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Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee

Exekutionssache
Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Obergsterreich AG

Liegenschaft EZ 498 Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekirchen am Wallersee;

Gst. Nm. 1083/10 und 1083/16;

Gruinlandgrundstticke mit darauf errichtetem, abbruchreifem Bungalow in 5464 Seeham, Kindergar-
tenweg 13;

GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekir-
chen am Wallersee, Gst. Nrn. 1083/10 und 1083/16,

Baulandgrundstiick sowie Griinlandgrundstiick mit abbruchreifem Bungalow in 5464
Seeham, Kindergartenweg 13, betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 900.000,00
(in Worten: Euro neunhunderttausend)

Werthaltiges Zubehdr ist nicht vorhanden.

SCHNELLINGER IMMOBILIENTREUHANDER GMBH
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1 Auftraggeber

Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee mit Beschluss Anordnung der Schat-
zung vom 13.10.2025, GZ 13 E 1777/25y-5.

2 Bewertungsstichtag
27.11.2025 (Tag der Befundaufnahme)

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft
im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher nor-
miert:

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei VerduBerung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

% Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft am 27.11.2025
durch die SV Ing. Andrea Friihauf, MSc. im Beisein der verpflichteten Partei
sowie Herrn KR Christian Schnellinger (Kanzleipartner der Sachverstandigen)
Beginn 14:00 Uhr, Ende 14:30 Uhr

% Grundbuchauszug EZ 498 Grundbuch 56541 Seeham abgefragt am
13.10.2025 in der Kanzlei Schnellinger

% GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, MafB3stab
1:1.440 vom 20.10.2025

% Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
SAGIS, MaBstab 1:1.440 vom 20.10.2025

% Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches
Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom 20.10.2025

% Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
20.10.2025

% Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
20.10.2025

% Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministerium
fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz Regionen und Was-
serwirtschaft vom 20.10.2025

% Auszug aus der Larmkarte StraBenverkehr (Tag und Nacht), geografisches
Informationssystem SAGIS, vom 20.10.2025

% Ausdruck aus dem Kataster Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen, geogra-
fisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.760 vom 25.11.2025

< Erhebungen bei der Baubehdrde, am 21.11.2025, betreffend:

o Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle AufschlieBung

% Ubersichtsplan Leitungsfiihrung Salzburg Netz GmbH vom 28.10.2025,

MafBstab 1:500
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% Auszug aus dem Altlastenprotal, Bundesministerium fiir Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom

20.10.2025

% Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Seekirchen am Wallersee:
o TZ5009/1961 (A2-LNR.2a) Dienstbarkeitsvertrag vom 05.05.1961, ab-
geschlossen zwischen Herrn Georg Schweidler als Dienstbarkeitsgeber
einerseits, sowie Frau Lydia Pammer als Dienstbarkeitsnehmerin ande-

rerseits

o TZ 1929/1966 (CLNR.1a,29a) Kaufvertrag vom 05.08.1965, abgeschlos-

sen zwischen Herrn Hellmut Pammer als Verkaufer einerseits, sowie

Herrn Dr. Walter Seidlhofer und Frau Dorothea Seidlhofer als gemein-

same Kaufer andererseits

o TZ3291/1977 (A2-LNR.2a) Schenkungsvertrag vom 21.05.1976, abge-
schlossen zwischen Herrn Georg Schweidler als Schenkgeber einerseits,

sowie Frau Monika Schweidler als Schenknehmerin andererseits

o TZ11072/1988 (CLNR.29a) Anmeldebogen, Vermessungsamt Salzburg,

GZ A-231/88 vom 29.06.1988

o TZ20959/1998 (CLNR.1b) Bescheid samt Teilungsplan, Vermessungs-

amt Salzburg; GZ 2733/1/98 vom 05.11.1998

o TZ1160/2010 (CLNR.14a) Kaufvertrag vom 20.08.2009, abgeschlossen
zwischen Frau Eva Sabine Kolitscher und Frau Hermine Kolitscher als
Verkauferinnen einerseits, sowie Herrn Wolf-Dieter Lechthaler als Kau-

fer andererseits

o TZ 2910/2022 (BLNR.34; CLNR.29b) Kaufvertrag vom 08.07.2022, ab-
geschlossen zwischen Frau Eva Sabine Kolitscher als Verkauferin einer-

seits, sowie der verpflichteten Partei als Kduferin andererseits

« Einsichtnahme in den Bauakt der Gemeinde Seeham:

o Auszug vom 16.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Parzellierungsansu-

chen, Erteilung einer Ausnahmegenehmigung

o Ansuchen vom 18.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 600/-1965, An-

suchen um Bauplatzgenehmigung in Seeham im Naturschutzgebiet
o Stellungnahme vom 19.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 600/-

1965, Genehmigung zur Verbauung der Flache

o Stellungnahme vom 08.02.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 25/-65,

Ausnahmegenehmigung vom Flachenwidmungsplan

o Stellungnahme vom 22.03.1965, Amt der Salzburger Landesregierung,
Zahl VI-5172-1965, Ausnahmegenehmigung vom Flachenwidmungsplan
o Bescheid 0.D., Gemeindeamt Seeham, Zahl 7/-1965, Ausnahme vom

Flachenwidmungsplan der Parzelle 1082/1 und 1083/1

o Verhandlungsschrift vom 21.04.1965, Gemeindeamt Seeham, Ansuchen
um Erteilung einer Baubewilligung fiir die Errichtung eines Wohnhauses

o Bescheid vom 08.06.1965, BH Salzburg-Umgebung, Zahl V/2142/2-65,
Bauplatzgenehmigung zur Abtrennung einer ca. 1100 m2 groBen Teilfla-
che aus der Gp. 1083/2 zum Zwecke der Bebauung derselben sowie zur
Bebauung einer Teilflache der aus Gp. 1083/1 und 1082/1 gebildeten

Grundsticksflache von ca. 150 m?2

o Bescheid vom 26.11.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 25/-1965, Bau-

bewilligung fiir die Errichtung eines Wohnhauses

Gutachten 2448/2025
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Niederschrift und Bescheid vom 14.12.1965, Gemeindeamt Seeham,
Zahl 25/1-1965, Erteilung der Benlitzungsbewilligung flir den Wohn-
haus-Neubau

Bescheid vom 17.07.2012, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/6958/18-2012, Baumfallung auf Gp. 1083/2

Bescheid vom 28.08.2012, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/5732/37-2012 und 30303-202/1636/29-2012, Sanierungs- und Er-
neuerungsmaBnahmen Steganlage

Bescheid vom 26.01.2016, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/5732/46-2016 und 30303-202/1636/38-2016, Steganlage unbefris-
tet

Stellungnahme vom 04.03.2021, BH Salzburg-Umgebung, Steganlage
Gst. 2119/2

Protokoll vom 17.04.2023, Vorprifung Projekt Mehrgenerationenwohn-
haus Seeham

Stellungnahme vom 24.05.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-
06S/602/3939-2023, Abbruch und Neuerrichtung

Verhandlungsschrift vom 25.05.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl
30303-253/10215/10-2023

Stellungnahme vom 23.08.2023, raumordnungsfachliche Stellungnahme
Ortsplaner

Stellungnahme vom 28.09.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-
06S/602/4305-2023

Ansuchen vom 05.10.2023, Baubewilligung vereinfachtes Verfahren
Stellungnahme vom 16.10.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-
06S/602/4355-2023

Ansuchen vom 08.11.2023, Bauplatzerklarung gem. § 13 BGG
Einwendungen vom 23.11.2023, Nachbarn Gst. 1083/6

Gutachten vom 24.11.2023, gem. § 47 ROGAbs 3Z 1

Bescheid vom 24.11.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/10215/32-2023

Stellungnahme vom 28.11.2023, Wildbach- und Lawinenverbauung
Niederschrift vom 11.12.2023, Gemeindeamt Seeham, Zahl 31/7-
14/2023; Ansuchen Bauplatzerklarung

Niederschrift vom 11.12.2023, Gemeindeamt Seeham, Zahl 131/9-
37/2023; Baubewilligung im vereinfachten Verfahren

Einwendungen vom 11.12.2023, Nachbarin Gst. 1082/1 und 1083/13
Bescheid Bauplatzerklarung vom 11.01.2024, Gemeindeamt Seeham,
Zahl 31/7-14/2023

Bescheid Baubewilligung im vereinfachten Verfahren vom 12.01.2024,
Gemeindeamt Seeham, Zahl 131/9-37/2023

Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte (Altbe-
stand)

Erhebung von Vergleichswerten (iber Kaufpreise von Baugrundstiicken in
gleicher oder vergleichbarer Lage aus der Kaufpreissammlung der Mitglieder
des oOsterreichischen Immobilienringes (Salzburger Makler) sowie aus der
Kaufpreissammlung der Kanzlei der Sachverstandigen der Jahre 2021 bis
2025

Gutachten 2448/2025
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< Erhebungen von Vergleichswerten Uber Kaufpreise von Baugrundstiicken
aus der Datensammlung der Firma Immo mapping der Jahre 2021 — 2025

< Immobilienpreisspiegel 2025 Wirtschaftskammer Osterreich, Fachgruppe
der Immobilien und Vermdgenstreuhander

