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BEFUND UND GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft:
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Einlagezahl: EZ 476, BLNr. 4; 1/2 Anteil + BLNr. 5; 1/2 Anteil = 1/1

Grundbuch: 05104 Hainburg an der Donau

Bezirksgericht: Bruck an der Leitha

Adresse: 2410 Hainburg an der Donau, Landstralie 97
Gegenstand: Einfamilienhaus samt Zubau und AuRenanlagen

Bewertungsstichtag:  30.09.2025 (Tag der Befundung)
Auftraggeber: Bezirksgericht Bruck an der Leitha

Auftrag: Ermittlung des Verkehrswertes der o. a. Liegenschaft im

Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten besteht aus 71 Blatt Text, 19 Blatt Anhang und 19 Blatt Fotodokumentation mit 110 Fotos.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1 Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2410 Hainburg an der Donau,
LandstraRe 97 am 30.09.2025 von 10:00 bis 10:45 Uhr durch den Sachverstandigen in

Anwesenheit von
Frau Nicole Schéfer, ehemalige Mieterin und noch Bewohnerin
Frau Dipl.-Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov, M. A., Mitarbeiterin des SV

1.1.2 Erhebungen bei der Gemeinde
und Ubermittlung von Unterlagen durch die Stadtgemeinde Hainburg an der Donau am
11.08.2025, insbesondere

— zu Fl&chenwidmung und Bebaubarkeit, stichtagsbezogen

— zu Katastermappe

—  Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

— Auskunft zu AufschlieBungsstand und Einheitssatz

— Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstanden, -guthaben bzw. Zahlungs-

forderungen der Gemeinde

1.1.3 Erhebungen
zwecks Feststellung der aktuellen Grundsttickspreise und der oértlichen Immobilienmarkt-
situation

— Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen

— Markterhebung — Internetrecherche

1.1.4 Grundbuchausdruck
mit Abfragedatum 07.08.2025
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1.1.5 Digitale Erhebungen

— Auszug aus dem digitalen Kataster- und Flachenwidmungsplan - Land

Niederosterreich - Amt der NO Landesregierung fiir Hydrologie und Geoin-
formation (www.noe.gv.at/webgisatlas/))

Auszug aus dem Altlastenkataster (www.umweltbundesamt.at)
Umgebungslarmkarten (24h Durchschnitt) zu Stral3en-, Schienen- und Flug-
verkehr des BMK , Bundesministerium fir Klimaschutz (www.laerminfo.at)
Hochwasserrisikokarte eHORA des BML, Bundesministerium fiir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (www.hora.gv.at)
Senderkataster des FMK, Forum Mobilkommunikation (fmk.at)

Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fur Finanzen (www.bmf.gv.at)
Radonkarte des BMK, Bundesministerium fur Klimaschutz

(bmk.gv.at/themen/klima_umwelt/strahlenschutz/radon/radonkarte.html)

1.1.6 Lichtbilder

110 Stuck, die vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

1.1.7 Fachliteratur

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* 2023

Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung* 2010 und 2017

Stabentheiner: ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz* 1992

Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): ,,Praxis der Grundstiicksbewertung* 2012
Bienert / Funk (Hrsg.): ,, Jmmobilienbewertung Osterreich 2014 und aktuali-
sierte 4. Auflage, 2022

Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kirnten: ,,Der Nut-
zungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2020

Seiser / Kainz : ,,Der Wert von Immobilien®, 2011 und 2021

Martin Roth: ,,Liegenschaftsbewertung® Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): ,,Hand-
buch des Miet- und Wohnrechts*, 2016
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstdndigen zur Verfiigung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach-
verstandigen durchgeflhrten ergédnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird

nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. auf ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc.
explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstindigen
angewendet wird.

Der jeweilige Bewertungsstichtag ist auch der jeweilige Qualitatsstichtag.

Im Gutachten konnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen
Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden, muss der Gutachter in
Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begrindete Einschatzungen und Annahmen

treffen.

Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszuge-
hen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar
ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den K&uferkreis. Auf solche

Annahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2 BEFUND

2.1 Liegenschaft

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft EZ 476 in der Landstrale 97 ist mit
einem teilunterkellerten Einfamilienhaus, hofseitigem Anbautrakt und AuflRenanlagen
gekuppelt bebaut.

EATASTRALGEMEINDE 05104 Hainburg an der Donau ETHLAGEZAHL 476
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

A
_ [ I T
Letzte TZ Z1B7/202Z5

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.201Z

T Al A AR EEEFEEFEEEEE RS EEEEE SRR

GST-NE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
. 602 GST-Fl&iche 205
Bauf. (10} 107
Gadrten (10) 98 LandstraBe 97
118571 G GET-Fl&che - 591
Bauf. (10) 5
Gadrten (10) 586
11E5/3 Gadrten(10) BT
GESAMTFLACHE EEZ

2.2 Eigentimer (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefiihrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fur die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft einverleibt fur:

J-‘-JJJ-|-|\\J-J-JJ-u11\'«11JJ11\\\11JJ11'¢\11!.l Bk ke ol ol o o R R R R o e o R R R e o b R R o o R e
4 ANTEIL:
Robert Wirt
GEB: 1965-02-04 ADR: Landstr. 97, Hainburg a.d. Donau 2410
a 1l69B/2004 IM RANG 732/2004 EKaufvertrag 2004-02-20 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Pavlica Wirt
GEB: 1965-11-27 ADR: Landstr. 297, Hainburg a.d. Donau 2410
a 1698/2004 IM RANG 732/2004 Kaufvertrag 2004-02-20 Eigentumsrecht

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Im A2-Blatt der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft bestehen keine relevanten
Eintragungen:

T e E‘Jl.f; R AN A AR R EAEENN A AR R AR AR R RN NN R R R R

2 a geldscht
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2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende Eintragun-

gen:
..................................... 7 EREmkkk kA R EEARN R A AR R R R AN N N R R R R RN Rk
1 1639 4 ] ndurkund 04-03-1
PFANDREECHT H&chsthetrag EUR 224,000,
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
b geldscht
B a 41772025 Exekutionsbewilligung 2025-02-1(
PFANDREECHT vollstr EUR 620,48
4 % g SR 1 6 akb 018 2, 4 Z| EUR &l 3 akb
N1S 4-12, 4 UOE &0,0 ab 20 29, 4 =11 =
62,8 alby 2021 30, 4 URE &3, abh 2022-( . 4
ausz EUR 65,71 ab 2023-04-30, 4 % Z aus EUR 85,71 ab
2023 28, % Z aus EUR 71,2 aby 2 I|/— 4-29, 4 %
ER 2 024-09=2¢ Kost R 233, mt 4
2024 18, K =3yl IR 19, 9¢ g arkus Kock
q 5-2¢ (2 E 474 7}
9 a 218772025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbhrinogung s vollaty TR T 1, AT CI: 2]
ER [ ; Lt 2025-( 20, Eoste R 3.465, mt 4
und Ko () iir o 11

I I 150 1P k)

................................... HIMW R R O I Y R U i T T SR SR U S S S R U U S o
I 1 g Bzl g Batri I ]

1111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111

In der Bewertung wird zum beauftragten Stichtag Geldlastenfreiheit unterstellt.

Fir die Liegenschaft werden dem Sachverstandigen nachfolgend dargestellte Gebiihren-
bzw. Abgabenriickstdnde bekanntgegeben. Ob den ausgewiesenen Gebiihren- bzw.
Abgabenrtckstanden im Detail dingliche Wirkung zukommt, ist nicht Gegenstand der

Bewertung.

2.5 Aullerbiicherliche Lasten

Laut Auskunft der Gemeinde per mail vom 11.08.2025 besteht flir die gegenstandliche
Liegenschaft am Abgaben- bzw. Geblhrenkonto bei der Gemeinde ein Rickstand in der
Hohe von € 1.277,86. Nach telefonischen Angaben vom 17.11.2025 ist per 17.11.2025
die Kanal- und Wasserbeniitzungsabgabe in der Hohe von € 262,84 fillig, das ergibt
einen offenen Gesamtriickstand bei der Gemeinde in der HOhe von € 1.540,70 — siehe
Anhang.

Gemal Auskunft des Gemeindeverbandes fur Abfallbehandlung (GABL) vom
11.11.2025 sind offene Forderungen Hohe von € 695,58 vorhanden — siehe Anhang.
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GemaR telefonischer Auskunft des Abwasserverbandes Raum Hainburg vom 11.11.2025
werden etwaige offene Forderungen tiber das Gebuihrenkonto der Gemeinde abgerechnet.
Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetz, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigenti-
mer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéteren Eigentlimer.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebtihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und kénnen beim Rechts-
nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstdandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
ublicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und
daher eine zusatzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand

der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

2.6 Lage i"

2.6.1 Makrolage

Hainburg an der Donau ist eine Stadt-

gemeinde im norddstlichen Niederdster-

reich auf 161 m SeehOhe mit ca. 7.030

Einwohnern (Stand 1. Janner 2025). =)

Abbildung 1: Lage der Stadtgemeinde Hainburg/ Donau (rot) im Bezirk Bruck/ Leitha in Niederdsterreich, Q: wikipedia

Im 19. Jahrhundert wurde Hainburg zur Garnisonsstadt, in der Offiziersanwarter ausge-
bildet wurden. Nach dem Ersten Weltkrieg wurde die Stadt 1918 zur 6stlichsten Stadt
Osterreichs, die noch von Joseph II. angesiedelte Tabakfabrik blieb bis nach Ende des
Il. Weltkriegs praktisch eine der wenigen Einnahmequellen. Ab 1975 wurde die alte
Burganlage sukzessiv wieder aufgebaut.

Bis zum Wegfall des Eisernen Vorhangs Ende des vorigen Jahrhunderts verlief

die Bevodlkerungsentwicklung von Hainburg an der Donau negativ bis anné&hernd
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stagnierend hauptséchlich durch Ausgleich der negativen Geburtenbilanz mit der
Wanderungsbilanz. Mit Beitritt der Slowakei in den Schengen-Raum ab Ende 2007 ist
das Interesse slowakischer Staatsburger, sich in der Gemeinde niederzulassen gestiegen
und wurde durch die Nahe zur slowakischen Hauptstadt Bratislava sowie durch gunstige-
re Bauplétze in Hainburg begiinstigt, da sich die Grundstlickspreise in Bratislava seit den
2000er Jahren sehr stark erhéht haben.

Index der Bevolkerungsentwicklung, 1869 = 100 11 l
250 11 I
200 (| sb
150 n/.-__—.—_‘.\-_-.\“— _ ‘ 1L :
3 F1 X i K = - H_‘_l_é___./.-lt
100 gt
I 1 |
50
11 |
[ L o L (=] "y - O — w— — - — I 1—| ot —u-l-
O k) an = —i ol (sa] [oal 'l O I~ k) an [ ] — Lo ot}
= 0 0 5 = = o & 2 s = = 21 E b =%
== Gemeinde 2 Politischer Bezirk == Bundesland

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung mit Erganzung SV (Stichtage = blaue Linien); Quelle: Statistik Austria

Die Einwohnerzahl wéchst trotz einer negativen Geburtenbilanz insbesondere seit dem
Wegfall der Grenzkontrollen an der slowakischen Grenze seit dem Schengener Abkom-
men am 21. Dezember 2007, die Gemeinde erlebt einen neuen Aufschwung der Einwoh-
nerzahl anndhernd entsprechend der Entwicklung im Politischen Bezirk.

Die Gemeindeflache liegt im Politischen Bezirk Bruck an der Leitha auf ca. 161 m
Seehthe und umfasst rd. 25 kmz2, davon sind rd. 45 % bewaldet, rund 1/4tel wird
landwirtschaftlich genutzt, rd. 11 % entfallen auf die Donau, rd. 7 % auf Garten und
Weingarten und etwa 2 % sind Baulandflachen.

FLACHENAUFTEILUNG DER GEMEINDE HAINBURG A.D. DONAU NACH NUTZUNGSART/WIDMUNG

Echlznarmparkahrsanlagsn
CHtan . Parspbiice
Cewiserrandlaches

Nadrisbe Aichar

et
Freizemlicnen

HakanTiarananischanrsalian )
Shuthcmrecr kot auslagen
Honedige Flachen
Sailan=liartan

Flizfierde Gawisaer

—_ Fider

Achkar, Waxen oder Reden

Abbildung 3: Flachenaufstellung der Gemeinde Hainburg an der Donau nach Nutzungsart/ Widmung

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 11 von 109 SV-G-2024-08.01



Die Stadtgemeinde liegt am stdlichen Ufer der Donau zwischen den Hauptstadten Wien
und Bratislava und auch zwischen der geografischen Grenze der Kleinen Karpaten
(zu denen die Hundsheimer Berge mit dem Braunsberg zahlen) im Osten und dem
Flusslauf der Donau im Norden. Im Nordosten der Stadt bildet die Donau die Grenze zur
slowakischen Hauptstadt Bratislava (Stadtteil Devin, welcher an die Jagerhaussiedlung

grenzt), einen direkten Grenzlbergang nach Bratislava gibt es von Hainburg nicht.

’ - R S ¥
e S im @

Wildungsmauer

dorf

Im Westen grenzt das Gemeindegebiet von Hainburg an Petronell-Carnuntum, im
Norden und jenseits der Donau an Engelhartstetten, im Osten an die Slowakei, im SO an
Wolfsthal, im Stiden an Hundsheim und im SW an Bad Deutsch-Altenburg.

Im Siiden und Westen der Gemeinde erstrecken sich die Ausladufer der Hundsheimer
Berge, deren Hange dicht bewaldet sind, im Norden liegt der Braunsberg, der teils

besiedelt ist.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten

etc.) und Nahversorgungsgeschéfte fur den taglichen Bedarf sind in der Stadtgemeinde

ausreichend vorhanden.
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Die erweiterte Versorgung erfolgt Gber das rd. 740 m (Luftlinie) nordwestlich gelegene,
auf den Griinden des ehemaligen Austria Tabak-Areals neu errichteten und im Mérz 2015
eroffneten Fachmarkzentrums Galleria Danubia mit etwa 25 Anbietern auf rd. 14.000 m?

sowie Uber die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha in ca. 22 km Entfernung.

2.6.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt leicht erhoht sudlich der Donau und
an der sudlichen StralRenseite der Ortsdurchfahrt LandstraBe (B9) sowie westlich des
Schlo3berges und somit westlich des Wienertores und der ehemaligen Stadtmauer, am
nordlichen Ausldufer der Hundsheimer Berge (ident Hexenberg) mit einer hochsten

Erhebung von 480 m Seehohe, nahe dem westlichen Ortsrand.

Hotel AltesiKlos
fagungs

I ST Y
Abbildung 6: Mikrolage im Ortsgefiige mit Erganzungen SV (Pfeil), Quelle: googlemaps
Im Umfeld befinden sich weitere Einfamilienhduser, die fur private Wohnzwecke genutzt
werden sowie einige kleinere Gewerbebetriebe im westlichen Umfeld. Das Ortszentrum
(Rathaus) befindet sich in ca. 1,2 km norddstlicher Entfernung, die Donau liegt in etwa
500 m nordlicher Entfernung.
In einer Entfernung von rd. 26 km und tber die B9 (LandstraRe), B221 (Rohrauerstralie)

und den Autobahnanschluss Bruck an der Leitha - Ost der A4 Richtung Neusiedl am See
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befindet sich neben der Autobahnabfahrt ein Handelszentrum (berregionaler Bedeutung
(Factory-Outlet-Center Parndorf seit 1998).
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Abbildung 7: Nahversorgungs- u. Gemeindebedarfseinrichtungen, Ergdnzung des SV (Pfeil) samt Legende;
Quelle: Immomapping
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2.6.3 Verkehrslage

2.6.3.1 Individualverkehrsanbindung

Die Stadtgemeinde Hainburg an der Donau liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 50 km
entfernt, wird Uber die die Bundesstralle B9 (PreRburger Strale) und die Ost-Autobahn
(A4) erschlossen und ist mit dem Auto bei durchschnittlicher Verkehrslage in etwa 50 bis
75 Minuten Fahrzeit erreichbar.

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha ist mit ca. 20 km Entfernung in etwa
25 Minuten Uber die B9 und Rohrauer Stralle L211, die Landeshauptstadt St. Polten mit
rund 120 km Entfernung ist tber die B9, A4, S1, A21, Al und S33 in ca. 80 - 90 Minuten
erreichbar.

Der Grenziibergang zur Slowakei im o6stlichen Verlauf der Ortsdurchfahrt B9 ist ca.
11 km entfernt, in einer Distanz von rund 17 km liegt das Zentrum der slowakischen

Hauptstadt Bratislava, welche in etwa 25 Minuten zu erreichen ist.

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 33 km Entfernung gelegen, der

internationale Flughafen Bratislava befindet sich in ca. 25 km Entfernung.

Die Freizeiteinrichtungen am Neusiedler See in Neusiedl am See sind in ca. 32,0 km

Entfernung gelegen.
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Abbildung 8: Anbindung Individualverkehr Quelle: googlemaps
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2.6.3.2  Offentliche Verkehrsanbindung
Die Anbindung der gegenstéandlichen Liegenschaft an das offentliche Verkehrsnetz

erfolgt Gber den regionalen Bus- und Schienenverkehr (REX/ Schnellbahn).
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Abbildung 9: Anbindung 6ffentlicher Verkehr, Quelle: www.vor.at

Wien (Hauptbahnhof) ist Gber Bus- und Schienenverkehr (REX) je nach Tageszeit etwa
im 30-Minuten-Takt in rd. 70 bis 90 Minuten zu erreichen. Die Landeshauptstadt
St. Polten ist Uber Bus- und Schienenverkehr (REX) je nach Tageszeit etwa im
30-Minuten-Takt mit Umstieg in Wien in rd. 100 bis 120 Minuten erreichbar.

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha ist mit dem Regionalbus oder —zug etwa im
Y-Stundentakt in ca. 50 bis 90 Minuten erreichbar.

Die ndchstgelegene Busstation Hainburg/Donau Bahnstralle liegt in ca. 420 km
westlicher Entfernung an der Landstrafe, in ca. 700 m nordoéstlicher Entfernung befindet

sich der Bahnhof Hainburg/Donau Kulturfabrik.

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuellen Verkehrsverbund Ostregion-

Fahrpldnen entnommen.

2.7 Umwelteinflisse und Kontaminierung

Die nachfolgenden Informationen, Kartenausschnitte, Luftbilder und Daten wurden am

10.08.2025 digital erhoben, wenn nicht explizit ein anderes Datum angegeben ist.

