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Petersbrunnstrale 13, 5020 Salzburg

als Masseverwalter zu 71 S 151/24i LG Salzburg

Muhlbauer GmbH (FN 560128v)
BruckbergstralRe 29, 5700 Zell am See

Unbebaute Grundstiicke
Zellermoosstralie 67

5700 Zell am See

Einlagezahl 2538 und Anteile 2495
Grundbuch Zell am See (57319)
Bezirksgericht Zell am See

12.12.2024
Ing. Horst Scharfetter
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Befund

Allgemeines

1. Auftrag:
Schriftlicher Auftrag vom 04.12.2024 von Herrn Dr. Dr. Michael Pallauf,
Petersbrunnstralle 13, 5020 Salzburg als Masseverwalter im Konkursverfahren
Muhlbauer GmbH (FN 560128v), Loferer BundesstralRe 14a, 5700 Zell am See zu
LG Salzburg AZ 71 S 151/24i zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften
EZ 2538 und 2495, GB 57319 Zell am See, BG Zell am See.

2. Zweck:
Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 2538 KG 57319 Zell am See und
der 120/2000-Liegenschaftsanteile EZ 2495 KG 57319 Zell am See.

Anmerkung:

Far die Grundstlicke Nr. 310/7 und 310/8 wurde vom Burgermeister der Stadtgemeinde
Zell am See mit Bescheid vom 24.11.2022, Zahl BV-101/2022 bereits eine
Baubewilligung fur die Errichtung einer Wohnanlage mit vier Wohneinheiten erteilt.
Diese Baubewilligung ist nicht bewertungsgegenstandlich.

3. Bei der Besichtigung anwesende Personen:
SV Ing. Horst Scharfetter

4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

- Ortliche Besichtigung am 12.12.2024

- Grundbuchsauszug vom 14.11.2024

- Ausdruck des Flachenwidmungsplanes

- Einsichtnahme in den Bauakt

- Kopie Bebauungsplan

- Fachliteratur:
ROSS BRACHMANN HOLZNER
30. Auflage

STABENTHEINER
Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz

KRANEWITTER
Liegenschaftsbewertung 7. Auflage

FISCHER, BIEDERBECK
Bewertung im landlichen Raum 1. Auflage

IMMOBILIENPREISSPIEGEL 2024
5. Beilagen:

Grundbuchsauszug, Kopie Flachenwidmungsplan, Kopie Bebauungsplan,
Baubewilligungsbescheid, Farbfotos
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Befund

1. Liegenschaft:
Zu bewerten sind die Grundstiicke Nr. 310/1, 310/7 und 310/8 KG 57319 Zell am See
errichtet.

EZ (Einlagezahl) 2538 und 2495
KG (Katastralgemeinde bzw. Grundbuch) 57319, Zell am See
BG (Bezirksgericht) Zell am See

2. Rechte:
Dienstbarkeiten gemafl A2-Blatt siehe Grundbuchsauszug.

3. Lasten:
Siehe C-Blatt des beigefligten Grundbuchsauszuges.

EZ 2495 KG 57319 Zell am See

R E R R R R R R R R R R R R R R R e e l':\l R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R e e

1 a 5791/2008
DIENSTBARKEIT der Erdgasleitung samt Nachrichtenkabel gem
Pkt. I.}) Dienstbarkeitsvertrag 2008-11-06 auf Gst 310/1 fir
die Salzburg AG filir Energie, Verkehr und Telekommunikation

b 3177/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ

143

2 a 564/2014
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung der
Trinkwasserlelitung aufl Gst 310/1 gem & LI
Dienstbarkelitsvertrag 2014-01-20 fiir thdtghmvihdﬂ 2ell am
Sae

b 3177/2016 UbeLLiﬂgung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ

143

a 564/2014
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung
eines Abwasserkanals auf Gst 310/1 gem § II
Dienstbarkeitsvertrag 2014-01-20 fir Stadtgemeinde Zell am
See

b 3177/2016 (bertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
a2

EZ 2538 KG 57319 Zell am See

e N o e R R R R
1 a 564/2014 317772016
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung
eines Abwasserkanals auf Gst 310/7 310/8 gem & II
Dienstbarkeitavertrag 2014-01-20 fdr Stadtgemelnde Zell am

022 r::‘-l‘li-r:.'t ragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
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4. Beschreibung:
4.1 Grundstiick
Gst.-Nr. Widmung Flache Gst.-Adresse
m2

310/1 Bauland - reines Wohngebiet 671,00 | 5700 Zell am See -
AufschlieBungsstraBe

310/7 | Bauland — reines Wohngebiet 416,00 | 5700 Zell am See —
ZellermoosstraBe 67

310/8 | Bauland — reines Wohngebiet 414,00 | 5700 Zell am See -

4.2 Flachenwidmung und Bebauung
Die Grundsticke 310/7 und 310/8 KG 57319 Zell am See sind im rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Zell am See als Bauland — reines
Wohngebiet ausgewiesen und unbebaut.

Das Grundstlick Nr. 310/1 KG 57319 Zell am See ist im rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Zell am See als Bauland — reines
Wohngebiet ausgewiesen und wurde als Aufschlielungsstralle des
Siedlungsgebietes befestigt.

Die Flachen liegen allesamt in der ,Rot-scharffierten” Gefahrenzone HQ300.