% Langjahrige Erfahrung der gefertigten Sachverstandigen auf dem Gebiet der
Vermittlung, des Verkaufes bzw. Kaufes von Liegenschaften in Stadt und
Land Salzburg

% Fachliteratur:
Johannes Stabentheiner: »Das Liegenschaftsbewertungsgesetz",
Manz “sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Sonderausgabe
Nr. 78
Heimo Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung®, Manz sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, 6. Giberarbeitete Auflage, Wien 2010
Ross- Brachmann- Holzner: , Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken®, Theodor Oppermann Verlag Han-
nover, 28. Auflage
Rdssler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage
Kleiber/ Fischer/ Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken",
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Kéln 2010
Theo Gerardy/ Rainer Mdckel, ,Praxis der Grundstlicksbewertung®,
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage
Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaftenschatzers”,
Schulthess Polygraphischer Verlag Ziirich, 4. Auflage
Wilfried Mannek: , Profi- Handbuch Wertermittlung von Immobilien®, Wal-
halla Verlag
Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): ,Immobilienbewertung
Osterreich", Edition OVI, Immobilienakademie, Wien 2014
Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: ,Sachverstandige und ihre Gutach-
ten®, Handbuch fiir die Praxis, Manz "sche Verlags- und Universitdtsbuch-
handlung Wien 2012
Heimo Kranewitter (Hrsg.): ,Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbe-
wertung", Manzsche Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH, di-
verse Hefte bis 12/2025
Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstiandige" alle Ausgaben
Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und Vermégenstreuhinder
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhan-
der): ,Osterreichische Immobilien Zeitung® (O1Z), alle Ausgaben
Bernhard Engelbrecht, ,Grundsatze und Technik ordnungsgemaBer Immo-
bilienbewertung®, Physiker Verlag

Gutachten 2448/2025
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Vollstédndigkeitserklérung/Haftungsausschluss:

Die von der Sachverstandigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,,Grundlagen und Unter-
lagen" aufgelistet. Allfallige durch den Auftraggeber an die Sachverstandige ibergebenen Unterlagen
sind ebenfalls unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen der Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittlung keine Beriicksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umstanden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 27.11.2025 abgeschlossen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gliltigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim
gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darlber hinaus ausschlieBlich um ein Gut-
achten fir den unter Pkt. 3 ,Zweck des Gutachtens®™ angefiihrten Verwendungszweck. Haftungen der
Sachverstdandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden (iber die diesbeziiglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt.

Gutachten 2448/2025



ING. ANDREA FRUHAUF, MScC, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGE, SEITE 8 VON 85

Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt die Sachverstandige
den nachstehenden

5 Befund

Grundbuchsdaten

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56541 Seeham EINLAGEZAHL 498
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee

Ak khk kA hkhkkhkhkhkhhhkhkhAhhhkkhkhhhhkhkhAhhhhhhhhkhkhAhhhh bbbk kA hrhhhhkhhhkhkhAhhkhkhhkhhhkhkhkhrhkhkkhhkhrhhkkhkhhkhk%k
Letzte TZ 4684/2025

Plombe 5935/2025

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAk hkhkhkhkhkhkhkhhhkhhhkhhhhhhhkhdhhhrhhkhhdh N hhkhdhhhhkhhhhrhkhhhdhrhhhhhhhhrdhhkhdhkrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1083/10 Sonst (10) 140
1083/16 G GST-Fléache * 1606
Bauf. (10) 167
Garten (10) 1439 Kindergartenweg 13
GESAMTFLACHE 1746
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)
Ak khhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhhkhhrkhkhkrkhhhhkhkhdxkkkxk A2 R R S R S S i S R I S i S I 2 S b I b b S b 4
2 a 5009/1961 3291/1977 Grunddienstbarkeit des Gehrechtes an Gst 1057/1
b 20959/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 45
7 a geldscht
khkkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhhkhhrkhkhkrkhhhkhhkhxkk*kk B Ak khhkhkhkhkkhhhkhhrkhkhkhkhkhkdhhkhrkhkhkhkhkhkkhhkrhkrhkhkhrkhhkxkhx*k

3 ANTEIL: 1/1

a 2910/2022 IM RANG 286/2022 Kaufvertrag 2022-07-08 Eigentumsrecht
c geldscht
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhrhkkhkhkhkhrhkhkhhxk C khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhAhkhkkhkkhkhkhrhkhkhkhkhrhkhkkhkhkhrhkhkkhkhhkkh*k
1 a 1929/1966
DIENSTBARKEIT
des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 1083/10
gem Pkt 11 Kaufvertrag 1965-08-05
zugunsten Gst 1083/9
b 20959/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 45
14 a 1258/2010
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens, sowie des
Leitungsrechtes auf Gst 1083/10 fur Gst 1083/13
29 a 1929/1966 11072/1988 2910/2022
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 1083/16
gem Pkt 11 Kaufvertrag 1965-08-05 zugunsten Gst 1083/9
b 2910/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 45 KG 56541 Seeham

Gutachten 2448/2025



ING. ANDREA FRUHAUF, MScC, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGE, SEITE 9 VON 85

30 a 2910/2022 Pfandurkunde 2022-09-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Kirchdorf eGen (FN 120863s)

AKX KK AKX I KK AXA KK AAX A AR A A xkhhrxkhhdx HINWEIS *xFxhhrxrkhhhxkkhhkrxhhhkhxdhkhhkxkkhhrx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Neumarkt bei Salzburg.
R R S b S b I b I I b b Sb e S b b S b S S S b b 2b I SR Sb b I SR e S b b Sb E Sh b I Sh b S SE b Sb b I db S b Sb b I SR S Sb I Sb db I 2b 2 db S S b S 3

Grundbuch 13.10.2025 15:25:29

Lage

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum von Seeham,
westlich angrenzend an den Obertrumer See gelegen.

Die Umgebungsbebauung im Norden besteht vorwiegend aus Ein- bzw. Mehrfamilien-
hausern, sldlich grenzt ein Kindergarten an.

Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von
ca. 18.800 m Luftlinie stidlich gelegen, die Autobahnauffahrt Salzburg Nord der Al
Westautobahn in einer Entfernung von ca. 15.000 m Luftlinie stidlich gelegen.

Sowohl Geschafte des taglichen Bedarfes als auch Haltestellen 6ffentlicher Verkehrs-
mittel befinden sich in zumutbarer FuBgehentfernung.

Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Ortsplanausschnitt:

Rl i) =i
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Quelle: Google maps
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AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt erfolgt tiber den Kindergartenweg und somit lber 6ffentliche StraBen. Der
weitere Zugang bzw. die Zufahrt erfolgt sodann liber Eigengrund.

Die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist an das offentliche Stromnetz augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt in den Ortskanal. Die Wasserversorgung durch die
Ortswasserleitung.

Im Detail wird auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan
der Salzburg Netz GmbH an dieser Stelle verwiesen:

sepletiei | Ubersicht

he i 13
¢ Bam | 28102025 LGy snLzBURGNETZ
0236395 Planung - Sonstiges

.............

Quelle: Salzburg Netz GmbH
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GroBe, Nutzung, Grundstiickswidmung

Die in blicherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham vorgetra-
genen Grundstiicksparzellen 1083/10 sowie 1083/16 haben ein grundbiicherlich er-
sichtlich gemachtes GesamtausmaB von 1.746 m2. Die Grundstlicke als wirtschaftliche
Einheit betrachtet, sind polygonal ausgeformt und leicht von West nach Ost abfallend.

Die Grundstiicksparzelle 1083/10 hat ein grundblcherlich ersichtlich gemachtes Ge-
samtausmafB von 140 m2 und ist als Bauland Dorfgebiet gewidmet. Anzumerken ist
jedoch, dass die gesamte Grundstiicksparzelle durch ein Geh- und Fahrtrecht der dst-
lich angrenzenden Liegenschaften belastet ist, sodass die Grundstiicksparzelle einer
eigenstandigen Bebauung nicht zugefiihrt werden kann. Dariber hinaus ist festzuhal-
ten, dass die Grundstlicksparzelle gemaB Grundbuchsauszug jlingeren Datums nicht
vermessen wurde (fehlende *Anmerkung) und somit das grundbiicherlich ersichtlich
gemachte Gesamtausmal strittig sein kénnte. Fir die Bewertung wird das grundbui-
cherlich ersichtlich gemachte GesamtausmaB herangezogen, eine Vermessung erfolgte
anlasslich der Befundaufnahme nicht.

Die Grundstiicksparzelle 1083/16 grenzt slidlich an die Grundstiicksparzelle 1083/10
an. Sie ist polygonal ausgeformt, fallt von West nach Ost leicht ab und ist zum Uber-
wiegenden Teil als Griinland gewidmet bzw. ist eine geringe Teilflache im Ausmal von
Uberschlagig ca. 177 m2 (SAGIS-Messung, Abweichungen sind daher méglich, auf eine
Geometervermessung wird aus haftungsrechtlichen Griinden verwiesen) als Bauland
erweitertes Wohngebiet gewidmet.

