Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910

Gastern, 16.07.2026
Bezirksgericht Korneuburg

Landesgerichtsplatz 1
2100 Korneuburg 9E1/26g

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschliissen des Bezirksgerichtes Korneuburg vom 12.03.2026, eingegangen
am 20.03.2026 per Post und vom 23.04.2026, eingegangen am 30.04.2026 per Post, wurde
ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: Christiane ASAM
Im Schneller Nr. 3
67489 Kirrweiler
DEUTSCHLAND

vertreten durch: Dr. Leonhard ROMIG
Rechtsanwalt
Tuchlauben 13/Kleeblattgasse 4
1010 Wien

verpflichtete Partei: Ing. Helmut MATZNER
Innbachstralle 1
4072 Alkoven

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten liber den Verkehrswert der Liegenschaft in
2103 Langenzersdorf, Krottendorfer Stralle 68, Parz. Nr. 2180, EZ 1782, GB 11029
Langenzersdorf, BG Korneuburg, zu erstatten.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66950178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundlagen der Bewertung:

Befundaufnahme am 15.05.2026 in der Zeit von rd 13.40 Uhr bis 14.35 Uhr im groRtenteilsen
Beisein von

- Herrn Dr. Leonhard Romig
- Herrn Ing. Helmut Matzner mit Frau Michaela Matzner und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Marktgemeinde Langenzersdorf

Erhebungen beim Finanzamt Korneuburg

Erhebungen am Realitatenmarkt

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 15.05.2026

. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Wohnhaus samt Nebengebaude

Lage des Grundstiickes:
In der KG Langenzersdorf. Die ErschlieBung erfolgt von der sidlich angrenzenden
Krottendorfer StralRe.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Aufschliefungen auf 6ffentlichem Grund:
Schmutzwasserkanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen

Form und Niveau des Grundstiickes:
Rechteckige Figuration mit einem kaum geneigten Niveau.

AusmaR des Grundstiickes (laut Abfrage vom 13.03.2026; allfillige zwischenzeitig
eingetretene Verdanderungen sind daher nicht beriicksichtigt):
Parzelle Nr. 2180 543 m?

Flachenwidmung:
Bauland Wohngebiet BW — 2 WE
30 % Bebauungsdichte; offene Bebauung; 7 m hochstzuldssige Gebdaudehohe

Auf die beiliegende Flachenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen.
Bebauung auf der Liegenschaft:
Wohnhaus, bestehend aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und einem

Obergeschoss sowie einem nicht ausgebauten Dachboden
Angebaute Garage

Vom Bauakt zur Verfligung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung)

Baubescheid: 30.06.1971 (Neubau eines Wohnhauses)
Benlitzungsbewilligungsbescheid: 27.12.1983 (Neubau des Wohnhauses)

Bauanzeige: 03.09.1999 (Errichtung einer Satellitenantenne)
Mitteilung: 28.06.2002 (Austausch des Olzentralheizungskessels)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Benitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein.

Die Daten wurden teilweise ortlich erhoben, den Unterlagen entnommen, genannt bzw.
stellen mehrfach Annahmen dar (detaillierte Angaben konnten nicht ganzlich getéatigt werden
bzw. bestand keine Anwesenheit einer ortlich genau informierten Person); die jeweils
Uberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Seite 3



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Geschosse:
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss

Fundierung:
Streifenfundierung

KellergeschossauRenmauerwerk:

Mittelmauern:
Zwischenwand:

ErdgeschossauBenmauerwerk:
Mittelmauern:
Zwischenwande:

ObergeschossauRenmauerwerk:

Mittelmauern:
Zwischenwande:

Kaminmauerwerk:

Ziegelmauerwerk mit Rohreinsatz

Decke Uber Kellergeschoss:
Hohlkorperdecke

Decke Uber Erdgeschoss:

Raumhohe ca. 2,20 m im Heizkeller
Raumhohe ca. 2,63 m im Schlafzimmer
Raumhohe ca. 2,63 m im Wohnzimmer

Ortbeton- und Hohlblockmauerwerk
Hohlblockmauerwerk
Zwischenwandsteine

Durisolmauerwerk und teilweise Hohlblockmauerwerk

Durisolmauerwerk
Zwischenwandziegel

Durisolmauerwerk
Durisolmauerwerk
Zwischenwandziegel

Hohlkorperdecke und ev. keine eigene Decke in der Garage (Verkleidung der Schrage)

Decke Uber Obergeschoss:
Hohlkorperdecke

Dachform:

Walmdach und teilweise Flachdach

Dacheindeckung:

Ziegeldeckung und teilweise Blechdeckung
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Warmedammung in/uber oberster Geschossdecke:
Wurde vermutlich nicht eingebaut

BrandschutzmaRige Abschliisse:
Wurden vermutlich nicht ganzlich ausgebildet

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfalligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- und Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Kellergeschoss:

Vorkeller:

D: Tapeten

W: Tapeten

B: Estrich

Eine Stiege fiihrt in das Erdgeschoss.

Keller 1:

D: Hohlkérperdecke und Anstrich

W: Anstrich

B: Estrich

Der Brunnen und das Hauswasserwerk wurden vorgefunden.

Keller 2 (genutzt als Oltankraum):

D: Hohlkérperdecke

W: Verputz

B: Beton

Drei Kunststofftanks sind innerhalb der parapetartigen Abmauerung vorhanden.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Heizkeller:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton

Die Olzentralheizungsanlage inkl. Warmwasserboiler sowie der Wasserzahler sind installiert.

Erdgeschoss:

Windfang:

D: Tapeten
W: Tapeten
B: Terrazzo

Die Eingangstire ist versetzt und der Stromzahlerkasten ist angeordnet. Eine Stiege fihrt in

das Kellergeschoss und in das Obergeschoss.

Vorraum:
D: Tapeten
W: Tapeten
B: PVC

WC:

D: Tapeten

W: Fliesen und Tapeten
B: Fliesen

Ein WC und ein Waschbecken sind angeordnet.

Bad:

D: Styroporkassetten
W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Eine Brause, ein Waschbecken und ein Waschmaschinenanschluss sind vorhanden.

Kiche:

D: Anstrich

W: Anstrich und PVC
B: PVC

Die Installationen fiir eine Abwasche wurden geschaffen. Es existiert ein Ausgang auf die

Terrasse.

Kabinett:
D: Anstrich
W: Tapeten
B: PVC
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Schlafzimmer:

D: Anstrich
W: Tapeten
B: Parkett

Wohnzimmer:

D: Anstrich
W: Tapeten
B: PVC

Ein Klimagerat ist installiert.

Garage (auf Zwischengeschossniveau situiert):

D: Gipskartonplatten

W: Verputz

B: Beton

StralRenseitig ist ein Tor versetzt, rlickwartig besteht eine Ausgangstiire.

Obergeschoss:

Stiegenhaus:

D: PVC-Kassetten

W: Tapeten

B: Terrazzo

Eine Stiege fiihrt in das Erdgeschoss. Der Dachboden ist {iber eine Einschubtreppe erreichbar.