2.7.1 Kontaminierung
Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei

bloRem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.
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Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfugung.
Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025

keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 wird gemé&R § 18 Abs. 4 ALSAG auf dem Altlastenportal
des Umweltbundesamtes folgendes verdffentlicht:

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman

8 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal 8 14 Abs. 3

unterzogen wurden und
- Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch

die tagesaktuellen Grundstticke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM):

] Altlasten-GIS
"~ Legende & Infos 3

Leopoldsdorf ot
im Marchfeld Lassee

Legende Infos

Flichen v Sandperg
Ubersicht v

@ Atiast nsdoif

erhebliche/s
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Kontamination/Rislko erwartet 4 | Loimersdorf

||||| rg an Brégnsberg
# der Donau

O A Orthan Eckartsau
der Donau

O

EZEZEZE B ;

o

Abbildung 10: Auszug Altlasten-GIS mit Ergdnzung SV (blau); Quelle: Bundesministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK)

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand

keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
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deponie geméalR Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008, inkraftgetreten
am 01.03.2008 (DVO 2008), in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung,

Uberschreitet.

Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (zum Beispiel Boden- und Grundwasseruntersuchungen)

nachgewiesen werden.

2.7.2 Naturrisiken (Hochwasser, Rutschungen etc.)

Fur einen Auswer- Naturgefahr: Geféhrdung:
; Hochwasser I kcine Daten
tungsradlus von 50 m Oberflachenabfluss [ noch
Lawinen keine Daten
werden  nachfolgend _ .. —
dargestel Ite Gefah r- Rutschungen :l_ mittel
Windspitzen | | | D M nittel
dungen im HORA- slizdchie —] I nicdig
Hagel |:|_ hoch
Pass 2024 aUSgeWie- schneelast ] el icdig

sen:

Abbildung 11: Auszug digitaler HORA-Pass; Quelle: hora.gv.at
Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen. Gefédhrdungen konnen sich aufgrund dulRerer Umstédnde oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko hdngt in erheblichem Malie vom Zustand

und den Eigenschaften des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen

nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird
empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu

Rate zu ziehen.

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte besteht fiir die gutachtensgegenstandliche

Liegenschaft auf 158 m Seehdhe derzeit keine Hochwassergefahr:
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Abbildung 12: Hochwasserzonen mit Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: www.hora.gv.at

Die Karte der Gefahrendarstellung fiir Flieigewasser — Hochwasserrisikozonierung
zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse

geféhrdet sind.

Die Hochwasserzonierung liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein
Objekt/Standort potenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher
Uberflutungswahrscheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von
Gebieten mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ > 100) auch das Szenario geringer
Wahrscheinlichkeit (HQ 300).

Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewassern kann - zusatzlich zu Hochwasser aus
FlieRgewassern - erhebliche Schaden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen
verursachen. In der Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss werden mogliche
FlieBwege im Gelédnde dargestellt, die hauptséchlich gespeist durch Starkregen zu
Schéden fuhren kénnen. Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungs-
raum (Siedlungsumhullende), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten,

Einfriedungen, Durchldsse, etc. die Abflussrichtung erheblich verdndern kdnnen.

In Verbindung mit Vorortkenntnis kénnen so fur bestehende Siedlungen bzw. Siedlungs-

entwicklungen mogliche Gefahrdungen abgeschétzt und bertcksichtigt werden.

Hinsichtlich des Oberflachenabflusses wird entsprechend der Legende eine geringe bis

mittlere Wassertiefe ausgewiesen

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Fldchen und den Hanglagen in der

n&heren Umgebung wird nachfolgend die Risikokarte fuir Oberflachenabfluss dargestellt:
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Abbildung 13: Oberflachenabfluss - Wassertiefe mit Ergadnzungen des SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Entsprechend der Abfrage der Risikokarte fir Oberflachenabfluss ist flr die gutachtens-
gegenstandliche Liegenschaft derzeit eine mittlere Gefahrdung durch Oberflachenabfluss
an der Ostseite und an der Sudseite moglich.

Als Oberflachenabfluss FlieBgeschwindigkeit ist im norddstlichen Bereich des Wohn-
geb&udes eine kurze Strecke mit einer mittleren FlieRgeschwindigkeit (> 1m/s bis 2 m /s)
und in den Gbrigen 6stlichen Bereichen der Liegenschaft eine geringe FlieRgeschwindig-

keit (<=1m/s) ausgewiesen:
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Abbildung 14: Oberflachenabfluss — FlieBgeschwindigkeit mit Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte flir Rutschungen ist fir die bewertungsge-
genstandliche Liegenschaft und fur die Bereiche im Umfeld eine geringe bis mittlere
Anfalligkeit zu Rutschungen ersichtlich. Im 6stlichen Umfeld sind Regionen mit einer
mittlere bis hohe Anfalligkeit ausgewiesen, ein Ereignis (roter Punkt) ist in der

Dr. Wlassak StralRe am westlichen Abhang des Braunsberges dokumentiert:
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Abbildung 15: Rutschungen mit dokumentierten Ereignissen und Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositi-
onskarte (dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu
Rutschungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen.
Das heilit, die Karte liefert fir das Betrachtungsgebiet eine grobmalstébliche Erstinfor-
mation zur generellen Rutschanfalligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen
bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf
hingewiesen, dass eine Rutschlokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.

Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle
verwendete Begriff "Rutschungen™ umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von
Locker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieRen (z.B. Rutschun-
gen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse

(Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus maf3stablichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Griinden
keine Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fur Rutschungen und auch keine

Prognose oder Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kdnnen oder nicht.

2.7.3 Radonkarte

Das natlirlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran

und ist selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenom-
men werden und sich als Gas unter ungulnstigen Bedingungen in Gebduden ansammeln.
Als Gas kann es mit der Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so in die

Raumluft gelangen. In Einzelfallen kann das im Wasser geldste Radon zu einer erhdhten
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Radonkonzentration in Wohnungen fihren. Fir eine aussagekraftige Messung ist aller-
dings eine Messdauer von mindestens sechs Monate erforderlich, in der das Haus normal
genutzt wird. Da Radon nur dann zum Problem wird, wenn es zur Anreicherung in der
Innenraumluft in Gebduden kommt, handelt es sich um einen technologisch
bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im Allgemeinen zu einer starken
Verdlnnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrationen entstehen.

Die jlngste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europaischen Kommission wurde
im Jahr 2013 veroffentlicht und tragt den Titel Richtlinie 2013/59/Euratom zur Festle-
gung grundlegender Sicherheitsnormen fur den Schutz vor den Gefahren einer Exposition
gegenuber ionisierender Strahlung. Sie enth&lt detaillierte und weitreichende
Malinahmen zum Gesundheitsschutz bezlglich Radon. Diese wurden mit dem Strahlen-
schutzgesetz 2020, der Allgemeine Strahlenschutz-Verordnung 2020 und der Radon-
schutzverordnung in 6sterreichisches Recht umgesetzt.

Bereits zwischen 1991 und 2002 wurden im Zuge des Osterreichischen nationalen
Radonprojektes (ONRAP) ({iber 20.000 Radonmessungen in dsterreichischen Haushalten
durchgefihrt. Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevolkerungsreprasentativ durch
zufillige Auswahl. Auf den Ergebnissen basierte die sogenannte ,,Radonpotenzialkarte®,
die mittlerweile veraltet ist. Der aktuelle Radon-MaRnahmenplan dient als grundlegende
Leitlinie zum Schutz vor Radon in Osterreich. Der vorliegende Radon-MaRnahmenplan
wurde am 13. Juli 2021 von der Bundesministerin fur Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitét, Innovation und Technologie, genehmigt.

Die ONORM S 5280-2 ,, Radon — Bautechnische VorsorgemaBnahmen bei Gebduden*
beschreibt die erforderlichen RadonschutzmaBnahmen und gilt fur die Planung und
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
vorgesehen sind. Ebenso gilt sie flir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberiihrte Bau-
teile bis zum Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der RadonschutzmaRnahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radon-
karte, des Geb&udetyps (Ausfihrung der erdberiihrten Bauteile bzw. Unterkellerung)

sowie von der Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

In Radonvorsorgegebieten sind RadonschutzmalRnahmen bei Neubauten und Generalsa-

nierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen
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verpflichtend. Radonmessungen werden in allen bestehenden Geb&uden, Neubauten und

nach Generalsanierungen empfohlen.

Nach einer Abfrage der Radonkarte (Stand 2020) ist Hainburg an der Donau weder als

Radonvorsorgegebiet noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen:

“

tarchegg

enfurt a.p

reres VIR P aRtolds T e
‘@l BEZIRK | GEMEINDE | GEBIETSFESTLEGUNG Jsee
5 BruckanderLeitha  Hainburg a.d. Donau kein Rad gegebiet, kein Radonschutzg,
and Verpflichtend:
™ Rad g in besti Arbett i (Details siehe LINK)
Empfohlen:
Uberpritfung auf ausreichenden Radonschutz bei der Planung von Neubauten und bei Generalsaniy (Details siehe LINK

' Radonmessung in allen bestehenden Gebiuden, in Neubauten und nach G gen (Details siehe LINK)

|:| Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
|:| Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
| Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet [
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Abbildung 16: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fir Radon, www.ages.at.

2.7.4 Léarminfo
Geméll Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft Larm-
beeintrdchtigungen von 65-70 dB stralenseitig und 60-65 dB bzw. 55-60 dB gartenseitig

durch StraRenlarm im 24 h Durchschnitt auf:

— LAndstraRRe 97,2410 Hainburg <

KARTENDETAILS
Stral3e 2022 - Summen- |
karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB

71 60-65d8B

[[]55-60dB

7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen LandesstraRen
[[] Gebaude
# Larmschutzwénde

0 060

nen-  Flugverkehr  Industrie

verkehr verkehr
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Zoom auf Suchergebnisse
Adresse

© LandstraRe 97, 2410 Hainburg/Donau

Abbildung 17: Larminfo StraBenverkehr Summenkarte 24h mit Ergédnzungen des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz
Osterreich
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GemalR Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft Larm-
beeintrachtigungen in der Nacht von 55-60 dB stralRenseitig und 50-55 dB bzw. 45-50 dB

gartenseitig durch StraBenlarm auf:
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Abbildung 18: Larminfo Stralenverkehr Summenkarte Nacht mit Ergdnzungen des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz
Osterreich

Gemall Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstéandliche Liegenschaft weder
Larmbeeintrachtigungen durch Schienen, noch Larmbeeintrdchtigungen durch Flugver-

kehr oder Industrielarm auf;:
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Legende P s

W >7508

W 70-75d8 5
Donau.

/,» SeT LN )

W 65-70d8 Hainbyrg’an T i

60-65d8 /

55-60d8

Grenzwertlinie
/ Linienguellen StraBenbahnen
# Linienguellen Eisenbahnen
| Gebaude
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Abbildung 19: Larminfo Schienenverkehr mit Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz Osterreich
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Abbildung 20: Larminfo Flugverkehr mit Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz Osterreich
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2.7.5 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und
Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und
fachliche Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von dsterreichweiten Immissions-
messungen in der Karte angegeben und Auskunft Gber die technischen und rechtlichen
Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen tber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden
Mobilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
osterreichweiten Immissionsmessungen an Offentlichen Orten sowie technische und
rechtliche intergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.

LandstraBe 97, 2410 Hainburg/Donau X O o

Wergatte

Tragerstrukiur

Gemeinsame Nutzung (Sharing)
Stationt

Protokelle) GSM, UMTS, LTE, 56
Sendeleistung 160-180 W

Donau Mehr Informationen finden Sie im Kapitel Messung
He ~fg'an-aerrvonauv - B -

PPENTTger R
5

@ Mobiffunk

uinich @ Rundfunk
O Messpunkt

Abbildung 21: Senderkataster mit Erganzung SV (rot), Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT

Mobilfunk

umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von 6ffentlichen
Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur Verfiigung
gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station kénnen ablauf-
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bedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Stationen, die bereits
errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum Senderkataster
in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunk-
stationen werden in der Karte als blaue Punkte dargestellt.

Rundfunk

beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von der Rund-
funk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmelderechtli-
chen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht alle der
bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewilligungen
einzelner dargestellter Rundfunkanlagen moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmit-
telverfahren noch nicht rechtskréftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der
Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt

umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Feldern
im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der
Technischen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunikati-
on. Die Messpunkte werden in der Karte als tirkise Punkte dargestellt.

Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden
entsprechend der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu
diesem Zeitpunkt geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,,Elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz -
Beschrankung der Exposition von Personen®) fiir die Messreihen 2007-2012 bzw. deren
Nachfolger und aktuell geltenden OVE R23-1:2017 fir die Messreihe 2017 bewertet.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelméfiig aktualisiert.
Die Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt.
Aufgrund des umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenab-
frage bzw. -erfassung nicht 100%ig auszuschliel3en. Es kann daher keine Haftung fir die
Richtigkeit der Abfrageergebnisse (bernommen werden. Darlber hinaus kann aus
rechtlichen Griinden keine Offenlegung der Standortadressen erfolgen. Es ist in der
Praxis daher nicht unbedingt mdglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte

angezeigten Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster Austria, BMVIT).
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2.7.6 Breitbandatlas
Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes uber die Breitband-
verfiigbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-

turanbieter zur Verflgbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zugang-

lich gemacht.

Mobilfunknetz

Upload

418 Mbit/s 34 Mbit/s

214 Mbit/s 27 Mbit/s

162 Mbit/s 72 Mbit/s

Ostenstand: Q3 (Drel) baw. Q4/2024 O
00mN230S1E48360

Downloadrate
2 16bit/s
2 100 bis < 1000 Mbit/s
=30 bis < 100 Mbit/s
2 10 bis < 30 Mbit/s
<10Mbit/s
Datenstand: QS (Drel) bzw. Q¢/2024

Abbildung 22: Abfrage Mobilfunknetzinfrastruktur, Datenstand 3.+ 4. Q. 2024; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnissen der vierten
Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung, dem Tarif, der
Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumgebung (Endgerat,

lokale Storeinflisse etc.) der berlicksichtigen Tests abhangig.

l

Festnetz x

Infrastrukturanbieter Technik Download Upload

Al xDSL 345 Mbit/s 67 Mbit/s

| Geférderten Ausbau anzeigen Datenstand: Q4/202¢ O, o“’b.
4 100mN28051E48380 O

Downloadrate
W 21Gots
W = 100 bis < 2000 Mbit/s
I > 30 bis < 100 Moit/s
210 bis <30 Mbit/s
. Cadt <10 Mbitis
s ] N -2 W / 5 i "'m'% Datenstand: Q4/2024

Abbildung 23: Abfrage Festnetzinfrastruktur, Datenstand 1. Q. 2024; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Uploadraten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte
der normalerweise zur Verfiigung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie
abgerundete Maximalwerte der geschatzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobil-
funknetzen gemaR der Zentralen Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB) basie-
rend auf der Verordnung tber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH

als Zentrale Informationsstelle fur Breitbandversorgung (ZIB-V).Fir die Darstellung
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einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer Rasterzelle ist nicht
zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittelbar versorgbar sein
missen, sondern dass dafir unter Umstdnden Grabungs- und/oder Anschlussarbeiten

notwendig sein kénnen.

2.8 Grundstiicksbeschreibung
2.8.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (Al-Blatt)

Gidrten(10) 98 Landstrale 27

Das Grundstiick Nr. 1185/1 ist im Grenzkataster (G) eingetragen.

Die Grundstiicke Nrn. .602 und 1185/3 sind nicht im Grenzkataster (G) eingetragen.
Eine Uberpriifung der Grenzen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt. Ein Stern
(*) neben der Nutzung bedeutet, dass die Flache der Grundstiicke auf Grund von numeri-
schen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

Die Flachenangaben werden dem angefiihrten Grundbuchauszug entnommen.

Die Grundstlicksgrenzen und die Grundstiicksgrofien der straBenseitigen Parzelle
Nr. 1185/3 und der Hausparzelle Nr. .602 sind demnach rechtlich noch nicht gesichert.
Eine abschlielende Aussage Uber den tatsachlichen Gutsbestand kann nur von einem
dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt
werden. Zur weiteren Wertermittlung wird die Gesamtflache der Liegenschaft laut
Grundbuch mit einer Gesamtgrundstiicksflache von 883 m?2 herangezogen, die
Bauflachen werden dem vorliegenden Planwerk entnommen und entsprechend den

stichtagsbezogenen Informationen berticksichtigt.
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2.8.2 Male und Form, Topografie
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Abbildung 24: Katastermappenauszug, Quelle: atlas.noe.gv.at

Die mit einem rechts gekuppelten Einfamilienhaus bebaute, nach Stiden leicht ansteigen-
de Liegenschaft EZ 476 bestehend aus 3 hintereinanderliegenden Parzellen mit einer
Gesamtflache von 883 mz2 (It. GB) stellt einen ann&hernd rechteckig geschnittenen, lang-
gestreckten Mittelbauplatz mit einer stralRenseitigen Breite von rd. 8,6 m - gemessen am

digitalen Kataster - bei einer durchschnittlichen Tiefe von rd. 102 m dar.

Die stralRenseitige Parzelle Nr. 1185/3 ist laut Grundbuch und augenscheinblich unbe-
baut, in Natura ist sie augenscheinlich berwiegend mit Rasen begrint, aufgrund von
Ablagerungen jedoch nicht einwandfrei einsehbar. Wegen des Niveauunterschiedes zur
nordlich angrenzenden Verkehrsflache ist diese Kleinparzelle nur tber die angrenzende

Freitreppe des Grundstiicks Nr. .602 zugénglich.

Profildarstellung

Uberhéhung 1:1
170 1
~ 1654
g
: //
s 160 4
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0 25 50 75 100

Horizontale Distanz (m)

Abbildung 25: Héhenprofil am digitalen Kataster; Quelle: atlas.noe.gv.at
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GemalR Auswertung des Hohenprofils am digitalen Kataster ist ein stetiger Anstieg nach

Slden von 156,5 m auf 163,1 m gegeben, das entspricht einer Hohendifferenz in Langs-
richtung von rd. 6,6 m.
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Abbildung 26: Hohenprofil am digitalen Kataster; Quelle: atlas.noe.gv.at
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Abbildung 27: Katastermappenauszug mit Orthofoto, Quelle: atlas.noe.gv.at

2.8.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan

|Widmung und Bebaubarkeit

EZ | Gst.Nr. | Flawi Flache Bebaubarkeit |Beschreibung
Bauland Wohngebiete
.602 BW 205m? BW/40/0,k/ 1,11 Bebauungs_dichte bis 40%,
Es gilt die Vorgartentlgfe 5m,
NO BO 2014 Bebauungstlef_e 40 m
. Bebauungsweise: offen, gekuppelt,
476 | 1185/3 BW g7me |und die Bet_)auungs Bebauungshohe: Bauklasse | oder II
vo_rschrlften (bis 8 m Bebauungshohe)
BW i.d.g.F. sowie die Verordnung mit den drtlichen
181m? Bebauungsbestimmungen i.d.g.F.
1185/1 - - ich
GIf * 410m? Griinland land- und forstwirstschaftliche
Nutzung
in Summe 883m? 473m2| Teilflache mit Baulandwidmumg

* Flachenwidmung GL abgeschatzt im digitalen Flachenwidmungsplan mit Kataster
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Abbildung 29: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mit Erg. des SV, Quelle: Bauamt

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 32 von 109 SV-G-2024-08.01



Mit Mail vom 11.08.2025 wurden die aktuellen Bebauungsbestimmungen laut Verord-
nung vom 07. September 2023 Ubermittelt, der Bebauungsplan zur Zonierung der
Dachformen (Stand 21.06.2016) sowie die Verordnung zur Bausperre mit Beschluss
vom 15.12.2022 verlangert per Gemeinderatsbeschluss am 12.12.2024 (AZ.. 031-
Ed/2024) bezuglich der maximalen Anzahl an Wohneinheiten - siehe
Anhang. Die Bausperre ist nach Auskunft der Gemeinde mit 19.12.2024 in Kraft getreten
und tritt ein Jahr nach ihrer Kundmachung auf3er Kraft (bis 18.12.2025), wenn sie nicht

zuvor aufgehoben wurde —siehe Anhang.

