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Entwicklungsstufe

Wert in % des baureifen Landes

GERADY SCHULZ: HATTINGER
SEELE KRANEWITTER | Wartezei P
VOGELS (LESSEN v Wertin %
Ackerland, Forst 0,4-14
beglinstigtes Agrarland 16-43
Bauerwartungsland 15-50 15-27 25-50 15-2 30-90
25-60
30-80
Rohbauland 36-91 37-57 50-75 10-1 40-95
AufschlieBungsgebiet 50 -80
60 - 100
baureifes Land 100 0 100
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Raumordnung | héherwertiges Griinland
MAYR 2003, KLEIBER 2014

» Griinland mit Sonderausweisungen im FWP
» hoéherwertiges Griinland ohne Sonderausweisungen
» Griinland mit Entwicklungspotenzial

Minimum 1x Grinlandwert
Regelfall (MAYR 2003) 2x Grinlandwert
Maximum (MAYR 2003) 5x Griinlandwert
Obergrenze = Untergrenze Bauerwartungsland 15 % Baulandwert

10 % bis 15 % Baulandwert
bis 25 % Baulandwert

Gartenflichen (KLEIBER 2014)
Gutachterausschiisse: bis zum Rohbauland

Raumplanung | Baurandlage
HUEMER-STROBLMAIRHOFER 2011

Griinland/éndliches Gebiet sowie Verkehrsfldchen (privat) im Konnex zu Bauland RW sowie EW:
a) bei Baulandflache bis rund 1.000 m? (je nach GroRe):
Flachengrife bis ca. 25% der Baulandfiche:
ca. 50%
ca. 100 %
b) bei Baulandflache bis rund 2,500 m#:
Flachengrife bis ca. 25% der Baulandflache:

Wert = rd. 45 — 50 % vom Bauland
rd. 35 - 45 % .
rd. 25 - 35 % .

Wert = rd. 30 - 35 % vom Bauland

ca. 50% rd. 20 - 25 % %
ca. 100 % rd. 15-20 % ”
private fli G mit Einfried: 2 etwa 10 % vom Grinland
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{abgeleiteter Verkehrswert prom™:
Beschrankung Sicherheitszone:

Rechtsgrundlagen, Normen| Bauerwartungsland

BRD

> ,konkrete Tatsachen” mussen vorliegen, die ,die bauliche Nutzung mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen”

Osterreich

» keine Legaldefinition fir Bauerwartungsland (= Bauhoffnungsland)

» ONORM B 1802: Grundstiick bzw. Grundstticksteil, das/der nach Verkehrslage, Funktion oder
Nahe zu Siedlungsgebieten oder anderen 6rtlichen Umsténden in absehbarer Zeit eine
Bauwidmung erwarten lasst.

» rechtlich: Grundstiicke, die zwar im Bewertungszeitpunkt noch nicht in Bauland
umgewidmet sind, deren Umwidmung und Verbauung aber nach ihrer Lage und
AufschlieBungsmoglichkeit nach den Grundsatzen der Raumordnung und Bauordnung in
néchster Zeit moglich ist (OGH 25.02.1988, 83/07/0228)

» fachlich: Einstufung auf der Summe von Indizien (Vergleichsgrundstticke, bei denen die

wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen vergleichbar sind).
zeitlich: Laufzeit von Raumordnungskonzepten, max. bis 15 Jahre

oekologen,ing

ZT-Bewertungskatalog | Bauerwartungsland

Bewertungsgrundsatz A-2.1-05
Bewertung von Bauland bzw. Bauerwartungsland mittels Diskontierung

1. Wesentliche Voraussetzung fur die Bewertung als Bauland ist die Ausweisung im Flachenwidmungsplan.
Flachen im Grunland/Freiland , die in dem Bauland adaquater (legaler) Funktion stehen, sind ebenfalls auf
Basis Bauland zu bewerten. Fur die Beurteilung als Bauerwartungsland sind der Flachenwidmungsplan und/
oder das ortliche und regionale Entwicklungskonzept und jedenfalls die értlichen Baulandreserven Grundlage.

