauf hinzuweisen, dass eine behérdliche Vorprifung

20 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 135
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anhand eines beurteilungsfahigen Entwurfes mdglich ist und auch genutzt werden

sollte.

Ein Beispiel fir zukinftige Bewertungsstichtage ist die Kontaminierung von
Grundstiicken. Bei einer Bewertung konnte von einer bereits erfolgten
Dekontaminierung ausgegangen werden.

., S0 ist es bspw. nicht uniiblich, dass eine kontaminierte Liegenschaft so bewertet

werden soll, als ob keine Altlasten vorliegen. 21

Grundsatzlich ist es in einem Gutachten also moglich, Zukinftiges auch in die

Bewertung aufzunehmen.

Liegt der Bewertungsstichtag am Tag der Fertigstellung einer bewilligten Ausnahme
oder nach dem Erstelldatum des Bescheides dieser Abweichung bzw. nach dessen
Rechtskraft, so kann diese in die Bewertung mit aufgenommen werden. Zu diesem

Zeitpunkt ist das Risiko einer Zurlickweisung nicht mehr gegeben.

4.3 Das Bewertungsverfahren

Je nach Liegenschaft ist zu entscheiden, welches Bewertungsverfahren zur

Wertermittlung herangezogen werden soll.

Nicht jedes Verfahren ist zur Bertcksichtigung diverser Abweichungen vom
Bebauungsplan geeignet. Ist also eine Bewertung unter Beriicksichtigung einer
Ausnahme nach 8 69 WBO zu erstellen, muss das Verfahren auch dahingehend
ausgewahlt werden, da nicht jedes gleichermalien auf Abweichungen eingehen kann.
Der Sachverstdndige muss in jedem Fall die Wahl des Verfahrens ausreichend

begrinden.

21 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 135
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Inwieweit welches Verfahren fur eine Bewertung verwendet werden kann, wird in den

nachfolgenden Kapiteln betrachtet.

4.3.1 Das Vergleichswertverfahren

., Im Vergleichswertverfahren ist der Wert einer Sache durch Vergleichen mit
den tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, sog.
Vergleichswerte, zu ermitteln. 22

,, Abweichende FEigenschaften sowie gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu

beriicksichtigen. “ %

Fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist es unerléasslich, genugend
Vergleichsobjekte aufweisen zu kénnen. Fir den Fall, dass ausreichende Vergleiche

vorhanden sind, gilt dieses Verfahren als das sicherste. 2

Beim Vergleichswertverfahren ist darauf zu achten, dass die zu vergleichenden
Liegenschaften ,,[...] in zeitlicher Nahe und in vergleichbaren Gebieten liegen*?®, um

flr die Bewertung relevant sein zu konnen.

22 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 159; vgl. § 4
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), ONORM B 1802

2 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 159; vgl. § 4
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), ONORM B 1802

24 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 161

% Immobilienmanagement Osterreich 5. Auflage, 2013, Malloth (Hrsg.), S. 455
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Betrachtung der Lage

1. Ermittlung der Lage - und Nutzbarkeitsmerkmale des Objektes

4

2. Suche nach Kaufpreisen bzw. Bestandsentgelten

—---p a. Geniigende Anzahl an Vergleichswerten

-------- » b. Quellen: Grundbuch, valide Kaufpreis- bzw. Mietpreissammlungen
~~~~~~~~~ p c. Redlicher Geschaftsverkehr

--------- » d. Zeitliche Nahe zum Bewertungsstichtag

-------- » e. Vergleichbare Gebiete

3. Qualitatssicherung der Vergleichswerte

--------- » a. Ungewdhnliche Verhéltnisse
......... » b. Personliche Umstande

4. Zu- und Abschlage

~~~~~~~~~ > a. Abweichende Eigenschaften (Lage, Lasten, sonstige Merkmale)
-------- » b. Zeitliche Schwankungen (Marktverhaltnisse, Indexreihen)

5. Statistische Auswertung

a. Ermittlung des arithmetischen Mittels
b. Ermittlung der Standardabweichung
c. Ermittlung des Konfidenzintervalls

-------- » d. Durchfiihrung der Regressionsanalyse
e. Durchfiihrung der Korrelationsanalyse
f. Ermittlung des Variationskoeffizienten

L(;. Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

7. Anpassung an die Marktlage

Verkehrswert

Abbildung 9 — Ablauf des Vergleichswertverfahrens

Im Vergleichswertverfahren werden somit Liegenschaftstransaktionen gesucht, die
der zu bewertenden Liegenschaft gegeniibergestellt werden kdnnen. Natirlich gleicht
keine Immobile der anderen, weswegen Zu- und Abschléage definiert werden missen,
die die Unterschiede zwischen den Vergleichsobjekten in Zahlen fassen, um dann in

die Bewertung einflie3en zu kdnnen.
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Genau dieser Ansatz ware bei der Miteinbeziehung einer mdglichen Ausnahme
anwendbar: Unter der fiktiven Annahme, dass zwei idente Geb&ude existieren, wobei
das eine eindeutig eine Mdéglichkeit fur eine Abweichung hatte und das andere nicht —

waére jenes mit der Chance einer potenziellen Ausnahme mehr wert?

Da es selbstverstandlich so gut wie nie zu so einem Fall kommen wird, ist die Frage,
inwieweit eine solche eventuelle Ausnahme ohne passendes Vergleichsobjekt,

welches kein Abweichungspotenzial aufzeigt, in Zahlen gefasst werden konnte.

Bei der Wertermittlung einer Liegenschaft ist die erzielbare Flache von groler
Bedeutung. ,,Es liegt auf der Hand, dass die bauliche Ausnutzbarkeit einer
Liegenschaft aus Sicht des Immobilienmarktes eine der wesentlichen
wertbestimmenden GroRen bei Bauland ist. [...] Im Rahmen der Immobilienbewertung
ist dem Mal der baulichen Ausnutzbarkeit deshalb besonders viel Aufmerksamkeit zu
schenken. ““?8

Daraus resultierend ergibt sich somit auch eine entsprechende Bedeutung von

Ausnahmen bzw. Abweichungen vom Bebauungsplan.