Eine Teilflache der Parzelle Nr. 1185/1 mit ca. 410 m? (gemessen am digitalen Kataster)
ist als Grinland — land- und forstwirtschaftliche Nutzung (GIf) gewidmet, demnach ist

eine Teilflache mit ca. 473 m? als Bauland (BW) gewidmet.

Gemal Grundbuch ist die mittig situierte Parzelle Nr. .602 mit 107,00 m2 zu rd. 52,2 %
bebaut. Aufgrund der erhdhten Lage zur angrenzenden Verkehrsflache ist die Fahnen-
parzelle durch eine Freitreppe mit dem tiefer gelegenen Strallenniveau verbunden, ber-
wiegend befestigt und bebaut.

Gemal Grundbuch ist die gartenseitige Parzelle Nr. 1185/1 mit 5,00 m2 zu rd. 0,8 %
bebaut und stellt Gberwiegend eine unbebaute begriinte und teilweise bestockte Garten-

parzelle dar.

Die gesamte Liegenschaft mit einer Gesamtflache von 883,00 m? laut Grundbuch und
112 m? Gesamtbauflachen laut Grundbuch ist zu rd. 12,7 % bebaut.

Die als Bauland gewidmete Teilflache von ca. 473,00 m2 laut Erhebungen am digitalen
Flachenwidmungsplan mit Kataster und 112 m2 Gesamtbaufldchen laut Grundbuch ist zu
rd. 23,7 % bebaut.

In Natura besteht augenscheinlich eine héhere Bebauungsdichte aufgrund des zwischen-
zeitlich verlangerten gartenseitigen Anbautraktes.
Der Sachverstandige empfiehlt potenziellen Erwerber Riicksprache mit der Baubehotrde

zu halten.
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2.8.4 Ver- und Entsorgung

Die gegenstandliche bebaute Liegenschaft ist an das Offentliche Kanal-, Wasserversor-

gungs- und Stromnetz angeschlossen. Weiters bestehen angabengemall eine nicht

funktionsfahige Satellitenantenne sowie Internet.

Der Einheitssatz fir die AufschlieBungsabgabe ist aktuell mit € 850.-- festgesetzt.

Die Abgabe errechnet sich gemaR der NO Bauordnung 2014, §38 durch Multiplikation

der Berechnungsléange (BL) mit dem Bauklassenkoeffizienten (BKK) und dem Einheits-

satz (ES), wobei die Aufschliefungsabgabe nicht der Mehrwertsteuer unterliegt.
[A=BL x BKK x ES]

Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlie3liche

Gemeindeabgabe. Im Falle einer neuerlichen Baufiihrung bzw. VergroRerung der

Baulichen Anlagen kann eine Erganzungsabgabe vorgeschrieben werden.

2.9 Beschreibung der Baulichkeiten

2.9.1 Allgemeines und Objektbeschreibung zum Befundungsstichtag 2024

Die drei Parzellen der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bilden ein zusammen-
héngendes, annéhernd rechteckiges, schmales und langgestrecktes Grundstlick, darauf
befindet sich ein um 6 Stufen zum Stral3enniveau erhohter, Gberwiegend befestigter, teils

begriinter Vorgartenbereich mit straBenseitiger Einfriedung samt Gehtlr. Anschlie3end

Ist ein rechts gekuppeltes, traufstdndiges, eingescholiges und teilunterkellertes Wohnge-
b&ude mit annéhernd ebenerdigem Erdgeschol’ unter abgewalmtem Pultdach errichtet.

Daran anschlieRend ist entlang der rechten Grundstiicksgrenze ein Zubau unter Pultdach

errichtet und mit dem Wohnhaus baulich verbunden indem ein Kinderzimmer (mit
Zugang uber den Vorraum des Wohngeb&udes) darin eingebaut ist. Weites befinden sich
in dem anndhernd ebenerdigen Anbau die Heizanlage und Lagerrdume.

Im anschliefenden Gartenbereich ist ein Swimmingpool mit umlaufenden Terrassen-

dielen hergestellt — dieser gehdrt angabengemdl der Mieterin und ist nicht bewertungs-

gegenstandlich.

Im stdlichen Gartenbereich befindet sich weiters auf der Parzelle Nr. 1185/1 eine Holz-
hitte fur Gartengerate welche bei der Befundaufnahme versperrt und nicht zuganglich

war.
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Der anschlieBende Gartenbereich ist verwildert zugewachsen und war nicht zuganglich.

AufschlieBung: Kanal, Wasser, Strom;
Satellitenantenne, ohne Funktionsprifung
Grundstlicksbegrenzung: Zugang Uber Gehtir; Vorgarten Mauersockel; vorne an der
StraBe Metallzaun; rechte Grundstiicksgrenze z.T. Einfrie-
dung, z.T. Nachbarbebauung, hinten Metallbeplankung; linke

Grundstiicksgrenze hinten Maschendrahtzaun;

2.9.2 Bauakt
Im Bauakt sind folgende Vorgange (Auswahl) dokumentiert bzw. wurden seitens der

Baubehorde bekanntgegeben:

Art Datum Anmerkung
AZ .: BA 536/1313-6/00
Baubewilligung Zubau am bestehenden Haus 24.02.2000 Benutzungsbewilligt nach )
mit Bescheid T Baufuhrterbestatigung gem. NO
BO 1996
. Sichtvermerk der Gemeinde
Bestandsplan nach Zu- und Umbauarbeiten 22.05.2017 19 10.2017
Sichtvermerk der Gemeinde
Bescheinigung Uber die Fertigstel'llung des 19.06.2017 19.10.2017
bauvorhabens gem § 30 (2) Z3 NO-BO 1996 T Abnahme:
BM Ing. Manfred Leiner MSc

Seitens der Baubehtrde wurde telefonisch am 17.11.2025 angegeben, dass aufer den
ubermittelten Unterlagen keine Bauftihrungen (Einreichungen Altbestand, Einreichungen

Hoftrakterweiterung, Bauanzeigen etc.) bei der Behorde bekannt sind.

Demnach ist die letzte baubehdrdlich erfasste Baufiihrung mit der Gbermittelten Baufih-

rerbescheinigung vom 19.06.2017 beendet worden.

Alle nachtraglich hergestellten bzw. erweiterten Baulichkeiten sind demnach als konsens-

los anzusehen.

Fir alle konsenslosen Baulichkeiten sind die derzeit geltende Bauordnung (NO BO 2014)
sowie die derzeit geltenden Bauvorschriften und -bestimmungen heranzuziehen.

Die verordnete gekuppelte Bauweise erlaubt den einseitigen Anbau an eine Grundgrenze.

Da das Wohngebaude rechts gekuppelt errichtet ist, ist an der linken Grundstiicksseite der

Bauwich zur Nachbarparzelle einzuhalten.

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 35 von 109 SV-G-2024-08.01



Um eine Beurteilung einer etwaigen Mdglichkeit der Erwirkung einer nachtréglichen

Baubewilligung fiihren zu koénnen, ist in einem ersten Schritt die Zusammenlegung der

Parzellen der Liegenschaft notwendig.

Hinsichtlich der Feststellung der bestehenden Bebauungsdichte und einer etwaigen Uber-

schreitung ist in einem ersten Schritt die Vereinigung der Punktparzelle Nr. .602 des
Gebaudes mit der stralenseitigen Grundstiicksparzelle Nr. 1185/3 und der Teilflache des
Gst. Nr. 1185/1 im Bauland sowie die Grenzverhandlung mit den angrenzenden Nach-
barn zur Zusammenlegung der Parzellenflachen unter der Beauftragung eines Geometers
durchzufiihren um die Grenzen und Fl&chen rechtsglltig im Grenzkataster zu erfassen

und im Grundbuch gegebenenfalls zu berichtigen.

Nachfolgend ist die Gesamtbruttogrundflache der (teilweise konsenslos) errichteten

Baulichkeiten zu ermitteln um die tatséchlich bestehende Bebauungsdichte zu ermitteln.

Unter Verordnung von bezughabenden Auflagen durch die Baubehdrde ist eine nachtrag-
liche Herstellung der Konsesfahigkeit nicht ausgeschlossen. Es wird Empfohlen diese
Malinahmen im Zusammenhang mit der Herstellung von Einreichpldanen durch einen

befugten Planverfasser im Vorhinein abzuklaren.

2.9.3 Energieausweis

Ein Energieausweis fur das konditionierte Wohngebaude (ber die Gesamtenergieeffizi-
enz des Geb&udes i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Européischen Parlaments ist im
Bauakt nicht vorhanden, liegt dem SV nicht vor und war zum Errichtungszeitpunkt des
Altbestand Wohngebdudes nicht vorgeschrieben. Es wird daher bei der Wertermittlung

eine dem Baujahr entsprechende ubliche energetische Qualitat des Gebaudes unterstellt.
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2.9.4 Technische Beschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt. Die Baulichkeiten ent-

sprechen im Wesentlichen dem Planwerk.

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM

B 1300 dar.
Wohngebaude

Baujahr:

Bauweise:
AulRenwande:
Warmeddmmung:

Dachform:

Dachkonstruktion:
Dachdeckung:

Fassade:

Fenster:

Aullentliren:

Innentiren:

Innentreppe:

Heizung:
Warmedlbertragung:
Warmwasser:

AuRenanlagen:

Zum Altbestand liegen keine Informationen aus dem Bauakt vor,
die spateren Umbauten des Zubautraktes wurden It. Bauakt 2017
beendet

Massivbauweise

schlichte Putzfassade teilweise mit VVollwarmeschutz
Vollwarmeschutz am vorderen Trakt und am Anbau im Hof
stral3enseitig abgewalmtes Pultdach (Wohngeb&ude), flaches Pult-
dach (Zubau Nebengebéude)

Holzdachstuhl gemél Plan (nicht einsehbar)

Schindeldeckung auf dem vorderen Trakt; Anbau im Hof Blech
Vollwérmeschutzfassade am vorderen Trakt aufgebracht, aber
noch nicht vollendet; am Anbau am Hof noch nicht verputzt
Kunststofffenster isolierverglast; hinten im neuen Zubau Rollladen
mit Handzug

Eingangsturen Kunststoff

Holztliren in Holztlirstocken bzw. Schiebetiren, teilweise mit
Glasfeldern

zum_Teilkeller: vermutlich Massivstiege (nicht einsehbar da

Kunststoffbelag

Olzentralheizung

Radiatoren

Warmwasserspeicher am Dachboden

Zugang Uber seitlichen Weg mit Waschbetonplatten; Vorgarten
verwildert; Rasenflachen; hinten im Garten Bestockung mit Obst-

b&dumen; hinterster Garten verwildert und nicht zuganglich, an die-
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ser Stelle werden Eternitplatten und alte Kunststoffbehélter gela-
gert; hinten ist der Gehsteig neben der Bebauung mit Kunststoff-
Terrassen-Paneelen belegt

Ausstattung: Folien-Pool (angabengemél’ von der Mieterin hergestellt worden);
Holzhitte und 2 Gartenhtten einfachster Bauart in Holz; Zelt Gber

Sitzgruppe

2.9.5 Beschreibung der Raumlichkeiten
ERDGESCHOSS

Raum 1 — Windfang

(entgegen dem Plan in Massivbauweise)

FulRboden: Fliesen
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: ehemalige Eingangstir mit dem Fenster

zum nachsten Raum

Raum 2 — Vorraum/Gang vor Bad & WC

FulRboden: Fliesen
Wande: gemalt
Decke: gemalt

Raum 2a — Gangbereich zwischen WC und Kiiche (anstelle

der Stiegen)

FuBboden: Fliesen

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Waschmaschinenanschluss und Trockner-

anschluss

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 38 von 109 SV-G-2024-08.01



Raum 3 — Abstellraum (als Kinderzimmer genutzt,
nur ein Fenster, entgegen dem Plan besteht keine

Tur in den Garten)

FuBboden: Laminat
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiator

Raum 4 — Badezimmer

FulRboden: Fliesen
Waénde: Fliesen
Decke: gemalt
Ausstattung: Handwaschbecken mit Einhebelmischer;

Radiator; Handtuchtrockner; Dusche mit

Duschabtrennung aus Glas und Mehrfach-

dusche

FMNIN T LIUNI T TVWOV L

{—-TREPPE ZUM DACH| PDEN
Yz 7 v/ -

57 503 1 “; SIS | P [ I T - . 5] ;;7;' \éo 10 e (- N
1 HAUSANSCHLUSS- * fo WASSE v o ‘lﬁ ] ] ]
- KASTENSTROM = S5 MESSER| /3 042 %? 0AR 0 1001005 rI\ .HDLDENABU\UF
= ﬁk: = V E I !ELNOIIRIEGH-
—im - : 8 1 !g - 508 [T J 330 217 18, 45 30, 3 104 12, . 1
WOHNZIMMER KUCHE ZIMMER 3 h_ > 1 - i1 LA 1 Ll
sg o U hde s N 2. P s I | |
i L 3 = E . [<onsenslos
7 | 6 = %_T ANGe | 1l 1 iy 3 9 =11 O Herweiterter Zubau
ﬁ) ' ASH B r Kinderzimmer | HEZRAUMITANKRI | ca 9,80 m lang
¢ L ged] - B e [ [
- A L) ! Raum 11 + 12
J 7L
Abbildung 30: EG-Grundriss 0. M.;
Quelle: Planwerk 2017 mit Erg. des SV (griin)
Raum 5 - WC (1 Stufe erhoht)
FuRboden: Fliesen
Wande: Fliesen bis ca. 1,30 m Hohe, dariiber gemalt
Decke: Nut-Feder-Schalung
Ausstattung: Hénge-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und

Einbauspulkasten
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Raum 6 — Kiche mit Essbereich und offenem

Durchgang zum Wohnzimmer

FuBboden: Fliesen
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiator

Raum 7 — Wohnzimmer

FuBboden: Fliesen

Wande: gemalt; Dekorsteinverkleidung hin-
ter dem Schwedenofen

Decke: gemalt

Ausstattung: Schwedenofen in der Ecke

Raum 8 — Zimmer

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Aufgang in den Dachboden, der Dachboden

ist derzeit nicht zugénglich, da verstellt

KellergeschoR (nur unter Bad, WC und VVorraum)

NICHT UNTERKELLERT

336

KELLER
936 m*
BETON ~

0

Abbildung 31: EG-Grundriss 0. M.; Quelle: Planwerk 2017 mit Erg. des SV (griin)

FulRboden: uberwiegend gefliest

Wande: gemalt
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Decke:
Ausstattung:

Anbau im Hof

Raum 9 — erster Raum im Anbau - Heizraum

FulRboden:
Wande:
Decke:

Ausstattung:

Raum 10 — Tankraum

FuBboden:
Waénde:
Decke:
Ausstattung:

gemalt

Abgang in den Keller laut Plan, Leitungen auf Putz

Fliesen

gemalt, z.T. nicht verputzt
Pultdach-Untersicht Holz mit OSB-
Platten

Kunststofftiir mit Glasfeld; Olzentralheizung

verstellt, nicht einsehbar
gemalt, z.T. nicht verputzt
Pultdach-Untersicht Holz mit OSB-Platten

kleiner Oltank aus Metall

ZUBAU (nicht im Plan enthalten bzw. anstelle des Schuppens, Lange ca. 9,80 m)

Raum 11 — befindet sich bereits im Zubau, welcher nicht

im Plan enthalten ist

FuBboden:
Waénde:
Decke:
Ausstattung:

Raum 12 — Abstellraum

FulRboden:
Waénde:
Decke:
Ausstattung:

Beton
Schalstein unverputzt
Untersicht Dach

noch ohne Tir

Beton

mit Gipskartonplatten beplankt
Pultdach-Untersicht mit OSB-Platten
Kunststofffenster dreifach isolierver-

glast; Kunststofftir
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2.9.6 Bau- und Erhaltungszustand zum Stichtag

2.9.6.1  Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag 2024

Das Wohngebdude befindet sich augenscheinlich in den Wohnbereichen in einem unter-
durchschnittlich gepflegten Zustand bzw. Ausstattungszustand mit teilweise Fertig-
stellungs- und Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsriickstau, insbesondere hinsichtlich
der Haustechnik, der Bauteiloberflachen und der Bauteillibergédnge sowie hinsichtlich der
baubehdrdlichen Genehmigungen zur nachtraglichen Erweiterung des stdlichen Anbau-

traktes (Raum 11+12) etc. mit etwaigen baubehdrdlichen Auflagen.

Entgegen dem Plan wurden vom Wohntrakt einige Ausgange geschlossen und der Wind-
fang, welcher in Leichtkonstruktion im Plan verzeichnet ist, entfernt und massiv als
Vorraum wieder errichtet (angabengemal durch die Mieterin).

Der Dachboden war nicht zuganglich.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem maRig gepflegten Erscheinungsbild, teilweise
mit Fertigstellungsriickstau. Angabengemal? wurden die AulRenanlagen (Terrassendielen,
Sitzbereich, Hochbeete, Kinderspielhitte etc.) von der Mieterin hergestellt.

Der hintere Gartenbereich ist verwildert und war nicht zuganglich.

Ablagerungen (Bauschutt etc.) im Vorgartenbereich sind augenscheinlich vorhanden und
konnen fur den hinteren, nicht zuganglichen und verbuschten Bereich nicht ausgeschlos-

sen werden.

Gemall Angaben der Mieterin ist der bestehende Mietvertrag mit dem Eigentlimer Wirt
bereits abgelaufen und das Haus soll verkauft sein. Ein neuer Mietvertrag soll ihr

vorgelegt werden, welcher noch nicht besteht.

2.9.7 Berechnung der Flachen
Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf das vorliegende Planwerk wie in den nach-
folgenden Tabellen angegeben sowie auf Abschatzungen des SV.

Eine Vermessung durch den zeichnenden Sachverstandigen hat nicht stattgefunden.
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Ausnutzungsgrad
Wohngebaude Lange* Breite* | BGF*** [ NRF**** NRF/BGF,
geschoBweise

KG 4,06m 3,64m| 14,78m?2
KG Stiege 3,45m 1,85m 6,38m?2

Keller in Summe 21,16m?2 12,47m? 58,93%
EG (Windfang) 3,60m 2,64m 9,50m?
EG 14,15m 6,13m 86,74m?
EG (Bad/WC) 3,60m 3,49m 12,56m?
Kinderzimmer (AR) im Zubau** 5,36m 3,49m 18,71m?