Die Grundstticksparzelle ist parzellenmittig mit einem abbruchreifen Bungalow bebaut.
Hinsichtlich einer mdglichen Bebauung sei grundsatzlich auf den § 46 ROG 2009 ver-
wiesen. Mit Bescheid vom 11.01.2024, Zahl 31/7-14/2023 wurde eine Teilflache im
Ausmal von 1.276 m2 des Grundstlicks 1083/16 zum Bauplatz erklart. Flr den Fall der
fiktiven Bebauung wurde eine GRZ (Grundflachenzahl) 0,25, die Firsthbhe mit max.
9,0 m sowie die Traufenh6he mit maximal 6,5 m Hohe festgelegt. Gefordert ist eine
offene Bauweise und das Bauwerk darf lediglich zur Hauptwohnsitznutzung verwendet
werden. Dartber hinaus wurde am 12.01.2024 mit Bescheid 131/9-37/2023 die bau-
behdrdliche Bewilligung flir den Abbruch des bestehenden Bungalows sowie die Neu-
errichtung eines Mehrgenerationenwohnhauses erteilt. In weiterer Folge erstreckt sich
ein schmaler Grundstticksstreifen in Richtung See. Das Grundstiick endet ca. 2,5 m vor
dem offentlich zuganglichen Promenadenweg. Laut Auskunft des Landes Salzburg ist
die zwischen dem Grundstlick 1083/16 und dem Promenadenweg gelegene Grund-
stlicksflache aktuell nicht verpachtet. Ob ein Pachtverhdltnis abgeschlossen werden
kdnnte, ist laut Auskunft der zustandigen Abteilung nicht sichergestellt. Die Pacht eines
Seezugangs mit Bademdglichkeit ist jedenfalls zum Bewertungsstichtag ausgeschlos-
sen.

Das Grundstiick 1083/16 ist jlingeren Datums vermessen (*Anmerkung) und auch be-
reits in den Grenzkataster Uberfihrt, sodass das Flachenausmal einerseits sowie die
Grenzen unstrittig sein sollten. An dieser Stelle wird jedoch ausdrticklich hingewiesen,
dass in der Bauplatzerklarung bzw. in der Vermessungsurkunde zur Bauplatzerklarung
festgelegt ist, dass eine Teilflache im geringen AusmalB von 8 m2 westseitig an der
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Grundstiicksgrenze 1083/16 an die Gemeinde Seeham abzutreten ist. Diese Flache ist
im ersichtlich gemachten FlachenausmalB von 1606 m2 noch nicht berticksichtigt.

Im Detail wird auf den Plan zur Bauplatzerklarung verwiesen:
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Auf den Plan aus der Bauplatzerklarung wird verwiesen:
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Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan wird an dieser
Stelle verwiesen:
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Quelle: Land Salzburg
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Altlastenportal

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® Altlasten portal Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende

Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort

Status

D beurteilt "keine Altlast"

Quelle: umweltbundesamt.at

Festzuhalten ist, dass bewertungsgegenstandliche Grundstiicke gemaB den Feststel-
lungen des Umweltbundesamtes zum Zeitpunkt der Anfrage nicht als Altlastenstandort
ausgewiesen sind. Veranderungen sind jedoch mdglich, die Feststellungen sind somit
ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Biotopkataster
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Quelle: Land Salzburg

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicksparzellen sind nicht als geschiitzte Zone
gemal Salzburger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist,
dass sich gemaB Biotopkataster als geschitzte Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig
vergréBern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen sind somit aus-
schlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)
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Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass die schatzungsgegenstandlichen Grundstlicksflachen
nach den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung nicht in einem Gefahrenbe-
reich eines Hochwasserereignis gelegen sind. Veranderungen der als Gefahrenbereiche
ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schlieBlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung
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Quelle: Land Salzburg

Nach den Feststellungen der Wildbach- und Lawinenverbauung befindet sich die ge-
samte Liegenschaft in einer gelben Gefahrenzone. Die Feststellungen sind ausschlie-
lich auf den Stichtag der Bewertung bezogen. Veranderungen der gelben oder roten
Zone konnten jederzeit der Fall sein.
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Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen
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Quelle: Land Salzburg

Die Liegenschaft befindet sich zur Ganze im Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen.
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HORA — Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)

= Huadesminiskerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtschade,
RISH. hESESEMEHT AUSTRIA Klima- und el frichaks,

Regiaresn wnid Wineg srwiries haft

HORA-Pass

Adresse: Kindergartenweq 13, 5164 Seeham
Seehihe: 507 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,96721° N | 13,07858° O

Dia Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachben
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulterer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das latsachliche Risike hangt in erheblichem Male wvom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mil Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschalzungen Zur ausgewiasansan
Gefahrensituation slellen grundsatzlich eine arsle grobe Beurleilung dar. Sie erselZen nicht die
gegebanenfalls erfarderlichen Planungen von eiganen Schulzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedar! abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von orlichen Fachleuten
oder aul kommunaler oder Landesebene oder bei Varsicherungen einzuhoben oder spezialisiare
Ingenieurblras zu Rata zu ziehan.

MNaturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss I  keine Daten
Lawinen e keine Daten
Erdbeben L1 I icdrig
Rutschungen | R mittel
Windspitzen [ [ ] |:| B roch
Blitzdichte L1 DN icdig
Hagel L 1] B foch
Schneelast 1 N iedrig
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NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA

Leagende und weiterflhrende Informationan

Il Hoetwasser

- Hohe Gefahrdung: Oberliutung bei

30-j@hrichem Hochwasser miglich
Milthere Gefihndung: Oberflutung bei
100-krlichem Hochwasser mdglich

Miedrige Gefihrdung Obeluung bei
SD0-fikrlichem Hochwasser mdglich

I Ercvenent

Zone 4. |Grad VII-XI) schwere Gebiudeschiden
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- Zane 3: (Grad VIT) starke Gebiudaschiden
Zane 2. |Grad VII) mitllere Gebaudeschadan
Zane 1: (Grad V1) leichie Gebiudeschiden
Zone 0: [Grad 1-vT) nichl Mhibar bis starke
Erschilterungan mil mighichen leichien
Gebiudeschiden
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- -
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| ER
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I etitzichte [Biizeinschiage | ke Jahe]
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1 gemal ONORM EN 1098-1
2 . gemal ONORM B 1931-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons flhren Sie zu weiterflhrenden Informationan dber die jeweiligen Gefahren. Des Waeiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haflungsausschluss:

Die Karben und Texte sind Informationsmaleral fir die Ofentlichksil ohne rechisverbindbche Aussage. Fir die Richligheit,
Vaollslandigksil, Aktualitil und Genauigkedl kann nichl garanten werden. Das BMLUK lehnt jeghche Haflung i Handlungen wnd
allfillige Schaden, welche infolge der direkien oder indirekien Nulzung des Analyssinstruments gemachl werden bew. durch die
Imlerpretation der Gacdalen enlstehen kinnlen, ab. Die Belreiber von hilpsihoragv.al sind richl veraniworllich e die Iinhalle

verlinkler Webseilen mnerhalb des HORA-Passes.

Quelle: Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft

Es konnte festgestellt werden, dass die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft dem
durch das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasser-
wirtschaft veroffentlichten eHORA-Pass flir die Hochwasserrisikozonierung folgend in
einem mittleren Gefahrdungsbereich fiir Hochwasser gelegen ist. Darauf hinzuweisen
ist, dass sich als diesbeziiglich gefahrdete Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig ver-
gréBern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen sind somit aus-
schlieBlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen.
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Befundaufnahme/ Beschreibung

Bei der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um eine vorwie-
gend als Griinland gewidmete Parzelle, bebaut mit einem abbruchreifen Bungalow,
sowie um eine unmittelbar ndérdlich angrenzende, als Bauland Dorfgebiet gewidmete
Parzelle, welche zur Ganze von einem Geh- und Fahrtrecht umfasst ist.

Die Grundstiicksparzelle 1083/10 ist als unbefestigter Weg ausgebildet; ein Geh- und
Fahrtrecht zugunsten der Nachbarliegenschaften ist verbiichert.

Das Grundsttick 1083/16 ist an der nordwestlichen Seite durch einen Maschengitter-
zaun eingefriedet. Entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze befindet sich teil-
weise hoher Baumbestand bzw. Ziergeholz; zudem ist dort eine hdlzerne Halterung
fur ehemals angebrachte Werbeplakate vorhanden. Im westlichen Grundstiicksbe-
reich befindet sich eine Holzhiitte mit Eterniteindeckung. Aufgrund des vorzufinden-
den Zustands (massive Beschadigungen) ist diese als baufallig zu beurteilen.

An der Sidseite ist die Liegenschaft nicht eingefriedet; sie grenzt unmittelbar an
einen Geh- und Fahrweg an. Parzellenmittig ist das Griinlandgrundstiick mit einem
bereits als abbruchreif zu bezeichnenden Bungalow bebaut. Im slidlichen Bereich
befindet sich ein Sammelschacht flir Abwasser.

Der Bungalow ist in Mischbauweise errichtet und mit einer Welleterniteindeckung
ausgeflhrt; eine Satellitenantenne ist liber Dach montiert. Die Fensterkonstruktio-
nen sind einfache Holzkonstruktionen mit doppelter Einfachverglasung, vermutlich
aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammend. Die Nordseite ist grob verputzt und
weiB gefarbelt; dort ist zudem ein Wasseranschluss ausgebildet.