2. Der Verkehrswert von Bauland ist im Regelfall mittels des Vergleichswertverfahrens It. LBG abzuleiten.

w

Die Diskontierung kommt vor allem dann zur Anwendung, wenn dem zu bewertenden Grundsttck bis zur
Baulandwidmung noch eine gewisse Wartezeit unterstellt werden muss. Diese Wartezeit ergibt sich aus dem
Baulandvorrat, dem jahrlichen Baulandbedarf und aus den Entwicklungstendenzen des Ortes, wobei immer
objektive MaBstabe anzulegen sind. Die Beurteilung sollte rechtlich durch Flachenwidmungsplan oder
Entwicklungskonzepte abgesichert sein. Der absehbare Zeithorizont bewegt sich in der Regel bei maximal 10
bis 15 Jahren. Im Zinsansatz oder alternativ durch einen Risikoabschlag zu berticksichtigen ist auch das
Umsetzungsrisiko der tatsachlichen Baulandwerdung.

4.  Der Diskontierungszinssatz setzt sich aus dem Ansatz fir die Kapitalverzinsung und aus dem Ansatz fir den
Risikozuschlag auf den Zinssatz beztglich der Umsetzungswahrscheinlichkeit zusammen. Die einzelnen
Ansétze sind getrennt anzuftihren und detailliert zu begriinden.

[ orozzmeis ]

hn...n.

Bauland (lok 470,00 € bis 540,00 €
[ Abschlag fir Bodenverhiltnisse: 15%
| Baulandrichtpreis: 420,00 €
Landwirtschaftlicher Bodenpreis pro m*: 50,00 €
Umwidmungszeitpunkt: in 15 Jahren
Kapitalisierungszinsfuft: 7%
Diskontierung, Abzinsfaktor: 0,36245

diung
)

420,00 € X 0,36245 = 152,00 € e
kein Abschlag, Im Bodenwert beriicksichtigt”

Abschlag auBerbiicherlichen Dienstbarkeiten: 10 %

Verkehrswert pro m’: 136,80 € Vist
Marktanpassung: ok

Verkehrswertberechnung: 136,80 € x 6418 m” = 878.000,00 € um
lle‘rkehrswert flr Gst. 2518/ 878.000,00 €

* Raumordnungspolitik der Gemeinde Wals-
Siezenheim (vgl. REK 2009 und zwischenzeitlich an-
gedachte Widmungsdnderungen)

ZT-Bewertungskatalog | Baurandlage

Bewertungsgrundsatz A-3.1-05
Bewertung von landwirtschaftlichen Freiland-/Grinlandfliachen im Grenzbereich zum Bauland

Die Frage dieser Abgrenzung ist eine Sachfrage und sie ist daher in erster Linie von Sachverstandigen zu
beantworten und ausfuhrlich zu begrinden.

1. Fur die Bewertung als Bau- oder Bauerwartungsland gelten die Ansatze des Bewertungsgrundsatzes A—
2.1-05, fur die Bewertung landwirtschaftlicher Hofflachen der Bewertungsgrundsatz L-1.1-05.

2. Aus Vergleichspreisen am Grundstticksmarkt kann abgeleitet werden, dass Freiland- /Grinlandflachen
unmittelbar angrenzend an flachig gewidmetes Bauland héherwertig gehandelt werden. Diese
Grenzbereiche zu Bauland werden als Baurandlage bezeichnet.

3. Die Baurandlage besteht unabhangig von Baulandentwicklungstendenzen (siehe dazu A-2.1-04) auf
landwirtschaftlichen Flachen (im Allgemeinen nicht bei Wald). Die Zuerkennung einer Baurandlage ist
nur an flachig gewidmetes Bauland méglich (Punktwidmungen und Hofstellen sind kein Ansatz). Der
allenfalls begrenzende Einfluss von Verkehrswegen bzw. Gewassern ist zu berticksichtigen.

oekologen, ingenieure

Bauerwartungsland| Verkehrswertermittlung

Kriterien
Festlegungen in der Raumplanung: Entwicklungskonzept, Flachenwidmung
(bisheriges) Verhalten der Standortgemeinde und anderer Planungstrager
Baulandbilanz und Lage am lokalen Grundstiicksmarkt

bestehende Infrastruktur und Infrastrukturplanungen
technische Baulandeignung der Flache und Hindernisse