Vorraum:
D: Anstrich
W: Tapeten
B: Kork

WC:

D: Styroporkassetten

W: Fliesen

B: Fliesen

Ein WC und ein Waschbecken sind angeordnet.

Bad:

D: Styroporkassetten

W: Fliesen

B: Fliesen

Ein Bidet, eine Wanne und ein Waschbecken sind vorhanden.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Kiiche:

D: Anstrich

W: Anstrich und PVC

B: PVC

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Kabinett:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Kork

Schlafzimmer:

D: Anstrich
W: Tapeten
B: PVC

Wohnzimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Kork

Ein Ausgang auf den Balkon wurde ausgebildet.

Fenster:

Alufenster mit zweifacher Isolierverglasung
Metallfenster mit einfacher Drahtverglasung
Kunststoffkippfenster samt einfacher Verglasung

Hauseingangstiire und Garagentor sowie -tir:
Alutlire

Metallkipptor

Metalltir

Terrassen- und Balkontiren:
Alutlr mit zweifacher Isolierverglasung
Alutlir mit zweimal einfacher Verglasung
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Tdren:

Flllungstiren (mit Glaslichten) in Stahlzargen
Vollbautiren in Stahlzargen

Brandschutztiire

Metalltiire in Stahlzarge

Stiege vom Erd- in das Kellergeschoss:
Stahlstiege mit Terrazzobelegung

Stiege vom Erd- in das Obergeschoss:
Stahlstiege mit Terrazzobelegung

Aufstieg in den Dachboden:
Einschubtreppe

Stiege beim Haupteingang:
Terrazzostufen

Fassadenausbildung:
Verputz

Einfriedungen (die als gegenstandlich bezeichneten sind erwahnt; die Situierung erfolgte an
bzw. im Bereich der Grenzen):

An der Sudseite: Sockel und Metallzaunfelder sowie Tire und Tor
An der Westseite: Teilweise Mattenzaun
An der Nordseite: Maschendrahtzaun (angeblich ev. gemeinsam mit Anrainer)

AuBenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen mittels Beton sind vorhanden. Die Ubrige Freiflache verfligt Uber einen
Rasenbewuchs, Baume und Straucher sind gegeben.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz
Brunnen (fur den Garten)
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Abwasserbeseitigung:
Anschluss an den Schmutzwasserkanal
Sickergrube (mit loser Gitterrostabdeckung)

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Gasversorgung:
Ein Anschluss soll nicht ausgebildet sein

Warmwasserbereitung sowie Beheizung der Wohnraume:

Erfolgt von der Olzentralheizungsanlage (Windhager SNX 175, Nennwirmeleistungsbereich
13,6-17 kW, Baujahr 2002), welche sich im Heizkeller befindet, (iber Radiatoren. Daneben ist
ein Warmwasserboiler (Windhager AquaWIN Klassik, AK 200, Baujahr 2002) angeordnet.

Sonstiges:

Mit einer Fliesenbelegung ist die nordseitig auf Erdgeschossniveau situierte Terrasse
versehen. Ein Metallgelander kam zur Ausfihrung. Es ist ein Abgang in den Garten
ausgebildet.

Der obergeschossig siidostlich befindliche Balkon besitzt ebenso eine Verfliesung. Beim
Gelander handelt es sich um eine Stahlkonstruktion samt Drahtglasfillungen (gleichlautendes
besteht bei der Hauseingangsstiege).

Angaben zum Zubehor sowie Inventar:
Dieses ist (inkl. der angeblich lose situierten Gartengeratehiitte) auftragsgemaR als nicht
gegenstandlich zu bezeichnen.

Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):

Grundsatzlich ist anzufiihren, dass sowohl auRen als auch raumseitig an mehreren Stellen
Schadensbilder vorliegen bzw. Abnutzungserscheinungen, Beeintrachtigungen und
unfachliche Ausfliihrungen, etc. erhoben werden konnten. Betreffend dem Zustand ist auf die
Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne zusatzliche Fotos angefertigt,
welche jedoch aus Kostengriinden gleichlautend wie eine eingehende Textierung nicht
beigefligt wurden).
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Allgemein ist anzufiihren, dass es sich bereits um ein édlteres Haus handelt, wobei die
laufenden Instandhaltungen bzw. Modernisierungen nicht bzw. nur eingeschranktest
erfolgten.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden zeigen sich an den Fassaden, der Deckung, den
AuBenanlagen, der Terrasse, den Fenstern und Tiren, etc..

Hochgezogene Spenglerarbeiten bzw. Abdichtungen sowie entsprechende Sockelhdhen
wurden nicht bzw. unzureichend wahrgenommen.

Ausreichende Absturzsicherungen sind nicht ganzlich gegeben.

Beim angeblichen Sickerschacht, welcher in geringer Entfernung zum Gebdaude situiert ist,
besteht nur eine lose Gitterrostabdeckung.

Sohlbanke sind nicht ganzlich eingebaut.

In den Raumlichkeiten sind an mehreren Stellen Abnutzungserscheinungen, mechanische
Beschadigungen, Verfarbungen, Anstrichschaden, Feuchtigkeitseinwirkungen,
Schimmelansatze, Risse, etc. wahrnehmbar.

Frei geflihrte Installationen wurden vorgefunden.

Es verfligen die Stiegen liber kein gleichmaliges Steigungsverhaltnis.

Ein kompletter Bauakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benitzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nicht vor. Es wurde fiktiv davon
ausgegangen, dass hierfiir keine grofReren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht
der Fall sein wiirde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte
Uberpriifung  betreffend  Ubereinstimmung mit dem  Bewilligungsstand  bzw.
Bewilligungsfahigkeit wurde nicht vorgenommen. Die erhobenen Planunterlagen werden
auszugsweise ohne der Vornahme von Abanderungen/Ergdnzungen beigefligt (eine
komplette Bestandsplananfertigung vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht).

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, etc. sind nicht den heutigen Bediirfnissen entsprechend bzw. lassen eine
wirtschaftliche sowie zeitgemaRe Nutzung nicht zu. Die nunmehrigen Anforderungen an
Warmeschutz, etc. werden nicht erflllt bzw. wurden keine genauen Angaben lber die
Aufbauten, etc. getatigt.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Die laufenden Instandhaltungen/Instandsetzungen sowie Modernisierungen wurden nicht
erbracht. Mit entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen werden diese vorzunehmen
sein (naturgemadR abhangig vom jeweiligen Verwendungszweck und ,individuellen
Vorstellungen®). Als eingeschrdnkt kann die Interessensgruppe fiir derartige Liegenschaften
angesehen werden. Den genannten Umstdnden wird auch durch die Anwendung eines
Abschlages fiir Marktanpassung Rechnung getragen. Auf die aktuell angespannte
Marktsituation, etc. ist einzugehen.

Hinsichtlich der Funktionstichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kénnen keine Angaben getdtigt werden, eine
Prifung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. Der vorgezeigte Energieausweis ist auszugsweise beigefligt. Mehrfach waren
aufgrund von Lagerungen, Einrichtungsgegenstianden, mangelnder Aufstiegshilfen, etc. die
Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang gewahrleistet.

Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstilicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenziberbauten bzw. ,rechtmaRige Nutzungen” vorliegen, kann nicht angefiihrt werden
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Flache gemal
Grundbuchsabfrage wird grundsatzlich zugrunde gelegt. Allfdllige (insbesondere
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht bericksichtigt.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbezlgliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstinde sowie grofRere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.

Allfallige Riickstandsbetrdge, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden in der
Bewertung nicht berlcksichtigt. GemalR Riicksprache mit der Gemeinde bestehen per
09.07.2026 keine Abgabenrickstiande. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass
etwaige Berechnungsflaichen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich
Anschlussabgaben, AufschlieBungen, Benitzungsgebihren, etc. nicht gepriift wurden.
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Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu berlicksichtigenden
Bestandsverhaltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung von einem ganzlich
bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.

I. BEWERTUNG:

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt aufgrund der Uberwiegend fiir derartige Objekte
vorliegenden Eigennutzung grundsatzlich nach dem Sachwertverfahren. In den angefiihrten
Preisen sind die anteiligen Werte fiir Fundierung und Dachkonstruktion, Terrasse, Balkon,
Eingangsstiege, etc. enthalten.

543 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Wohngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit rd € 650,-- i.M. per m? rd € 353.000,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Marktgemeinde Langenzersdorf, € 828,--

\ 543 m2 = 23,3024 m x € 828,-- x 1,0 rd € 19.300,--
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Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmaR, Plan sowie mehrere Annahmen):

Kellergeschoss und angebaute Garage:

11,05x9,80 mi.M.-1,50x 5,05 mi.M. +

3,05x9,80 mi.M. = rd 131 m?

Erdgeschoss:

11,10x9,85 mi.M.-1,50x 5,05 mi.M. = rd 102 m?

Obergeschoss:

11,10x9,85 mi.M.-1,50x 5,05 mi.M. = rd 102 m?
204 m?

131 m? verbaute Fliche a€1.200,-- i.M. inkl. USt.
204 m?  verbaute Flache a €2.400,-- i.M. inkl. USt.

rd € 157.200,--
rd € 489.600,--
€ 646.800,--

Abzliglich eines Abschlages fir riickgestauten

Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschiaden —

angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 25.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 621.800,--

Abziiglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der Gblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der H6he von i.M.

rd 60 - 65 % von € 621.800,-- -rd € 388.600,--

€

233.200,--
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Abziiglich der wirtschaftlichen Wertminderung
zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher
dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen
Vorstellungen herstellen und braucht nicht das
Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,
Baustoffe, Ausstattung, GroRe, etc.)

rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 646.800,-- -rd € 64.700,--
Wert der AuRenanlagen, etc. rd € 4.000,--
Anschlussgebihren und —abgaben rd € 10.600,--
Sachwert € 555.400,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VerduBerung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt

werden kann.
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Dabei wird nicht Bedacht auf allfdllige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieflich nach dem nach objektiven
Malstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstdnde tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

Abschlag fir Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwahnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen)

rd5-10% von € 555.400,-- -rd € 41.400,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung allfdlliger
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung rd € 514.000,--

N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,
Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstdndliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterfiihrende
Erhebungen erfolgten nicht).
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Das Zubehor sowie das Inventar samt Einbaumobel, die Lagerungen, die
Einrichtungsgegenstande, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwahnt) nicht
Gegenstand der Bewertung.

Allfdllige Rechte und Lasten, Riickstandsbetrage, Darlehen, Ricklagen, Kautionen,
Rickforderungen, Bestandsverhaltnisse, Superadifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,
Due-Diligence-Priifung, etc.. Zugrunde gelegt wurden unter anderem der derzeitige
Fakten- und Kenntnisstand sowie mehrfach besondere Annahmen, sodass bei etwaigen
Anderungen ausdriicklich eine Adaptierung vorbehalten wird.

Grundsatzlich wird hinsichtlich der Hohe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfiihrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung®):

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmalinahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.
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Gastern, 16.07.2026

Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht
maRstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet):

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasseriberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieRwegeliberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotolberlagerung und Hoheneintragungen

Bebauungsplan

Bebauungsbestimmungen

Larminfoabfragen

Unterlagen aus dem Bauakt (auszugsweise, nicht genau dem Naturstand entsprechend)
Energieausweis (auszugsweise)

Einheitswertbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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JUSTIZ  repusLk OsTeERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11029 Langenzersdorf EINLAGEZAHL 17B2
BEZIRKSGERICHT Korneuburg

2 R E R S SRR S R R R AR R RS R RS RS R R E SRR R R R R RS R R R TS S R AR RS SRR R R R R R RS R EE R R SRR R TN
Letzte TZ 39/2026

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
dhhkkkhkkdh ko hkhkh ki kkkdk R] hhkkdkddkhdEkhkdEhd kbR bRk kR kR ko E

GET-HE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2180 GST-Fléiche 5413
Bauf. (10} 125
Garten (10) 418 Erottendorfer Strale &B
Legende:

Bauf. {(10): Bauflidchen (Gebiude)
GArten(l0}: Girten (Girten)
dhhkkkhkkdhhkhkhhdkhdkkh ok hkhkhk ki kkdk AD hhkdkdkddkhdhkhkdEhdk kbR bRk kR kR ko E
dEhkkkhkkdh ko dkhkkhkkEhkkkkd O khkddkdkddkhdhkhkdEhdE kb r Rk d kR ko E
2 ANTEIL: 1/1
Ing. Helmut Matzner
GEB: 1988-02-22 ADR: InnbachstraBe 1, Alkoven 4072
a 5742/2025 Einantwortungsheschluss 2021-04-29%, Vergleich 2024-10-15,
Aufzandungserklirung 2025-03-18 Eigentumsrecht
dEhkkkkkdh ko hk ki kkd O kkdkdkddkhdkhk ke E kA d Rk kR ko
3 a 5742/2025 Vergleich 2024-10-15, Aufsandungserklirung
2025-03-118
FFANDRECHT EUR 350.000,——
4 % Z ab 01.01.2026
fiir Christiane Asam geb 1963-05-16
b 39/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR 4
(9 E 1/26q)
4 a 3972026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 350.000,00 samt 4 % Z seit
01.01.2026, Antragskosten EUR 2.717,72 fiir Christiane Asam,
geb. 1963-05-16 (9 E 1/26qg)
b 39/2026 Ffandrecht siehe C-LNR 3

dEhkkkkkdh kA ke hdE HTNWETS *eddkdkdkdkdedd bbbt mhddhdhhdtddhdd®

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e T Filr den Amtsgebrauch

Grundbuch 13.03.2026 07:42:16

Seite 1 von 1
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Auszug aus WebCITY - powered by SYNERGIS und GEMDAT NG &fi“ . - ” I
Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar? "'R — —
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00 MARKTGEMEINDE
153LANGENZERSDORF

2103 Langenzersdorf, Hauptplatz 10

Geschiftszahl
0310-13-00308-53

Bebauungsbestimmungen
der Marktgemeinde Langenzersdorf

Beschlossen vom Gemeinderat der Marktgemeinde Langenzersdorf in seiner Sitzung am
24.10.2016, Top 6, geprift gemal § 88 NO Gemeindeordnung 1973 durch das Amt der
NO Landesregierung am 12.01.2017.