Hinsichtlich der vorhandenen Bodenbeschaffenheit wird auf die bekanntermalen
setzungsempfindlichen Bodenverhaltnisse mit bis in eine Tiefe von ca. 7m nicht
tragfahigen organische Béden und Torfe, unter welchen bis in eine Tiefe bis 30m
schluffige Sande anstehen, deren Lagerungsdichte und Tragfahigkeit mit der Tiefe
zunimmt, hingewiesen.

4.3 Lage
Die gegenstandlichen Liegenschaften liegen in einer Wohnsiedlung in der
Zellermoosstralde in der Stadtgemeinde Zell am See. Die verkehrstechnische
AufschlieBung erfolgt Gber 6ffentliche und private Stral3en.

4.4 Verdachtsflachenkataster
Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI.
Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem
Bundesministerin fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt geflihrt und beinhaltet
jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund
frGherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

Laut Abfrage am 13.12.2024 sind die Grundsttcke Nr. 310/1, 310/7 und 310/8 KG
57319 Zell Am See nicht im Verdachtsflachenkataster erfasst.



Ing. Horst Scharfetter GU 270/2024

Seite 6/14
Ergebnis fir:
Bundesland Salzburg
Bezirk Zell am See
Gemeinde Zell am See
Katastralgemeinde Zell am See (57319)
Grundstick 3101
Infarmation:

Das Grundstlick 310/1 in Zell am See (57319) ist derzeit nicht im Verdachtsfidchenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Salzburg

Bezirk Zell am See
Gemeinde Zell am See
Katastralgemeinde Zell am See (57313)
Grundstiick 31007

Information:

Das Grundstlck 310/7 in Zell am See (57319) ist derzeit nicht im YVerdachtsflaichenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis far:

Bundesland Salzburg

Beazirk Zell am See
Gemeinde Zell am See
Katastralgemeinde Zell am See (57319)
Grundstiick 310/8

Infermation:

Das Grundstlck 310/8 in Zell am See (57319) ist derzeit nicht im Verdachtsfidchenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

4.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser: Die gegenstandlichen Grundstlicke kdnnen an das Wasserleitungsnetz
der Stadtgemeinde Zell am See angeschlossen werden.
Die Wasserleitung berihrt das Grundstlck im Stden.

Abwasser:  Die gegenstandlichen Grundstlicke kdnnen an das offentliche
Abwasserleitungsnetz der Stadtgemeinde Zell Am See angeschlossen.
Die Wasserleitung berthrt das Grundstick im Studen.



Ing. Horst Scharfetter GU 270/2024
Seite 7/14

Elektrische Energie: Die Versorgung mit elektrischer Energie kann aus dem
Leitungsnetz der Salzburg Netz GmbH.
Die Versorgungsleitung verlauft am ostseitigen Grundstlicksrand.

Erdgas: Die Versorgung mit Erdgas kann aus dem Leitungsnetz der Salzburg
Netz GmbH erfolgen.
Die Versorgungsleitung verlauft am ostseitigen Grundstlicksrand.

Bewertung

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt im Sinne
der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ONORM B 1802.

Laut § 3 (1) LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) sind fur die Bewertung
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entsprechen.

Als solche Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§
4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4-6 geregelten — wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstande darzustellen und
ist aufzufiinren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr bei der
Bewertung berucksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstandigen Berlcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist, fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Laut § 7 (1) LBG hat der Sachverstandige — soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nichts anderes anordnen — das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten.

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, welches fir unbebaute
Grundstlicke wie das Gegenstandliche, das geeignete und Ubliche Verfahren ist.

Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren (§5 LBG). Der Verkehrswert (§ 2 LBG
wird in der Folge vom Ertragswert abgeleitet, der fir Liegenschaften aus denen Ertrage
erzielt werden kdnnen, den geeigneten Wert darstellt.

Im Ertragswertverfahren (§ 5 (1) LBG) ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Restnutzungsdauer der
Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.

Feststellungen hinsichtlich des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung von Bedeutung sind.
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Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Der Verdachtsflachenkataster sowie der Altlastenatlas wurden durch den Sachverstandigen
auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen
des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat der
Landeshauptmann dem Bundesminister fur Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben. Der
Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuhrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von
einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

Die Erfassung von Verdachtsflachen und die Beurteilung des Gefahrdungspotentials fir den
Menschen und die Umwelt sind noch nicht abgeschlossen. Daher sind im
Verdachtsflachenkataster noch nicht alle Verdachtsflachen enthalten. Der Altlastenatlas ist
eine Verordnung des Bundesministers fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft, in der jene Altablagerungen und Altstandorte als Altlasten und deren
Einstufung in Prioritdtenklassen ausgewiesen werden, die aufgrund einer
Gefahrdungsabschatzung als sanierungsbedurftig beurteilt wurden. In der Altlastenatlas-VO
werden auch jene Altlasten, bei denen die erforderlichen Sanierungsmafnahmen
abgeschlossen sind, als gesichert oder saniert gekennzeichnet.

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften sind — wie die vorstehende
Auswertung zeigt — keine Altlasten bzw. Verdachtsflachen ausgewiesen.

Als Kontaminationen sind anthropogene Veranderungen der natlurlichen Zusammensetzung
des Untergrunds zu verstehen, die schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kdnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des
Eigentimers fUhren.