>
>
>
) stadtebauliche und raumstrukturelle Situation in der Standortgemeinde
>
>
>

rechtliche Beschrankungen (Gefahrenzonen, Schutzgebiete etc.) J—

Verkehrswertkorrektur, Marktanpassung ’,/
> Flachenkonfiguration des Grundstiickes u *
> Infrastruktur (ErschlieBungskosten etc.) T‘| ; -
sachverstindige Wiirdigung w'“k . -
> Wartezeit ab Bewertungsstichtag Eurast = atant
> richtige (?) Wahl des Diskontierungszinssatzes
> Zum Bewertungsstichtag nicht abschatzbare kommunalpolitische Entscheidungsfindung
> handelnde Personen (Grundeigentiimer, Erben im Verlassenschaftsverfahren ...)

Fallbeispiel | Wiestal X

o} Bewertungsansatz Grinland

! kiinftige Widmung: Griinland
g oy 1) Verwendungsméglichkeit: betriebliche Nutzung {Manipulation-, Lager-, Abstandfls-
/ che)im raumiichen Zusammenhang mit Sagewerk Deisl
/ landwirtschattiiche Vergleichspreise: 12,00 € prom® {ohne Abschiag fir rote Gefahrenzone)
V4 / Wer durch dlag 4facher Bod t= 48,00 ¢ pro m*
_/r Bewertungsansatz Gewerbegebiet
= migliche kiinftige Widmung: Bauland {Gewerbegebiet)
i Wertsteigerung: Wer des G dstiicke
/ a bg drtlicher Vergleichswert CG: 150,00 € prom’
/ “ ‘:r 3 Lage, Flachenkonfiguration: Abschlagvon 50T
| zeithicher Widmungshorizont: 1lahr
1) Diskontierungszinssatz: 40%
&

Ristkozuschlag von 15 %
0,94787 fiir ein Jahr und 5,5 %
N0 € prom’

Widmungswahrscheinlichkeit:
Disk ok

g .
diskontierter Boderwert:
U n




Bowertungzanzatze Baucrwartungsland und Baurandlage
Tnerssun g shompans ken:

Fallbeispiel | Ortzentrum Golling
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Flichenwidmung:
triordernis:

fachiche Cinselitzung 2ur
Erteilurmg einer Baubewiligung:

RBeurlgilungsparameter:

Bewertungsansatz:

Bauland (AW)

Rodungsbewiligung gemdl 17 Abs, 3 Forstt 1975
(- Interessenabwigung, da Kennziffer 3)

—

Bewerunozanzas Brcndlazs: qtazher Lounlardprz 3| WAV 201, HATEHGER zo 17
Rl el Gl ks A8, ar M

Die dargestellten Informationen haben

den miindlichen Vortrag am 7.02.2019 -

unterstiitzt. Gltig ist insofern das
gesprochene Wort. Die
Foliensammlung stellt kein
selbststandiges Dokument dar und ist
weder zitierfahig, noch zur
Weiterverbreitung bestimmt.

Falls Sie Informationen aus dieser
Foliensammlung verwenden méchten,
ersuche ich um Kontaktaufnahme.

DI Dr. Gerald Schlager
Bruno-Walter-Strale 3

A-5020 Salzburg

Tel. +43 699 10641545
schigger@oekologen-ingenieure.at
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bereits 2x erteilte Rudungsbewdligungen (2011, 2013)
wurden nicht konsumiert {und sin daher verfallen)
rechtliche und fachliche Yoraussetzungen fir nouerf
cher Bewligungserteilung (§ffentliches Interesse
des Siedlungswesen) immer noch gegeben (siehe Be-
griindung im Redungshescheid)

. Mitteiluny s Grundelgentimers hat die Ge-
meinde die Ertellung efner Bauplatzbewiligung zu-
gesagt” (Bebauungsplan in Vorbercitung)
Besiehende Baulandwidmung (ir ndrdliche Teilliche

s 23312

noch erforderiche Behdrdenverfabren (Forst, Baube

hiirdz)

technische Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom ua)

vorhanden

eingeschrinkle (“heengta™) Zulahrsmiglichkeil
fa % des rtlichen Baulandpreises

e

BAULAND A\
gL Wald gemaBForstG:

LN 985 m?
250 m?
GRUNCAND
Wald