An der Nordostseite befinden sich mehrere Baumstimpfe; die Wurzeln wurden bis-
lang nicht entfernt

Der Hauptzugang zum Bungalow befindet sich an der Westseite und ist hier eine
Holzterrasse ausgebildet, die bereits teilweise eingebrochen ist (Gefahr in Verzug).

Uber ein einfaches Holztiirblatt mit vorgesetzter Eisengittertiir in Holzzarge gelangt
man in den Bungalow. Zusammenfassend ist festzustellen, dass dieses Gebaude be-
reits als abbruchreif zu qualifizieren ist.

Durch den Hauptzugang gelangt man in einen

Flur Bodenbelag Holzdielen, massiv abgewohnt und ver-
schmutzt; Wande und Decke verputzt und gelb gefarbelt,
das Farbmaterial ist massiv abgewohnt.

Von hier nach rechts weg durch eine Eisentlir, welche bereits verformt ist, kann

der dahinterliegende Raum nicht besichtigt werden.

Geradeaus gelangt man in einen
Wohnraum Bodenbelag Holzdielen, massiv abgewohnt, Wande und
Decke verputzt und gelb gefarbelt, das Farbmaterial ist
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massiv abgewohnt.

Samtliche Innentiren sind einfache Holztliren mit geschwungenem Beschlag in Holz-

zargen.

Durch diesen ersten Raum nach rechts weg gelangt man in ein

WC Bodenbelag ebenso Holzdielen; Wande und Decke verputzt
und orange gefarbelt, das Farbmaterial ist massiv ab-
gewohnt; Leitungsfiihrung teilweise Aufputz; hier instal-
liert ein Stand-WC mit Aufputz-Spillkasten und Spartaster.

Zuriuck durch die Diele nach links weg gelangt man in eine

Sanitdreinheit Boden Vinylbelag, massiv abgewohnt; die Wande sind bis
vage geschatzt 2 m verfliest, kleinformatige Fliesen, hell-
blau, bereits massiv abgewohnt, abgeschlagen, dar-
Uber sind die Wande und Decke verputzt und geweift; das
Bad ist ausgestattet mit einer Badewanne, Blech weiB be-
schichtet, massiv verkalkt; einer Duschtasse, Blech weil3
beschichtet, ebenso massiv verkalkt, Einhandhebelmi-
scher warm/kalt, es ist keine Brausegarnitur mehr instal-
liert. Zudem Handwaschtisch mit Drehregler warm/kalt, be-
reits massiv verkalkt und als wertlos zu qualifizieren. Hier
installiert ein Rippenheizkorper im Standard der 60er Jahre,
bereits massiv verschmutzt.

Geradeaus durch die Diele gelangt man in ein

Zimmer Bodenbelag Holzdielen; Wande und Decke verputzt und
gelb gefarbelt, das Farbmaterial ist ebenso massiv abge-
wohnt. In Richtung Osten ausgebildet Fensterkonstruk-
tion, doppelte Einfachverglasung; darunterliegend Rippen-
heizkérper im Standard der 60er Jahre.
Von hier aus gelangt man in einen

Abstellraum Bodenbelag Vinylbelag; Wande und Decke verputzt und ge-

(KabinettgroBe) weiBt und sind Feuchtigkeitsschaden bis vage geschatzt
50 cm Uber FOK sichtbar. Die ndrdliche Wand ist zudem
massiv beschadigt.

Zurick durch den Flur nach links weg gelangt man in ein weiteres

Zimmer welches analog dem zuvor beschriebenen mit Holzdielenbo-
den und gelb gefarbelten Wanden und Decken ausgeflihrt
ist. Fenster in Richtung Stidosten; Rippenheizkérper, mas-
siv verschmutzt.

Durch den Flur geradeaus gelangt man in einen

Wohnraum Bodenbelag Stabchenparkett, bereits massiv abgewohnt.
Dieser Raum ist L-formig konfiguriert und verfugt lber ei-
nen Ausgang zur vorgelagerten ostseitigen Terrasse. Fens-
terkonstruktion, Holzkonstruktion mit doppelter Einfachver-
glasung; Rippenheizkérper im Standard der 60er Jahre;
Lichttaster und Steckdosen ebenso im Standard; das Farb-
material ist massiv abgewohnt, teilweise weisen sowohl
Wande als auch Decken Beschadigungen auf.

Nach rechts weg gelangt man wiederum in ein
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Durchgangszimmer welches urspriinglich vermutet als Kiiche ausgebildet war.
Anschlisse flir Wasser und Strom; der Vinylbelag ist mas-
siv verschmutzt; Feuchtigkeitsschaden bis vage ge-
schatzt 50 cm Uber FOK; Wande und Decke verputzt und
gelb gefarbelt, das Farbmaterial ist massiv abgewohnt
und weist dieser Raum viele Bohrlocher auf. Fensterkon-
struktion in Richtung Westen.

Von hier aufgeschlossen ein

Abstellraum vermutlich ehemals Speis; Wande und Decke verputzt und
gefarbelt, das Farbmaterial ist massiv abgewohnt; me-
chanische Entliftung; Bodenbelag Vinylbelag, massiv ver-
schmutzt; Feuchtigkeitsschaden bis vage geschatzt
50 cm Uber FOK.

Zurlick im Eingangsbereich befindet sich hinter der schwer beschadigten Metall-

tiir der

Ollagerraum Hier aufgestellt ein Oltank, Metall, vage geschétzt 1.500 |
Fassungsvermdgen sowie ein Olbrenner, Baujahr 1997,
welcher auf einen Metallheizkessel aufgesetzt wurde. Dieser
ist mit Holz zu befeuern.

Nach links weg gelangt man in die

Garage Bodenbelag Betonboden; Wande und Decke grob verputzt

und geweiBt; Leistungsfiihrung teilweise Aufputz; hier in-
stalliert ein Flachheizkérper, abweichend im Standard der
90er Jahre, jedoch bereits massiv verrostet, ver-
schmutzt und verkalkt.
Anzumerken ist, dass die hier installierten Aufputz flihren-
den Wasserleitungen bereits massiv korrodiert sind.
Das Einfahrtstor ist ein Metalltor, mechanisch bedienbar,
und ist in Richtung Nordwesten ein Fenster ausgebildet,
Holzkonstruktion, doppelte Einfachverglasung.

Neben dem Hauptzugang befindet sich der Sicherungskasten, welcher augenschein-
lich nachtraglich aufgertistet wurde und bereits mit einem FI-Schutzschalter ausge-
stattet ist.

Anzumerken ist, dass der Spitzboden des Bungalows nicht betreten werden kann.

Die Befundaufnahme wird nun wiederum fortgesetzt am Grundstiick 1083/16 und
hier im &stlichen Grundstlicksteil, welcher Richtung See fiihrt. Dieser Grundstticksteil
ist als schmaler Streifen ausgebildet und ist in Richtung Norden von der Nachbarlie-
genschaft mit einem Metallgitterzaun eingefriedet. In Richtung Siiden stehen ledig-
lich die Grenzmarkierungen. An der Ostseite befindet sich die Grundstiicksgrenze in
etwa einem Meter vor der 6ffentlich zuganglichen Seepromenade und ist, wie bereits
erldutert, aktuell kein Pachtverhaltnis mit dem Land Salzburg abgeschlossen.

Anzumerken ist, dass in diesem Bereich einige Ablagerungen von Holzschnitt bzw.
Grasschnitt zu finden sind.
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Zum Baukonsens:

Anlasslich der Erhebungen bzw. der Einsichthahme in den Bauakt konnten folgende

Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:
Datum Dokument | Behorde Zahl Gegenstand
16.01.1965 | Auszug Gemeindeamt Parzellierungsansuchen, Erteilung einer
Seeham Ausnahmegenehmigung
18.01.1965 | Ansuchen |Gemeindeamt |600/-1965 Ansuchen um Bauplatzgenehmigung in
Seeham Seeham im Naturschutzgebiet
19.01.1965 | Stellung- | Gemeindeamt |600/-1965 Genehmigung zur Verbauung der Flache
nahme Seeham
08.02.1965 | Stellung- | Gemeindeamt |25/-65 Ausnahmegenehmigung vom Flachen-
nahme Seeham widmungsplan
22.03.1965 | Stellung- | Amt der Salz- VI-5172-1965 | Ausnahmegenehmigung vom Flachen-
nahme burger Landes- widmungsplan
regierung
o.D. Bescheid |Gemeindeamt |7/-1965 Ausnahme vom Flachenwidmungsplan
Seeham der Parzelle 1082/1 und 1083/1
21.04.1965 | VHS Gemeindeamt Ansuchen um Erteilung einer Baubewil-
Seeham ligung flr die Errichtung eines Wohn-
hauses
08.06.1965 | Bescheid | BH Salzburg- V/2142/2-65 |Bauplatzgenehmigung
Umgebung a) zur Abtrennung einer ca. 1100 m?
groRen Teilfliche aus der Gp. 1083/2
zum Zwecke der Bebauung derselben
(Errichtung eines Wohnobjektes)
b) zur Bebauung einer Teilflache der Gp.
1083/1 und 1082/1 gebildeten Grund-
sticksflache von ca. 150 m? die grund-
bicherlich nicht ausgeschieden wird,
zum Zwecke der Errichtung eines Aus-
tragshauses
26.11.1965 | Bescheid |Gemeindeamt |25/-1965 Baubewilligung fiir die Errichtung eines
Seeham Wohnhauses
14.12.1965 | Nieder- Gemeindeamt |25/1-1965 Erteilung der Benltzungsbewilligung fir
schrift + Seeham den Wohnhaus-Neubau
Bescheid
17.07.2012 | Bescheid | BH Salzburg- 30303- Baumfallung auf Gp. 1083/2, natur-
Umgebung 253/6958/18- | schutzbehordliche Bewilligung
2012
28.08.2012 | Bescheid | BH Salzburg- 30303- Sanierungs- und Erneuerungsmalinah-
Umgebung 253/5732/37- | men bei der bestehenden Steganlage
2012 auf Gst. 2119/2
30303- a) wasserrechtliche Bewilligung
202/1636/29- |b) naturschutzrechtliche Bewilligung
2012
26.01.2016 | Bescheid | BH Salzburg- 30303- wasserrechtliche und naturschutzbe-
Umgebung 253/5732/46- | hordliche Bewilligung fir die Steganlage
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2016 auf Gst. 2119/2, vorgelagert dem Gst.

30303- 1083/2; unbefristete Erteilung

202/1636/38-

2016

04.03.2021 | Stellung- | BH Salzburg- 30303- Steganlage auf Gst. 2119/2 vorgelagert
nahme Umgebung 253/5732/53- |dem Gst. 1083/2 und 1083/13, Sach-

2021 und Rechtslage; die fixe Steganlage vor-

30303- gelagert Gst. 1083/2 wurde mit einem

253/7251/26- | AusmaR von 7,00 x 1,60 m + Plattform

2021 3,00 m x 2,60 m unbefristet genehmigt
und befindet sich im Eigentum von Eva
und Hermine Kolitscher

17.04.2023 | Protokoll Vorpriifung Projekt Mehrgenerationen-
wohnhaus Seeham
24.05.2023 | Stellung- | BH Salzburg- 20506- Abbruch Bungalow und Neuerrichtung
nahme Umgebung 065/602/3939- | Mehrgenerationenwohnhaus Gp.

2023 1083/10 und 1083/16; naturschutzbe-
hordliche Stellungnahme zum Bauvor-
haben: "Die Vermeidung einer Beein-
trachtigung der relevanten Schutzgiter
erscheint auf Basis der vorliegenden In-
formationen aus Sachverstandigensicht
nur moglich, wenn die geplante Fla-
cheninanspruchnahme das Ausmal} der
Bestandsanlagen um nicht mehr als 25%
Uberschreitet. Das Gesamtausmal der
in Anspruch genommenen Flache hatte
daher rund 350 m? (= 280*1,25) nicht zu
Uberschreiten."

25.05.2023 | VHS BH Salzburg- 30303- Abbruch bestehender Bungalow und
Umgebung 253/10215/10- | Neuerrichtung Mehrgenerationenwohn-
2023 haus Gp. 1083/10 und 1083/16, natur-
schutzrechtliches Bewilligungsverfahren
23.08.2023 | Stellung- raumordnungsfachliche Stellungnahme
nahme des Ortsplaners "allee42 Landschaftsar-
chitekten" zum Bauvorhaben (Wie-
dererrichtung); es ist eine Reduktion
der Geschossflache anzustreben damit
das Bauvorhaben bewilligt werden kann
28.09.2023 | Stellung- | BH Salzburg- 20506- Abbruch Bungalow und Neuerrichtung
nahme Umgebung 065/602/4305- | auf Gp. 1083/10 und 1083/16; Stellung-

2023 nahme zur Bepflanzung beim gegen-
standlichen Bauvorhaben

05.10.2023 | Ansuchen Ansuchen um Baubewilligung im verein-
fachten Verfahren fiir den Abbruch des
bestehenden Bungalows und Neuerrich-
tung eines Mehrgenerationenwohnhau-
ses

16.10.2023 | Stellung- | BH Salzburg- 20506- erganzende naturschutzfachliche Stel-

nahme Umgebung 06S/602/4355- | lungnahme zum Abbruch des

2023
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Bungalows und der Neuerrichtung des
Mehrgenerationenwohnhauses

08.11.2023

Ansuchen

Ansuchen um Bauplatzerklarung gem. §
13 (1) BGG

23.11.2023

Einwen-
dungen

Parteistellung der Nachbarn (Gst.
1083/6) bezuglich der Wiedererrichtung
des Bungalows

24.11.2023

Gutachten

Gutachten gem. § 47 ROG Abs 3Z 1, "Lt.
gutachterlicher Uberpriifung des Be-
standes kann nicht sichergestellt wer-
den, dass trotz technisch aufwandiger
Sanierungs- und Umbauarbeiten, das
Ergebnis dem Stand der Technik ent-
spricht. Aus wirtschaftlicher Sicht, ist
ein Umbau oder die Sanierung des Ob-
jektes nicht vertretbar."

24.11.2023

Bescheid

BH Salzburg-
Umgebung

30303-
253/10215/32-
2023

Abbruch Bungalow und Neuerrichtung
Mehrgenerationenwohnhaus, natur-
schutzrechtliche Bewilligung, Fertigstel-
lungsfrist 01.12.2026

28.11.2023

Stellung-
nahme

Wildbach- und
Lawinenver-
bauung

V1/3903-
1201/1-2023

positive Beurteilung der WLV beziiglich
des Bauvorhabens bei Einhaltung ver-
schiedener MaRRnahmen

11.12.2023

Nieder-
schrift

Gemeindeamt
Seeham

31/7-14/2023

Ansuchen um Bauplatzerklarung auf
Gst. 1083/16

11.12.2023

Nieder-
schrift

Gemeindeamt
Seeham

131/9-37/2023

Abbruch eines bestehenden Bungalows
und Neuerrichtung eines Mehrgenerati-
onenwohnhauses auf Gst. 1083/10, An-
suchen um Erteilung der Baubewilligung
im vereinfachten Verfahren gem. § 10
BauPolG

11.12.2023

Einwen-
dungen

Einwendungen der Nachbarin (Gst.
1082/1 sowie 1083/13) bezliglich der
Einhaltung von den gesetzlichen Min-
destabstanden und die Moglichkeit der
Zufahrt, mittels Geh- und Fahrtrecht,
zur eigenen Liegenschaft

11.01.2024

Bescheid

Gemeindeamt
Seeham

31/7-14/2023

Bauplatzerklarung Gst. 1083/16

12.01.2024

Bescheid

Gemeindeamt
Seeham

131/9-37/2023

Abbruch eines bestehenden Bungalows
und Neuerrichtung eines Mehrgenerati-
onenwohnhauses auf Gst. 1083/10,
Baubewilligung im vereinfachten Ver-
fahren
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Bestandsverhaltnisse und Sonstiges

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ist schatzungsgegenstandlicher Bungalow unbe-
wohnt. Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht abgeschlossen bzw. wird die Bewertung
unter der besonderen Annahme der Bestandsfreiheit erstellt.

Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der schatzungsgegenstandlichen Liegen-
schaft kann als Abbruchobjekt qualifiziert werden. Diesbeziiglich wird auf eine gut-
achterliche Stellungnahme verwiesen, wonach eine Sanierung nicht mehr wirtschaftlich
vertretbar ist. Diese gutachterliche Stellungnahme ist dem Gutachten als Beilage an-
geflgt.

Ermittlung der Nutzflachen

Nutzfldchen

Verwendete Unterlagen: Der Baubewilligung zugrundeliegender Geschossplanausschnitt aus
dem Einreichplan 1965.
Eine NaturmaBaufnahme wurde nicht vorgenommen, Abweichungen
sind daher maglich.

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGER NUTZFLACHEN: gerundet

Bungalow 104,10 m2
Garage 23,10 m2
bewertungsfahige Nutzflache gesamt 127,20 m?2
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6 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angefiuihrten Fakten be-
ricksichtigt.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass mdgliche Bodenverunreinigungen, welche
nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht berlicksichtigt werden kon-
nen, gleiches gilt flir allenfalls tiber das (im) Grundstiick verlaufende Leitungs- oder
Kabelftihrungen, welcher Art auch immer.

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenportal, welches vom Um-
weltbundesamt gefiihrt wird, verzeichnet. Die Bewertung erfolgt auftragsgemaBl ohne
Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme, dass sich auf dem Be-
wertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer héher-
wertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie entsorgt werden missen. Das Er-
gebnis der nachstehenden Bewertung ist somit ein ,theoretisch" unbelasteter Boden-
wert, der dann nicht als Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
zu verstehen ist, wenn sich (nachtraglich) herausstellen sollte, dass die Liegenschaft
oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist. Eine daraus resultie-
rende eventuelle Wertminderung ware durch die gefertigte Sachverstandige auf Basis
der Untersuchungsergebnisse bei festgestellter Kontamination ergdnzend abzuleiten.