Im Ublichen Geschéftsgebrauch ist auf vorgenutzten Flachen damit zu rechnen, dass
Aushubmaterial nicht nur auf einer Bodenaushubdeponie, sondern auch auf einer
hoherwertigen Baurestmassendeponie abzulagern ist. Entsprechend dem zum
Bewertungsstichtag Ublichen Geschaftsgebrauch sind als kontaminiert jene Materialien zu
bezeichnen, deren Verunreinigungen die Grenzwerte der Baurestmassendeponie gemafn
Anlage 1 der Deponieverordnung BGBI. 1l Nr. 39/2008 in der jeweils gultigen Fassung
Uberschreiten, und die somit auf einer hdherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie
abzulagern bzw. einer Behandlung zuzufuhren sind.

Wertminderungen durch Altlasten wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Dartber hinausgehende
Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontamination oder hinsichtlich anderer, die
Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstuck Kontaminationen aufweisen, ware eine Bodenuntersuchung erforderlich. Eine
eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstéandigen auf Basis der
Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Gblicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmaglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden
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die Werte einschlieRlich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich auf die
umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu
bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist
diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht
berucksichtigt.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
von Sachverstandigen erfahrungsgemal angesetzt und es wird dabei von einer der Lage
und Nutzung des Objektes marktkonformer Ausflihrung ausgegangen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Festgehalten
wird weiters, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt — realisierbar ist (ONORM B 1802, Pkt. 3.3).

Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich
verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen untersucht
wurde.

Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung — fir die ein eigenes Bodengutachten
erforderlich ware — kénnen in diesem Gutachten somit auch keine Aussagen Uber eine
bestimmte Bodenbeschaffenheit des Grundstiickes getroffen werden, ebenso wenig tber
den etwa zu hohen Feuchtigkeitsgehalt oder die Hohe des Grundwasserspiegels.

Weiters ist festzuhalten, dass mangels Vorliegens eindeutig sichtbarer Vermessungspunkte
nicht eindeutig feststellbar war, ob der Verlauf der Grenzen in der Natur mit dem
Katasterstand Ubereinstimmt.
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Gutachten
Sachwert

Bodenwert

Grundstick Nr. 310/7 und 310/8, KG 57319 Zell am See
Bauland, reines Wohngebiet, baureifes Land, GFZ 0,6

Bodenwert:
Die Bodenwert-Recherchen des Sachverstandigen ergaben folgende Ergebnisse:

Die Grundstiicksflache ist im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Zell
am See als Bauland - reines Wohngebiet ausgewiesen und unbebaut. Die Flache liegt in der
"Rot-schraffierten" Gefahrenzonen HQ300.

Es wurden in Summe 10 Vergleichspreise fur Baugrundstiicke im naheren Umfeld des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiickes vom Sachverstandigen erhoben sowie
entsprechend bewertet und sodann der nachstehende Grundstlickspreis, aus zumindest 6
verwertbaren Vergleichspreisen, ermittelt. Die Vergleichspreise entstammen der
Kaufpreissammlung des Sachverstandigen und kénnen jederzeit belegt werden.
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Bewertungsstichtag 12.12.2024

Zellam See 9464 2021 07.12.2021 310/11 884,00 879580,00 995,00 1,177 1171,12
Zellam See 3754 2021 09.04.2021 310/12 903,00 875910,00 970,00 1,219 1182,43
Zellam See 9473 2021 08.09.2021 307/8 796,00 930000,00 1168,34 1,198 1399,67
4/A ZellamSee 1119 2021 18.01.2021 326/5 930,00 760 000,00 817,20 1,237 1010,88
5/A Zellam See 7012 2020 02.09.2020 326/5 930,00 400 000,00 430,11 1,237 532,04

Bruckberg 7677 2020 16.09.2020 67/4 967,00 325 000,00 336,09 1,237 415,74
Bruckberg 3307 2019 01.03.2019 69/13 1056,00 675 000,00 639,20 1,261 806,04
Bruckberg 6674 2019 19.06.2019 64/7 452,00 140 055,00 309,86 1,257 389,49

Bruckberg 143 2022 20.05.2021 95/19 593,00 317 848,00 536,00 1,215 651,24
10 Bruckberg 9223 2021 22.04.2021 95/20 599,00 359 350,00 599,92 1,219 731,30

Mittelwert 1,2,4,7,9,10 = € 925,50/m2

250m 500m 250m S00m
Statlstlk 100m 1000m  100m

Erhobene Vergleichswerte 10 ArsArn .

Gewihlte Vergleichswerte 6 “ﬁp:l“;,__";:] et et
Arith. Mittel 925,50 € om 2500m  Om
Standardabweichung 332,64 €

Variationskoeffizient 37,65 % 3 Mnal o <
95%-Konfidenzintervall 666,13 €-1.100,78 € 100m 1000m  100m

Stichtag 12.12.2024 S

Versorger

om 2500m  Om
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Es wurden die umliegenden Grundstuckstransaktionen geprift und auch bei regional tatigen
Immobilienmaklern Nachfragen getatigt. Diese Erhebungen des SV ergaben ebenfalls
Grundstlickspreise von € 800,00 bis € 1.000,00/m2 im Umfeld des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiickes.

Aufgrund der Lage in der ZellermoosstralRe in der Stadtgemeinde Zell am See und der
maoglichen Bebauungsdichte ist unter Berticksichtigung von Vergleichspreisen und zum
Verkauf angebotener Grundstiicke fur den unbebauten Grund somit ein Preis von

€ 900,00/m2 als ortstiblich angemessen zu bezeichnen.