. ABSCHNITT
Bebauungsvorschriften fur das Bauland

§4
Mindestmafe von Bauplatzen

(1 Das AusmalR der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplatze darf
ausgenommen im ,Bauland Gebiet flr erhaltenswerte Ortsstruktur® folgende
Mindestgréfie nicht unterschreiten:

» bei offener Bebauungsweise: 600 m?
bei gekuppelter oder einseitig offener Bebauungsweise: 400 m?
¢ bei geschlossener Bebauungsweise: 350 m-.
Zur Regelung im ,Bauland Gebiet fur erhaltenswerte Ortstruktur® siche §7.

(2) Im Bauland-Wohngebiet hat die Mindestbreite der durch Grundabteilung neu zu
schaffenden Baupldtze an der StralRenfluchtlinie (bzw. bei Fahnen- und
Servitutsbaupldtzen an der StralRenfluchtlinie zugewandten Grundgrenze) bei der
Bebauungsweise ,0" 18 m und bei der Bebauungsweise ,k*, 15 m zu betragen.
Ausgenommen sind jene Grundstiicke, die

e im Zeitpunkt 1.1.2014 als Bauland gewidmet sind,
e zwischen zwei Stralenfluchtlinien liegen (ausgenommen Eckgrundstlicke)
und
¢ flachenmaRig die notwendige Mindestgréfe aufweisen.
¢ Dabei ist bei der notwendigen MindestgréfRe fur eine Teilung zwischen den
Stralenfluchtlinien eine einmalige Querteilung erlaubt.
Zur Regelung im ,Bauland Gebiet fur erhaltenswerte Ortstruktur® sieche §7.

§5

Bebauungsbestimmungen fiir erhaltungswiirdige Altortgebiete

(1) Neu- und Zubauten von Gebauden im erhaltungswiirdigen Altortgebiet sind so zu
gestalten, dass sie in einem ausgewogenen Verhaltnis mit der Struktur und der
Gestaltungscharakteristik bestehender Bauwerke im Bezugsbereich des Altorige-
bietes stehen. Dabei ist insbesondere auf folgende Kriterien Bedacht zu nehmen:

e Struktur
¢ Baukérperausformung
s Dachgestaltung
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1 MARKTGEMEINDE
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2103 Langenzersdorf, Hauptplatz 10

20
i3

e Fassadengestaltung
e Material- und Farbgestaltung.

(2) Die Dachneigung hat im erhaltungswirdigen Altortgebiet zwischen 37° und 42° zu
betragen, kann aber entsprechend dem Altbestand auch steiler ausgefuhrt wer-
den, falls der freie Lichteinfall unter 45° auf Hauptfenster bestehender oder zulas-
siger Geb&aude nicht beeintrachtigt wird.

(3) Antennenanlagen (Satellitenanlagen) sind so anzuordnen, dass eine
Beeintrachtigung des Ortsbhildes vermieden wird. Die sichtbare Anordnung
alternativer Energietrdger (Sonnenkollektoren u. dgl.) hat gestalterischen Aspekten
zu unterliegen.

(4) Flr anzeige- und bewilligungspflichtige Bauwerke, die durch ihre Struktur oder
Gestaltungscharakteristik eine Abweichung im Verhéltnis zu bestehenden Bau-
werken im Bezugsbereich darstellen, kann seitens der Gemeinde ein Ortsbhildgut-
achten im Sinne des § 56 NO Bauordnung 2014 i.d.g.F. beziiglich des betreffen-
den (Bau-) Vorhabens eingeholt werden.

§6
Bebauungsvorschriften fir Schutzzonen

Ergénzend zu den Bestimmungen des § 5 gilt:

(1) Flr Schutzzonen gilt die in Bereichen in welchen die maximale Gebiudehdéhe ,BS*
festgelegt ist: Die zuldssige Gebdudehdhe entspricht dem auf dem jeweiligen
Grundstlick bewilligten Bestand. Als Grundlage hierfiir gilt die bewilligte Gebaude-
héhe gemal Bauakt oder die am konsensgemalien Baubestand ermittelte Gebéu-
dehdhe.

(2) An Bauwerken in Schutzzonen mit bau- und kulturhistorisch wertvollem
Erscheinungsbild sind bei Zu- und Umbauten zur Wahrung des Charakters der
Bebauung folgende Elemente zu erhalten, anzupassen oder wiederherzustellen:

e Fassadenteilung (Hauptgesimse, Kordongesimse),
e Fensterachsabstande,

e Grole oder Form der Fenster, Taren und Tore,

» Oberflachenstruktur der Fassadenflache.

(3) Fir Keller und PreBhduser im Bereich der Grdst. Nr.: .123, .203, 1154/2, .207,
.208, 1146/2, 1145/4, 1090/1, .120/1, .120/2, .120/3, .120/4, .120/5, 1075/2, .221,
1067/3, 1061/3, 1060/1, 1056/2, .408, .227, 856, 853, .118/2, .230, .231, .232,
822/2, KG Langenzersdorf in der Schutzzone gilt ein Abbruchverbot nach §:31
Abs. 8 des NO Raumordnungsgesetz 2014.

§7
Bebauungsbestimmungen
fur das Bauland Gebiete fiir erhaltenswerte Ortstrukturen (Klausgraben)

(1) Das Ausmalf der durch eine Neuparzellierung neu geschaffenen Bauplatze darf im
.Bauland Gebiete flr erhaltenswerte Ortsstrukturen® eine MindestgréfRe von 450
m? nicht unterschreiten.

(2) Im ,Bauland Gebiete fur erhaltenswerte Ortsstrukturen® hat die Mindestbreite der
durch eine Neuparzellierung neu geschaffenen Bauplatze an der Straflenfluchtlinie
16 m zu betragen.
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Im ,Bauland Gebiete fUr erhaltenswerte Ortsstrukturen® wird die maximal bebauba-
re Flache fir Hauptgebaude mit 65m? beschrankt. Die maximal bebaubare Flache
fur Nebengebaude wird mit 25m? beschrankt.

Im ,Bauland Gebiete flir erhaltenswerte Ortsstrukturen® ist die Errichtung von
Kleingaragen im vorderen und seitlichen Bauwich erlaubt. Nebengebaude sind
freistehend zu errichten.

Im ,Bauland Gebiete fiir erhaltenswerte Ortsstrukturen® gelten die Festlegungen
gemal § 63 Abs. (1) NO Bauordnung 2014 i.d.g.F. bzw. der Bautechnikverord-
nung fur die Ermittlung der Anzahl der Stellplétze fur Kraftfahrzeuge.

Gebaudehdhe: Im ,Bauland Gebiete flir erhaltenswerte Ortsstrukturen® gilt die
Bauklasse | (Gebdudehdhe von maximal 5m siehe Skizze und Erlauterung im An-
hang).