EG in Summe 127,51m?[ 104,49m?2 81,94%
Summe Wohngebaude 148,67m?

Nebengebdude (Zubau) Lange* Breite* [ BGF***
Heizraum + Tankraum * 4,10m 349m| 14,31m2
erweiterter Zubau Raum 11+12 9,80m 3,49m 34,20m?2

Zubau in Summe(ohne KiZi) 48,51m?

* Bestandsplan 2007, ** Angaben gemdR Bestandsplan bzw. Abschéatzung SV;
***BGF = Bruttogrundflache; **** Nettoraumflache WH gemdR Bestandsplan 2007

* Bestandsplan 2007

Wohngebaude

rm EG * Lange Breite NF
1 |Windfang 3,50m 2,31m 8,09m?
2 |Gang (Vorraum) It. Plan 8,12m?
2a |Gangbereich zw. WC und KU 540m [ 1,00m 5,40m?
3 |Kinderzimmer (AR It. Plan) It. Plan 14,60m?
4 |Bad mit Dusche It. Plan 4,46m2
5 [WC It. Plan 12,54m2
6 |Kiiche It. Plan 17,42m2
7 |Wohnzimmer It. Plan 24 40m?
8 |Zimmer gartenseitig It. Plan 9,46m?
Summe EG | 104,49m?
Summe Wohngebaude 104,49m?

KG * Lange Breite NF
Stiegenabgang ** 3,11m 1,00m 3,11m?
Keller It. Plan 9,36m?
Summe KG 12,47m?

* Nutzflachen und Raumbezeichnungen wenn nicht anders angegeben gemaR Bestandsplan 2007
**Abschatzung SV

2.9.8 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstlick errich-
teten Gebdude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehdr, insbesondere auch
alle Geb&udeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektroinstallationen, samt
deren Anlagen und Geratschaften. Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten
und Sonderbauwerke, wie z.B. die vorhandenen AufRenanlagen, Einfriedungen, samtliche

Ver- und Entsorgungseinrichtungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten.
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Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des 0. a. Zubehors ist dieses im Wertan-
satz des Gebdudewertes berlcksichtigt.

Inventar, insbesondere Mobel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.10 Ertragslage
Zum Bewertungsstichtag besteht laut Angabe der ehemaligen Mieterin kein aufrechter

Mietvertrag, die Liegenschaft wird von dieser weiterhin bewohnt.

2.11 Vergleichspreise

2.11.1 Grundstiicksmarkt und Immobilienmarkt
Die Grundsttckspreisliste der TU Wien fur das Jahr 2025 (Preisbasis zum Stichtag

31.12.2024) weist fir unbebaute, unaufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung

in der Gemeinde Hainburg an der Donau Preise in der Héhe von rd. € 175,--/ m? bis
€ 400,--/ m2 mit steigender Tendenz aus. Fir Transaktionen des laufenden Jahres 2025
(zum Stichtag 30.09.2025) liegen noch keine verdffentlichten und ausgewerteten
Erhebungen aus dem laufenden Jahr vor, diese werden Anfang Mai des kommenden Jah-
res veroffentlicht.

Der von bodenpreise.at pro Gemeinde ausgewiesene Wert als Median der im Grundbuch
durchgefiihrten Transaktionen in der jeweiligen Gemeinde (Kauftransaktionen auf
Gemeindeebene von 01.01.2009 valorisiert bis Ende 2022) als Richtwert betragt
€ 147,16/ m? fur Bauland bzw. € 4,90/ m? fir Griinland.

Hainburg a.d. Donau (30710)

Bezirk: Bruck an der Leitha

Bauland: 147 16 €/m?
Grunland: 4,90 €m

Bodenpreise Bauland in € / m*

Abbildung 32: Bauland- und Griinlandpreise in Hainburg an der Donau; Quelle bodenpreise.at

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 44 von 109 SV-G-2024-08.01



Die von immowert123.at
veroffentlichten Richtwerte fur Grund-
sticke im Bauland von Hainburg an
der Donau betragen rd. € 175,--/ m2
bis € 400,--/ m? Bauland, das sind im
Mittel rd. € 288,--/ m2 (Quellen:
Gemeindeamter, Transaktionsdaten

aus dem Grundbuch und

Maklerinformationen). ,

Abbildung 33: Gemeindegebiet Hainburg an der Donau; Quelle: immowert123.at
Im Herbst 2025 wird am Immobilienmarkt von Hainburg an der Donau ein Baugrund-
stiick stdlich des Braunsberges mit 485 m2 in einer Kleingartensiedlung mit Bebaubar-
keit nach dem NO Kleingartengesetz um € 100.000.- angeboten. Das entspricht rd.
€ 206,20/ m? ohne Beriicksichtigung von Ver- L "\ / p° : ’ :

handlungsabschldagen. GemalR Annonce befindet
sich ein massives Gebdude als Abstellraum, La-

gerflache oder Gartenhitte auf der Parzelle.

Im Herbst 2025 wird am Immobilienmarkt von Hainburg an der Donau ein Baugrund-
stiick im westlichen Ortsrandbereich, nordlich der Landstral3e, zwischen Steinerweg und
der Bahntrasse mit 570 m2 mit Baulandwidmung BW-2WE (25/ 0/ 1, I1) um € 131.100.-
angeboten. Das entspricht rd. € 230,--/ m2 ohne Beriicksichtigung von Verhandlungsab-
schlagen. Gemal Annonce befindet sich Wasser, Strom und ein Mischkanal in der
Strae. Die Abgabe fir die AufschlieBung (Kanal und Wasser) sowie ein Entgelt fur den
Stromnetz-Anschluss ist seitens des Erwerbers an die Gemeinde bzw. an den Stromnetz-
anbieter gesondert zu entrichten. Die Flache wird
von einer GroRparzelle mit 2.890 m2 abgeteilt
und sind demnach mehrere Parzellen moglich.
Die Grol3-parzelle wird um € 635.000.- angebo-
ten, das entspricht rd. € 220,--/ m2 ohne Bertick- Sy “

sichtigung von Verhandlungsabschlagen.
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Seit Marz 2025 wird am Immobilienmarkt von Hainburg an der Donau ein Baugrund-
stuck in leichter Hanglage in der Carnuntumstralie mit Donaublick und einer Flache von
2.000 m> um € 580.000.-- angeboten. Das ent-
spricht rd. € 290,-- m? ohne Berlcksichtigung

von Verhandlungsabschldgen. Gemall Annonce
ist eine Bebaubarkeit bis 40 % verordnet und
befindet sich ein Abbruchobjekt auf der Liegen-
schaft.

Eine Parzelle mit 776 m2 und mit Baulandwidmung BW-2WE (35/ o,k / I, 1) wird im
Juni 2024 um € 259.000.- angeboten, das entspricht rd. € 333,80/ m2 ohne Berlcksichti-

gung von Verhandlungsabschlagen, die Aufschlieungskosten sind laut Annonce bezahlt.

2410 Hainburg an der Donau - Grundstiick zu kaufen Kaufpreis
TRAUMHAFTES, € 259.000,-
AUFGESCHLOSSENES e
= Finanzierung
BAUGRUNDSTUCK IN P
ZENTRUMSNAHE
) ) Grundflache
Zum Verkauf gelangt ein wunderbar gelegenes Baugrundsticke 776 mz

in Hanglage nahe dem Stadtzentrum von Hainburg an der Donau.
Das Grundstiick weist die Widmung Bauland-Wohngebiet und

I Alter als 31 Tage “Z eine leichte Trapezform auf.Male und Grofe der
Scout24 Baugrundstiicke: Flache Breite Lange Kaufpreis Grundstiick 1
776 ca. 18 m ca. 43 m 259.000,— Die Bebauungsbestimmungen
sehen folgendes vor:.Bauklasse | und lIBebauungsdichte: 35
%Bauweise: offen oder gekuppeltZur vorderen Grundgrenze ist
eine Baufluchtlinie von 3 m einzuhaltenmax. 2 Wohneinheiten pro
GrundstickAufgrund der értlichen Gegebenheiten ist eine offene
Verbauung anzustreben bzw. sinnvoll.Die AufschlieBungskosten
sind bereits bezahlt.Sollte Ihr Interesse jetzt geweckt sein, freuen
wir uns auf Ihre Anfrage unter [E-Mail-Adresse entferntjiZdgern Sie
nicht und vereinb...

Abbildung 34: online Immobilienmarktabfrage 11.06.2024, Quelle: www.immosuchmaschine.at/2410-Hainburg-ad-
Donau/Grundstuecke

Im April 2023 wurden am Immobilienmarkt von
Hainburg an der Donau zwei Baugrundstiicke
stdlich der HummelstraBe mit 776 m2 und
783 m2 in Hanglage der HaydnstraRe/Doktor-
Lang Weg mit Baulandwidmung (BW) um
€ 259.000.- bzw. um € 295.000.- angeboten. Das
entspricht rd. € 333,80/ m? bzw. € 376,80/ m?

ohne Berucksichtigung von Verhandlungsabschlédgen. Die Parzellen sind It. Anzeige
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gewidmet als Bauklasse 1/ 11, 35 % Bebauungsdichte, offene oder gekuppelte Bauweise
(max. 2 Wohneinheiten) mit Vorgarten 3 m. Aufschlieungskosten sind laut Annonce
noch nicht entrichtet.

Die Parzelle mit 783 m2 wurde im Friihjahr 2024 verkauft, siehe Vergleichspreis LNr.4.

2.11.2 Vergleichspreise Baulandparzellen 2025

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am Grundbuch der Gemeinde
Hainburg an der Donau Transaktionen von unbebauten Grundstiicken mit Bauland-
widmung, &hnlicher GroéRe und in zeitlicher N&dhe zum Bewertungsstichtag, fur den
Zeitraum der letzten Jahre zwischen 12.01.2022 und 30.09.2025 (Bewertungsstichtag)

erhoben:

Verqgleichspreis Nummer 1: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 474 m2 wurde am

30.09.2025 um € 170.000,-- verduRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 358,65. Es handelt sich um ein Mittelgrundsttick in der Lage Marbodweg 0stlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, mit trompetenformiger Konfiguration und der
verordneten Flachenwidmung BW. Dem Kaufertrag konnte enthnommen werden, dass es
sich um ein nicht aufgeschlossenes, unbebautes Baulandgrundstiick handelt und die
AufschlieBungsgebiihren und -abgaben von den Kdufern zu leisten sind. Die Transaktion

fand zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer 2: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 1.200 m2 wurde

am 15.07.2025 um € 330.000,-- verduRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 275,00. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage ROmergasse Ostlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und am Ende einer Sackgasse, mit anndhernd
quadratischer Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW. Dem Kaufertrag
konnte entnommen werden, dass es sich um ein unbebautes Baulandgrundstiick handelt
und die AufschlieBungsgebiihren bereits geleistet worden sind. Die Transaktion fand
zwischen privaten Verkdufern und einer Immobilienentwicklungsgesellschaft statt.
Abziglich der AufschlieBungsabgabe in der Hohe von rd. € 36.800,-- ergibt sich
demnach ein bereinigter Kaufpreis von € 293.200 und entspricht das einem Kaufpreis pro
m? von € 244 ,43.
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Vergleichspreis Nummer 3: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 911 m2 wurde am

28.02.2025 um € 249.900,-- verduBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 274,31. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Weingartenweg Ostlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, mit anndhernd rechteckiger Konfiguration
und der verordneten Flachenwidmung BW (40/0,k/ 1,1I). Dem Kaufertrag konnte
entnommen werden, dass es sich um ein nicht aufgeschlossenes, unbebautes Bauland-
grundstiick handelt und die Aufschlieungs- und AnschluRkosten von den Kaufern zu

leisten sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Verqgleichspreis Nummer 4: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 503 m2 wurde am

06.09.2024 um € 153.000,-- verdufRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 304,17. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Burgenlandstral’e mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.

Dem Kaufertrag konnte entnommen werden, dass auf der Parzelle eine kleine Holzhtte
besteht und dass kinftige Anliegerleistungen und AufschlieBungsabgaben bei der
Bauplatzschaffung von der K&uferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen

einem privaten Verkaufer und privaten slowakischen Staatsburgern statt.

Vergleichspreis Nummer 5: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 518 m2 wurde am

24.05.2024 um € 150.000,-- verduBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 289,58. Es handelt sich um ein Mittelgrundstuck in der Lage Marbodweg mit
anndhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufertrag konnte entnommen werden, dass kunftige Anliegerleistungen und
AufschlieBungsabgaben von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand

zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer 6: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 783 m2 wurde am

11.04.2024 um € 265.000,-- verduliert, weiters wurde dem Kaufvertrag entnommen, dass
die AufschlieRungserganzungsabgabe fur das unbebaute Grundstiick in der Héhe von
€ 7.925,45 bereits bezahlt wurde. Das ergibt demnach einen bereinigten Kaufpreis von
€ 257.074,55 und entspricht das einem Kaufpreis pro m? von € 328,32. Es handelt sich

um ein unbebautes Mittelgrundstiick in der Lage Doktor-Lang-Weg mit nahezu recht-
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eckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW, geeignet zur Bebauung
mit 2 Wohneinheiten — siehe dazu auch Grundstiicksmarkt Punkt 2.11.1 - nordwestlich
der  bewertungsgegenstandlichen  Parzelle. Dem  Kaufvertrag konnte die
Informationen entnommen werden, dass es sich um ein aufgeschlossenes Grundstiick
handelt und weiters, dass die Herstellung des Wasser- und Kanalanschlusses von der
verkaufenden Partei veranlasst und bezahlt wird, die Kosten zur Herstellung des
Stromanschlusses werden von der K&uferseite getragen. Die Transaktion fand zwischen
einem privaten Verkaufer und privaten slowakischen Staatsbiirgern statt und wird wegen
der nicht mit einem Betrag ausgewiesenen Wasser- und Kanalanschlussherstellkosten

nicht als Vergleichspreis herangezogen.

Vergleichspreis Nummer 7: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 999 m2 wurde am

12.03.2024 um € 150.000,-- verduBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 150,15. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Weingartenweg mit anna-
hernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW, es ist eine
nicht n&her ausgefuhrte Dienstbarkeit fir Netz Niederdsterreich GmbH einverleibt.

Dem Kaufvertrag konnten Informationen zum Aufschlieungsstand entnommen werden,

dass kunftige AufschlieBungsabgaben und Anliegerleistungen von der Kauferseite
getragen werden, die Transaktion fand zwischen einer Immobilienverwertungsgesell-

schaft und einem privaten slowakischen Staatsbiirger statt.

Vergleichspreis Nummer 8: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 610 m2 wurde am

01.03.2024 um € 250.000,-- verdufRert, weiters wurde dem Kaufvertrag entnommen, dass
die AufschlieBungsabgabe fir das unbebaute Grundstick in der HOhe wvon
€ 17.288,72 bereits bezahlt wurde. Das ergibt demnach einen bereinigten Kaufpreis von
€ 232.711,28 und entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 381,48. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttick in der Lage CarnuntumstraBe mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.

Die Transaktion fand zwischen privaten slowakischen Staatsblirgern statt.

Vergleichspreis Nummer 9: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 606 m2 wurde am

08.11.2023 um € 180.000,-- verduRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 49 von 109 SV-G-2024-08.01



€ 297,03. Es handelt sich um ein Mittelgrundstlick in der Lage Carnuntumstrafle mit
anndhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufertrag konnte entnommen werden, dass kinftige Anliegerleistungen und
AufschlieBungsabgaben von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand

zwischen privaten slowakischen Staatsbiirgern statt.

Vergleichspreis Nummer 10: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 507 m? wurde

am 18.09.2023 um € 200.000,-- veraulert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 394,48. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Burgenlandstrae mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Auf der Parzelle besteht laut Kaufvertrag eine massive Gartenhiitte als Abbruchobjekt,
die Abbruchkosten tragt die K&uferseite, die Abtransport-, Entsorgungs- und Deponie-
kosten werden von der Verkduferseite getragen. Die Transaktion fand zwischen Privaten
statt und wird wegen der nicht mit einem Betrag ausgewiesenen Abbruchkosten nicht als

Vergleichspreis herangezogen.

Vergleichspreis Nummer 11: Das Grundstick mit einer Grundflache von 600 m2 wurde

am 11.07.2023 um € 216.000,-- verdulert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 360,00. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Carnuntumstralle mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufertrag konnte entnommen werden, dass kinftige Anliegerleistungen und
AufschlieBungsabgaben von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand

zwischen einem privaten Verkdufer und privaten slowakischen Staatsbiirgern statt.

Vergleichspreis Nummer 12: Das Grundstick mit einer Grundflache von 852 m2 wurde

am 13.05.2023 um € 315.000,-- verduf3ert, weiters wurde dem Kaufvertrag entnommen,
dass die AufschlieBungsabgabe fir das unbebaute Grundstiick in der HOhe wvon
€ 20.432,33 bereits bezahlt wurde. Das ergibt demnach einen bereinigten Kaufpreis von
€ 294.567,67 und entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 345,74. Es handelt sich um
ein Mittelgrundstuick in der Lage Weingartenweg mit anndhernd rechteckiger Konfigura-

tion und der verordneten Flachenwidmung BW. Dem Kaufvertrag konnten Informationen

zum _AufschlieBungsstand entnommen werden, dass kinftige Anliegerleistungen
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(HausanschluBkosten) von der Kauferseite getragen werden, die Transaktion fand

zwischen einem privaten Verkaufer und privaten slowakischen Staatsbirgern statt.

Vergleichspreis Nummer 13: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 720 m? wurde

am 20.07.2022 um € 234.000,-- veraulert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 325,00. Es handelt sich um ein Mittelgrundstlick in der Lage Carnuntumstrafle mit
annahernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufertrag konnte enthommen werden, dass Anschlisse fur Kanal und Wasser
vorhanden und im Kaufpreis enthalten sind. Die Transaktion fand zwischen einem
privaten Verk&ufer und privaten slowakischen Staatsbiirgern statt und wird wegen der
nicht mit einem Betrag ausgewiesenen Wasser- und Kanalanschlussherstellkosten nicht

als Vergleichspreis herangezogen.

Verqgleichspreis Nummer 14: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 606 m2 wurde

am 20.04.2022 um € 175.740,-- veraullert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 290,00. Es handelt sich um ein Mittelgrundstiick in der Lage Carnuntumstralle mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufertrag konnten keine Informationen zu Anliegerleistungen und Aufschlie-
Rungsabgaben entnommen werden (siehe auch LNr. 9). Die Transaktion fand zwischen

privaten slowakischen Staatsbiirgern statt.