830,00 m? Grundflache a 900,00
Grundstiickswert € 747.000,00

Grundstick Nr. 310/1, KG 57319 Zell am See

Bauland, reines Wohngebiet, Verkehrsflache Aufschliellung

Das Grundstlick Nr. 310/1 KG 57319 Zell am See ist im rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Zell am See als Bauland — reines Wohngebiet
ausgewiesen und wurde als Aufschlielungsstralie des Siedlungsgebietes befestigt.

Da kaum Grundstlickstransaktionen fir Verkehrsflachen zur Verfiigung stehen wird die
Verkehrsflache in Anlehnung an die nachstehende Bewertungsgrundlage aus dem Heft
3/2011 Sachverstandige vorgenommen:

Griunland/landliches Gebiet sowie Verkehrsflachen (privat) im Konnex zu Bauland RW sowie EW:
a) bei Baulandflache bis rund 1.000 m? (je nach GréBa):

FlachengroBe bis ca. 25% der Baulandflache: Wert = rd. 45 = 50 % vom Bauland
ca. 50% rd.35-45%
ca. 100 % rd. 25— 35 %

Aufgrund des Flachenausmalies von 681,00m2 zum gesamten Bebauungsgebiet ergibt sich
ein prozentueller Anteil <25% und somit ein Grundstickswert von 45-50% - gemittelt sohin
47,5% des ortsliblichen Baulandpreises, welcher vom Sachverstandigen mit € 900,00/m2
bewertet wird.

Somit ist ein Preis von € 427,50/m2 fur die AufschlieBungsstralRe als ortsiblich angemessen
zu bezeichnen.

Der Anteil von 120/2000 betragt somit € 17.467,50.

681,00 m2 Grundflache a 427,50 291.127,50
94,00 % Abwertung (120/2000-Anteile) -273.659,85
Grundstiickswert € 17.467,65
Bodenwerte € 764.467,65

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert € 764.467,65
Sachwert der Liegenschaft € 764.467,65
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Verkehrswert
Verkehrswert EZ 2538 KG 57319 Zell am See zum
12.12.2024 (gerundet) € 747.000,00
Verkehrswert 120/2000-Anteile EZ 2495 KG 57319 Zell am € 17.500,00

See zum 12.12.2024 (gerundet)
Gesamtsumme € 764.500,00

Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Bericksichtigung
der Preise flr vergleichbare Grundstlcke und Baulichkeiten, sowie der besonderen
Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage, Aufschlieung,
Widmung, Nutzungsmaglichkeit und die bestehende Verbauung.

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immaobilienmarkt, verursacht
unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone, wird seitens
des Sachverstandigen ausdricklich darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene
Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft einer tGber bzw.
unter die Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterliegen kann. So wurden
durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlose, weit Uber bzw. unter die
von Sachverstandigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wobei deren Veranderung durch
das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmaRige Kaufverhalten nicht festgelegt werden
kann. Eine Zukunftsprognose Uber die weitere Preisentwicklung ist nicht moéglich.

he,
. ()
] .
Allgemein g
beesdeter und °
gerichtlich zenifizierter @
Sachverstindiger S
o
)
QJ?. @
Wtanm, prass

Mariapfarr, am 16.12.2024 SUas A,

Beilagen: Grundbuchsauszug
Kopie Flachenwidmungsplan
Kopie Bebauungsplan
Fotos
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 57319 Zell am See EINLAGEZAHL 2538
BEZIRKSGERICHT Zell am See

R A e d b e dh b e S S S IR B S SR S S b S ah S dh R S S b S S R S I R S I S b S b S b R S b S S R I dh R B R B b b B S b b R S dh S S R S b b O 4

Letzte TZ 6899/2024

Khkkkhkhhhkhrrhhkhhhhhhhrrrhhhhhhhhrrrhhd A dhrdhhkhhkhhhhrrrhhhhhhrrrrrrhhhhkhrrrxrxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
310/7 G Garten(10) * 416 Zellermoosstrabe 67
310/8 G Garten(10) * 414
GESAMTFLACHE 830
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)

khkkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhkhkhkxkkk*xk AZ khkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhkhkhkkhxkhkkxxk*k

1 a 3825/2022 Erdffnung der Einlage fir Gst 310/7 310/8 aus EZ 143
R AR b SR Sh b b db b b db Sh b S Sh b b SR Sh b S db b db Sb b S db S db  Sb 4 B R IR I dh Sb b b db b b db Sb b S Sh b b dh Sh b Jb Sb b 2 dh Sb b dh Sb S db Sb b db  Sb 3
1 ANTEIL: 1/1
Mihlbauer GmbH (FN 560128v)
ADR: Loferer BundesstraRBe 1l4a, Zell am See 5700
a 3825/2022 Kaufvertrag 2022-05-09, Firmenbuchauszug 2022-01-14
Eigentumsrecht
b 6899/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 08.11.2024 (LG Sbg., 71
S 151/241)
Ak khkhkkhkhAhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkdkrhkhkhhhkdrrkhkhhhkkhhxxkhkxk c khkkhkhkhkkhAhkhkkhkrhkhhAhkhkkhkhrhkhkhhkhkkhkhrhkkdhrrkhkhkrhkkhkxxk,x*
1 a 564/2014 3177/2016
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung
eines Abwasserkanals auf Gst 310/7 310/8 gem § II
Dienstbarkeitsvertrag 2014-01-20 fiir Stadtgemeinde Zell am
See
b 3825/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
143
2 a 3826/2022 Pfandurkunde 2022-04-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 650.000, —-
flir Raiffeisenbank Hohe Tauern eG (FN 71071t)
b 3826/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2538 KG 57319 Zell am See C-LNR 2
EZ 2495 KG 57319 Zell am See C-LNR 9
3 b 3594/2023 IM RANG 4030/2022 Pfandbestellungsurkunde
2022-05-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 420.000, ——
flir Ila Design OU Registrierungscode 146 80642