Im gesamten ,Bauland Gebiete fir erhaltenswerte Ortsstrukturen® sind Einfriedun-
gen und Einfriedungssockel gegen &ffentliche Verkehrsflachen in ihrem Umfang
auf das notwendige Mindestmal zu beschranken. Die Sockelhdhe darf héchstens
50 cm, die Gesamthdhe der Einfriedung héchstens 2,00m betragen. Die Ausge-
staltung der Einfriedung ist in durchbrochener Form durchzuflihren. Ausgenom-
men davon ist die Errichtung von Stltzmauern als Einfriedung gegen die &ffentli-
che Verkehrsflache, diese sind in einer maximalen Héhe von 2,00m zuldssig. Im
Bereich ,Am Oberen Weg" ist bei den Einfriedungen jedenfalls ein geschlossener
Sockel zu errichten.

Im gesamten ,Bauland Gebiete fur erhaltenswerte Ortsstrukturen® des Klausgra-
bens ist die Ableitung von Niederschlagswéassern von versiegelten Flachen oder
Dachflachen in Form einer geordneten grof3flachigen Versickerung auf Eigengrund
(Oberflachenversickerung, ...) bzw. in Kombination mit Regenwasserspeicherung
entsprechend den Richtlinien (DI Pabinger) durchzufiihren. Die Neuerrichtung von
punktuellen Tiefenversickerungen ist nicht zulassig.

BB2:

¢ Der héchste Punkt eines Gebaudes darf maximal 7,5m Uber der bewilligten
Hohenlage des Geléndes liegen (ausgenommen untergeordnete Bauteile
gemaR §53 Abs. (7) NO Bauordnung 2014 i.d.g.F.). (siehe Skizze und Er-
|&uterung im Anhang).

¢ In dem durch hintere Baufluchtlinien abgegrenzten Bereich eines Bauplat-
zes dirfen lediglich Geratehitten aufgestellt bzw. Einfriedungen, Stitz-
mauern, Stiegen, Wege und Befestigungen errichtet werden.

Anderungen der orts- und landschaftsbildpragenden Héhenlage des Geldndes
<1m im ,Bauland Gebiete fiir erhaltenswerte Ortsstrukturen® sind zuléssig. GréRle-
re Héhenveranderungen des Geldndes fiir Bauwerke, Terrassen, Zufahrten und
Abstellanlagen sind auf das notwendige Mal zu beschranken und so zu errichten,
dass sie sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild, unter Berlicksichtigung
der charakteristischen zusammenhangenden topografischen Form und der lokalen
Bodenbeschaffenheit, einfligen.
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§8
Anordnung und Gestaltung von Nebengebauden,
Anzahl von Stellplatzen

(1) Im Bauland-Wohngebiet ist die Errichtung von Garagen im vorderen Bauwich unter
folgender Voraussetzung erlaubt:
Garagen dirfen grundséatzlich erst in einem Abstand von 5 m hinter der Stralien-
fluchtlinie errichtet werden. Im vorderen Bauwich ist die Errichtung von Garagen
mit einem geringeren Abstand zur Stralienfluchtlinie dann zuldssig, wenn in der
Umgebung bewilligte Garagen im vorderen Bauwich mit weniger als 5 m Abstand
zur Stralkenfluchtlinie bestehen. Als Umgebung gelten jene Grundstlicke, die im
Bereich der betroffenen Erschliefungsstralle vom Baugrundstiick héchstens
100 m entfernt sind.

(2) Gemal § 63 Abs. (1) NO Bauordnung 2014 i.d.g.F. wird die Anzahl der Stellplatze
fir Kraftfahrzeuge auf privaten Abstellanlagen fur folgende Verwendungszwecke
wie folgt festgelegt:

e Bei der Neuerrichtung von Wohngebauden bzw. der Schaffung zusatzlicher
Wohnungen (ausgenommen im Bauland Gebiet fir erhaltenswerte Ortsstruk-
turen) sind pro Wohnung 2 Stellplatze flr Kraftfahrzeuge auf dem Bauplatz
herzustellen.

e Bei der Neuerrichtung von Gebauden bzw. Wohnungen fiir betreutes Wohnen
ist pro Wohnung 1 Stellplatz fur Kraftfahrzeuge auf dem Bauplatz herzustellen.

(3) Gemal § 65 Abs. (1) NO Bauordnung i.d.g.F. wird die Anzahl der Abstellanlagen
fur Fahrrader fur folgende Verwendungszwecke wie folgt festgelegt:

* Bei der Neuerrichtung von Wohnhausanlagen (Uber 2 Wohnungen) bzw. der
Schaffung zusatzlicher Wohnungen in bestehenden Wohnhausanlagen sind
pro Wohnung 2 barrierefreie, wettergeschiitzte Stellplatze flr Fahrrader auf
dem Bauplatz herzustellen.

(4) Zur Regelung der Anordnung von Nebengebaduden und Stellplatzen fur Kraftfahr-

zeuge im ,Bauland Gebiet fur erhaltenswerte Ortsstruktur” siehe § 7.

§9
Gestaltung von Einfriedungen gegen o6ffentliche Verkehrsflachen und Grundgren-
zen zum Nachbarn

)] Einfriedungen und Einfriedungssockel gegen offentliche Verkehrsflachen sind in
ihrem Umfang auf das notwendige Mindestmal zu beschrinken. Die Sockelhéhe
darf héchstens 50 cm, die Gesamthohe der Einfriedung hochstens 1,80m
betragen. Die Hohe des Einfriedungssockels darf in Hanglagen, wenn der Sockel
abgetreppt ist und eine mittlere Sockelhéhe von 0,50m nicht UGberschritten wird,
am hdéchsten Punkt maximal 1,00m betragen. Die Ausgestaltung der Einfriedung
ist in durchbrochener Form und in ortsiliblichen Materialien durchzuflihren. Die
Errichtung von Mauern (ausgenommen Stitzmauern) ist untersagt. Bei der
geschlossenen Bebauungsweise ist auch die Errichtung von Einfriedungsmauern
zulassig.

(2) Zur Erhaltung eines natirlichen Geldndeunterschiedes zwischen Verkehrsflache
und Bauplatz ist der Sockel einer stralenseitigen Einfriedung als Stltzmauer
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ausgebildet in der Hohe des Gelandeunterschiedes plus 50cm (gemessen vom
von der Baubehdérde festgelegten Niveau) zuldssig.

(3) Jeder Bauplatz im Wohnbauland darf von jeder angrenzenden o&ffentlichen Ver-
kehrsfldche nur Zu- und Abfahrten mit einer maximalen Gesamtbreite von 6m ha-
ben. Die Zu- und Abfahrten sind unter Bedachtnahme auf die Gestaltung des 6f-
fentlichen Gutes anzuordnen.

(4) Im Betriebs-, und Industriegebiet ist die Errichtung von Einfriedungen in nicht
durchbrochener Form (auch als Mauer) bis zu einer Héhe von 2,2m zuldssig.
(3) Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind in ortsiiblicher Form und in ortsubli-

chen Materialien auszugestalten.
(6) Zur Regelung der Einfriedungen im ,Bauland Gebiet flir erhaltenswerte Ortstruktur®
siehe §7.