Sollte sich durch eine Abweichung nach 8 69 WBO eine FlachenvergréRerung
ergeben, ist es rechnerisch einfacher, eine Wertsteigerung festzustellen. Der mégliche
Flachengewinn konnte ermittelt und somit der urspringlichen Flache
gegenubergestellt werden.

Wenn eine Ausnahme allerdings keinen Flachengewinn, sondern z.B. eine hohere
Raumhaohe, eine Nichteinhaltung der geschlossenen Bauweise oder die Errichtung von
Staffelgeschol3en erlaubt, liegt es im Ermessen des Sachverstandigen, diese Zuschlége
im Vergleich zu der ohne Abweichungen rechtlich mdglichen Bebauung zu bemessen
und zu bewerten.

Nicht nur bei der Begriindung des § 69 WBO ist es ein Muss, die Auswirkungen der

Abweichungen mit der rechtlich mdglichen Situation zu vergleichen, sondern auch in

26 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 212
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der Bewertung an sich. Wie wurde sich der Wert unter der Ausfiuhrung einer
Ausnahme im Gegensatz zu den rechtlichen Gegebenheiten andern?

., Eine strukturierte Anpassung ist bspw. in Bezug auf die unterschiedliche
bauliche Ausnutzbarkeit das Arbeiten mit Zu- und Abschlagen [...]. Ein
divergierendes  MalR  der  baulichen  Ausnutzbarkeit  zwischen
Vergleichsgrundstiicken und dem zu bewertenden Grundstuick ist in der Praxis
ein haufiger Grund fur [...] Zu- und Abschlage aufgrund unterschiedlicher

Eigenschaften.

So gesehen, kann die mogliche Realisierung einer Abweichung als Begriindung fur
einen Zu- bzw. Abschlag angesehen werden. Da diese aber nicht als fix gegeben
angesehen werden kann, ist mit einer zu bestimmenden Wahrscheinlichkeit der

Bewilligung zu rechnen.

4.3.2 Das Sachwertverfahren
,,Der Sachwert ist durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes, des Wertes

sonstiger Bestandteile und des Zubehérs zu ermitteln. “?8

Im Sachwertverfanren wird der Bodenwert in der Regel durch das
Vergleichswertverfahren oder durch das Residualwertverfahren ermittelt.

27 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 170
28 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 269
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Neubauwert der baulichen Anlagen
(Neubauwert des Gebdudes,
Neubauwert der baulichen AuBen-
anlagen, Neubauwert der besonderen
Betriebseinrichtungen)

* @) Wert des

Bodenwert Zubehdrs

: Wertminderung
Wertminderung s
Alars wegen Baumangel
wegen
& und Bauschédden

v O

Bauwert der baulichen Anlagen

NG v o ve

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

y ©
Sachwert

Abbildung 10 — Ablauf des Sachwertverfahrens

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird von (blichen Herstellungskosten ausgegangen,
die entweder aus Bauindizes oder Erfahrungswerten aus kirzlich ausgefiihrten
Baustellen beruhen. Diese entsprechen allerdings dem Neubauwert und werden dann
durch Abschlédge wegen Alters oder Bauméngel Kkorrigiert, wobei diese Abschldge

ausreichend zu begriinden sind.

Dieses Verfahren konnte mogliche Abweichungen infolge des 8 69 WBO nur durch
zusatzliche Herstellungskosten aufgrund von z.B. grofReren Flachen oder der
Ausfiihrung von Balkonen berlcksichtigen. Diese Ausnahmen bedingen bzw.
verursachen ein Mehr an baulichen Aufwendungen, die die Herstellungskosten
anheben. Diese mussen berechnet werden, um den maoglichen Mehrwert darstellen zu
kdnnen.

Allerdings miussten diese zusétzlichen errechneten Herstellungskosten wiederum mit
einem Prozentsatz belegt werden, da die Ausfiihrung nicht gewiss ist. Sofern eine
ausreichende Planung vorhanden ist, ist es vermutlich einfach, die baulichen
Mehrkosten aufgrund von den im groReren Ausmald verwendeten Materialien und

angegebenen Malie der Baulichkeiten festzustellen.
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Gegebenenfalls misste die alternative, rechtlich sichere Bebauung mit der moglichen
abweichenden Bebauung gegengerechnet werden. Sollte z.B. ein DachgeschoRausbau
in einem Einfamilienhaus gestaffelt vorgesehen sein, dies baurechtlich aber eine
Ausnahme darstellen, so miusste diese Ausfihrung mit der Errichtung eines
Satteldaches verglichen werden.

Da im Sachwertverfahren die Herstellungskosten auf m? oder m3 bezogen werden, ist

hier naturlich die Flachendifferenz ausschlaggebend.

Demzufolge ist auch bei diesem Verfahren der Vergleich der Situation mit und ohne

Abweichung relevant.

4.3.3 Das Ertragswertverfahren

,, Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich, bei denen
durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen bzw. kénnten. Der
Liegenschaftswert wird durch den marktiblichen erzielbaren Liegenschaftsbetrag

bestimmt. “2°

Auch im Ertragswertverfahren wird der Wert des Bodens durch das Vergleichswert-
oder Residualwertverfahren ermittelt.

Zur Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen gibt es in diesem Verfahren zwei
Moglichkeiten: Es wird entweder das umfassende oder das vereinfachte
Ertragswertverfahren angewandt. Der wesentliche Unterschied besteht darin, dass dem
Bodenwert bei der umfassenden Berechnungsmethode eine ,,unendliche®
Nutzungsdauer unterstellt wird, die baulichen Anlagen hingegen aber nur Uber eine

bestimmte Restnutzungsdauer verfugen.