Vergleichspreis Nummer 15: Das Grundstiick mit einer Grundflache von 465 m2 wurde

am 12.01.2022 um € 180.000,-- veraullert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 387,10. Es handelt sich um ein Mittelgrundstick in der Lage Marbodweg mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Fl&chenwidmung BW.

Dem Kaufvertrag konnten Informationen entnommen werden, dass kiinftige Aufschlie-

Rungsabgaben und Anliegerleistungen von der Kauferseite getragen werden, die Transak-
tion fand zwischen einem privaten Verk&ufer und privaten slowakischen Staatsblrgern
statt.
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LN, TZ EZ | Grst. Nr. KG Flawi Flache Kaufpreis |Kaufpreis/m?| KV-Datum |Lage/ Riedname
1 |3117/2025 | 2298 1231/5 05104 BW 474 m? € 170.000,00 | 358,65/m2 | 30.09.2025 |Marbodweg 8
2 | 2864/2025 | 3676 406 05104 BW 1.200m2 | € 293.193,92 | 244,33/m? | 15.07.2025 |ROmergasse 56
3 | 701/2025 | 3731 1180/1 05105 BW 911 m? € 249.900,00 | 274,31 /m2 | 28.02.2025 |Weingartenweg 5
4 | 2874/2024 | 1848 596/31 05104 BW 503 m2 € 153.000,00 | 304,17 /m2 | 06.09.2024 |Burgenlandstral3e 73
5 | 1962/2024 | 2287 1231/8 05104 BW 518 m? € 150.000,00 [ 289,58 /m2 | 24.05.2024 |Marbodweg 11
6 | 1178/2024 | 3483 440/3 05104 BW 783 m? € 257.074,55 328,32 /m? | 11.04.2024 |Doktor-Lang Weg
7 | 1226/2024 | 3712 | 1219/14 05104 BW 999 m? € 150.000,00 [ 150,15/m2 | 12.03.2024 |Weingartenweg 83
8 | 896/2024 | 3646 1219/8 05104 BW 610 m? € 232.711,28 | 381,49/m2 | 01.03.2024 |Carnuntumstralle 178
9 | 590/2023 | 3651 1219/9 05104 BW 606 m? € 180.000,00 [ 297,03/m2 | 08.11.2023 |Carnuntumstralle 176
10 | 3422/2023 | 1863 596/16 05104 BW 507 m? € 200.000,00 | 394,48 /m2 | 18.09.2023 |Burgenlandstrale 77
11 | 2855/2023 | 3724 | 1331/2 05104 BW 600m2 | € 216.000,00 | 360,00/m? [ 11.07.2023 |Carnuntumstrale 237
12 |1731/23023| 3673 1223/5 05104 BW 852 m? € 294.567,67 | 345,74 /m2 | 13.05.2023 |Weingartenweg 33
13 | 2647/2022 | 1644 | 1229/31 05104 BW 720 m? € 234.000,00 325,00 /m? | 28.07.2022 [ROmergasse 75
14 | 2094/2022 | 3651 1219/9 05104 BW 606 m? € 175.740,00 [ 290,00/m2 | 20.04.2022 |Carnuntumstrale 176
15 | 690/2022 | 2184 | 1231/18 05104 BW 465 m? € 180.000,00 | 387,10/m2 | 12.01.2022 |Marbodweg

et : ”: : -'
gegenstéandlich

Abbildung 35: Lage der Vergleichsliegenschaften mit Ergdnzungen des SV; Quelle: immounited.com
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3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Beriuicksichtigung der im Befund getroffenen Feststel-
lungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag 30.09.2025.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Die gegenstandliche bebaute Liegenschaft ist zum Bewertungsstichtag von einer ehema-
ligen Mieterin bewohnt.

Gemal Angaben der Mieterin ist der bestehende Mietvertrag mit dem Eigentimer Wirt
bereits abgelaufen und das Haus soll verkauft sein. Ein neuer Mietvertrag soll ihr

vorgelegt werden, welcher noch nicht besteht.

Einfamilienduser fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes, sofern
der Mietvertrag nach dem 01.01.2002 abgeschlossen wurde (8 1 Abs. 2 Z 5 MRG).
Der Mieter genie3t keinen gesetzlichen Kiindigungsschutz und der Vermieter muss sich
nicht an die Mindestvertragslaufzeit von drei Jahren halten, es besteht mehr Vertrags-
freiheit bei der Vereinbarung von Kindigungsfristen, Betriebskosten und den
Erhaltungspflichten des Mieters. Mietvertrdge fur Einfamilienhduser unterliegen dem

Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB).
Einfamilienhduser werden berwiegend fur die Eigennutzung gebaut und erworben.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittlung des Verkehrswertes
von Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung
angeschafft und gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungs-

absicht im Vordergrund steht.

Als  geeignetes  Verfahren  zur  Ermittlung des  Verkehrswertes  der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, die aufgrund ihrer Art und Beschaffenheit
primdr zur Eigennutzung geeignet ist, wird sohin das Sachwertverfahren bzw. das

Vergleichswertverfahren fiir die Bodenwertermittlung angewendet.
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3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusam-

Boden

Gebdude
[optional mit AuBenanlagen)

. 4 A 4

Sonstige Bestandteile

und Zubehdr
{optianel mit Aulenaniagen)

A 4

mengesetzt aus dem

Bodenwert (z. B. nach
Verglelichswerverfahren)

Bauwert des Gebiudes
[eptional mit AuBenanlagen)

Bodenwert, dem Bauwert,
dem Wert der Auflenan-
lagen und (gegebenenfalls)

dem Zubehor.

Abbildung 36: Ablaufschema nach
ONORM B 1802 — Teil 1

3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Re-
gel nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt und wird aus
valorisierten Kaufpreisen unbe-
Grundstiicke  &hnlicher
GroRe, Beschaffenheit

und Ausnutzungsmdoglichkeiten

bauter

Lage,

abgeleitet.

Abweichende Verhaltnisse fin-
den durch Zu- und Abschlage
Berticksichtigung.

Abbildung 37: Ablaufschema nach

ONORM B 1802 — Teil 1
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Unter Bertcksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Markt-
beobachtungen dem Sachverstdndigen zur Verfiigung stehen und im Sinne des
Vergleichswertverfahrens (LBG 84) konnten, wie in Punkt 2.11 dargestellt, Grundstlicks-

transaktionen mit entsprechender Flachenwidmung und GroRe erhoben werden.

3.2.1.1  Bodenwertermittlung zum Stichtag 2025

Die GesamtgrundstiicksgroRe der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit 883 m?
(It. Grundbuch) bestehend aus 3 kleineren Parzellen mit 205 m?, 87 m2 und 591 m?
(wobei von der letzen Parzelle nur 181 m2? im gewidmeten Bauland liegen und ca. 410 m?
im Griinland), davon gesamtgesehen 473 m? mit Baulandwidmung und ca. 410 m2 mit
Grunlandwidmung zur Gartennutzung, wird aufgrund von Erhebungen am Kataster als
durchschnittlich gesehen.

Die GroRen der erhobenen Vergleichsliegenschaften (Punkt 2.11) im Bauland weisen
ortsiibliche Grundstticksflachen zwischen 465 m? und 1.200 m? auf, im Mittel sohin

rd. 833 mz, das arithmetische Flachenmittel aller erhobenen Parzellen betréagt 690 m2.

Fur unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstlicke mit Baulandwidmung in Hainburg an

der Donau in durchschnittlicher Wohnlage sind gemalR der TU Wien Grundstiickspreis-
liste fiir die nachfolgenden Jahre Preise in €/m? ausgewiesen, wobei die Bandbreite der
Bodenpreise in Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in Abhéngig-

keit von Lage, ErschlieBung und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweisen

kann:
Far unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Hainburg an der Donau in
durchschnittlicher Wohnlage ist in der TU Wien Grundstiickspreisliste
. . .. Werténderung
Jahr Preis in € von bis € Preis in € bezogen auf 2025 Jahr
nicht vorliegend, fiktive Wertsteigerung
2025 2u September 2025 0,0 % 287,50 /m? 0,00% 2025
2024 175,00 /m2 400,00 /m2| im Mittel: | 287,50 /m2 0,00% 2024
2023 175,00 /m? 400,00 /m2| im Mittel: | 287,50 /m2 0,00% 2023
2022 230,00 /m? 325,00 /m?| im Mittel: | 277,50 /m2 + 3,60% 2022
2021 160,00 /m? 260,00 /m2| im Mittel: | 210,00 /m2 + 36,90% 2021

Es liegen noch keine ausgewerteten bzw. veroffentlichten Transaktionen und Grund-
sttickspreisspiegel zum laufenden Jahr 2025 vor, diese werden im Mai des kommenden
Jahres publiziert.
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Es wird fiktiv von einer durchschnittlichen Wertentwicklung von 2023 und 2024 auf
September 2025 von rd. 0,00 % ausgegangen.

Die ermittelte Wertentwicklung des Jahres 2022 auf 2025, bezogen auf den jeweiligen
Mittelwert betrdagt aufgrund der Marktehebungen rd. +3,60 %.

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen

Transaktionen auf das Jahr 2025.

Die unter Punkt 2.11 dargestellten erhobenen Transaktionen LNrn. 6 und 13 bleiben

entsprechend den Erlduterungen unter Punkt 2.11 unberticksichtigt.

Es wird der vorldufige, zeitlich harmonisierte Mittelwert aus den erhobenen, bereinigten

Vergleichswerten, Aufschlielungsabgaben nicht geleistet, ermittelt:

LNr| Flache Kaufpreis Kau:‘r?zrels/ KV-Datum zeitliche Harmonisierung
1 474 m2 170.000 m? 358,65 /m? 30.09.2025 0,00% 358,65 /m2
2 | 1.200 m? 293.194 m?2 244,33 /m? 15.07.2025 0,00% 244,33 /m?
3 911 m?2 249.900 m2 274,31 /m2 28.02.2025 0,00% 274,31 /m?
4 503 m? 153.000 m? 304,17 /m? 06.09.2024 0,00% 304,17 /m?
5 518 m? 150.000 m? 289,58 /m? 24.05.2024 0,00% 289,58 /m?
6 +83-m?2 257-075-m? 328:32-4m? 11042024 ausgeschieden
7 999 m? 150.000 m? 150,15 /m? 12.03.2024 0,00% 150,15 /m?
8 610 m? 232.711 m?2 381,49 /m? 01.03.2024 0,00% 381,49 /m?
9 606 m? 180.000 m? 297,03 /m? 08.11.2023 0,00% 297,03 /m?
10 507 m?2 200.000 m? 394,48 /m? 18.09.2023 0,00% 394,48 /m?
11 600 m? 216.000 m? 360,00 /m? 11.07.2023 0,00% 360,00 /m?
12 852 m? 294.568 m? 345,74 /m? 13.05.2023 0,00% 345,74 Im?
13 | 202 234-000-m2 325,00-4m? 28-042022 ausgeschieden
14 | 606 m? 175.740 m?2 290,00 /m? 20.04.2022 + 3,60% 300,45 /m?
15 [ 465 m? 180.000 m? 387,10 /m? 12.01.2022 + 3,60% 401,05 /m?

zeitlich harmonisierter Mittelwert 315,49 /m?
vorlaufiger Mittelwert
zum Stichtag rd. 315,00 /m?

Nachfolgend werden Ausreil3er bezuglich des zeitlich harmonisierten Mittelwertes unter-
sucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreiller sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder
groRer als die tbrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw.
verfalscht sind oder méglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehdren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]
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Der AusreiRRertest erfolgt durch eine Prifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung
innerhalb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heil3t, dass der Bereich, in dem

kein ausreiBerverdachtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergrélRerten Wert bzw.

zwischen dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von

die untere Bereichsgrenze 67 %
des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 211,38 /m?
die obere Bereichsgrenze 133%
des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 419,61 /m?

EUR 315,49 /m? ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall

Werte darunter werden ausgeschieden

Werte dartber werden ausgeschieden

Der Wert LNr. 7 liegt aulerhalb des ermittelten Schwankungsintervalls und wird als

Ausreilder ausgeschieden.

LNr| Flache Kaufpreis Kag/frzzels KV-Datum zeitliche Harmonisierung
1 474 m? € 170.000,00 | 358,65 /m? 30.09.2025 0,00% 358,65 /m?
2 | 1.200 m? € 293.193,92 | 244,33 Im? 15.07.2025 0,00% 244,33 /m?
3 911 m? € 249.900,00 | 274,31 /m? 28.02.2025 0,00% 274,31 /m?
4 503-m2 €153-000,00 | 304 m2 06:09-2024 0,00% 304,17 /m2
5 518 m? € 150.000,00 | 289,58 /m? 24.05.2024 0,00% 289,58 /m?
6 332 E257074.55 | 328,:32-4m? 11042024 ausgeschieden
¥ 999-m2 €156-000,00 | 150:45+4m? 12:03:2024 Ausreiler
8 610 m?2 € 232.711,28 | 381,49 /m? 01.03.2024 0,00% 381,49 /m?
9 606 m? € 180.000,00 | 297,03 /m? 08.11.2023 0,00% 297,03 /m?
10 507 m? € 200.000,00 | 394,48 /m? 18:09-2023 0,00% 394,48 /m2
11 600 m? € 216.000,00 | 360,00 /m? 11.07.2023 0,00% 360,00 /m?
12 852 m? € 294.567,67 | 345,74 Im? 13.05.2023 0,00% 345,74 Im?
13| 44w €170-060,00 | 358,65-/m2 30-09:2025 ausgeschieden
14 | 1.200 m? € 293.193,92 | 244,33 Im? 15.07.2025 + 3,60% 300,45 /m?
15 720 m?2 € 234.000,00 | 325,00 /m? 28.07.2022 + 3,60% 401,05 /m?

bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert 329,27 Im?

Zur Ermittlung des Bodenwertes fur Bauland - Wohngebiet, AufschlieBungsgebihren
nicht geleistet, zieht der Sachverstandige den angepassten Mittelwert der transaktionier-
ten, zeitlich harmonisierten Werte von rd. € 329,27.-- /m? als durchschnittliche, ortsublich
angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung heran.

In einem weiteren Schritt wird der zeitlich harmonisierte und bereinigte Mittelwert unter

Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Umsténde angepasst.

Als wertbeeinflussender Umstand wird die Lage mit Larmbelastung bericksichtigt, die

Lagen der erhobenen Vergleichsparzellen weisen diese Larmbelastung nicht auf und wird
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dies durch einen Abschlag von -15 % fir die bereinigte und zeitlich harmonisierte Wert-

basis bertcksichtigt.

Fur die sudliche Teilflache des Grundstucks Nr.1185/1 ist die Widmung Grinland —
land- und forstwirtschaftliche Nutzung verordnet. Diese Teilflache dient als Garten.
Diese Teilflache mit Gartennutzung wird mit einem Ublichen Ansatz von 15 % vom

angepassten Baulandwert bertcksichtigt.

bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert 329,27 Im?
Anpassung wegen Lage mit Larmbelastung -15,00% -49,39 /m?

angepasster Mittelwert 2025 279,88 /m?
angepasster Mittelwert Lage an Ortsdurchfahrt (B9) 2025 rd. 280,00 /m?

Anpassung Griinlandwidmung mit Gartennutzung 15% 41,98 /m?

angepasster Mittelwert Gartennutzung 2025 rd. 42,00 /m?

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Flachenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
AufschlieBung sowie der GroRe und Konfiguration der Liegenschaft wird der Bodenwert

wie folgt abgeschatzt:

Bodenwert 2025

Grst.Nr Widmung Flache Wertansatz

.602 BW 206m2 x EUR 280,00/m2 = EUR 57.400,00
1185/3 BW 87m?2 x EUR 280,00/m* = EUR 24.360,00
1185/1 BW 181m? x EUR 280,00/m® = EUR 50.680,00
1185/1 GIf * 410 m2 x EUR 42,00/m2 = EUR  17.220,00
AufschlieBungskosten BW zum Stichtag rd. = EUR  23.000,00
Bodenwert 883 mz Zwischensumme: EUR 172.660,00

Das entspricht einem durchschnittlichen, aufgeschlossenem Bodenwert von € 195,54/ m2,

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist
jener fiktive Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden misste. Von diesem Herstellungswert wird die

technische und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei normal instand gehaltenen Wohn-
geb&uden ublich, entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter Berlck-

sichtigung der jeweiligen Restnutzungsdauer vorgenommen.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten
~ ;' =

“ .

\ 4

- Wertminderung infolge Alters

A

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

e
&

— Bauwert des Gebaudes

Abbildung 38: Ablaufschema nach ONORM B 1802 —Teil 1

3.2.2.1  Bauwertermittlung 2025
Die Herstellung der Umbauarbeiten am bewertungsgegenstandlichen teilunterkellerten

Wohnhaus samt gartenseitigem Zubautrakt wurde gemé&l Bauakt mit Bescheinigung der

Fertigstellung 2017 beendet. Angabengemal bzw. augenscheinlich haben in den letzten
Jahren nach 2017 teilweise Modernisierungen, teilweise Dammungen bzw. konsenslose
Bauflihrungen (Windfangerweiterung, Zubauerweiterung) stattgefunden, welche jedoch
aufgrund der augenscheinlich nicht fachgerecht durchgefiihrten Sanierungs- und Umbau-
arbeiten lediglich als notwendige Erhaltungsmalinahmen zu sehen sind um eine
zeitgemélie Benutzung annéhernd einem heutigen Standard zu gewahrleisten.
Informationen zu weiteren, durchgreifenden Instandsetzungen oder Modernisierungen
liegen dem Sachverstandigen nicht vor, der konsenslos umgebaute Windfang (Eingangs-
bereich) teilt das Schicksal des Altbestandes.
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Der Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das teilunterkel-

lerte Wohngebdude unter Berticksichtigung des Erhaltungszustandes auf 25 Jahre bei

einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, wobei von einer durchschnittlichen Gblichen
Gesamtnutzungsdauer von Wohngeb&uden in Massivbauweise von 80 Jahren ausgegan-
gen wird. Das teilunterkellerte Wohngebdude weist demzufolge zum Bewertungsstichtag

ein fiktives Baualter von rd. 55 Jahren auf.

Der Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir die nicht unterkel-

lerten Nebengebdude (Haustechnik und konsenslos ausgebauter Abstellraum) unter

Berticksichtigung des Erhaltungszustandes auf 25 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren, wobei von einer durchschnittlichen tblichen Gesamtnutzungsdauer von
nicht unterkellerten Nebengebduden in Massivbauweise von 60 Jahren ausgegangen
wird. Die Nebengebdude weisen demzufolge zum Bewertungsstichtag ein fiktives Baual-

ter von rd. 35 Jahren auf.