§10
Verbot von transportablen Anlagen, deren Verwendung
der von Gebauden gleicht

(1) Nicht ortsfeste Anlagen, deren Verwendung der von Gebauden gleicht, dirfen nur
im Bauland-Betriebsgebiet und im Bauland-Industriegebiet abgestellt werden.

(2) Die Aufstellung von Baucontainern ist nur dann zuldssig, wenn sie fur ein
behdrdlich bewilligtes Bauvorhaben sachlich bzw. bautechnisch unbedingt
notwendig sind. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind solche Baucontainer
unverzlglich zu heseitigen.

§ 11
Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen

(1) Die Errichtung von Werbeanlagen ist mit Ausnahme von Firmenschildern oder
Kennzeichen von Gewerbebetrieben an AufschlieRungsstrallen und Wohnwegen
im Bauland-Wohngebiet verboten.

§12
Regelung zur Verdanderung der Hohenlage des Geldndes im Landschaftsschutzge-
biet Bisamberg

(1) Im Landschaftsschutzgebiet Bisamberg sind Anderungen der Héhenlage des ge-
wachsenen Gelandes im Wohnbauland (BW, BW-2WE, BA) im Ausmal von weni-
ger als 0,5 Meter, gemessen am Punkt mit der gré3ten Verdnderung, zuldssig.

(2) Uber das in Abs. 1 angefilhrte AusmalR hinausgehende Veranderungen der Hé-
henlage des Geldndes sind nur dann zuldssig, wenn sie flr die Errichtung oder
Anderung eines Hauptgebaudes oder fiir die Errichtung oder Anderung der zu ei-
nem solchen zugehdérigen bewilligungs- oder anzeigepflichtigen Bauwerke (Zufahr-
ten, Garagen, KFZ-Stellplatze und unmittelbar daran anschliefende Wohnterras-
sen/Terrassen) erfolgen, sich auf das flr diesen Zweck notwendige Ausmal} be-
schrédnken und so ausgefuhrt werden, dass sie sich Uberdies harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Dies unter Berlcksichtigung der charakteristi-
schen und topografischen Form und der lokalen Bodenbeschaffenheit.

(3) Keinesfalls zulassig sind im Landschaftsschutzgebiet Bisamberg Anderungen der
Héhenlage des Gelandes im Ausmal von 0,5 Meter oder mehr, die sich auf eine
Flache im Ausmal der zuldssigen Bebauungsdichte mal 2, jedoch insgesamt auf
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max. 50 % des Bauplatzes erstrecken. Die Einbindung in das orts- und land-
schaftsbildprédgende Gelande ist im Bauverfahren zu prifen.

(4) Zur Regelung der Hohenlage des Geldndes im ,Bauland Gebiet fir erhaltenswerte
Ortsstruktur® sieche § 7.

§13
Besondere Bestimmungen

Fur bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten zu-
satzlich ,Besondere Bestimmungen® (BB1, BB2 etc.). Diese in der Verordnung und in der
Plandarstellung naher ausgefihrten ,Besonderen Bestimmungen® sind Bestandteil dieser
Verordnung und im Sinne des § 30 Abs. (2) NO Raumordnungsgesetz 2014 i.d.g.F. ein-
zuhalten.

BB1 - Die maximal zulassige Gesamthdhe der Gebaude betragt 9,75m (ausgenommen
untergeordnete Bauteile geman §53 Abs. (7) NO Bauordnung).

BB2 - Zur Definition von BB2 im ,Bauland Gebiet fur erhaltenswerte Ortstruktur® siehe §7.

BB3 - Im seitlichen Bauwich ist die Errichtung von Nebengebauden zulassig. Bei Giebel-
fronten darf die Geb&dudehdhe des Nebengebaudes um maximal 2 m lberschritten
werden.

Il. ABSCHNITT
Bebauungsvorschriften fiir das Griinland

§14
Bebauungsvorschriften fiir erhaltenswerte Gebaude im Griinland (Geb)
mit der Zusatzbezeichnung ,,Freizeitwohnhaus“

Far im értlichen Raumordnungsprogramm (Flachenwidmungsplan) gemal § 20 Abs. (2)
Z. 4 letzter Satz NO Raumordnungsgesetz 2014 i.d.g.F. gewidmete erhaltenswerte Bau-
ten im Grinland (Geb) mit der Zusatzbezeichnung ,Freizeitwohnhaus® gelten folgende
Bebauungsbestimmungen:

¢ Die Bebauungshéhe entspricht dem Bestand.
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Skizze und Erlauterung der im ,,Bauland Gebiete fur erhaltenswerte Ortstrukturen*
im Bereich des Klausgrabens zulassigen Gebaudehohe unter Beriicksichtigung von
baulich geschlossenen bzw. unterkellerten Terrassen:

Im ,Bauland Gebiete flir erhaltenswerte Ortstrukturen” gilt die Bauklasse | und somit eine
maximale Gebaudehdhe vom 5m gemaR den Bestimmungen des § 31 des NO Raumord-
nungsgesetzes 2014 i.d.g.F.. Bei der Ermittiung der Geb&udehdhe sind jedenfalls vorge-
lagerte Keller bzw. baulich geschlossene Terrassen mit zu berlicksichtigen.

Beim Flachdach entspr. héchster Punkt
héchster Punkt des Gebaudes 7,5m des Gebaudes der Gebaudehdhe

A
Gebaudehéhe 5m / Geb&udehdhe 5m

I T

GH GH

'J |Kel|er Keller
¥V baulich-geschlossene Terrasse Vy baulich geschlossene Terrasse

Bewilligtes Gelande Bewilligtes Geldande
45° 45°

héchster Punkt des Gebaudes 7,5m

2 4 héchster Punkt des Gebaudes 7,5m
zurick-
gesetztes
Geschol Gebdudehdhe 5m

A
Gebaudehdhe 5m /

Dachneigung
f groler 45°

GH GH

| Keller Keller
Jrv baulich geschlossene Terrasse v baulich-geschlossene Terrasse
\ 4

Bewilligtes Gelande Bewilligtes Gelande

Bauklasse | Maximale Gebaudehdhe (GH) ....5m
hoéchster Punkt des Gebdudes ....7,5m
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/ Details einblenden

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- |
karte - 24h

Legende ) ) ~

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB

[7] 60-65dB

] 55-60dB

/" Grenzwertlinie

/ Linienquellen StraBenbahnen

/ Linienquellen Eisenbahnen

[] Gebzude

#* Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© x
StraBen-  Schienen-  Flugverkehr Industrie
verkehr (1PPC)

Summenkarte Summenkarte Anlagen
= i
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Regionen und Wasserwirtschaft

0000
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Seite 35



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

ELLER.

BEToV, 1} S¥ 4wt

HEVZVELLER
BETON, 24 o™ ™7

8!
‘.-‘

b '§ b ;("#UJ o
s Do ! »_2"\07 | - 5'3;0 R Z 1o
12 ' So g j
Y - = — e T = s
r-' |
[ Sﬂtl’-:
]
' GRURE,
]

K E L L E R

.