Um dieser Differenzierung Rechnung tragen zu konnen, werden die Ertrdge der
Liegenschaft in zwei Teile getrennt: ,,Ein Teil der Ertrage entfallt somit auf die

Verzinsung des Bodenwertes und ein weiterer auf die baulichen Anlagen. /...J

29 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 18
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Verzichtet man auf die Spaltung der

Ertragswertverfahren angewendet. %
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vO©
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v©
Ertragswert der baulichen
Anlagen vor s.w.U.
v®
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vO®
Ertragswert der
baulichen Anlagen

v®

Bodenwert

3@
Ertragswert
“der Liegenschaft

Ertrage, wird das sog.

» Nachhaltige Ertrage der Liegenschaft
(entspricht i.d.R. den Hauptmietzinsen)

* Mietausfall und Instandhaltung sowie
* Nicht-umlegbare Verwaltungs- und
Betriebskosten

Verbleibender »Netto«-Ertrag der gesamten
Liegenschaft, also fiir den Grund und die
baulichen Anlagen

Gebildet aus Bodenwert auf Vergleichs-
basis und Kapitalisierungszinsfu

Ertrag, der zur Verzinsung der Gebaude
jahrlich erwirtschftet wird

Multiplikation von Reinertragen mit
Rentenbarwertfaktor bestehend aus Rest-
nutzungsdauer und Kapitalisierungszinsful

* Entspricht dem Stichtagswert der
Gebaude vor sonstigen wertbe-
einflussenden Umstanden (s.w.U.)

Moglicherweise Anpassungen aufgrund
von Mehr- oder Minderertragen, Denk-
malschutz etc.

Entspricht dem Stichtagswert der
Gebaude nach sonstigen wertbe-
einflussenden Umstéanden

RegelmaBig abgeleitet aus dem Bodenwert
unbebauter Vergleichsgrundstiicke

Hier vor der Beriicksichtigung von
»Rechten und Lasten«

einfache

Abbildung 11 — Ablauf des Ertragswertverfahrens

In der obigen Abbildung 11 ist der Verfahrensablauf Schritt fiir Schritt dargestellt. Da
in diesem Verfahren die baulichen Anlagen auf die zu vermietenden bzw. zu
verpachtenden Flachen reduziert werden, wére eine Beruicksichtigung von Ausnahmen

nur dahingehend maglich.

30 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 336
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Daher wére es notwendig, die eventuell realisierbare Flachenanderung zu berechnen.
Ohne diese Ermittlung ist es nicht mdglich, eine Wertabweichung abzuschéatzen.

Da diese Flachenmodifikation aber nicht als gegeben angesehen werden kann, misste
auch in diesem Verfahren ein prozentualer Abschlag getétigt werden, um das Risiko

der eventuellen Zurtickweisung damit abzugelten.

Im Ertragswertverfahren ist es folglicherweise nur moglich, Abweichungen nach 8§ 69
WBO zu berucksichtigen, die tatséchlich eine Auswirkung auf die zu vermietbare
Flache zur Folge hatten. Diese mussten durch denkbare Erhéhungen der Mietpreise
aufgrund von FlachenvergroBerungen oder Steigerung der Flachenqualitét

nachgewiesen werden.

4.3.4 Das Discounted Cash Flow Verfahren

Das DCF — Verfahren dhnelt dem Ertragswertverfahren, da es, ebenso wie dieses,
besonderes Augenmerk auf die zu erwartenden Zahlungsstrome legt. Beim DCF —
Verfahren allerdings wird ,,/.../ der zukinftige, in Geldeinheiten bewertete Nutzen

einer Immobilie auf den Bewertungsstichtag abgezinst /...J.“%

Im DCF — Verfahren wird einer Liegenschaft eine kunftige Entwicklung unterstellt
und abgebildet. Um diese Entwicklung darstellen zu kdnnen, werden zwei Phasen

unterschieden.

,Das DCF — Verfahren bildet den Ertragswert eines Vermdgensgegenstandes auf
Grundlage der Kriterien Zeitpunkt, Sicherheit und HOhe von zukiinftigen

Zahlungsstromen transparent und nachvollziehbar ab. *“ %

31 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 399

3 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 400
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In der ersten Phase, auch Detailprognose — Zeitraum genannt, werden die
Zahlungsstrome genau und einzeln, d.h. jahrlich dargestellt. Dies geschieht insofern,

als dass die Einnahmen aus Vermietung nach Abzug von notwendigen Auszahlungen,
wie z.B. Bewirtschaftungskosten und Instandhaltungskosten als sogenannten Cash

Flow dargelegt werden.

,,Der ermittelte Cash-Flow jeder einzelnen Periode der Phase 1 wird auf den
Bewertungsstichtag diskontiert. Die Summe der diskontierten Cash Flows ergibt den

Barwert der Phase 1.3

In der zweiten Phase wird das Ende der mdglichen Entwicklung, somit ein

hypothetischer Verkauf, abgebildet, also ein fiktiver Verkehrswert zum Zeitpunkt X.

. Dieser  Wert entspricht der Summe jener barwertberechneten
Zahlungsstrome, die nach der Phase 1 zum Stichtag des Wechsel von Phase 1
zu Phase 2 [...] innerhalb der 2. Phase anfallen. ES werden somit zuerst die
nach dem Ende der Phase 1 zu erwartenden Zahlungsstréme auf den Zeitpunkt
des Beginns der Phase 2 barwertberechnet und anschliefend wird dieser
ermittelte (fiktive) VerdufRerungswert, der am Ende des letzten Jahres der

Phase 1 [...] anfillt, auf den Bewertungsstichtag barwertberechnet. “ 3

Der Verkehrswert ergibt sich schliel3lich aus der Summe der Barwerte der Phase 1 und
Phase 2.
Durch das Aufspalten in zwei Phasen sind fir die Berechnung der Barwerte zwei

Zinssitze notwendig: der ,,Non Growth Yield* und der ,,Growth Yield*.