Die Aullenanlagen (teilweise befestigter Vorgarten, Aulienstiegen, Geratehutte, Befesti-

gungen, Begrinung und Bestockung, gartnerische Ausgestaltung, Einfriedungen etc.)

werden mit einem pauschalen Wertansatz beriicksichtigt.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nettoraumflache (NRF)
bzw. Bruttogrundflache (BGF) sind von ortstiblichen Herstellungskosten bzw. Bauprei-
sen fur vergleichbare Geb&ude zum Bewertungsstichtag inkl. Umsatzsteuer abgeleitet, da
die Umsatzsteuer bei eigengenutzten Objekten zu beriicksichtigen ist.

Die Herstellkosten fir nicht ausgebaute Dachbodenflachen sind in den Herstellkosten der
anderen Geschol3e enthalten.

Als Grundlage fir die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten fiir Wohngebaude 2024 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemaR den Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs 4/2024 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitat
gewadhlt.

Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2024 (Wertbasis 1. Quartal 2024) fir das
Bundesland Niederdosterreich fir Wohngeb&ude in durchschnittlicher (normaler) Ausstat-

tung einen Wert von € 2.900,-- pro m? WNFL aus.
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Die durchschnittliche (normale) Ausstattungsqualitdt umfasst gemal den Empfehlungen

flr Herstellungskosten folgende Kriterien:

normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache
(WNFL). Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM B
1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Raume innerhalb des
Wohnungsverbandes.

Balkone, (liberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und
sind diese gegebenenfalls gesondert zu berlcksichtigen. Loggien sind soweit vorhanden
und in Anpassung an das WEG 2002, in Abweichung zur Norm, bei der WNFL mitein-

bezogen.

Auf Basis der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kostenkennzahlen kdnnen die
Herstellungskosten flr HauptgeschoRe von Wohngeb&uden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemaR der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM B

1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten

(Planungs- und Projektnebenleistungen) sowie der Umsatzsteuer..

Der Sachverstandige erachtet einen Herstellungskostenansatz auf Basis des 1. Quartals
2024 entsprechend der Ausfiihrung in der Hohe von rd. € 2.900,--/ m? WNFL als Basis
zur weiteren Herstellungskostenermittlung des Wohngebdudes zum Stichtag flr
angemessen.

Fur die Herstellungskosten eines Einfamilienhauses wird ein (blicher Zuschlag fir

Kleinbauwerke (Ein- und Zweifamilienhduser) in der Hohe von rd. + 10 % gefiihrt.

Fur fehlende Ausstattungsmerkmale, insbesondere bereichsweise unfertige Boden- und

Wandoberflachen, teilweise fehlende Material- und Bauteillibergdnge bzw. —abschlisse,
fehlende Isolierung/Dammung und nicht ganz zeitgemaRe Heiztechnik (Olheizung) ein
Abschlag in der H6he von -15 % gefiihrt.
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Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefiiges in den Bundeslandern wird flr

Niederosterreich ein Gebietsfaktor fir l&ndliche Lage von 80 % berlcksichtigt.

GemalR der aktuell verfugbaren Publikation des Baupreisindex (BPI) fiir Wohnhaus und
Siedlungsbau der Statistik Austria wurde fir das 1. Quartal im Jahr 2024 (= 135,6) als
Wertbasis eine Verdnderung zum 2. Quartal 2025 (= 136,4) zur Basis von rd. 0,6 %

ermittelt und wird diese zeitliche Verdnderung zur Berlicksichtigung der Herstellkosten-

anpassung zum Stichtag bertcksichtigt.

Fur die Berechnung des Geb&udewertes nach Bruttogrundflache (BGF) werden entspre-

chend den vorangehenden Erlauterungen ubliche 80 % des Herstellkostenwertes pro m2
Nettoraumfldche (NRF) als Kostenkennwert zur Ermittlung des Gebdudewertes auf Basis
der BGF herangezogen.

Fir die sehr einfachen Kellerflachen werden entsprechend dem Ausbau und Ausstat-
tungszustand tbliche 45 % des ermittelten Kostenkennwertes in Ansatz gebracht.

Fur die einfachen Windfang ohne Zentralheizung werden entsprechend dem Ausbau und

Ausstattungszustand Gbliche 90 % des ermittelten Kostenkennwertes in Ansatz gebracht.

Fur die Raumlichkeiten im Anbautrakt als Nebengebdude (Haustechnik- und Lager-

flachen) werden entsprechend dem Ausbau und Ausstattungszustand 50 % des Kosten-

kennwertes herangezogen.

Basis Niederosterreich 1.
Q.2024

o

2.900,00 Kostenkennwert WNFL 2024

+10,00% € 290,00 Kleinbauwerke
€ 3.190,00 WH angepasst

nicht normgemalie, bauphysikalisch wirtschaftliche
-15,00% -€ 478,50 Ausstattung ( fehlende Isolierung/ DAmmung, nicht
ganz zeitgemaRe Heiztechnik (Olheizung) etc.)

€ 271150 Zwischensumme
80% € 2.169,20 WH Stadt/Land Gefélle
100,6% € 2.182,00 BPI Anpassung 1. Q. 2024 > 2. Q. 2025

Kostenkennwertrd. € 2.180,00 WH WNFL Stichtag 2024

80% € 1.74560 NF >BGF 2025
Kostenkennwertrd. € 1.750,00 WH BGF Stichtag 2025

45% € 785,52 einfach ausgebauter Keller
Kostenkennwertrd. € 790,00 Keller Stichtag 2025

90% € 1571,04 Anbau Windfang
Kostenkennwertrd. € 1.570,00 Anbau Windfang Stichtag 2025

50% € 872,80 Zubautrakt, Haustechnik- und Abstellraum
Kostenkennwertrd. € 870,00 Zubautrakt Stichtag 2025

Quelle: Empfehlung fur Herstellkosten 3/2024, Sachversténdige (Basis 1. Q. 2024)
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Bauwert 2025
Nach BGF, getrennt nach GeschoRen :

KG 21,16m? x EUR 790,00/m2 = EUR 16.717,11
EG (Windfang) 9,50m2 x EUR 1.570,00/m2 = EUR 14.921,28
EG 86,74m2 x EUR 1.750,00/m2 = EUR  151.794,13
EG (Bad/WC) 12,56m2 x EUR 1.750,00/m2 = EUR 21.987,00
Kinderzimmer (AR) im Zubau** 18,71m? x EUR  1.750,00 /m2 = EUR 32.736,20
Gesamtherstellwert: 148,67m? EUR 238.155,72

Lineare Alterswertminderung
bei 55 Jahren fiktives Gebaudealter
und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-68,75% EUR -163.732,05
Zwischensumme: EUR 74.423,66

abzlglich wirtschaftliche Wertminderung
(nicht normgeméRe Sanierungen/ Instandsetzungen (D&mmungen,
Oberflachen etc.) Finalisierungsriickstau (Fassade und Innenrdume) -20% EUR -14.884,73

Bauwert Wohngeb&ude 2025 EUR 59.538,93

Bauwert Nebengeb&dude 2025
Nach BGF, getrennt nach GeschoRen :

Heizraum und Tankraum 14,31m?2 x EUR 870,00/m> = EUR 12.448,83
erweiterter Zubau 34,20m?2 x EUR 870,00/m2 = EUR 29.755,74
Gesamtherstellwert: EUR 42.204,57

Lineare Alterswertminderung
bei 35 Jahren fiktives Geb&udealter
und 60 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-58,33% EUR -24.619,33
Zwischensumme: EUR 17.585,24
Bauwert Nebengebaude 2025 EUR 17.585,24

Zeitwert AuBenanlagen (teilweise befestigter Vorgarten,

Aufenstiegen, Geratehutte, Befestigungen, Begriinung

und Bestockung, gartnerische Ausgestaltung,

Einfriedungen etc) pauschal EUR 4.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.3 Sachwert

Sachwert 2025

Die Summe aus dem

Bodenwert EUR  172.660,00
Bauwert Wohngebaude EUR 59.538,93
Bauwert Nebengebaude (Zubau) EUR 17.585,24
und den Aussenanlagen EUR 4.000,00
ergibt den vorlaufigen Sachwert der mit einem Wohngebaude, Zubau

und AuBenanlagen bebauten Liegenschaft

zum Stichtag 2025 EUR 253.784,17

3.3 Verkéauflichkeit der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefiihrt, stellt die gegenstédndliche Liegenschaft eine
tblicherweise eigengenutzte Immobilie dar, deren Verkehrswert daher aus dem Sachwert

abzuleiten ist.

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die Anpas-
sung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschla-
ges vorgenommen.

Anm.: ,,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert Uberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umsténde sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berticksichtigen. Fir die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend. Au-
Rerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GroRe sowie der Marktgangigkeit der

Liegenschaft ab.“ [Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung* 2010, 6.Auflage, S. 81ff]

Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (Marktgén-
gigkeit bzw. VerduRerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz:

,,Der Wert der Immobilie®; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung

Verkauflichkeit

zur Ableitung des
Verkehrswertes aus
dem Sachwert

sehr gut
bis gut

befriedigend
bis durchschnittlich

eingeschrankt

schwierig

schlecht
bis keine

Abschlag

0%

5%

15%

35%

55%

Anm.: Die im gegenstédndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.4 Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

3.4.1 Verkehrswertermittlung der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

Die Verkauflichkeit der im Bauland-Wohngebiete situierten bebauten Liegenschaft wird
aufgrund der Lage an der Ortsdurchfahrt B9 als eingeschrankt beurteilt, die Lage ist im
Bodenwert bertcksichtigt.

Aufgrund der Bebauung wird die Verk&uflichkeit als eingeschrankt bis schwierig
beurteilt, da Bauwerke in der Ausgestaltung und Nutzungsweise den individuellen
Vorstellungen und Bedirfnissen des Erbauers entsprechen.

Die vorgegebene Wohnbebauung mit erhéhtem Risiko aufgrund von moéglichen versteck-
ten Mangeln, insbesondere bei Eigenleistungen sowie hinsichtlich der Gewahrleistungs-
problematik sowie hinsichtlich der teilweise sanierungsbedurftigen
Bauteile insbesondere wegen der fehlenden baubehérdlichen Bewilligung des Windfang-
ausbaus und der Zubauten sowie den damit einhergehenden Unsicherheiten stellt eine
Einschrankung des Interessentenkreises und somit der Marktgangigkeit dar.

Ebenso stellt der zwar bereits abgelaufene Mietvertrag wegen der weiteren zum
Bewertungsstichtag vertragslosen Nutzung der Liegenschaft durch die ehemalige
Mieterin ein Risiko dar.

Eine Marktanpassung wird sohin mit -20 % ber(cksichtigt.

Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

EZ 476 zum Stichtag 2025 EUR 253.784,17
Marktanpassung -20% EUR -50.756,83
Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

zum Stichtag EUR  203.027,33

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
EZ 476 zum Stichtag 2025 rd. EUR 203.000,00

(in Worten: Euro zweihundertunddreitausend)

Dies entspricht bei rd. 104 m? bewerteter Wohnnutzflache einem Verkehrswert von rd. € 1.943/m>.

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.4.2 Verkehrswert unter Beriicksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die
auf den Ersteher von Rechtswegen Uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den die Liegen-
schaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelas-

teten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft mindern.

Wie unter Punkt 2.5 ausgefihrt, sind per 17.11.2025 Vorschreibungen der Gemeinde in

der Hohe von insgesamt € 1.540,70 offen.

Laut Auskunft des Abfallverbandes Bruck an der Leitha (GABL) vom 11.11.2025 sind
Abgabenrtckstéande in der Hohe von € 695,58 offen.

Gemal telefonischer Auskunft des Abwasserverbandes Raum Hainburg vom 11.11.2025
werden etwaige offene Forderungen tiber das Gebihrenkonto der Gemeinde abgerechnet.
Eine genaue Endabrechnung kann nur nach der abschlieBenden Wasserzahlerablesung

erfolgen.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Geblhren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechts-

nachfolger geltend gemacht werden.

Falls die Gemeinde bzw. der Mill- und der Wasserleitungsverband ihre offenen
Rickstande als dingliche Last einfordern, wirde auf die gegenstandliche unbelastet
bewertete Liegenschaft mit der eventuellen dinglichen Forderung der Gemeinde bzw.
Mill- und Wasserleitungsverbandes ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegen-

standlichen Anteile ausgewiesen.

Das Risiko, dass eventuell weitere Kosten aus dinglichen Lasten entstehen, wird mit
einem weiteren Marktanpassungsabschlag fir eventuell nachtréglich hervorkommende,

weitere dingliche Lasten bzw. damit verbunden Kosten berticksichtigt.

Eine 2. Marktanpassung wird mit -5 % ber(cksichtigt.
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Dingliche Lasten

Verkehrswert aus dem Sachwert der unbelasteten 1/1-tel

Liegenschaft EZ 476 zum Stichtag EUR  203.027,33
abzlglich dinglicher Last Gemeinderiickstand (Auskunft vom

17.08.2025) EUR 1.540,70
abzuglich dinglicher Last Gemeindeverband fiir

Abfallbehandlung (GABL), (Auskunft vom 11.11.2025) EUR 695.58

Vorlaufiger Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EUR  200.791,05

2. Marktanpassung: Risiko weitere dingliche Last u.
Kosten -5% EUR -10.039,55

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 190.751,50

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EZ 476 zum Stichtag rd. EUR  191.000,00

(in Worten: Euro einhunderteinundneunzigtausend)

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederosterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentl-
mer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéteren Eigentlimer.

Der Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Ublicher-
weise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht un-
wesentlich spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)

dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und
daher eine zusétzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand

der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.5 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermalien definiert:
8 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-
nen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

8 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und

deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu ber(cksichti-
gen.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft

Plz./Ort: 2410 Hainburg an der Donau
Adresse: Landstrasse 97

EZ: 476

GST-NRN.:  .602, 1185/1, 1185/3

GB.: 05104 Hainburg an der Donau
BG: Bruck an der Leitha

wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlésslich der
Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstdndigen von Seiten des
Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und
den zur Verflugung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfiihrungen im
Gutachten selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstandigen und der Lage am Realita-
tenmarkt zum Bewertungsstichtag 30.09.2025 bewertet wie folgt:

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
EZ 476 zum Stichtag 2025 rd. EUR  203.000,00

(in Worten: Euro zweihundertunddreitausend)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EZ 476 zum Stichtag rd. EUR 191.000,00

(in Worten: Euro einhunderteinundneunzigtausend)
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung von Befund und Gutachten von den
ihm zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausge-
gangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend heraus-
stellen, oder weitere Umsténde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die flir das Gutachten relevant sind, so behalt sich der gefertigte
Sachverstdndige eine Gutachtenserganzung bzw. -dnderung und Anpassung seiner

Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloRem Augenschein besichtigt. Die Begehung und
Besichtigung wurde in jenem Ausmal durchgefiihrt, in dem die Objekte zugéanglich
waren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht

beauftragt und nicht durchgefihrt.

Fir die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlastenfreiheit unterstellt.
Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine Boden-
kontaminierung und Altlasten schlief3en lassen.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie geméall Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 gedndert mit
BGBI. 11 Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Gberschreitet.

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebdude durchge-
fihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefuhrt, die tberdeckt sind, sich
nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon
ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand

befinden.

Darlber hinaus liegen dem Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen Materialien,

Bauméngel und Bausché&den zugrunde.

Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebdudeteilen abgegeben werde, die nicht

untersucht wurden.
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Die Feststellungen des Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes
basieren auf bloBem Augenschein, daher dirfen diese nicht so interpretiert werden, als
wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflige des Gebdudes in seiner
Gesamtheit beurteilen.

Die Funktionsttichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberprift.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den die Immobi-

lie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemaR mit Inrechnungstellung
von 20 % USt. versteigert werden, sind die VVorgaben des Gerichtes bzw. des Massever-
walters im Edikt hinsichtlich der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation
des Erstehers von diesem zu beachten und es wird empfohlen tber die steuerlichen

Auswirkungen des Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in die Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathemati-

scher Exaktheit feststehende Grolie sein.

Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten,
dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden duf3eren Bedingungen, im Ein-

zelfall jederzeit und ins-besondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag 2025 in einer Phase mit
erheblich eingeschrankter Marktaktivitat, welche insbesondere durch eine geédnderte
gesamtwirtschaftliche Lage (geldpolitische MaRRnahmen der EZB, Inflationsentwicklung,
Baupreisentwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturriickgang, etc.) und die COVID-
19-Pandemie ausgelost wurde. Weiters sind fur diesen Stichtag 2025 die zuséatzlich
erschwerte Verkauflichkeit aufgrund der andauernden Auswirkungen des Ukraine-
krieges ab 2022 und der erschwerten Finanzierungsmoglichkeiten durch restriktive
Kreditvergaberichtlinien mit héheren Finanzierungskosten und hoheren Herstellungs-
kosten zu bericksichtigen. Daher ist zum Stichtag mit einer langeren Verwertungsdauer

Zu rechnen.

Auf das Stichtagsprinzip wird explizit nochmals hingewiesen.
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Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw.
deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit der
gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhéngen stehen (aber nicht fir

steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Der Sachverstédndige haftet nicht gegendber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund

und Gutachten fir einen anderen als den angegebenen Zweck.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-
Ausfertigung erhélt der Auftraggeber Uber die Edikteingabe samt einer tber das DES der

Justiz zugestellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform tbermittelte bzw. verdffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Moglichkeit der Fremdmanipulation grundséatzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und gebundenen

ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen Anzahl.

Dieses Gutachten besteht aus 71 Blatt Text, 19 Blatt Anhang und 19 Blatt Foto-

dokumentation mit 110 Fotos.