A1)
Aco R
Se

U

Wit

3 N

) |

\

Ni

|
+

Seite 36



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

) |
Ly e ]
Y |
2 oo 15 2 = T
BAD W i
Fustod ol Q|
S P\
PL.:gc..."‘! - !

@ B []
| o
oA, . +HE 3

=

l & 1‘93 i 8
| ‘ 3 ¥
Y| ICHAFZIMMER. WOHNZIMMER. | . |
:MOQLODG-J,‘(}Q«J' Hougorew, Myﬂug—; F AL, |
] e 3
4o 0 !
520 25 150 ‘3 |

E R D 6 E § C H ©C S S

Seite 37



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

«:‘L{ (o

N
WOHNZIMMER_
HOZBODEN, B Hw

Y (CHAFUMMER
Hotzeovgh) 1T Fau

s ToCc K

Seite 38



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

==y TCIWNr o
o agnodaRLoHI§
Nl IgA3IN/
8332345 —+
st/ W/ RAYIE, DN Y FY R V2
o : 75 Peoimrrvry ) A

BABG N353~

o757 INOMIAL |
2004

hory3anal3d -

a0 73] U233
or/sydal amopr!+

L LL

313 N3Ld Y39

Seite 39



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

_Langenzersdorf

Mark;. Gemeinde . ..

az. . 131176379/83

Niederschrift

lber die fiir den heutigen Tag mittels Ladung vom .2.12.1983  anberaumte

Beschau

[(Funde mentbesehan® »x Rehbexbeschan'x — Endbeschau?!) — hesanderesBescian! i}
2o Ewack e Bandibarwsadrurx und Faststallung van Baogekvesien’)

betreffend das Vorhaben') _Wohnhaus

betrefifend xdia Baudbchdsent')

auf dem Grundstiick in .. 2103, Krottendorferstrafe 68 . ..........

Parz. Nr. .. 2180 gz 1782 _  xG .lLsngenzersdoxf .. .. .. . oo o

1. Verhandlungsleiter Vzbgmst., Anton Koller

2. Bausachverstdndiger .. .. Bmst. Johann Stangl . b A N e e

3. Sachverstindiger fdr S Y e R e e AN S R e A
4. Eigentimer der Baulichkelt . Ingeid FNepp. . .. .. . . -

5. Anrainer

6. Sonstige Beteiligte GR Bmst.Ing. Franz GraBl . . .

8.

10. Schriftfihrer Irene Essl

Die ordnungsgemiiBe Ladung der Beteiligten wurde vor Verhandlungsbeginn festgestellt.

Anhaltspunkte fiir die richtige Verhandlungsfilhrung:

Abschnitt 1: Sachverhaltsdarstellung
bzw. Anlal des Einschreitens

Abschnitt 2: Erkldrungen
a) der Sachverstindigen
b) allfélliger Beschwerdefiihrer
¢) sonstiger Verhandlungsteilnehmer

Abschnitt 3: Gutachten der Sachverstiindigen
a) Auflagen und Bedingungen
b) erforderliche MaS8nahmen

Abschnitt 4: AbschluB

a) Aulerung des Bauwerbers bzw. des Eigentimers
der Baulichkeit zum Verhandlungsergebnis

b) Dauer der Verhandlung
¢) Unterfertigung oder Begrindung der Verweigerung

) Nichtzutreffendes streichen!

Best.-Nr. 153/25 Beschauprotokell
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer Strale 103
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Beginn der Verhandlung: 14.15 Uhr

Das mit Bescheid des Biirgermeisters der Marktgemeinde Langenzersdorf vom
30.6.1971, G2 153-0-1707/71, genehmigte Einfamilienhaus mit zwei Wohn-
einheiten wurde im wesentlichen plan- und konsensgemédf errichtet, weist
einen guten Bauzustand auf und ist bewohnbar,bbw. ist die seitlich an-

gebaute Garage beniitzbar.

Das Gutachten des Sanitédtssachverstdndigen sowie die Kaminbefunde liegen
vor und wurden keine Mingel aufgezeigt,

Bemerkt wird, daB die urspriinglich & geplanten im riickwdrtigen Kellerteil
herzustellenden Zwischenwiénde nicht ausgefiihrt wurden.

In der Garage i<t die Gehtiire nach auBegaufschlagend einzurichten und die
restlichen Teile der Deckenuntersicht aufzubringen. Frist 31.5.1983.

Gegen die Erteilung der Beniitzungsbewilligung bestehen keine Bedenken.

Kédin weiteres Vorbringen.

Der Bauwerber bzw. Konsenswerber sowie die iibrigen Beteiligten nehmen das
Verhandlungsergebnis zustimmend zur Kenntnis,

Ende der Verhandlung: 14,35 Uhr

VeBe&o N
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KOHLENDIOXIDEN

HWE:. PEB &« CO2ia 5k fGEE.SK
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ausweis fur Wohngebaude

Q1B-Richiinie §
Ausgabe: April 2018

EA-AI: K

MM (BGF) 1065 m°  Heiziage zotd  Ander LUftung Fenstendftung
(BF) 159 8m  Hezgradiage 133 Ke  Solartherme 0 m
n (VB) §20.4 m'  Klimaregion N Photovoltai 0.0 xWp
Gebiude-Hullfiache (A 4394m'  Norm-AuBentemparatul 426°C  Stromspeichef 0.0 KWh
Kkompakihet AV 471 1m  Soiinnentemperatur 220°C  \WW-WB-System (primar) me Helzung
charakteristische Lange (ic] 14t m  mittkerer U-Wert 0,77 Wim’K} WW-WB-System (sekundar, opt)

Tel-BGF gom' LEK Wed £770  RHANB-System (sAmaf} Kessel/Tharms
Tel BF pom’ Bauweise mitteschwe! RHWEB-System (sakyindes, opt)

TellvB 0.0 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
mlmz~mazw=mamdsﬂ HWBaw= 128 9 kWhint'a
gizwamenedart HWBm»= 139.9 KWwWm'a
Endenergiebedart EEB= 303,7 ¥WWhim'a
oesamnargoaeﬁziem-Fakzor L 281

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

a,m.miwamvebedaﬂ Q pea™ 20,587 ¥Whia HWB s = 153 8 KWhim?a
reizwamapedatt Q= 30,687 KWhia HWB» = 155 8 KWhin'a
mmmmwsm\»beaarf Qn= 1,520 kKWia WWWE = 7.7 WwNnimta
Heizerezgipbacarf Qneaee = &1 673 k\Whia HEB: = 440,2 Wwnim'a
Ergroieaufwendszant Warmwasser Graww a3
Emv’cmﬂwmdsmnl Raumbheizung s b = 1,55
Eneegeautwardszahl Helzen g * 1.92
Haushahsstromipedast Dates = 2771 Wania HHSBa = 13.4 xWhin'a
Engzrergebecart 3

. 54.649 KWhia EEBx= 3241 KR

prmicenargiebadart (o= 76028 KWha PEE 165 1 KWm'2
pimanenergiebadart nicht erneueral Qi = 13 Knla PEI - 105 6 KWn/n¥'a
Preamneryebodart arnecerbar G = PED 3 kWhim*a
Keirlantiaxdemssioren _ g, 1 kgimia
Gesamenergeefiizenz-Fakior . s
Propovaitai Export Den = 0 KWYiNe i) Whim'a
ERSTELLT

GOR-Zarl Erstlienn g L) b

Mistlglngsdatun 25 04 2021 ‘

Oilgestsdstum 75,04 2031 Unterschrft . et

Gaechitazah| ‘

\ 1)\ \
\
":'»E@Ym"wm
Vhenisn 33 18I, 150 FrediAl o Bulabaw Ctomict Geischah mbib & Go K : k0T
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gauteil - Dokumentatiol |
armelibertragung durch B e Nert) nach &

Projekt: Matzner/Brand!