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschrankende Verhaltnisse sind nicht
bekannt. Darliber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende
Verhaltnisse sind nicht beauftragt.

Von der gef. SV wurde im Zuge der Gutachtenserstattung der Biotopkataster abge-
fragt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch die zustandige
Behorde laufend ,Evaluierungen™ der Biotopflachen vorgenommen werden und somit
der Grenzverlauf bzw. die GréBe einzelner Biotopflachen gegenliber den aktuellen Auf-
zeichnungen abweichen kdnnen, da sich Biotopflachen in der Natur standig vergréBern
aber auch verkleinern kénnen oder die zustandige Behdrde neue Erkenntnisse erlangt.
Sollte nach Erstattung des Gutachtens festgestellt werden, dass sich geschitzte Fla-
chen verandert haben, ist unter Umstanden eine Korrektur des ausgewiesenen Ver-
kehrswertes unumganglich.

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgeflihrt - ein eigenes Bodengutach-
ten ware erforderlich - dass in diesem Gutachten Aussagen liber eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden kdnnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt
des Bodens bzw. die Hohe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache,
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstiicksgrenzen in
der Natur mit dem biicherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) libereinstimmt.
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Samtliche in diesem Gutachten angeflihrten Feststellungen hinsichtlich Grund und Bo-
den sind nur insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind
und im Rahmen einer verkehrstiblichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erfor-
schung bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer (blichen, ordnungsgemaBen und
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und sofern sie erkennbar,
oder sonst bekannt geworden sind.

Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt darliber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht berlicksichtigt.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.
Darliber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist. Diesbeziiglich wird auf O-Norm B 1802 verwiesen.

Laut § 3 (1) LBG! sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4) LBG, das Ertragswert-
verfahren (§5) LBG und das Sachwertverfahren (§6) LBG in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4 - 6 geregelten — wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstande darzustel-
len und ist auszuftihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsver-
kehr bei der Bewertung berticksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, fur die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden.

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

Sind flr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhadltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr durch Zu- und Abschlage zu ermitteln.

Fir die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicksparzellen ist nach Ansicht der gefer-
tigten Sachversténdigen das Vergleichswertverfahren anzuwenden, wobei die
uberschlagigen Abbruchkosten zu beriicksichtigen sind.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Vergleichswert/ Bodenwert

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angefiihrten Quellen haben
ergeben, dass fur Baugrundstiicke (zu Wohnzwecken) im Transaktionszeitraum
2021 bis 2025 im Durchschnitt € 614,84/m2 erzielt wurden, hiervon im Minimum
€ 500,00/m2 und im Maximum € 900,00/m2.

Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

SEITE 31 VON 35

KG EZ Grdst. Nr. Flache/m? Euro/m? Transakt.-Datum
56541 39 1062/1 2215,00 m? 564,33 €/m? 05/2021
56541 373 328/3 1002,00 m?2 583,83 €/m? 05/2022
56541 221 319/4 610,00 m? 900,00 €/m? 06/2022
56541 611 1340/3 700,00 m? 500,00 €/m? 03/2025
56541 476 1016 758,00 m? 540,89 €/m? 04/2025
56541 135 11009966//182 1228,00 m? 600,00 €/m? 05/2025

Unter Berticksichtigung der Lage im Ortskern, der fiktiven Bebauungsmdglichkeit sowie
der Grundstlickskonfigurationen erachte ich fur die als Bauplatz ausgewiesene Flache,
unbeschadet ihrer tGberwiegenden Widmung als Griinland, im AusmaB von 1.276 m?2
€ 700,00/m2 als Mischpreis angemessen. Flir die verbleibende Restfladche im Ausmal
von 330 m2, welche sich als schmaler Grundstlicksstreifen in Richtung See darstellt,
erachte ich 10% dieses Preises, sohin € 70,00 als angemessen.

Somit ergibt sich flir die Grundstlicksparzelle 1083/16 nachstehend unbelasteter Bo-
denwert.

Bauplatz

1.276 m2 x € 700,00 = € 893.200,00
Restflache

330 m2 x € 70,00 = € 23.100,00
Zwischensumme € 916.300,00
Unbelasteter Bodenwert gerundet € 916.000,00
Anmerkung:

Der in der Bauplatzerklarung ausgewiesene, im AusmaB von 8 m2 an die Gemeinde abzutretende Grund-
stlicksstreifen ist in der gegenstandlichen Bewertung noch nicht gesondert beriicksichtigt. Da dieser
Streifen der Bauplatzflache nicht zugeschlagen ist, ist die daraus resultierende Flachendifferenz als im
Rahmen der schatzungsimmanenten Ungenauigkeit des ermittelten Schatzungsergebnisses liegend an-
zusehen.

Das Grundstiick 1083/10 ist zwar als Bauland Dorfgebiet gewidmet, jedoch stellt es in
der Natur eine Verkehrsflache dar, da es zur Ganze von einem Geh- und Fahrtrecht
der 6stlich angrenzenden Grundstiicke umfasst ist. Einer eigenstandigen Bebauung
kann es somit nicht zugeflihrt werden und ist ob der Grinlandwidmung des sudlich
angrenzenden Grundstiickes und der damit eingeschrankten Bebaubarkeit eine Umle-
gung einer fiktiven Bebauungsdichte nicht moéglich. Somit ist festzuhalten, dass ein
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solches Grundstiick keinen Kaufermarkt hat und in der Praxis somit mit 0 zu bewerten
ist.

Somit ergibt sich fiur Grundstlick 1083/10 im Ausmal von 140 m2 € 0,00.

Bodenwert Grundstlick 1083/16 gerundet € 916.000,00
Bodenwert Grundsttick 1083/10 € 0,00
Summe € 916.000,00

Von diesem unbelasteten Bodenwert sind die Abbruchkosten in Abzug zu bringen. Ge-
maB dem Einreichplan von 1965 wird eine Kubatur im Ausmal von 320 m3 errechnet.
Eine Uberpriifung der Flachen wurde nicht durchgeftihrt.

Aus dem aktuellen Heft ,Der Sachverstandige", 3/2025, Seite 153 (Empfehlung der
Herstellungskosten 2025) sind nachstehende Empfehlungen fiir Abbruchkosten 2025
angegeben:

[Empfehlungen fiir Abbruchkosten 2025

Ansitze fiir Abbruchkosten von Gebéduden in Abhéngigkeit von der Ausfiihrung
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m* Brutto-Rauminhalt (BRI)
nach Untergliederung fiir gesamt Osterreich

Abbruchkosten in Bandbreiten von bis
Kosten netto € pro m? BRI

Ziegelmauerwerk (Griinderzeithaus bzw. Geb&ude ) - i)
in Massivbauweise im stddtischen Bereich errichtet) “'// 30€ S0 € ,—""1’
Ziegelmauerwerk - (+)
(frei stehendes EFH in Massivbauweise errichtet) é”/ e <> 40¢ /’;’
Hallenbau ) (+)
(in Skelettbauweise erichtet) «~ 15€ <> 25€ 7

Ergénzende Angaben:

* Abbruchkosten in Abhangigkeit der Auftragslage von Abbruchunternehmen und
projektspezifischen Eigenschaften bzw. Besonderheiten, wie beispielsweise
Lage, Zufahrbarkeit, Erschwernisse, verbaute Materialien

* Abbruchkosten (inkl. Entsorgungskosten) ausgehend von Baurestmassen
chne Beriicksichtigung allfilliger Beseitigung von Problemstoffen

* In den Ansétzen fiir Abbruchkosten sind weiters nicht enthalten:

— Kosten fir Stilllegung der Versorgungsleitungen
(spannungsfreie/medienfreie Ubergabe)
— Kosten flr Abbruchbewilligung
— Kosten flr Beweissicherung (von Nachbargebauden etc.)
— Kosten fir Abbruchkonzept
— Kosten fir Demontage/Entsorgung von Inventar/Fahrnissen
* In den Ansétzen fiir Abbruchkosten ist keine Umsatzsteuer enthalten.

Es konnte nicht Gberpriift werden, ob Teile des Gebdudes Asbestteile aufweisen. Es
konnte festgestellt werden, dass der Oltank noch aufgestellt ist, ob jedoch Ol darin
gelagert ist, konnte nicht festgestellt werden. Die gefertigte Sachverstandige kann
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daher keine Haftung flir den Ansatz der Abbruchkosten tibernehmen und empfiehlt
den InteressentInnen die Einholung von Kostenvoranschlagen. Im gegenstandlichen
Gutachten werden € 30,00 als méglich angenommen, so dass sich bei einer Kubatur
von 320 m3 nachstehende mdgliche Abbruchkosten errechnen:

320 m3 x € 30,00 = € 9.600,00
Abbruch Gartenhaus pauschal geschatzt € 1.000,00
zzgl. Baustelleneinrichtung € 3.000,00
Zwischensumme € 13.600,00
zzgl. 20 % USt. € 2.720,00
Zwischensumme € 16.320,00
maogliche Abbruchkosten (vage geschatzt) gerundet € 16.500,00

Nochmaliger Hinweis aus haftungsrechtlichen Griinden:

Wie bereits zuvor erwahnt, wird den InteressentInnen dringend empfohlen sich Ange-
bote liber Abbruchkosten einzuholen, die abhdngig der Auftragslage von Abbruchun-
ternehmen und den jeweiligen Jahreszeiten sehr stark variieren kénnen.