Diese Aufspaltung ist in der folgenden Abbildung ersichtlich:

3 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 400

34 Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 401
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Abbildung 12 — Ablauf des Discounted Cash Flow Verfahrens

Diese Aufspaltung stellt den Unterschied zum Ertragswertverfahren dar, da es die
Madoglichkeit gibt, eine eventuelle, zukinftige Entwicklung der Liegenschaft
darzulegen.

Durch die Unterstellung eines potenziellen Wachstums der Liegenschaft ist es ebenso
mdoglich, eine zukunftige Ausnahmebewilligung zu beriicksichtigen. Diese
Abweichung kénnte z.B. durch zukiinftig héhere Mieteinnahmen, d.h. ansteigenden
Einzahlungen aufgrund von VergroRerung oder Optimierung von Mietflachen
erfolgen.

Da dieses Verfahren die zukunftige Entwicklung transparent darstellt, gewinnt es
international und auch im Bankensektor immer mehr an Bedeutung. Es ist recht
einfach moglich, viel differenzierter auf geplante und zu erwartende Anderungen

Riicksicht zu nehmen und diese in die Bewertung einflieRen zu lassen.

Mit diesem Verfahren ist es auch umsetzbar, etwaige Uberhdhte Mieten im Gegensatz
zur Marktmiete (overrent) oder Unterbezahlung im Bezug zur Marktmiete (underrent)
abzubilden.

Genau dieser Ansatz konnte fir die Bewertung einer Ausnahmebewilligung
herangezogen werden. Aber auch bei diesem Verfahren ist es notwendig, die
Unterschiede zum gesetzlich Mdglichen gegenuiberzustellen und zu differenzieren.
Die Abweichung und dessen Auswirkungen missen zahlenmaRig erfasst werden, um

eine Berlcksichtigung moglich zu machen. Das bedeutet, dass Optimierungen (hohere
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Raumhdohe, Larmabschirmung, bessere ErschlieBung usw.) oder Groliendnderungen
von Mietflachen in den zukiinftigen Zahlungsstrémen erfasst werden mussen, um

diese in die Berechnung mitaufnehmen zu kénnen.

4.3.5 Das Residualwertverfahren

»Das [...] Residualwertverfahren [...] wird insbesondere bei unbebauten und
teilweise auch bebauten Grundstiucken angewendet, welchen eine Umnutzung
bevorsteht. [...] In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur
Herleitung eines sog. tragfahigen Grundwertes, der vor dem Hintergrund der mit dem
Grundstiick verbundenen  Umnutzungsmdglichkeiten gezahlt  werden  kann,

eingesetzt. “ %

So gesehen wird mit diesem Verfahren berechnet, wie viel fir eine Liegenschaft
bezahlt werden kann, sodass sich ein Projekt aus Sicht eines Bautrégers noch

ausreichend rentiert. Es ist eine ,,umgekehrte” Berechnungsmethode.

( Verkehrswert der fertig gestellten Immobilie

(1) (2.)
Wahl der Vorgangsweise:
abziiglich 1. oder 2. abzliglich

Kosten der Projektentwicklung inkl. Gewinn

‘ Kosten der Projektentwicklung inkl. Land

ergibt das Residuum / \ ergibt das Residuum

[‘ Maximaler Betrag fiir Landankauf W ‘ Gewinn des Projektentwicklers

Abbildung 13 — Ablauf des Residualwertverfahrens

Bei diesem Verfahren wird zuerst ermittelt, wie und in welchem Ausmal? das jeweilige

% Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage, 2009, Bienert, Funk, S. 389
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Grundstiick bebaut werden kann. Das bedeutet, dass die erzielbare Nutzflache ermittelt
wird. Dann wird der Quadratmeterpreis des Grundstticks ermittelt und schlussendlich

mit den erzielbaren Preisen den zu errichtenden Quadratmetern gegenibergestellt.

An diesem Punkt koénnten Ausnahmen beriicksichtigt werden. Fir die interne
Entscheidungsfindung fiir oder gegen einen Kauf konnten somit zwei verschiedene

Szenarien berechnet werden:

- Der mogliche m? - Preis im Falle eines Verkaufs bei einer rechtlich sicheren
Planung und

- die m?-Ermittlung unter Beriicksichtigung von mdéglichen Ausnahmen.

Sollte die Berechnung ergeben, dass sich ein Kauf erst dann rentieren wirde, wenn die
Ausnahmen bewilligt werden kdnnen, sollte man das Risiko nicht eingehen und vom
Kauf zurlickzutreten.

Sollte sich aber bereits bei der Planung ohne Abweichungen eine akzeptable Rendite
ergeben, so kdnnte intern mit einem eventuellen Mehrgewinn durch die mdglichen

Abweichungen gerechnet werden.
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5 Immobilienbewertung unter Bertcksichtigung von
Ausnahmen nach § 69 WBO

Fur die Bewertung von Ausnahmen nach § 69 WBO ist es wichtig, sowohl die
gesetzlichen Rahmenbedingungen, wie z.B. die Giltigkeit von Ausnahmen und die

Auswirkungen auf den Bodenwert, als auch die handelnden Personen zu kennen.

5.1 Giiltigkeit von Ausnahmen nach § 69 WBO

Sollte eine Abweichung der Bebauungsvorschriften nach 8 69 WBO bewilligt werden,
ist es wichtig zu beachten, dass diese nur so lange gultig ist, wie das Gebaude besteht

oder die Fristen zur Errichtung des genehmigten Objektes nicht abgelaufen sind.

Das bedeutet, dass mit dem Untergang des Bestandes auch die

Ausnahmegenehmigung erlischt.