Unterzeichner | Martin Roth

? Datum/Zeit-UTC | 2025-11-20T10:31:53+01:00

Nl Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Wien, am 18.11.2025 SV DIPL.- ING. MARTIN M. ROTH
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ  peremosreneerc

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05104 Hainburg an der Donau EIMLAGEZAHL 476
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leltha

ek edhmdbehedbdbdbddbododsdndbadbdbdbdbddobodadodbdbdbdbdddodbadodod ddbdbdbddododedsi
Letzte TZ 2187/2025
Einlage umgeschrieben gemi#l Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

HRAENEFAFAFA A AN AN AT I FA A IS IR A Ed B SN FR AR FA R AR RN AR AR AR R

GET=HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L B02 3S8T-Fléche Z0%
Bauf., (10} 107
Gdrten(10) %8 LandstraBle 97
1185/1 G GET-Fliche w 501
Bauf. (10} 5
Garten{10) 586
1185/3 Garten (10} a7
GESAMTFLACHE 883
Legende:

: Grundzstilck im Grenzkataster
*: FlAche rechneriasch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
GArten(10): Girten (GHrten)

FRAEAEAEA I AR ARSI RS R A SV A AR bR bR BT iiiildlJlilililiiilrdlililiiililililil

2 & geldacht
hededhesdesdbhodbdbdbdbodadasbodod bdbd bdbdd B desdhesdbdbdbdbddbadadosdaddbdbdbd bddadodeded
4 ANTEIL: 1/2
Fobert Wirt
GEB: 19¢5-02-04 ADR: Landstr. %7, Hainburg a.d. Donaun 2410
a2 1e88/2004 IM RAMG 73Z2/2004 HKaufvertrag 2004=02=20 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: Ll/2
Favlica Wirt
GEB: 19¢5=11=-27 ADR: Landstr. 97, Hainburg a.d. Donaun 2410
a2 16%98/2004 IM RANG 732/2004 Haufvertrag 2004-02-20 Eigentumsrecht

R N el L L e

3 a 189%99/Z004 Pfandurkunde 2004=-03-12

FEAMDRECHT Hichatbetrag EUR 224,000, --
filr Bank ARustria Creditanstalt AG

b geliacht
8 & 41772025 Exekutiocnshewilligung Z025=02=10

FFANDRECHT wvollatr EUR G620, 48
4 % 2 aus EUR 18,06 ab 2018%-11-02, 4 % Z aus EUR 60,03 ab

2019=04=12, 4 % £ aus EUR &0,03 ab 201%=09=2%, 4 % aus EUR

62,83 ab 2021-0%-30, 4 % Z aus EUR 63,77 ab 2022-05-07, 4 %

Z aus EUR 65,71 ab 2023-04-30, 4 % Z aus EUR 65,71 ab

2023=-09=28, 4 % Z aus EUR 71,22 ab 2024=-04=-2%, 4 % Z aus

EUR 71,22 ab 2024-0%-26, Kosten EUR 233,26 samt 4 % Z seit
2024=-12=18, Kosten EUR 23%, %6 fiir Ing. Markua Kéck

geb 1971-05-26 (3 E 474/25v)

% & Z187/Z025 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr EUR 70.000, == samt 5,625 % Z aus
EUR T0.000, == seit 2025-05-20, Kosten EUR 3.465,19 samt 4 %
Z geit 2025=-05=-21 und Kosten EUR 1.811,1% filr UniCredit
Bank Auatria ARG (15071d4p) (3 E 2477/25h)

FEh BRSNS R R A AR S AN RS AR AR TNWETS AW Rd kA sk s ke sk b b e Ed ke

Eintragungen chne Wihrungsbezelchnung sind Betri#ge in ATS.

Gk R A R R AR R AR R AR R AR R A A R R A A R R R R R R AR R R A R AR R AR E ok ek d R ek Rk R

Grundbuch

07.08.2025 16:24:00

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 72 von 109 SV-G-2024-08.01

GB



5.2 Riickstandsausweis Gemeinde vom 11.11.2025
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5.3 Riickstandsausweis GABL vom 11.11.2025

Gemelndeverband 1. Alfallbehandiung Hamepage: wwi.gabl.gv.at
Stefaniegasse 2 | 2, 2460 BruckiLeitha E-Mall: omicagpgabl gv.at
*,r Telefon: [2162ES556
LD ATU 16286504 Fax: D2 1E2ESSED
Absender: Gemealndeverband f. Abfalbehandiing, 2460 BruckiLefha RUCKSTANDSALUSWEIS
Hemr Cratum: 11.11.2025
Robert Wirt u. Pavlica Fundennummer: G425
Alanovaplatz 1, /4/4
2320 Schwechat Geburizdaum: 04.02 1985
Riickstand Fallig Saldo Mahnstufe  Abgabe Beleg  Buchung
EH, Landstraie 97, 2410 Hainburg a.d. Donau
Grundstiicksdaten UZ 28.02 024 40,02 2 1181003 203 26.02.2024
Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2024 15.03. 2024 89,30 3 1IB22052 188 23.02_2024
Abfallwirtschaftsgebdbr 1. Halbjahr 2024 15.03. 1024 81,85 3 200 1BE  23.02.2024
Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2024 15.03. 2024 23,00 3 1EA1003 16  23.02_2024
Ma. Seuchenworsorgeabgabe 1. Halbjahr 2024 15.03. 2024 7.50 3 1enn 1BE  23.02.2024
Mahngebihr 1. Mahmung 03,05, 1024 2,00 2 TBSHT 1812 25042024
Grundstiicksdaten 2. Halbjahr 2024 15.00. 2024 23,00 2 1B 003 2367 22082024
Abfallwirtschafisgebihr 2. Halbjahr 2024 15.08. 2024 81,85 2 TE200M1 2367 22082024
Ma. Seuchenworsorgeabgabe 2. Halbjahr 2024 15.00. 2024 7,50 2 1B 2387 22082024
Abfallwirtschafisgebihr 2. Halbjahr 2024 15.08. 2024 88,30 2 TB2202 2367 22082024
Mahngebihr 1. Mahmung 27.11. 27024 2,00 1 TBSHT 4064 13112024
Abfallwirtschaftsgebdbr 1. Halbjahr 2025 15.03. 1025 88,30 1 1188201 161 18.02.2025
Mo, Seuchenworsorgeabgabe 1. Halbjahr 2025 15.03. 2025 T7.50 1 B2 161 10.02 2025
Abfallwirtschaftsgebibr 1. Halbjahr 2025 15.03. 2025 81,85 1 11878001 161 18.02.2025
Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2025 15.03. 2025 23,00 1 RN 161 10.02 2025
Mahngebihr 1. Mahmung .08, 2025 3,00 0 118981 2178 22.052025
Grundsticksdaten 2. Halbjahr 2025 15.08. 2025 33,00 0 1B 2866 21.08_2025
Ma. Seuchenworsorgeabgabe 2. Halbjahr 2025 15.00. 2025 7,50 0 B2 2BRE  21.08_2025
Abfallwirtschafisgebihr 2. Halbjahr 2025 15.08. 2025 81,85 1] /B0 2B66  21.08_2025
Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjahr 2025 15.00. 2025 89,30 0 1IEa20M1 2BRE  21.08_2025
Geszamirickstand an Abgaben 686,58
Mebengebihren 9,00
Gegamisumme inklusive USt 695,58 20 Rickstinde

Dieser Ruckstandsausweis unterliegt keinem die Vollstreckbarkeit hemmenden Rechtszug mehr und ist
vollstreckbar.

Es wird hiermit die Rechiskraft, Exekutionsfahigkeit und Berechtigung zur Einfreibung cbiger Abgaben auf Grund des
Finanzau=sgleichsgesetzes in der derzeit gultigen Fassung bestatigt.

Der Obmann

Bgm. Johann Kdck

Miteigentiimer:
Pavlica Wirt, geb. 27.11.1965, Alanovaplatz 1, /4/4, 2320 Schwechat
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5.4 Unterlagen der Gemeinde

AW: Rechtssache 3E 2477/25b, des BG Bruck/Leitha, Verkehrswertgutachten zu
EZ 476, LandstraBe 97, KG 05104 Hainburg/Donau, BG Bruck/Leitha

Won  Michaelz Edlinger =m.edlinger@hainburg-donau.gv.at>
Datum Mo, 11.08.2025 0918
An Office DI Roth - SW-Immobilienbewertung <office@sv-immobilienbewertung.at>

B 5 Anlagen (3 MB)

20241218 Bausperre Verordnung FLWP Verldngerung, pdf; Bebauungsbestimmungen new 2023.pdf;
Dachzonen Hainburg.pdf;, MX-3061_20250871_090837.pdf; Screenshot 2025-08-11 082203.png;

Sehr geehrter Herr DI Roth!

Anbei der aktuelle FLWP und BBPL fir die oben genannte Liegenschaft. Weiters
hangen wir bei: einen Bestandsplan, Fertigstellungsanzeige und Baubewilligung.
Die aktuellen Bebauungsbestimmungen, Bausperre und Dachzonenplan sind
ebenfalls im Anhang.

Der Einheitssatz der Aufschliefungsabgabe betragt derzeit € 850,00.

Der Saldordckstand belduft sich am heutigen Tag: € 1.277,86.

Sollten sich noch Fragen ergeben, bitte wenden Sie sich an uns.

Mit freundlichen Grulen
Michaela Edlinger
Bauamtsleiterin

'f:’:" . L
3 ainburg

i =
i 1%E METTELALTEHSTADT

Stadtgemeinde Hainburg a.d.Donau
Hauptplatz 23 | 2410 Hainburg a.d.Donau

Tel.: 0043-2165 /62 111 - 141
E-Mail: m.edlinger@hainburg-donau.gv.at

Von: Office DI Roth - SV-Immeobilienbewertung <office@sv-immohbilienbewertung.at=
Gesendet: Montag, 11. August 2025 08:00

An: Michaela Edlinger <m.edlinger@hainburg-donau.gv.at>; bauamt <Bauamt@hainburg-
donau.gv.at=
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Flachenwidmungs- und Bebauungsplan aktuell — Auszug o. M.

Fapail.
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Bausperre Verlangerung geltend ab 19.12.2024

STADTGEMEINDE HAINBURG a.0.DONAU

Hainburg a.d.Dnaw, am 13, Dezem ber 2024
AZ.:031-Edf2024

Dar Gemeinderat der Stadtgemeinde Hainburg/Danau hat in seiner Sitzung am 12. Dezember 2024,
TOP If5 folgende

VERORDNUNG

beschlossen:
81

Bausperre Verlangerung

Die Gemeinde Hainburg a. d. Donau  beabsichtigt  die  Anderung  des  Grtlichen
Raumordnungsprogramms {Flachenwidmungsplan).

Die vom Gemeinderat der Stadtgemeinde Hainburg a. d. Donau am 15. Dezember 2022, TOP |/9,
gemdl  §264bs.1 NGO ROG 2014  idgF. fiir das in  der Plandarstellung  Mr. R-
DED2/Bausperre_2022_BW-2/3IWE" ausgewiesens Wohnbauland (Bauland Wohngebiste, BW)
beschlossene Bausperre wird germiB § 26 Abs. 3 NO ROG idgF. vor Ablauf der Frist fiir ein Jahr
verlangert.

§2
Zweck der Bausperre

Die Stadtgemeinde Hainburg a. d. Donau wverzeichnet seit dem Jahr 2010 ein starkes
Bavolkerungswachstum. Auf Grund der Lage der Gemeinde in der Mihe der Stadt Bratislava sind
fortschreitende Suburbanisierungstendenzen, einbergehend mit einem erhthten Druck auf eine
Verdichtung des Baulands, zu erwarten.

Die Bebauungsstruktur der Gemeinde Hainburg a. d. Donaw weist iberwiegend den Charakter eines
Ein- bis Zweifamilienhaus-Gebiets mit einem verhéltnismiRig hohen Anteil an Freiflichen auf. Der
Bedarf an Wohnbauten und Mehrparteienhdusarn wurde in den letzten Jahren abged eckt.

Zur Wahrung des strukturellen Charakters und um kiinftig das Bevilkerungswachstum in einem
vertraglichen Ausmall zu gestalten, beabsichtigt die Gemeinde, in wesentlichen Teilbersichen des
Siedlungsgebiets innerhalb der Widmungsart Bauland Wohngebiet die Zahl der Waohneinheiten gem.
§16 (5] MO ROG 2014 auf zwei bzw. drei pro Grundstiick zu beschrinken.
Die Festlegung soll einer Sicherung bestehender Bebauungs- und Siedlungsstrukturen mit einem
charakteristisch hohen Freiflichenanteil sowie einer harmonischen Welterentwicklung des Ortsbilds
dienen und damit eine zu hohe Verdichtung durch Waohnbebauungen unterbinden sowie daraus
resultierenden, zusatzlich erforderlichen infrastrukturellen MaBnahmen entgegenwirken. Die
geplanten Anderungen zielen weiters darauf ab, innerdrtliche Verdichtungen in Bereichen mit dafiir
ungeeigneter Verkehrsinfrastruktur abzuwenden.
Fir den Geltungshereich der Bausperre wird Fir die Widmungsart Bauland-Wehngebiet die
Festlegung des Zusatzes ,maximal zwei ‘Wohneinheiten” (BW-2WEl baw. ,maximal drei
2410 Hainburg . d. Donau, Haupiplatz 23, Tel.: 02165/82111-0, Fax: OW 30, e-mail: gemeindaifihainburg-danay qu.a
Rl ek oo, Bat ATORARTA003340081 EIG: RLAWATWWERL

BAWAG PIK, IBAN: ATHIEMMCO0007 FAFI0T, BIC: CPSCATWWY
v DOSS52E LD AT 1E216305
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Wohneinheiten” (BW-3WE) geprift. Die bestehenden Mutzungsmoglichkeiten (Wohnbauland)
werden beibehalten.

Mit dieser beabsichtigten fnderung st auch eine  Evaluierung der bestehenden
Zentrumszonenabgrenzung gem. §18 (1) NO ROG 2014 verbunden.

Die Bausperre erfolgt zur Sicherung der Durchfilhrung der Grundlagenforschung zur Anderung des
drtlichen Raumardnungspragramms.

Die Yerordnung der Bausperre verfolgt den Zweck, die Durchflibrung von Bauvorhaben, die dem
genannten  Ziel maglicherweise  entgegenstehen, 5o lange @ unterbinden, bis  der
Flichenwidmungsplan mit prazisierten Zielvorstellungen und gednderten Festlegungen verordnet
wurde,

§3
Ziel der Bausperre

Entsprechend den unter §2 dargelegten strukturellen Entwicklungen beabsichtigt die Stadtgemeinde
Hainburg a. d. Donau das &rtliche Raumordnungsprogramm abzudndern.

Die Zielsetzung fiir das Stadtzentrum (Teilberelch innerhalb der Stadtmauer) ist die Beschrankung der
Widmungsart Bauland Wohngebiet auf maximal drei Wohneinheiten pro Grundstick.

Die Zielsetzung fir die Widmungsart Bauland Wohngebiet auBerhalh der Stadtmaver ist die
Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Grundstick.

Entsprachend diesen Anderungen ist der Verlauf der Zentrumszone gem. §18 (1) MO ROG 2014 zu
adaptieren.

Folgende Beraiche sind von der Bausperre ausgenomimen:
Bw-Widmungen, die bereits Beschrinkungen der Wohneinheiten aufweisen
- Bw-Widmungen, die gegenwirtig mahr als zwei Wohneinheiten pro Grundstiick aufweisen,
inkl. baublockweiser Abrundungen/Erweiterungen
- Bw-pufschlieBungszonen, gef. inkl. blockweiser Abrundungen

&4
Wirkung
Gemdl § 26 (4) NO ROG 2014 leiden Baubewilligungsbescheide, welche dem Zweck einer Bausperre
zuwiderlaufen, an einem mit Michtigkeit bedrohten Fehler,
Gemalk § 26 (5) NO ROG 2014 werden Bauverfahren, die zum Zeitpunkt der Kundmachung der
Bausperre bereits anhdngig waren, hierdurch nicht bertihrt.
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&5
Geltungsdauer
Die Verordnung tritt gemdR § 59 Abs. 1 MO Gemeindeordnung mit dem Tag der Kundmachung in
Kraft, das ist der 19.12.2024,

Die Bawsperre tritt ein Jahr nach ihrer Kundmachung auBer Kraft, wenn sie nicht zuver aufgehoben
wilrde.

Angeschlagen am: 18, Dezember 2024

Abgenommen am: 03, lanner 2025
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Bebauungsbestimmungen geltend ab 07.09.2023

STADTGEMEINDE HAINBURG a.p.DoONAL

Hainburg a.d.Donau, am 07, September 2023
AZ 031-Edi2023

Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Hainburg a.d . Donau hat In selner Sitzung am
07 . September 2023, TOP /4 folgenda

Verordnung

1 Aufgrund des § 34 Abs. 1 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF. wird der Bebauungsplan
LHainburg a. d. Donau® abgedndert. Die Plandarstellung Pl Nr. R-D602/BEB/GES/B1, Blatt 1
und 2, wird durch die Neudarstellung Pl. Nr. R-0602/BEB/GES,/B6, Blatt 1 und 2, erstellt vom
Ingenieurkonsulentenbiiro . dielandschaftsplaner.at, Ziviltechnikergesellschaft m.b.H."
ersetzt und die Einzelheiten der Bebauung werden entsprechend dem Anderungspunkt 1 der
Plandarstellung Pl Nr, R-0602/BEB/GES/EG festgelegt.

52 Die Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, lisgt im
Gemeindeamt der Stadigemeinde Hainburg an der Donau wihrend der Amtsstunden zur
allgermeinen Aufsicht auf,

3 Die Bebauungsvarschriften werden gedndert und lauten wie folgt:
Abschnitt 1 - Allgemeine Bebauungsvorschriften

1. Geltungsbereich

Die Bebauungsbestimmungen gelten fir das gesamte Bauland der Stadtgemeinde Hainburg
an der Donau.

2. Mindestgrile von Bauplitzen

2.1 Bei Grundabteilung eines Bauplatzes in der offenen Bebauungsweise muss die
GrundsticksgroBe mindestens 550 m?®, in der einseitip offenen oder pekuppelten
Bebauungsweise muss die Grundsticksgrafe mindestens 450 m? betragen.

2.2 Bei Grundabteilungen in der geschlossenen Bebauungsweise ist eine MindestgriBe von 300
m® erforderlich. Ausgenommen ven dieser Bestimmung ist der Bereich der ,Schutzzong”,

3. Mindestbreite von Baupldtzen

3.1 Bei Grundabteilung eines Bauplatzes muss das Mindestmalk der Breite, germeassen von
seitlicher zu seitlicher Grundstiicksgrenze, in der offenen Bebauungsweise mindestens 16 m,
in der gekuppelten und einseitig offenen mindestens 12 m betragen.

3.2 Bei Fahnenparzellen flieft der streifenfarmige Grundstiicksteil {,Fahnenanschluss®) nicht in
die Ermittiung der Mindestbreite ein.

3.3 Bei Grundabteilung eines Bauplatzes in der geschlossenen Bebavungsweise darf dieser eine
Mindestbreite von 9 m nicht unterschreiten.

2410 Hainburg &. d. Donau, Hauptplatz 23, Tal.: 021 6562111-0, Fax: DW 30, e-mail: gemeinded@hainburg-donau.gw.a
Sparkasse Hanbwg-Bruck-eusied, IBAN; ATGZ202 16000000073, BIC- SPHEATZI
Rotfeisenbans Camunium, I2AN: ATSS0E0 TH0003 140001, BHC- ALMASA TWWERL
BAWAG PEK., HAMN: ATS1S00000007 737287, BIC OPSKATY
DR DOSER3E, LD AT 16316605
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4,  fAnordnung von Nebengebduden und Anzahl privater Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge

4.1 Kleingaragen sind Im Abstand von mindestens 5 m hinter der Stralenfluchilinie zu situieren.

4.2 Bei der Meuerrichtung won Wohngebduden oder bei der Errichtung won Zubauten zu
Wohngebduden sind pro neu geschaffener Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze flr
Personenkraftwagen auf Eigengrund o errichten, wobei mindestens ein  Stellplatz
uneingefriedet heraustellen ist. Dieser Stellplatz kann auch vor Garagen errichtet werden.