Zusammenfassend ist daher der nachstehende Verkehrswert unter der Beriicksichti-
gung von angenommenen Abbruchkosten anzusehen.

Somit:

€ 916.000,00
abzgl. vage geschatzter Abbruchkosten € -16.500,00
Zwischensumme € 899.500,00

Ergibt einen Verkehrswert (unter Beriicksichtigung
maoglicher, jedoch fiir die gefertigte SV nicht iiber-
prifbaren Abbruchkosten) gerundet € 900.000,00

Dingliche Rechte und Lasten

Die unter CLNR 1a, 14a intabulierte Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens bzw. der
Leitungsfihrung wurden bereits im Zuge der Wertermittlung des Grundstlickes
1083/10 berlicksichtigt. Unter CLNR 29a ist ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten Gst.
1083/9 zu Lasten Gst. 1083/16 verblichert. Im Kaufvertrag TZ 1929/1966 vom
05.08.1965 wird unter Punkt 11 angefiihrt, dass sich das Geh- und Fahrtrecht auf das
Gst. 1083/10 bezieht und ist dieses somit in der Wertermittlung ebenfalls berticksich-
tigt. Unter A2-LNR 2a ist ein Gehrecht zu Lasten Gst. 1057/1 verblichert. Laut Dienst-
barkeitsvertrag TZ 5009/1961 vom 27.03.1961 bezieht sich das Gehrecht auf einen 80
cm breiten Streifen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze von Gst. 1057/1. Auf-
grund spaterer Grundstlicksteilungen besteht von der schatzungsgegenstandlichen
Liegenschaft aus keine faktische Zugangsmdglichkeit mehr zu diesem Streifen; die
Dienstbarkeit ist daher im gegenstandlichen Bewertungszusammenhang als nicht wert-
beeinflussend zu beurteilen.

Gutachten 2448/2025
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Marktanpassung

Nach den Bestimmungen des LBG ist der ermittelte Rechenwert auf seine Ubereinstim-
mung mit den aktuellen Marktverhaltnissen zu Uberprifen und allenfalls mit Zu- und
Abschlagen zu korrigieren.

Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung den Marktverhalt-
nissen zum Bewertungsstichtag und wird somit als Verkehrswert ausgewiesen:

Verkehrswert auf volle Zehntausend gerundet € 900.000,00

Hinweise

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone, der
Zinsentwicklung, der politischen Unsicherheiten und dem Kriegsgeschehen im Osten,
wird seitens der Sachverstandigen ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ausgewie-
sene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft einer
uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterliegen
kann.

So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlose, weit
Uber bzw. unter die von der Sachverstandigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wo-
bei deren Verdnderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmaBige
Kaufverhalten nicht festgelegt werden kann.

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag maBigen Nachfrage seitens Projektentwickler
und Bautrdager, welche fur derartige Flachen ob der GréBe in Frage kommen, ist der
ausgewiesene Verkehrswert darliber hinaus, im Falle eines freihandigen Verkaufes und
nicht bei einer Exekution, mit einem entsprechend langeren Verwertungszeitraum zu
verstehen.

Eine Zukunftsprognose Uber die weitere Preisentwicklung ist derzeit nicht mdglich.

Gutachten 2448/2025
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7 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekir-
chen am Wallersee, Gst. Nrn. 1083/10 und 1083/16,

Baulandgrundstiick sowie Griinlandgrundstiick mit abbruchreifem Bungalow in 5464
Seeham, Kindergartenweg 13, betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 900.000,00
(in Worten: Euro neunhunderttausend)

Werthaltiges Zubehdr ist nicht vorhanden.

Die allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Salzburg, 2026-02-04
Ing. Andrea Friihauf, MSc.

8 Beilagenaufstellung

= Bauplatzerklarung aus 2024

= Vermessungsurkunde zur Bauplatzerklarung aus 2024
=

Gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich der wirtschaftlichen Abbruchreife des bestehenden Bun-
galows

Fotodokumentation

4
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Gemeinde Seeham
Bezirk: Salzburg-Umgebung
Dorf 2

5164 Seeham
office@seeham.at

Bauamt

Maria Loiperdinger
06217/5525-11
loiperdinger@seeham at

Zahl: 31/7-14/2023 Datum: 11.01.2024
serer. QD

Ansuchen Bauplatzerklarung auf Grundstiick Nr. 1083/16 KG Seeham (EZ 498)
Ansuchen um Bauplatzerklarung

Bescheid

Spruch:

I. Der Blrgermeister als Baubehérde erster Instanz erklart auf Ansuchen von

—vom 13.11.2023, aufgrund des Ergebnisses des

durchgefiihrten Ermittlungsverfahrens das

Grundstiick Nr. 1083/16 KG Seeham (EZ 498), einverleibt im Grundbuch des Bezirksgerichtes
Seekirchen, fir die Bebauung geeignet ist und erklart dieses zu einem

Bauplatz

e Die diesem Bescheid zu Grunde liegenden und als solche gekennzeichneten Plane von
Dipl.-Ing. Josef Wageneder, Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen, Dr.-Dorfwirth-StralRe
3, 4910 Ried im Innkreis, Zahl: 13531/23 vom 07.11.2023 sind maRgebend.

e Die in der Niederschrift vom 11.12.2023 festgesetzten Bebauungsgrundlagen und die darin
enthaltenen Auflagen sind einzuhalten bzw. zu erfullen.

Rechtsgrundlagen: §§ 12; 14 Abs 2 und 3; 15; 19 und 26 des Bebauungsgrundlagengesetzes -
BGG, LGBL. Nr. 69/1968, in Zusammenschau mit den einschlagigen
Bestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 — ROG
2009, LGBL. Nr. 30/2009

Il. Verfahrenskosten

Gemal §§ 76 und 78 Aligemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 — AVG, BGBL. Nr.
51/1991, i.d.g.F., hat/haben der/die Einschreiter fur die erteilte Bewilligung und die durchgefihrte
Amtshandlung nachstehende Gebuhren zu entrichten:

Bauplatzerklarung Bescheid Seite 1
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Salzburger Verwaltungsa aben- und Kommissionsgebuhrenverordnung 2023

TP Z23_22/1 - Enteilung einer Bauplatzerklarung bis 1000 m? + 3 weitere angefange 100 m* 174,00 €
Salzburger Verwaltungsabgaben- und Kommissionsgebiihrenverordnung 2023

2 Amtsorgan(e) 22,00 €
Barauslagen gemaR § 76 Abs 1 AVG

Bausachverstandiger DI Dr. David Oberhummer 220'00__€_
Summe Verfahrenskosten 416,00

Dieser Betrag ist — zusammen mit den Bundesgebiihren — binnen 2 Wochen ab Zustellung des
Bescheides zu entrichten.

Begriindung:

Eine Begriindung entfallt geman § 58 Abs 2 AVG, da dem Ansuchen vollinhaltlich Rechnung )
getragen wurde und {iber Einwendungen nicht abzusprechen war. Die Kostenvorschreibung stitzt
sich auf die angefiihrten gesetzlichen Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann schriftlich oder nach MalRgabe der zur Verfugung stehenden
technischen Mitteln auch telegrafisch, fernschriftlich, im Wege der automationsunterstitzten
Datenlbertragung oder in jeder anderen technisch moglichen Weise binnen zwei Wochen nach
Zustellung dieses Bescheides beim Burgermeister der Gemeinde das Rechtsmittel der Berufung
eingebracht werden.

Die Berufung hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet zu bezeichnen und einen begrindeten
Berufungsantrag zu enthalten.

Hinweis: Dieser Bescheid ersetzt keine Bewilligung (Genehmigung, Feststellungen, usw) die
allenfalls nach anderen gesetzlichen Vorschriften fir das Verfahren erforderlich ist.

Bundesgebihren gemafn § 14 Gebuhrengesetz 1957, BGBL. Nr. 267/1957. i.d.q.F.