Eine Genehmigung nach § 69 WBO ist also ,,unzertrennlich mit dem Bestand
verbunden. Es kann aber vorkommen, dass eine Ausnahme nicht nur fir das
bestehende Gebaude von Vorteil ist, sondern auch fur zukilinftige Bauten einen
positiven Effekt hétte. Allerdings ist es in so einem Fall notwendig, dass erneut um
Bewilligung dieser Ausnahme angesucht wird. Somit sind auch spéter wieder
ausreichende Begrundungen und Argumente notwendig, um das Vorliegen der
Voraussetzungen fir eine Ausnahme erneut zu argumentieren.

In vielen Féllen spielt die umgebende Bebauung, also das 6rtliche Stadtbild bei der
Begrundung einer Ausnahme eine tragende Rolle. Sollte sich dieses Umgebungsbild
in der Zwischenzeit allerdings geéndert haben, kann es mdglicherweise schwieriger

sein, ausreichend Argumente zu finden.
Sollte eine erteilte Bewilligung nicht binnen der zuldssigen Frist konsumiert werden,

indem das genehmigte Gebéaude errichtet bzw. mit dem Bau in offener Frist begonnen

wird, so ,,verféllt” der Bescheid bzw. die Ausnahme nach § 69 WBO fir dieses Projekt.
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Fur die Bewertung ist es aus diesem Grund jedenfalls von Bedeutung, wie viele Jahre
die Restnutzungsdauer eines Gebdudes noch betrdgt und ob die damit verbundene
Ablauffrist einer Ausnahmenbewilligung somit noch bewertungsrelevant sein kann

oder nicht.

5.2 Der Bodenwert

Bei einer vorhandenen Bebauung auf einem Grundstick gehen die Meinungen
auseinander, ob sich das Gebdude auf den Bodenwert auswirkt oder nicht.
Einerseits gibt es Sachverstandige, die der Auffassung sind, dass ,,der Umstand der

Bebauung bei der Bewertung des Grund und Bodens aulRer Betracht zu lassen sei.

Dem steht die Meinung gegeniiber, dass der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks
nicht ohne weiteres mit dem Wert eines unbebauten Grundstiicks gleichgesetzt werden
konne, da die Tatsache der vorhandenen Bebauung mit ihren ganz speziellen
Merkmalen und Besonderheiten bei der /...] Wertermittlung des Bodenwertes nicht

aufSer Acht gelassen werden konne. *>®

Sollte der Ansatz des gebundenen Bodenwertes verfolgt werden, ist davon
auszugehen, dass die Bebauung an sich und ihre Ausnutzung des Grundsttickes einen
wesentlichen Beitrag zur Wertminderung bzw. —steigerung leisten.

Insofern wiirde eine Bebauung, die die Mdglichkeiten des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes voll einhélt bzw. ausnutzt, als wertneutral gelten. Hingegen eine
Minderbebauung, die die vorhandenen Mdglichkeiten nicht vollkommen ausnitzt,

wirde zu einer Wertminderung fuhren.

So gesehen verursacht eine Mehrausnutzung des Grundsttickes eine Wertsteigerung

des Bodenwertes ,, gegeniiber dem Wert der Nachbargrundstiicke. >’

36 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 55
37 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 58
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Eine bewertungsrelevante Ausnahme nach 8 69 WBO wirde daher eine
Mehrausnutzung des Grundsttickes bewirken. Da diese Ausnahmebewilligung aber an
den Bestand gebunden ist und ein Gebédude eine endende Nutzungsdauer hat, verhalt

sich der Bodenwert dahingehend wie folgt:

., Mit abnehmender Restnutzungsdauer des Gebdudes ndhert sich der gebundene

Bodenwert dem nach der zulissigen Bebauung ausgerichteten Bodenwert.

5.3 Die handelnden Personen

Fur die Bewertung einer Liegenschaft ist es grundlegend wichtig, zu wissen, wer diese
zu welchem Zweck in Auftrag gibt. Die haufigsten Auftraggeber sind die Eigentlimer
selbst, aber auch Banken, Versicherungen und eventuell Kaufinteressenten, die eine
schnelle, einfache Bewertung zur Entscheidungsfindung bendtigen.

In vielen Féallen ist das Wissen um den Verkehrswert einer Liegenschaft
unumganglich. Soll diese z.B. verkauft werden, ist das besagte Objekt im Zuge eines
Scheidungsverfahrens zu verdufRern oder geht es um einen Erbfall — fir all diese
Transaktionen ist der Wert einer Liegenschaft zu ermitteln. Ebenso kann es, im Zuge

einer Akquise, maglich sein einen gerechtfertigten Preis zu benétigen.

Genauso ist es mdoglich, dass der betreffenden Liegenschaft eine Entwicklung
bevorsteht und diese an der Anderung des Verkehrswertes ersichtlich gemacht werden

soll.

Doch fur wen ist es von Relevanz, den Wert einer Liegenschaft mit dem Potenzial
einer Ausnahmebewilligung darzustellen?

Banken dirfen solche ,,Reserven® aus rechtlicher Sicht nicht in Betracht ziehen.
Versicherungen bewerten vermutlich eher hoher, um den Bauwert einer Immobilie

abbilden zu kdnnen.

38 Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, 2010, Kranewitter, S. 58
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Auch Bautrager und Kaufinteressenten werden eher dem gesetzlich Mdglichen den
Vorzug geben.

Natirlich wére eine Ausnahmebewilligung nach § 69 WBO fiir alle von Vorteil, darf
zum Zeitpunkt einer zu tatigenden Transaktion aber nicht entscheidungsrelevant sein.
Eine Abweichung ware somit allenfalls als moglicher Bonus einzurechnen.

Fur einen Eigentimer einer Liegenschaft ware eine bessere Bewertung in Folge einer
mdoglichen Abweichung natirlich interessant, denn durch einen héheren Wert kénnen

im Falle eines VVerkaufs bessere Preise erzielt werden.