Fhkkkkxhkkkkdrhkkhkrhhkkbrhkkhkrrhkkdx HINWETS *Frxrhkkkrhkdkkbrhkkhrrhkkhxhkhkkkkxkrkkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA AR KA KR A AR A A A A AR A AR A AR A AR A IR A IR A I A A I A A I A A I A A I AR AR Ak A kA A kA Ak A Ak A Ak A A A Ak ko kK

Grundbuch 14.11.2024 11:30:21
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 57319 Zell am See EINLAGEZAHL 2495
BEZIRKSGERICHT Zell am See

R A e d b e dh b e S S S IR B S SR S S b S ah S dh R S S b S S R S I R S I S b S b S b R S b S S R I dh R B R B b b B S b b R S dh S S R S b b O 4

*** EFingeschrédnkter Auszug xxx
ol B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen ol
KA K Name 1: Mthlbauer GmbH KA K
* kX C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt * kX

R R I e R I I I S i b I I b I I b b b IR b b I b S I b b b b I R S I I b b b R b b b b b b I SR b I b b b b b b b b b b b I i b 2 b b dh a4

Letzte TZ 6899/2024

Khkhkkhkhkhkhhkhkrrhhkkhkhhhhhrrrrhhhhhhhrrrrhhkd A] drxrdhhhdhhhhrrrhhhhhhhhrrrrhhhhhhrrrxsx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
310/1 G Sonst (10) * 681
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

Khkkhkkhkhhhkhrrhhkkhkhhhhhhrrrhhdhhhhhrrrhhd AD dhrdhhkhhhhhhrrrhhhhhhrrrrrrhhhhkhrrrxrxx

1 a 3177/2016 Erdffnung der Einlage fir Gst 310/1 aus EZ 143
ER S b b b b b b b g b g b b b b b b b b d b b b b b b b b b b b b b b i 4 B R b b b b b b 2 b d b b b b b b b b b b 2 b b b b b b b b b b g b d b b b b g
31 ANTEIL: 120/2000
Miihlbauer GmbH (FN 560128v)
ADR: Loferer BundesstraRe 1l4a, Zell am See 5700
a 3825/2022 IM RANG 3352/2022 Kaufvertrag 2022-05-09, Firmenbuchauszug
2022-01-14 Eigentumsrecht
b 6899/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 08.11.2024 (LG Sbg., 71
S 151/241)
R AR I e S Sb b b db b b db  Sh b S Sh b b S Ib b S db b b Jb Sb b S db b b dh  Sb i 4 C R IR I dh Sb b b db b b dh b b S S b b SR Ih b b Sb b b dh Sb b db  Sb b b dh I b db 9b 4
1 a 5791/2008
DIENSTBARKEIT der Erdgasleitung samt Nachrichtenkabel gem
Pkt. I.) Dienstbarkeitsvertrag 2008-11-06 auf Gst 310/1 flur
die Salzburg AG fiir Energie, Verkehr und Telekommunikation
b 3177/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
143
2 a 564/2014
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung der
Trinkwasserleitung auf Gst 310/1 gem § II
Dienstbarkeitsvertrag 2014-01-20 fir Stadtgemeinde Zell am
See
b 3177/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
143
3 a 564/2014
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und Betreibung
eines Abwasserkanals auf Gst 310/1 gem § II
Dienstbarkeitsvertrag 2014-01-20 fir Stadtgemeinde Zell am
See
b 3177/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
143
9 auf Anteil B-LNR 31
a 3826/2022 Pfandurkunde 2022-04-11

Seite 1 von 2



PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 650.000, ——
flir Raiffeisenbank Hohe Tauern eG (FN 71071t)
b 3826/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2538 KG 57319 Zell am See C-LNR 2
EZ 2495 KG 57319 Zell am See C-LNR 9

R e b e S b S b S b I dh b S S b S db S S b b S b S b b 4 HINWEIS R R A b e S b S b S b I dh dh S S b S b S S S b S S b S b b 4

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R I i b b b I b b b b b b I b b b S b b b dh b b Sh Sh b I Sh b b SR S b I b b b SR S b S Sh b b SR Sh b I b b b S SR b I dh b b dh dh b 2 dh b b Sh Sh b b dh b b Sb S o 3

Grundbuch 14.11.2024 11:31
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LAND
SALZBURG

Legende

Ubersicht

RW: 407652/ HW: 242326

Verwendung:

Bearbeiter: Ing. Horst Scharfetter

Karte erstellt am: 04.12.2024
Koordinatensystem: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Ostemreichisches Adressregister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Volistandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