.3 Ausgenommen von den Regelungen gem. 4.1 und 4.2 sind Baulandbereiche mit geschlossenar
Bebauungsweise sowie die Schutzzone,

4.4 In der Schutzzone und in Baulandbereichen mit geschlossener Bebauungsweise sind bei der
Meuerrichtung von mehreren Woehneinheiten pro Wohngebdude ab der zweiten Wohneinheit
mindestens 1.5 Stellplitze pro new geschaffener Wohneinheit bareitzustellen, wobei auf eine
volle Steliplatzanzahl aufzurunden ist.

4.5 Bei einem vorderen Bauwich gréfer als 5 m dirfen Kleingaragen ab einem Abstand van 5 m
von der Stralenfluchtlinie errichtet werden.

4.6 In den Straenziigen Carnuntumstrale, Weingartenweg, NeurifstraBe, Romergasse,
Marbodwep, Siedlerstrae und Schénwieserstralfe kann auf den von den Verkehrsflichan
hangabwirts gelegenen Grundstiicken mit  Kleingaragen ndher als 5 m an  die
stralenfluchtlinie bzw. bis zur vorderen Baufluchtlinie herangerickt werden.

5. Zu-und Ausfahrten zu Grundstlicken im Weohnbauland
Die Breite von Zu- und Ausfahrten zu einem Grundstiick im Wohnbauland darf in Summe
nicht mehr als & m betragen. Ausgenommen davan sind Grundsticke mit dffentlichen
Gebiuden, Versammlungsstitten u. dgl. bew, iiberwiegend betrieblich genutzte Grundstiicke,

6. Einfriedungen

£.1. Einfriedungen von Bauplatzen gegen dffentliche Verkehrsflachen und Parks in der offenen,
gekuppelten und einseitig offenen Bebauungsweise dirfen eine Gesamthéhe von 1,50 m, auf
einem jeweils 15 m langen Teilstiick, im Mittel nicht Gbersteigen. Ein Sockel ist vorzusehen,
wobel die Sockelhthe maximal ein Drittel der Gesamthihe erreichen darf.
Die Einfriedungen dirfen nicht vollflachig oder in horizentaler, lotrechter und diagonaler
Richtung wollflichig wirkend ausgebildet werden, um eine straBenseitige Durchsicht,
betrachtet im rechten Winkel zur Einfriedung, zu gewdhrieisten und oberhalb des Sockels nur
zu weniger als 75% aus flichigen oder flichig wirkenden Bauteilen bestehen. Die Anbringung
won Sichtschutzmatten, Planen, Metzen u, dgl, sowie das unmittelbare Ansinandersetzen von
Latten u. dgl. ist daher unzuldssig.
Eine grifiere Sockelhihe ist fir gelandebedingt (Hanglagen) erforderliche Stiltzmauvern
Zuldssig, wobei das bauseits anstehande Gelande maximal um 50 cm dberragt werden darf,

6.2, In der Breite der Garaganzufahrt sind Einfriedungen vor Kleingaragen unzulissig. Ausnahmen
davan sind durch den Einbau eines ferngesteuwerten, automatischen Tores maglich,

7. Harmonische Gestaltung der Bauwerke

7.1, In den im Dachzanenplan grin gekennzeichneten Bereichen sind Pult- und Flachd&cher baw.
Dachneigungen von unter 20° zuldssig,

7.2 In den im Dachzonenplan gelb gekennzeichneten Bereichen sind Flach- und Pultdicher sowie
Dachneigungen von unter 20° zuldssig, sofern ein Ortshildgutachten deren Ortsvertraglichkeit
belegt.

7.3, In der Widmungsart Bauland Kerngebiet Handelseinrichtungen (BK-H) sind aulerhalb der
Schutzzane Dachformen ohne Einschrankung zugelassen.

7.4, Die Errichtung von Holzblockhdusern mit Holzsichtfassade im  alpinen Bawstil mit
Rundholzbalken st im Wohnbauland unzulassig.

2
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8. Freiflachen

8.1. Die in der Plandarstellung eingetragenen Freiflichen F1 und F2 sind als Griunflachen zu
gestalten bzw. zu erhalten.

8.2. Im Bereich der in der Plandarstellung eingetragenen Freiflache F3 ist der Waldbestand
insbesondere in Hinblick auf die okologische Funktionsfdhigkeit, die Wohlfahrtswirkung, die
raumgliedernde und  landschaftspragende Wirkung sowie die Eigenschaft als
Objektschutzwald i. S. §21 (2) Forstgesetz 1975 zu erhalten.

9. Gelindedanderungen

9.1. Im Falle von kunstlichen Niveauverdanderungen in Form von Geldndeanschiittungen ist deren
Hohe bei der Berechnung der jeweiligen Gebdudefront zu beriicksichtigen.

9.2. Abweichungen von den Bestimmungen gem. 9.1 kdnnen bewilligt werden, wenn alle
betroffenen Grundeigentimer Niveauveranderungen gemeinsam durchfiihren, oder wenn
durch Niveauverdnderungen eine Angleichung der Hohenlage an jene der angrenzenden
Grundstiicke erfolgt.

10. Werbeanlagen

Die Gestaltung und Anbringung von Werbeflichen, Reklametafeln oder Geschdftsportalen
hat sich in Groe und Proportion der Umgebung unterzuordnen.

11. Transportable Anlagen
Das Aufstellen von mabilen Anlagen, deren Verwendung der von Gebduden gleicht, wie zum
Beispiel Wohnwagen, Mobilheimen und Zeltklappanhangern, ist nicht gestattet,
Von dieser Bestimmung sind zeitlich begrenzte Baustelleneinrichtungen, Freizeitfahrzeuge,
Fremdenverkehrs- und Verkaufseinrichtungen sowie temporare offentliche Einrichtungen
ausgenommen,

12. Besondere Bestimmungen
Fir bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten
zusatzliche besondere Bestimmungen:

Besondere Bestimmungen 1 (BB1): Pro neu geschaffener Wohneinheit sind private KFZ-
Abstellaniagen wie folgt herzustellen:

2-Zimmer Wohnung: 1,0 PKW

3-Zimmer Wohnung: 1,5 PKXW

4-Zimmer Wohnung: 2,0 PKW

Abschnitt 2 — Bebauungsvorschriften fiir die Schutzzone

1. Bauform
1.1. Gebaude sind dem Erscheinungsbild der bestehenden Bebauung im Umgebungsbereich
anzupassen, insbesondere im Hinblick auf die Proportion sowie deren Stellung und
Gliederung entlang der StraRenfluchtlinie.
1.2, Fensterdffnungen sind vorrangig in Form stehender Rechtecke auszufiihren und
Mauerwerksoffnungen haben sich den vorherrschenden Proportionen anzugleichen.

2. Fassadenausfiihrung
2.1, Fir straRenseitige Fassaden sind die in der Umgebung vorherrschenden Materialien und
Farben zu verwenden, wobei Putzflichen in einfacher Form (Reib-, Kratz-, Streich- oder
Spritzputz) auszufuhren sind.

_ 3 S
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2.2, Fassadenverkleidungen auws Kunststoff, kleinteiligem Faserzement, Glasbausteinen, Metall
sind nur im untergeordneten Ausmall zulassig.

2.3. Fassaden mit vollfldchiger Sichthelzschalung sind unzuldssig,

1.4, Gebidudesockel sind verputzt oder mit Naturstein auszufiihren.

2.5, Fassadenfarben mit einer glinzenden Oberflache sind nicht zuldssig.

2.6, Fassadenfarben haben einen Hellbezugswert von mindestens 50% aufzuweisen,

3. Dachform

3.1. Die bestehenden Dachformen sind dem Typus nach beizubehalten.

3.2, Zur Dachdeckung s=ind Dachziegel oder Materialien, die der Wirkung nach dem
Erscheinungshild einer Dachziegeldeckung gleichen, zu verwenden.

3.3, Es sind ausschlieBlich Sattel- oder Walmdacher zulissig, deren Hauptfirstrichtung und
Dachreigung sich den benachbarten ensembletypischen Elementen anzugleichen und in das
Ensemble einzuordnen haben.

Der Bereich der Schutzzona ist mit der im Dachzonenplan in Rot ausgewiesen Zone (dent.

3.4, Gegen die StraBenfluchtlinie perichtete Mebengebdude sind an die Dachform des

Hauptgebdudes anzugleichen.

4,  Photovoltaik- und Solaranlagen
4.1, An von affentlichen Verkehrsflichen einsehbaren Dachern sind Energiegewinnungsanlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) in die Dachhaut einzubauen oder parallel zur
Dachhaut mit einem Abstand von nicht grofer als 15 cm auszufihren. Auf Flach- und
Pultddchern sind davon abweichende  Konstruktionen  auldssig, wobei  die
Gesamtkonstruktion von Photovoltaikanlagen die Hahe von 1,5 m nicht dberschreiten darf.

5. Schaufensterffnungen, Vitrinen, Werbaanlagen, Plakatwande
5.1. Schaufensterdffnungen und Vitrinen sind in Grofe und Form so anzuordnen, dass der
Charakter der Erdgeschosszone erhalten bleibt.
5.2 Stdndige groBfachige Plakatwiinde sind unzul3ssig.

§4 Die Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verardnung versehen ist, liegt im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf,

§5 Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

;’5

Der Eurgerfnalster
" ;
He[ﬁl_l.&ét:ﬁmld
J
Angeschlagen am: 08, September 2023
Abgenommen am: 26, September 2023 Geprﬁﬁ gemé.ﬂ
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Zonierung der Dachformen, Stand 31.08.2016
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5.5 Planwerk (Auszug)
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Stadtgemeinde Hainburg a.d.Donau
2410 Hainburg a. d. Donau, Haupiplatz 23
Tel.: 02165/62111-0, Fax: 02165/62410
e-mall: gde hainburg@netway.at,

AXCBA S36/1313-6/00 Hainburg a.d.Donau, am 24.Februar 2000
Betrifft: Baubehtirdliche Bewilligung
BESCHEID

Herm u.Frau
Ozmen Eyyiip u.Serife

Landsiralie 97
2410 Hainburg a,d. Donau

SPRUCH

Dwer Biirgermeister der Stadtgemeinde Hainburg a.d Donau als Baubehisrde IInstanz erteilt
Thnen aufgrund lhres Ansuchens vom 28.Tinner 2000, gemad § 23 Abs.] in Verbindung mit
§ 22 Abs.1 NO Bauordnung 1996, LGB1.8200 in der derzeit geltenden Fassung die

baubehiirdliche Bewilligung

fiir die Errichtung eines Zubaues am bestehenden Wohnhaus in Hainburg a.d.Donau, Land-
strafie 97, auf dem Grundstiick Nr.602, 1185/1 u.1185/3, EZ 476, KG.Hainburg a.d.Donau,
KMN.536.

Das Vorhaben ist entsprechend der Baubeschreibung sowie der mit der Bezugsklausel ver-
sehenen Planunterlagen auszufiihren und zwar unter Beriicksichtigung folgender Auflagen:

» Der Fertigstellungsanzeige sind folgende Befunde und Bescheinigungen beizulegen:
l.) Lageplan (2-fach) mit der Bescheinigung des Baufithrers iber die lagerichtige Aus-
fithrung des Bauvorhabens
2.) Bescheinigung des Baufiihrers {iber die bewilligungsgemiBe Ausfilhrung des Bau-
vorhabens
1) Elektroattest
4.) Dichtheitsattest {iber den Teil der neuverlegten Hauskanalisation
5.) Schomsteinbefund u Kaminanschlufibefund iiber den Kamin im Schlafzimmer
o Oberflichenwisser sind auf Eigengrund zu versickern.
»  Alle schmutzwasserfilhrenden Rohrkanile sowie alle Kanile in Objekten sind in
Steinzeugrohren, Kunststoffkanalrohren oder Gulirohren anszufithren.
» Die Muffen der Rohr sind den Vorschriften entsprechend, den Werksangaben des Her-
stellers und der Verlegungsanleitungen wasserundurchliissig zu verlegen und abzudichien.
* Alle Kanile sind in frostfreier Tiefe mit einer Mindesilberdeckung von 80 cm zu verlegen.
» Simtliche innenliegenden Réume (WC, Bad) sind direkt ins Freie (z.B.iiber Dach) zu
entlilften,
o Siimtliche Litftungsleitungen durch den Dachranm sind F 60 herzustellen (Hochbrand-
hemmend},
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= HINWEIS:

Dachbodenrestriume iiber 5 m?* Grundfliche sind mit einer Einstiegsoffnung auszu
bilden. Im Deckenbereich ist diese F 30 (brandhemmend) herzustellen.

11

Als Kosten des Verfdhrens sind § 918,00 (EURO 66,71) innerhalb von acht Tagen nach
Rechtskraft dieses Bescheides mittels beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse
zu entrichten.

BEGRUNDUNG

zu L.

[Das Vorhaben steht sowohl mit dem Flichenwidmungsplan und dem umgebenden sichtbaren
Baubestand als auch mit den mafigeblichen gesetzlichen Bestimmungen im Einklang.

Gemil § 22 Abs.1 NO Bauordnung 1996, LGB1.8200 in der derzeil geltenden Fassung ent-
fillt die Bauverhandlung, wenn das geplanie Vorhaben keine Nachbarrechie nach § 6 Abs.2
und 4 des obzitierten Gesetres beriihrt.

Bei Ihrem am 28.J4nner 2000 beantragten Vorhaben konnte nach vorheriger Uberpriifung
gemil § 20 der NO Bavordnung 1996, LGB1.8200 in der derzeit geltenden Fassung und
nach Durchfilhrung des Ermittlungsverfahrens festgestellt werden, daf keine Verletzung
in diesem Gesetz begriindeter Rechte der Nachbam ausgeschlossen erscheint.

Es war daher spruchgemil zu entscheiden.

au Il

Die Yerfahren Wi et

Verwaltungsabgabe gemifl Tarifpost 29 der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973,
in der Hihe von § 918,00 (EURO 66,71).

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Giegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich, fernschrifthch
oder telegrafisch Berufung beim Stadtamt Hainburg a.d. Donau eingebracht werden. Die
Berufung mull den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und muB weiters einen be-
griindeten Berufungsantrag enthalten.

Die Stempelgebilhr (Bundesstempelmarke) filr die Bemfung betriigt § 180,00.

AT
ﬁ : Eh'_ Biirgermeister

B A .
** 2 C-Franz Hirschl

']

el
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HINWEIS

Diese Baubewilligung berechtigt auch zur Beniitzung des Bauwerks, wenn dessen be-
willigungsgemibe Fertigstellung mit einer Bescheinigung des Baufithrers nachgewiesen
oder dies bei einer Uberpriifung durch die Baubehdrde festgestellt wurde.

Zur Vergeblihrung aller Unterlagen fehlen noch Bundesstempelmarken im Wert von 8§ 600,00
(EURO 43,60). Der somit einzuzahlende Gesamtbetrag beliuft sich auf $ 1.518,00 (EURO
110,32).

Ergeht gleichlautend an:

1.) Finanzamt Bruck a.d.Leitha

2.) Ravchiangkehrermeister Ing. Ernst Betasch
3YHMZE Baugesellschaft mbH

Beilagen fiir die Banwerber:
1 Plan (1-fach)

1 Baubeschreibung (1-fach)

1 Zahlschein

Beilagen fiir den Baufiihrer:
1 Plan {1-fach)
1 Baubeschreibung (1-fach)
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ING. MANFRED LEINER

l M MOB' Ll ENW ELT BAUMEISTER UND BAUTRAGER GMBH
L E I N E R A-2320 Schwochat « Himbergerstrae 1
Tel_01.707 66 22 « Fax: 01-707 66 22-22

BAUMEISTER » BAUTRAGER » MAKLER » VERWALTER E-Mail leiner affice@baumelster.cc

_ www.baumeister.cc

Stadigemeinde Hainburg/Donau 3 A‘ 22 Jui

Hauptplatz 23 3

2310 Hainburg/Donau | S ——
| 5l ‘Schwechat, 18.06.2017
I o - el ju-le

. " - /? Sf). !

BESCHEINIGUNG U AEKS. |

Giber die Fertigstellung des Bauvorhabens LS Ao ;»c <ot |

emaR § 30 NO-BO 199

gemés § 6 L___ et / P ¢7< e

Sehr geehrte Damen und Herren !

Geman § 30 Abs. 2 Ziff. 3 der NO Bauordnung 1996 wird bescheinigt, dass das nachfolgende Bauvorhaben
plan- und bewilligungsgemat ausgefiihrt wurde. Die im Bescheid vorgeschriebenen Auflagen wurden
eingehalten bzw. erfullt.

Weiters wird bestatigt, dass das Bauvorhaben lagerichtig ausgefihrt wurde.

Baubewilligung vom:

Zah:

Adresse: Landstrale 97, 2410 Hainburg/Donau

Bauwerber: Pavlica und Robert Wirt

Art der Bauarbeiten : Zu- und Umbauarbeiten

Abnahme und ING. MANFRED LEINER Baumeister und Bautrager GMBH
Bestitigung durch: Himbergerstrale 1, 2320 Schwechat

Sachbearbeiter: Ing. Manfred Leiner MSc  Tel, 7076622 DW 19

Mit der Bitte um positive Erledigung verbleiben wir
mit freundlichen Griifien

3\ G. MANK RED LEINER
p.l wmgiener und hautriger Guen

%W.&Qé , 22-0, FAK - 22

die lage- und hihennchtige Ausfiirung des Bauvorhabens (2-fach)

Benltzung xisx Seite 7 von 1

UID: ATU 36752004 « FN: 5125814
DVR: OB37059 » Ganchisstand Schwechal WIR SIND MITGLIED DER

BANKVERBINDUNG:
IBAN: AT 2820 111 DOOO 5623 332 A BAU

BIC: GIBAATWWXXX
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5.6 Fotodokumentation des Sachverstandigen: Foto 1 - 110

Foto 1 Foto 4

Foto 5

Foto 6

Foto 3
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Foto 10

Foto 11

Foto 9 Foto 12

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 92 von 109 SV-G-2024-08.01






Foto 19

Foto 24
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Foto 25

Foto 28

Foto 26

Foto 27

Foto 30
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Foto 31 Foto 33

Foto 32 Foto 34
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Foto 35 Foto 37

Foto 36 Foto 38

Foto 39
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Foto 40

Foto 41

Foto 42

Foto 44

Foto 45
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Foto 46

Foto 49

Foto 50

Foto 48

Foto 51
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Foto 52 Foto 55

Foto 53 Foto 56

Foto 54

Foto 57
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Foto 58 Foto 61

Foto 59 Foto 62

Foto 60

Foto 63
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Foto 64

Foto 67

Foto 65

Foto 68

Foto 66

Foto 69
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Foto 82

Foto 83

Foto 84

Foto 86

Foto 87
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Foto 88

Foto 92

Foto 90

Foto 93
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Foto 94 Foto 97

Foto 95 Foto 98

Foto 96 Foto 99
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Foto 100

Foto 101

Foto 102

Foto 104
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Foto 105

Foto 106

Foto 107

Foto 108

Foto 109

Foto 110
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