Um Informationen zu einer solchen Fragestellung aus der Praxis zu erhalten, wurden
ein gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ein Bautrager

und eine Mitarbeiterin einer Bank, die fiir Projektfinanzierungen zustandig ist, befragt.

Diese Stellungnahmen dieser drei Fachleute sollen die unterschiedlichen Perspektiven
verstandlicher machen und demonstrieren, wie relevant dieses Thema tatséchlich ist.
Jede befragte Partei hat andere Vorstellungen und Ziele, die es fiir ein funktionierendes
Projekt zu vereinen gilt, dabei spielen auch Risiken und der Umgang mit diesen eine

wichtige Rolle.
Die drei befragten Personen wurden im Sinne einer qualitativen Stellungnahme

interviewt, um einen Uberblick und ein besseres Verstindnis fiir die jeweiligen

fachspezifischen Erfahrungen zu erhalten.

5.3.1 Stellungnahme eines Sachverstandigen fur Immobilien

Die Befragung des Sachverstdndigen fand unter der Annahme, dass eine Ausnahme
nach § 69 WBO tatsachlich eine Auswirkung auf den Wert einer Immobilie infolge

einer Flachenvergrofierung hat, statt.
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Mag. (FH) Christoph Menhofer, gerichtlich beeideter und zertifizierter
Sachverstandiger, Sachverstandigen Buro Haiden&Menhofer meinte hierzu:

,, Steht eine Anhebung der maximalen Bauhdhe zur Angleichung an umliegende
Gebaudehohen in Aussicht (ohne Rechtsanspruch), so muss dieser Umstand in
der Verkehrswertberechnung meines Erachtens jedenfalls Berucksichtigung
finden.

Ein moglicher Ansatz dies zu tun, konnte darin bestehen, die zuséatzlich
erzielbare Circa-Wohnnutzflache zu ermitteln und diese mit einem
prozentualen Abschlag zu bericksichtigen, um das Erfolgsrisiko eines § 69
WBO abzugelten.

Die Hohe des Abschlages obliegt dem Sachverstandigen selbst, da es hier keine
allgemein gultigen Anséatze gibt. Der angegebene Abschlag muss jedenfalls
begrundet werden und richtet sich nach den eingeschéatzten Erfolgsaussichten
auf positive Priifung der zustandigen Amter. Eine Bandbreite fiir Abschlage
des Erfolgsrisikos schatze ich mit 50 bis 70 Prozent ein flr die zusatzlich

erzielbaren Flachen, bei denkmalgeschiitzten Gebauden bis 90 Prozent. “3°

Dieser Ansatz sieht vor, dass die mogliche FlachenvergroRerung infolge einer
kiinftigen Ausnahmebewilligung ermittelt und diese mit einem Prozentsatz belegt
wird, welcher das Risiko einer behdrdlichen Abweisung ausgleichen soll. Dieser
Prozentsatz ist je nach Einschdtzung der Realisierbarkeit zu wéhlen und muss

dementsprechend auch ausreichend nachvollziehbar begriindet werden.

Diese Methode konnte somit bei allen Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Die Abweichung muss in Zahlen erfasst, dann mit einem Prozentsatz bewertet werden

und kann so in das Gutachten aufgenommen werden.

Natdrlich liegt es im Ermessen des Sachverstandigen, inwieweit eine Abweichung

tatséchlich von Bewertungsrelevanz ist. Auch der gewahlte Prozentsatz kann sich nur

3 Stellungnahme Mag. (FH) Christoph Menhofer, vom 08.12.2015
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aufgrund von Erfahrungen dahingehend und grindlicher Vorabstimmung mit den
Behorden begriinden lassen.

Fur den Sachversstandigen ist insbesondere der Zweck einer Bewertung
ausschlaggebend dafr, ob eine solche Beriicksichtigung angemessen und sinnvoll ist
oder nicht.

Die Analyse des § 69 WBO aus der Sicht eines Sachverstandigen unterstellt diesem
natlrlich sehr fundierte Kenntnisse und Erfahrung sowohl in den Bereichen des
Baurechts und der Planung als auch der Behodrdenabwicklung, was bei einem
Sachverstandigen mit Befugnissen im Sektor der reinen Immobilienfachgebiete nicht
zwingend vorausgesetzt werden kann. In diesem Fall ist eine Kooperation mit einem
Architekten sicherlich sinnvoll und zweckmaRig.

Weiters ist festzuhalten, dass der notwendige Prufungsaufwand durch einen

Sachverstandigen das ubliche Mal der Bearbeitung Ubersteigt.

5.3.2 Stellungnahme eines Bautragers bzw. Projektentwicklers

Um auch die Sicht eines Bautragers zu erfahren, wurde Herr Kirschner, der fur den
Ankauf und die Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit von Immobilien und
Liegenschaften bei dem Bautrager ,,SUBA Bau und Baubetreuung AG* zustandig ist,
uber die Auswirkungen von Ausnahmen nach § 69 WBO befragt.

Ing. Alexander Kirschner, MSc, tatig bei dem Bautrager ,,SUBA Bau und
Baubetreuung AG*, stellte fest:

., In der Phase des Liegenschaftseinkaufes zur Errichtung von Neubauten
werden zwar Potenziale durch den 8 69 WBO erkannt, jedoch flieRen diese in
die Berechnung fiir den Liegenschaftskaufpreis nicht mit ein.

Sollte jedoch ein Abgeber auf die Berlicksichtigung eines moglichen § 69 WBO
bestehen, so kann in diesem Fall die Durchfihrung des § 69-Verfahrens und

eine Kaufpreisnachbesserung bei rechtskréaftiger Baubewilligung vertraglich
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zugesichert werden, aber nur unter der Voraussetzung, dass die Liegenschaft
auch ohne 8 69 WBO den wirtschaftlichen Vorgaben entspricht.