RW: 407652/ HW: 237726

?/// G .4
= "_.-

RW: 410138/ HW: 242326

| . -

RW: 410138/ HW: 237726 '|




s | AND
4 SALZBURG

Legende

Digitale Katastralma,
¢ DKM Grundslimkmmmem

D DKM Grundsticke
D Hausflachen

Luftbild mit DKM

Verwendung:

Bearbeiter: Ing. Horst Scharfetter

Karte erstellt am: 04.12.2024
Koordinatensystem: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterreichisches Adressregister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

RW: 408122/ HW: 239608

RW: 408122/ HW: 239378

RW: 408246/ HW: 239608




s | AND
4 SALZBURG

Legende

Digitale Katastralma,
¢ DKM Gmndsmckmmmem

D DKM Grundsticke
D Hausflachen

Luftbild mit DKM

Verwendung:

Bearbeiter: Ing. Horst Scharfetter

Karte erstellt am: 04.12.2024
Koordinatensystem: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterreichisches Adressregister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

RW: 408180/ HW: 239562

RW: 408180/ HW: 239447

RW: 408242/ HW: 239562

@ SAGIS2024 B =
RW: 408242/ HW: 239447




s | AND
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Legende

Raumordnun
FWPONLINESD00

[l Red: Band_1
| Green:Band_2
I GBlue: Band 3

Red: Band_1

m
| Green:Band_2
I Blue: Band 3

Flachenwidmungsplan

RW: 408045/ HW: 239783

5

Verwendung:

Bearbeiter: Ing. Horst Scharfetter

Karte erstellt am: 04.12.2024
Koordinatensystem: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterreichisches Adressregister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

RW: 408356/ HW: 239783
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RW: 408356/ HW: 239208 d




Umgebungslarmzonen

RW: 408356/ HW: 239920

K RW: 408045/ HW: 239920

Legende
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RW: 408356/ HW: 239345 d

RW: 408045/ HW: 239345




LAND
SALZBURG

Legende

itale Katastralma,
B DKM Gmndsmckgp.

D Hausflachen

rgefahren
Efr‘ a:{e Gefahrenzone

Gelbe Gefahrenzone

Gefahrenzonen HQ300
Ev J Rot-schraffierte Zone

E / )‘ Gelb-schraffierte Zone

Gefahrenzonenplan Bundeswasserbau

Verwendung:

Bearbeiter: Ing. Horst Scharfetter
Karte erstellt am: 04.12.2024
Koordinatensystem: BMN M31
Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterreichisches Adr gister

Hinweis:
Es gibt keine Garantie auf Volistandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

JRW: 408046/ HW: 239783
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Rl o B
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirt;chaft

HORA-Pass

Adresse: ZellermoosstrafRe 67, 5700 Zell am See
Seehdhe: 753 m
Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  47,29315° N | 12,78038° O

Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Geféahrdung aufgrund &uBerer Umstéande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaflinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser niedrig
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben [ [ I niedrig
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen I O mittel
Blitzdichte ] . ittel

Hagel [ | nhoch
Schneelast [ it

HORA-Pass 47,29315° N; 12,78038° O; Datum: 04.12.2024 Seite 1/2



H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = E::cd!?zr:;n;?rzrti:?tschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtslcha{t

Legende und weiterfihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfélligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser mdéglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfélligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahi]

Erdbeben? - - 50

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstérung - =4,0-50
- Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden =3,0-4,0
Zone 2: (Grad VII) mittlere Geb&udeschaden =20-3,0
Zone 1: (Grad VI) leichte Geb&udeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar bis starke <1,0
Erschitterungen mit moéglichen leichten
Gebaudeschaden Hagelgefahrdung - max. HagelkorngréRe 30-jéhrlich

Windspitzen [km/h] - >5cm
B > 190 >4cm-=<5cm
I 180- 180 >3cm- < 4cm

170-179 =3cm
160 - 169 Schneelast2 [kN/m?]

150 - 159 B wo

140 - 149 B0 <100
130 - 139 B 60-<350
120 - 129 B s50-<60
110 - 119 P sa0-<50

100 - 109 >30-=40
90 -99 >25-=30
80 -89 >20-<25
70 - 79 >15-<20
60 - 69 >10-<15

I 5050 <10

- 40-49 Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
B < - s

m Lawinen .
> 20 his = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhéltnismafig
hohem Aufwand mdglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 gemaR ONORM EN 1998-1

von Auflagen mdglich o
2 . geman’ ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.


https://hora.gv.at/assets/pdf/SAFETY_Hochwasser_Ratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Erdbebenschutzratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Sturm.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Blitzschlag.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Hagel.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Schnee.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_Oberflaechenabfluss_BF_20190314.pdf

LJ

Nr. Bpl.:

Stadtgemeinde Zell/See

BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE:

Fur den Bereich "Zeller Moos"
Grundparzellen NR.: 310/1 KG Zell am See: M 1:500

Ubersichtsplan 1:2000

Stzdiamt Zell am See

29 Juli 2005

Zahi;

Offentliche Ankiindigung der BPL - Erstellung

von:B-cd. 2oy bis:  /N.oR Pes §

Offentliche Auflage BPL - Entwurf

-’-'\\-'\
von: Jy.sh. Deddbis: 23 o3, Jan s /s
Beschlufl der Gemeindevertretung ‘." *3
vom: co5.ad. e \ "-_I‘
Kundmachung gem#R Gemeindeordnung N vy e
/b 055 6 of 3o

Plangrundlage - Stand:
digitaler Kataster vom 10.09.2004, Geometer: DI Eysn

Planverfasser:

Q|ATELIER FOUR NATURNAHES BAUEN ARCHITEKT HELMUT DEUBNER

e af PRCHISION WA ARCH G TTANE. BERIGTS P RECHR SARCH e

Geschaftszahl:




STADTGEMEINDE ZELL AM SEE

BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE

FUR DEN BEREICH , ZELLER MOOS*
GP 310/1, KG 57319 ZELL AM SEE

ERLAUTERUNGSBERICHT

ATELIER FUR NATURNAHES BAUEN DEUBNER

PROF. MAG. ARCH. ING. HELMUT DEUBNER - STAATL. BEFUGTER & BEEIDETER ZIVILTECHNIKER
A-2230 GANSERNDORF-SUD, HOCHWALDSTRASSE 37/5A
TEL.: +43-(0)2282-70289-0, FAX: +43-(0)2282-70289-8, E-MAIL: ATELIER.DEUBNER@AON.AT

GANSERNDORF, IM JULI 2005
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Ubersichtsplan 1:5000

Auszug aus dem Fidchenwidmungsplan
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7.2.3 Besondere Fes
AuBenoniagen. ......

8. Planbeilagen.....

tlegungen in Texiform hinsichtlich der Freiraumgestaliung -
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Inhcilisverzeichnis:

1. Geltungsber iCh s 4
9. Gesetzliche Grundlagen i 4
3. Ziel des BebauUuNgSPIaNEs .ot 4
4. Lage des Planungsgebietes ... reeverasreeerees 4
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i. Geltungsbereich

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Fldiche der GP 310/1 KG
Iell am See.

2. Gesetzliche Grundiagen

Die gesetdiche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist  das  Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998, ROG 1998 (LGBI. 4411998}  bzw. die
Darsteliungsverordnung fir Bebauungspléne vom 23. Juni 98 {LGBL. 83/1998).

3. Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan regelt die staddiebauliche Ordnung eines Gebiefes unfer
Bedachinahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine geordnete
Siedlungsentwickiung (§27 Abs. 2 ROG}.

7Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewdhrleistung einer
sweckmdBigen Bebauung auf  der  daflr vorgesehenen Fdche unfer
Berlicksichtigung der VerkehrserschlieBung. Mit diesem Plan soll die siedlungsmdBige
Verbauung unterstitzt bzw. geordnet ermdglicht werden.

4. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 3.5kmiLuftlinie} stidwestlich des Oriszentrums der
Stadtgemeinde Zell am See, sudiich der B 168 Mittersitler StraBe im Ortisteit Zellermoos.
im Norden und Osten wird das Planungsgeblet von der ZellermoosstraBe und
MoosstraBe  umschiossen, Im  Westen von Baufldchen und im SUden von
landwirtschaftlich genutziem Grinland begrenzt.

Die umgebende Bebauung besteht vor allem im Nahbereich {West-Nord-Ost} aus
dreigeschossigen Siedlungsbauten [Berglandy) und zwelgeschossigen
Finfamilienhdusemn, und die  Planungsfidche  schlieBt im Suden an zwel
Finfamilienhduser sowie Grintand und im SGdwesten an den Golfplaiz an.

Die Planungsfldche betragt 10,483 my? (Obzijgﬁéh einer Abtretungsfidche von 109 m?
-ur Moosstrasse, siche schraffierte Fidche im Plan).

Das Planungsgebiet ist derzeit nur mit einem Stallgebdude bebaut und wird
landwirtschaftiich genuizt.
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5. Grundlagenforschung

5.1 RGumliches Entwicklungskonzept

Im Siedlungsleitbild des Raumlichen Entwicklungskonzeptes der Stadigemeinde Zell
am See ist der gegensténdiiche Bereich fUr eine bauliche Entwickiung vorgesehen.
5.2 Flachenwidmung

im rechfsgUliigen Flachenwidmungsplan (von der Solzburger Londe;regierung am
26.04.2001 avufsichtsbehdrdlich genshmigt) liegt das Planungsgebiet im »Bauland/
Reine Wohngebiefe".

5.3 Flachennuizung

Der gesamte Planungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

5.4 Naiirliche und rechtliche Beschrankungen

Natirliche Beschrdnkungen

NatUriche Beschrénkungen liegen grundsé&iziich nicht vor, die Fache besitzf
Baulandeignung.

Rechiliche Beschrankungen
Rechtliche Beschrénkungen liegen ebenfalis nicht vor.

5.5 Strukiur des Gebieles

Die Bebauungssirukfur des Umfeldes isi durch eine offene Bebauung mit
freistehenden Wohnhdusern, Reihenhdusem sowie Siedlungsbauten gepragt.

Die Objekte weisen groBtenteils zwei und drei Geschosse auf und sind mit
satteld@chern, mit einer Dachneigung von ca. 14° bis 24°, gedeckt.

im Baudichtekonzept der Stadigemeinde Zell am See ist fir den gegenstandlichen
Bereich eine Bruttogeschossfldche von GFZ = 0,6 vorgesehen.
5.6 Topografie

Das Planungsgebiet liegt in  flachem Celénde. Die Belichtungs- und
Besonnungsverhéltnisse sind sehr gut.