AW 0,28m U=0,78

werwerdung AuBanwana

Q13 Nr Bezeichpung
¥ j

u
w
@

AW 0,30m U=056

verwendung ¢ Aufenwand

[ONCG

013 Nr Bezsichnung d[m] i
1 Y ALS5

ONG
1308 Ma 0 2

25 o 900 kgim?

3 p ) 0
4 : 3010 0,600
z Rse+Rsi = 0,17 Bauteil-Dicke [m]: 0,300 U-Wert [W/{m'K)] 0,56
¥ wvi e cer J Ve Berwerraag k. gt

IW 0,30m U=0,53

Veraanaung = Interwand

U  OI3 Nr ambds d/Lambda
v v g
bl v 2 b r

- ¥ 3 4

v 4 4

U-Wart [Wi(m’K]] 0,53
¢ wvd 1 dar ) Wer Sepact ;

DE ohne WS 0,32m U

Yerwerd Boke

013 Nr Bezewchnung

/ i Lsmbda diLambda
o

: It e ) , [(m]: 0,320 U-Wert [W/{m*K}] 0.83

DE WS nach oben 0,33m U=0,6

dewendung 2acke mit Wiirnestrom nach oben
U 013 Nr Bezeichnung
d W . . ety

SCHALL DAMMPLATT ofmj Lambda d/Lambda

no D cksic s * (m) U-Wert [Wi(m'K)]

S nach unten 0,32m U=077

andunc

I OI3 Nr Bezeichnung
’ ¥ 1 A

a¢;uv..‘

’ - 24 ).34 Bauteil-Dicke
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Finanzamt dsterreich 13, Marz 2026
1000 Wien, Postfach 260

Fimheitswariabienssichen
Furice an 1000 'Wien, Postlach 254 - 23

22 021-2-4968/9

Ing. Matzner Helmut

Innbachstrafe 1/Plateau 23 H
4072 Alkoven

Einheitswertbescheid zum 01.01.2022
Zurechnungsfortschreibung gemaf § 21 Abs. 4 Bew(

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
153 der Bundesabgabenordnung (BAD) wird der Einheitswert fur den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Latastralgemeinde: 11029 Langenzersdorf
_ageadresse; Krofendorfer Strafle 68, 2103 Langanzersdosf

GB 11029 Langenzersdorf, EZ 1782
KG GSE-MNr Flache {(m?)

L1038 Langensersdart 21816 543

festoastell:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (gie) mit 13 gekennzaichneten Mitelgentimer st Tell des Bescheldspruches, Die nlcht
gekennzeichnelen Eigentimer werden lediglich informativ mitgeteilt,

Ing, Matzner Helmut, geb, 22, Februar 1968 1)
Anteil: 1/1 in Hohe vian 22.891,94 Euro

Sl 1 van
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Anmarkung:
1} er Blgenimimer it von gar Surechnung betroffan.

Begrundung:
e Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung [Anderung der
Elgantunsverhiltnisse) arfordarlich.
Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmitte| der Beschwerde eingebracht werden,

Enthalt der Bescheid die Ankindigung einer gesonderten Begrindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begrindung oder der Mitteilung, dass die
Ankindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu |aufen, Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist,

In der Beschwerde sind der Beschaid zu bezeichnen (z,B, Einheitswerthascheid zum

01, Janner 2022 vom 13, Marz 2026 zu EWAZ 22 021-2-1968/9) sowie die gewlnschien
Anderungen anzufuhren und zu begriinden,

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemak & 254 Bundesabgabenordnung (BAQ) nicht gehemmit,

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kdnnen nur die festgestellten Eigentumsverhdltnisse und
die damit verbundene Zurechnung angefochlen werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hihe des Einheltswertes,

Information:

Der zuletzt festgestellte und gemal AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt
unverdndert 22,891,944 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverandert 17,005,44 Eura,

Der festgesstzte Grundsteuermessbetrag betragt 33,01 Euro,
Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheilswertes und des
zugeharigen Grundstevermessbetrages,

Sl E v B
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Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheldes sind keine Zahlungen zu lelsten, jedach dient der
Einhaitswert als Grundlage fur die Berechnung der daven abgeleiteten Steuern und Abgaben,
Der Bascheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, aul den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01, Jénner 2022 Obergegangen ist oder Ubergaht, Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz,

Abkilrzungen:

AhghG 1082 Abhgabenanderunosgesetz 1982, BEEIL Nr, 57071982
ATS Osterreichische Schilling
BAO Bundesabgabenordnung
Bewl Bewertungsgesatr 1955

BLE, Bundesgesatzhblatt

EWAZ Emheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer {Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlzgezahl|

kG MNummer und Bezelchnung der Katastralgemsinde

GS=Nr Grundsticksnummer

mZ Cuadratmeter

pes, EW  besonderer Einhetswert fur Awecke der Grundsteuer gemal § 53 Abs, 9 Bawi:

Berechnung:

Gt Gabdudata|

Bauj, Baujahr

¥ub, Kubatur

€'m* oder €/'m*

me Quadratreter

m? Kubikmeter

Zufsb Zu=bzw, Abschlzg

Afil, Abschreibung fir Abnutzung

Rursiw, Resbwert

Imfonmmeationen zur F'Il'.IfI.IIE des elekironischen E-:yels burws. des
= Bundosministerium |Purmason | S Sanaty tocen Sl e g gt
Finanzen Fintps: e el e abhven i ziesung
DiaturmiZail 2026-03-18T10:21:34401:00
Limterzeschner Finanzaml Ostemeich [Fad)
A ateller-Z ertifsi EE:::;{:I_? Irr'al.:rgi:rﬁ_U:u-sipl-mrparuE-D?.Cl:ﬂ-Tlus-[ Ges, [ Sicherhedlssysiame im elesar.
Serien-Nr. TTE406905
Doboumen enfinseis Dieges Dokument wrde amissignis.

Sale 3 vom 3
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemalk § 18 Abs. 4 Allastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Fldchen (Altablagerungen, Alistandorte, Alilasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemai Altastensanisrungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellien Kartenausschnitfes befindet sich das gemalt aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Langerzersdort 2180 (Grundstick)”

Verwendete Grundagendaten: @ bk g.at, & BEV 2002, 21, 53432002 - Datenquells: basemap. at
Sametag, 11. Jull 2026 Kartendaten: & OpenSiecthap-Mimikende, SRTM | Kartendarstsllung: & OpenTopobap (CC-BY-S4) Selie 212
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