Erst in der Phase der Projektentwicklung werden mogliche Potenziale durch
den § 69 WBO genauer geprdft und beschlossen, ob und in welchem Ausmaf

diese in die Einreichplanung einflieRen. « 4

Fur diesen Bautréger ist es also wichtig, dass der Erfolg des Projekts nicht auf den
Beinen einer  Ausnahmebewilligung steht, sondern auch ohne diese
erfolgsversprechend ist.

Ohne diese Gegebenheit wirde er von einem Ankauf zurlcktreten.

Eine mdgliche Abweichung wére somit der Bonus, der in spaterer Folge in der Planung

genau analysiert und bearbeitet wird.

Sollte der Verkaufer einer Liegenschaft allerdings auf einem hoheren Preis mit dem
Argument einer moglichen Ausnahme bestehen, kénnte dieser allenfalls auch im
Nachhinein abgegolten bzw. bis zum Vorliegen eines rechtskréaftigen Bescheides
vertraglich vereinbart werden.

Dadurch wird fur beide Parteien das Risiko einer Zurtickweisung der Abweichung
unterbunden, da das nicht vorhersehbare Ergebnis der Einreichung bis zur

tatsachlichen Entscheidung vertraglich tberbriickt wird.

Fur die Bewertung der Liegenschaft bedeutet diese VVorgangsweise eigentlich, dass aus
Sicht des Bautragers eine magliche Ausnahme keine Wertveranderung zum Zeitpunkt
des Ankaufes darstellt. Erst im Zuge eines Einreichverfahrens und dem

dazugehdrenden Bescheid konnte im Nachhinein eine Wertsteigerung eingestanden
und ausbezahlt werden. Das wiederum wirde bedeuten, dass sich der Verkehrswert
der betroffenen Liegenschaft erst mit dem Bescheid und der damit verbundenen

Baubewilligung steigern wirde.

40 Stellungnahme Ing. Alexander Kirschner, vom 16.02.2016
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5.3.3 Stellungnahme einer Sachbearbeiterin fir

Immobilienfinanzierungen bei der Erste Bank

Frau Mag. Denifl ist bei der Erste Bank téatig und ihr Aufgabengebiet sind
Immobilienfinanzierungen. Sie wurde ersucht, die Sichtweise der Bank im Hinblick
auf eine mogliche Berucksichtigung von Ausnahmen nach § 69 WBO bei

Projektfinanzierungen darzulegen.

Mag. Dominika Denifl, tatig bei Project Finance Corporate Clients -
Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG duferte sich hierzu wie folgt:

,, Aus der Sicht der Bank wird das reine Potential einer Ausnahme nach
Paragraph 69 WBO nicht bertcksichtigt werden, solange keine rechtskraftige
Genehmigung der Baubehdrde vorliegt. Aufgrund von regulatorischen
Vorschriften (Basel 11 und 111) sowie dem Ansatz der kaufmannischen Vorsicht ist
das reine Potential einer etwaigen positiven Auswirkung nicht ausreichend, um
dieses in der Verkehrswertberechnung der Bank zu bertcksichtigen.

Erst nach rechtskraftiger Erteilung der Genehmigung kann eine eventuelle

Anpassung des Verkehrswertes durch die Bank vorgenommen werden.

Im Zuge der Prifung einer Immobilienprojektfinanzierung kann die Moglichkeit
von mehr vermietbarer Flache und somit die entsprechende Steigerung der
Einnahmen aus dem Projekt als add on betrachtet werden. Das Projekt muss
allerdings auch ohne dieses Potential ausreichend Einnahmen generieren, um den
Kredit  ordnungsgemé&l  zurlickzufuhren und somit eine  positive

Finanzierungsentscheidung herbeizufiihren. “**

4 Stellungnahme Mag. Dominika Denifl, vom 18.02.2016
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Fur die Bank kann eine noch nicht behoérdlich bewilligte Abweichung bei
Finanzierungen nicht berucksichtigt werden, da das Risiko einer Zuruckweisung zu
hoch ist. Die Bank braucht Sicherheiten, vor allem aufgrund der in der Stellungnahme

erwéhnten Anforderungen gemaR Basel | und Basel II.

Allerdings ware es denkbar, ebenso wie beim Bautrager, dass die Wertsteigerung
infolge der Ausnahme sozusagen als zusétzliches ,,Zuckerl“ betrachtet werden kann.
Diese Vorgangsweise ist aber nur zuldssig, wenn ein Projekt auch ohne diesen Bonus

finanzierbar, rentabel und wirtschaftlich ist.

Die Bank darf sich nur im gesetzlichen bzw. abgesicherten Rahmen bewegen.
Zusétzliche Boni, die sich im Laufe des Projektes ergeben, sind natirlich von Vorteil,
kdnnen aber zum Zeitpunkt des Abschlusses der Finanzierung nicht berlicksichtigt

werden.
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6  Analyse der Ergebnisse | Schlussfolgerungen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es durchaus mdoglich ist, eine
Ausnahme nach § 69 WBO in der Immobilienbewertung zu berticksichtigen.

Je nach Bewertungsanlass ist es aber erforderlich abzuwagen, ob eine solche
Berechnung tatsachlich angebracht ist. Aus diesem Grund ist es besonders relevant,
einen Konsens mit dem bewertenden Sachverstandigen zu finden und vorab zu kl&ren,

zu welchem Zweck die Immobilienbewertung stattfinden soll.

Bei der Bewertung einer Ausnahme ist es unerlasslich, einen Planer bzw. Architekten
in das Verfahren miteinzubeziehen, da deren fiir so eine Bewertung notwendigen
Kompetenzen jene eines Immobiliensachverstdndigen tbersteigen.

Fur die Analyse einer Ausnahme nach 8 69 WBO ist es notwendig, die einschldgigen
Gesetze und technischen Bestimmungen zu kennen, die erforderlichen Pl&ne lesen und
verstehen zu kdnnen und den behdrdlichen Ablauf einer Ausnahmebewilligung zu
kennen.