5.7 VerkehrserschlieBung

Die verkehrsmdaBige ErschiieBung des Planungsgebietes erfolgt groBréumig Uber die

B311 Pinzgaver StraBe und in der Folge durch die B 168 Mittersilier StraBe und Uber die
ZellermoosstraBe und MoossiraBe.

im Bereich des Planungsgebietes der Grundstufe ist eine nordsUd- bzw. ostwest-
verlaufende StichstraBe vorgesehen, um die Planungsfidche opfimal aufschlieBen zu
k&nnen.

Bei einer allfdlligen Parzellierung des GrundstOckes ist die geplante Stichstrasse ais
affentliche Verkehrsfiéiche zu widmen.

5.8 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung |

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschiuss an das Leitungsnetz der
Stadtgemeinde Zell am See im Bereich der &ffentiichen Verkehrsfldchen.

Die Entsorgung der Oberfiichenwasser erfolgt durch Versickerung auf Eigengrund.

Die Versorgung mit elektrischer Energle und mit Erdgos erfolgt durch die Salzburg AG.
Die Abwdsserenisorgung erfolgt durch  Anschluss an  das  Leitungsneiz der
Stadigemeinde Zell am See. Die EigentUmer emichten den Abwasserkanal, der
danach in dos Ortskanalneiz der Gemeinde Ubernommen wird. Eine Vereinbarung

mit der Stadtgemeinde Zell am See betreffend die Ubemahme der fertigen Kanal-
und Trinkwasserleitungen ist noch zu schlieBen.

5.9 AufschlieBungsmaBnahmen

samtliche Anschldsse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen
werden von den zukUnffigen GrundeigentOmern ertichtet.

5.10 Grenze des Planungsgebieifes

Die Grenze des Planungsgebieies umfasst die zur Verbauung vorgesehene GP 310/1

KG Zell am See.

4. Planungskonzept

Aufbauend auf die Ergebnisse der Grundiagenforschung stellt dc:s vorllegende
Konzept die Planungsziele der vorliegenden Bebauung dar.

Es ist geplant, die zu bebauende Fldche mit Wohnobjekten, Garagen,
Nebengebduden und Abstelifléchen auszustatten.




Um ein einheifliches, der Umbebung entsprechendes Erscheinungsbild
sicherzustellen, werden die enfsprechenden Parameter der Bebauung, wie bauliche
Ausnutzbarkeit, Bauhdhe, Bauweise, archifektonische Gestaltung, AuBenaniagen
und Freiraumgestaliung in Abstimmung mit der Bebauungsstruktur in der Umgebung
festgelegi.

7. Verordnungstext

Die Erfassung und Darstellung der VerkehrserschlieBung sowie der Einrichiungen und
Méglichkeiten  der Energie- und der Wasserversorgung — sowie  der
Abwasserbeseitigung erfolgt in den angefUgten Planbeilagen.

7.1 Bebavungsrundlagen gemab § 28(2). ROG

Unter méglichster BerOcksichiigung der im § 28 {1} erfassten Umsténde sind im
vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe folgende Bebauungsgrundlagen
festgelegt:

7.1.1 StraBenfluchilinien {§30)
~ AufschlieBungsstraBen - siehe Plan

7.1.2 Baufluchtilinien (§ 31 Abs, 1)
- siehe Plan

7.1.3 Baugrenzlinien (§31 Abs. 3)
~ fOr Wohnobjekie —siehe Plan

¢ 7.1.4 Bauliche Ausnuizbarkeit
Geschossfléichenzahl (§32 Abs. 4)

Die Geschossfiichenzahl wird fir das Planungsgebiet mit einer GFZ = 0,4 festgelegt.
Die BauausfUhrung wird zweigeschossig ausgewiesen.

7.1.5 Bauhohen (§ 33)

FOr das gesamte Planungsgebiet wird die Hohe fir das oberste Gesimse bzw. fir die
oberste Dachtraufe mit 6,5m festgelegt. Diese HOhe bezieht sich auf die
Fahrbahnoberfiiche der AufschlieBungssiraBen.

Die Dachfiichen sind geneigt auszufUhren.

7.1.4 Efordernis einer Aufbaustufe

Wie auch aus der Situierung der Stichstrasse/ErschlieBungsstraBe im Bebauungsplan
ersichilich, ist eine Parzelierung beabsichtigh. Die gem&BR dem Wunsch des
Gestaltungsbeirates im Beiblatt dargestelite Parzellierung und Bebauung dient der
Veranschaulichung. Sie ist jedoch unverbindlich, damit ein Eingehen auf
K&uferwinsche weitestgehend mdéglich bleibi.



7.2 Bebauungsgrundlagen gemaf § 29 {2). ROG

7.2.1 Bauweisen (§ 34 lit. b)
Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

7.2.2 Besondere Fesilegungen in Textform bezlUglich der Sifuierung der Objekie und
der architekionischen Gestaltung (BF 1)

Garagen mit  senkrechter Einfahrt mUssen mindestens 50 m  hinter der
StraBenfluchtlinie situiert werden,

7.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichilich der Freiraumgestaliung -
AuBenanlagen.

Die Bepflanzung und Begrinung der AuBenanlagen hat grundsdiziich mit heimischen
Straucherm und Bumen zu erfolgen.

Garagen und Stellplétze
FOr das gesamte Planungsgebiet wird ein Stellplatzschilssel [Verhdlinis zwischen
Hauseinheit bzw. Wohneinheit und Steliplaizanzahl) von mindestens 1:2 fesigelegt.

8. Planbeilagen
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