Eine Einreichung, die Ausnahmen enthalt, erfordert ein Mal3 an Erfahrung. AuBerdem
ist mit einem groReren Zeitraum fir die Bewilligung zu rechnen, da diese Verfahren
in der Regel aufgrund der zusétzlichen, aber notwendigen behdrdlichen Schritte langer

dauern.

Ohne planerische Kompetenz bzw. Hilfestellung ist es schwer, potenzielle
Abweichungen zu erkennen und zu analysieren, inwieweit diese technisch realisierbar

bzw. architektonisch und nutzungsmafiig sinnvoll wéren.

Zusétzlich ist es fur den bewertenden Sachverstandigen von Relevanz, wie weit der
Stand der Planung und das zugehdrige behordliche Verfahren einer Abweichung ist,
um Schlisse fir die Bewertung ziehen zu kdnnen. Je weiter fortgeschritten dieses

Verfahren bereits ist, desto leichter ist dessen Ausgang einzuschatzen.

Grundsatzlich sind alle angefuhrten Bewertungsverfahren geeignet, auf mogliche

Ausnahmen einzugehen und diese in die Berechnung einflieRen zu lassen. Je nach
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Grundstick, Immobilie und Bewertungszweck kann das sinnvollste Verfahren

ausgewahlt werden.

Naturlich wird jede Bewertungsmethode mogliche Abweichungen thematisieren und
mehr oder weniger Auswirkungen auf den Wert der Immobilie aufzeigen.
Schlussendlich obliegt es aber dem Sachverstandigen, die Wahrscheinlichkeit der
Bewilligung einer Ausnahme einzuschatzen, und diese entsprechend in die

Berechnung einflieRen zu lassen.

Fur die Bewertung von Ausnahmen nach 8 69 WBO gibt es keine gesetzlichen
Vorgaben bzw. Regelungen. Daher liegt es ausschlieflich in der Hand des
Sachverstandigen, diese zu bewerten. Genau aus diesem Grund muss die gewahlte

Vorgangsweise ausfuhrlich und nachvollziehbar begriindet werden.

Wie in den Stellungnahmen ersichtlich wurde, héngt es stark davon ab, wer eine
Immobilienbewertung in Auftrag gibt und zu welchem Zweck diese erstellt werden
soll. Diese Faktoren bilden die Grundlage fur die Entscheidung, ob es zu einer

Ber(cksichtigung von Abweichungen kommen kdnnte oder nicht.

Sobald eine Ausnahme allerdings mittels rechtskraftigem Bescheid bewilligt oder gar
realisiert wurde, sollte diese in ihrer wertbeeinflussenden Wirkung in die Bewertung
aufgenommen werden.

Mit dem Untergang eines Gebaudes mit realisierter Ausnahmebewilligung sowie nach
Ablauf einer rechtskréftigen Bewilligung, die nicht konsumiert wurde, erlischt auch

die Bewilligung der Ausnahme nach § 69 WBO und der damit verbundene Mehrwert.
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Kurzfassung

Um den Wert einer Ausnahme nach § 69 WBO berechnen zu kdnnen, ist es notwendig,
diese planlich darzustellen und zahlenmalRRig zu erfassen. Aus diesem Grund ist es
erforderlich einen Architekten mit einzubeziehen, um die Mdéglichkeiten erkennen zu
kdnnen und schlissige Argumentationen zu formulieren. Jedenfalls muss der positive
Effekt im Vergleich zum gesetzlich mdglichen Rahmen dargestellt werden. Fir die
Bewertung ist es relevant, ob eine mogliche Abweichung bereits eingereicht wurde. Je
nach Fall und Fortschritt einer Ausnahmebewilligung muss die richtige
Bewertungsmethode ausgewahlt werden. Diese Entscheidung ist abhéngig davon, zu
welchem Zweck eine Bewertung stattfinden soll, wer diese in Auftrag gibt und die
Nutzung und Beschaffenheit des zu bewertenden Objektes. Die verschiedenen
Bewertungsverfahren kdnnen grundsétzlich alle fir eine Bewertung einer Ausnahme
nach 869 WBO herangezogen werden. Allerdings hat nicht jede Ausnahme nach 8§69
WBO eine FlachenvergroRerung zur Folge. Es kann auch vorkommen, dass
bestehende Flachen an sich verbessert werden. Dadurch sind nicht alle
Bewertungsmethoden in gleicher Weise fur jede Ausnahme anzuwenden. Zusatzlich
kann der Ausgang einer betreffenden Bewilligung nicht vorausgesehen werden. Dieses
Risiko kann nach rechnerischer Differenzierung des Mehrwertes durch diese
Ausnahme, mit einer Wahrscheinlichkeit belegt werden, die das Risiko der
Zuruckweisung abgelten soll. Kénnen Ausnahmen nicht in die Bewertung einfliel3en,
kann die eventuelle Wertsteigerung einer Immobilie trotzdem als mdglicher Bonus
angesehen werden, darf dann allerdings nicht zur Entscheidungsgrundlage fur z.B.
einen Ankauf werden. Da es keine rechtlichen Regelungen fiir die Bewertung von
Ausnahmen nach § 69 WBO gibt, obliegt es schlussendlich dem beauftragten
Sachverstandigen, inwieweit und in welcher Weise die Wertsteigerung durch eine
Ausnahme Bericksichtigung finden kann. Der Sachverstdndige muss die Bewertung
jedenfalls ausreichend begrtinden und nachvollziehbar darlegen kénnen. Wurde eine
Ausnahme bereits bewilligt oder vielleicht sogar schon baulich ausgefihrt, ist diese
bis zum Untergang der Immobilie auf jeden Fall bewertungsrelevant und sollte somit

in eine allfallige Bewertung einfliel3en.
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