Ansuchen 14,30 €
Vermessungsurkunden drei mal 35,10 €
Niederschrift 14,30 €
Summe Bundesgebiihren 63,70 €

Die Verfahrenskosten sowie die Bundesgebiihren in der Hohe von

479,70 €
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. das das Konto
sind vom Einschreiter binnen zwei Wochen nach Zustellung des Bessci\:;fize;oa;; Zj iberwelesin.
der Gemeinde Seeham IBAN: AT81 3504 7000 1801 0355, BIC RV

Dquermeister

Peter Altendorfer

Verteiler:
Antragsteller/Eigentimer - QN
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Stempelgebihr
AFS/ €. Wyl =
beim Gemeindeamt
A-5164 Seeham
Gemeinde Seeham SO—
Bezirk: Salzburg-Umgebung Beleg-Nr._SolL /
Dorf 2 Datum: A1) oA 124
5164 Seeham i "
office@seeham.at
Bauamt

Maria Loiperdinger
06217/5525-11

loiperdinger@seeham.at

A
Zahl: 31/7-14/2023 Datum:)«ﬁ 2.2023

getref: (D
G

Ansuchen Bauplatzerklarung auf Grundstiick Nr. 1083/16 KG Seeham (EZ 498)
Bauplatzerklarung Verhandlung

Niederschrift

Anwesende:

Verteiler:

AntagstelieTiEigentimer m
Verhandlungsleiter urgermeister Peter Altendorter, Dorf 2, 5164 Seeham

Bausachverstandiger Dipl. Ing. Dr. David Oberhummer, Dorf 2, 5164 Seeham

Schriftfihrerin Loiperdinger Maria, Dorf 2, 5164 Seeham

Die Verhandlung wird um 09:00 Uhr eréffnet.

o Der Verhandlungsleiter stellt fest, dass alle in der Anberaumung der heutigen Verhandlung
(Kundmachung) erwahnten Parteien und Beteiligten rechtzeitig verstandigt wurden.

« Der Verhandlungsleiter Gberzeugt sich von der Persénlichkeit der Erschienen, priift inre
Stellung als Partei oder sonstig Beteiligte und die etwaige Vertretungsbefugnis.

« Er gibt weiters bekannt, dass bisher keine Einwendungen vorgebracht wurden und legt den
Gegenstand der Verhandlung dar.

Gegenstand:  Ansuchen Bauplatzerklarung auf Grundstick Nr. 1083/16 KG Seeham (EZ 498)

Unterlagen: Dipl.-Ing. Josef Waghheder, Ingenieurkonsulent fir Vermessungsweden,
Dr.-Dorfwirth-Strafte 3, 4910 Ried im Innkreis, Zahlicam 07.11.2023

Hierliber findet heute eine mundliche Verhandlung an Ort und Stelle statt. Das Vorhaben wird
anhand der eingereichten Unterlagen erortert und die flir die bauliche MalRnahme vorgesehene
Stelle und deren Umgebung besichtigt.

X AL (28
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Es werden folgende Feststellungen getroffen bzw. Gutachten und Stellungnahmen zu Protokoll
gegeben:

|. ALLGEMEINE FESTSTELLUNGEN

1. Grundbuchstand o
Die als Bauplatz vorgesehene Grundstiick Nr. 1083/16 KG Seeham (EZ 498) befindet sich im

Grundbuch des Bezirksgerichtes Seekirchen am Wallersee.

2. Planliche Darstellung und technische Beschreibung: Dipl.-Ing. Josef Wageneder,
' Ingenieurkonsulent fur Vermessungsweden, Dr.-Dorfwirth-Strale 3, 4910 Ried im Innkreis,

Zahl: aAT07.11.2023
ARS |2 vor

3. Weitere Unterlagen:
4. Grundstlcksgrofe: 1276 m?

5. Grundstiickslage: Das Grundstiick befindet sich am Kindergarte%zeg 13

6. Gelande- u. Bodenbeschaffenheit (Eignung fur die Bebauung)
Gelénde: eben-horizontal/Getandekuppe~mutdeflaut Hohendarstellung im Plan/nach A /[Q/N-

fallend

Nach dem Mutterboden folgt: Lehm/Schotter/usw.

7. Gefahrdungsbereiche: Das Grundstick liegt micht-im Gefahrdungsberelch von Hochwasser,
Lawinen, Murgéngen, Steinschlag und dergleichen, &zae K

8. Bauabsicht: Bauabsicht [Mewsouacanonedwvidsisus

9. Flachenwidmung Kategorie: Grilnland,; Wieperer<iciise Wipuwmesio k. Respoarsav

10. Ausnahme vom Flachenwidmungsplan gem. § 46 ROG 2009 bewitligt-mitBescheid-vomxxZ—

K

11. Bebauungsplan:
Fir das gegenstandliche Gebiet liegt xem Bebauungsplan BBPL vor.
BB URA S RO AL ST G ik aR-CA- AL LG MG Lo TS U@}
12. Bausperre:
Das Grundstick liegt in keinem Gebiet, das mit Bausperre belegt ist.

13. Sonstige Feststellungen
Landschafts- bzw. Naturschutz
Das Grundstiick liegt einem Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet, T2unex- Sewo
Forstrechtliche Bestimmungen
Das Grundstick ist nicht als Kuturgattung ,Wald“ ausgewiesen.
Gewdésser
Der geplante Bauplatz liegt in keinem Wasserschutz / Quellgebiet.
Offentlich-rechtlichen Bauverbot:
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Das Grundstuck wird von keinem &ffentlich-rechtlichen Bauverbot beruhrt.

Sonstige éffentlich-rechtliche Bestimmungen: '
Das Grundstuck liegt nicht in der Nahe zur Staatsgrenze und im Gefahrdungsbereich eines
Sprengmittellagers.

Zweitwohnsitz

Nach Mitteilung des Konsenswerbers wird kein Zweitwohnsitz etc. errichtet.

14. VerkehrserschlieRung:
Keine gesonderten Festsetzung erforderlich, erfolgt iiber Bestand 1083/3 und 1080/1

15. Trink- u. Nutzwasserversorgung:
Nachweis: Gemeinde, Ortswasserleitung Bestand

16. Abwasserbeseitigung:
a) Hausliche Abwasser: Kanal
Nachweis: siehe Stellungnahme der/des Gemeinde / Reinhalteverbandes Bestand
b) Oberflachen- bzw. Festflachenwésser: Oberflaichenwasser, Versickerung auf Eigengrund

Il. BEFUND

« Das geplante Bauvorhaben widerspricht nicht der derzeit giiltigen Flachenwidmung sowie dem
vorliegenden Bebauungsplan.

« Die Gestalt und Flachenausdehnung des Grundstiickes lassen unter Beriicksichtigung der
Vorschriften Uber die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und die Lage der Bauten im
Bauplatz grundsatzlich eine selbstandige Bebauung zu.

o Das Grundstick liegt nicht im Geféhrdungsbereich von Hochwasser, Lawinen, Murgangen,
Steinschlag und dergleichen.

¢ Eine entsprechende Verkehrsverbindung der Grundflache mit den dffentlichen Verkehrsflachen
ist sichergestellt.

o Die ErschlieBung der Grundflache macht unwirtschaftliche Aufwendungen fir 6ffentliche
Einrichtungen auf dem Gebiete des Verkehrs, der Wasserversorgung, der
Abwasserbeseitigung, der Energieversorgung, der Entwasserung, der Schulversorgung, oder
des Polizei- und Feuerschutzes oder sonstiger 6ffentlicher Aufgaben nicht erforderlich.

» Eine entsprechende Abwasserbeseitigung bzw. ausreichende einwandfreie
Trinkwasserversorgung ist gegeben.

lIl. FESTSETZUNG VON BEBAUUNGSGRUNDLAGEN

1. StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)
Straflenfluchtlinien: entfallen/werden wie folgt festgelegt:

It. heutiger Eintragung im Lageplan
. It. StraRenprojekt
. gem. der StralRengrundgrenze It. Lageplan

2. Baufluchtlinien, Baulinien, Baugrenzlinien (§ 55 ROG 2009)
Baufluchtlinien bzw. Baulinien entfallen/werden wie folgt festgelegt:

Bauplatzerklarung Verhandlung Seite 3



Abstand zur/zu den StraRenachsen der ZufahrtstraiRe m
Abstand zur/zu den StraRengrenzen der Zufahrtstraﬂ:s_;éb m

3. Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 ROG 2009)

E Grundflachenzahl

max. O‘A‘
. GeschoRflachenzahl max.
Baumassen max.

Festsetzung nicht erforderlich

4. Mindest- und Hochsthdhen der Bauten (§ 57 ROG 2009 - ohne Nebengebiude)

Hoéchster Punkt (First) min. m max.‘f'bm
Oberste(s) Gesims(e)/Dachtraufe min. m maxé,?om
Erlaubte HOohen eines Bauvorhabens:

] Voll-/Geschosse talseitig max. m
| Ausbau des Dachraums nicht zulassig max. m
|| Kniestockhohe iiber Rohdecke max. m
| Oberdecke Kellerrohdecke tiber Gelinde max. m
u Bestandshohen diirfen nicht tiberschritten werden max. m

Bezugspunkt bzw. Bezugsebene = HrSeM ot jmael.»mm el e X""\. VO’MS::«-SSAS‘L#—"?_‘ :
5. Bauweise (§ 58 ROG 2009)

Festgesetzte Bauweise:

offene
geschlossene
gekuppelte

6. Nutzung (§ 60 ROG 2009): Wowo &, facipimomdsrag dTaus ¢,

IV. FESTSETZUNGEN ZUR VERKEHRSERSCHLIESSUNG
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

1. Verlauf und Breite der Strale

Ist aus dem vorliegenden Lageplan zu ersehen
Straflenbreite It. Plan

keine Festsetzung
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2. Grundabtretung (§ 15 BGG)

folgende Flache/sim Plan dargestellt ist/sind and die Gemeinde unentgeltlich abzutreten
. 2

3. Nachtraglicher Kostenersatz (§ 17 BGG)
Fur Aufwendungen, die der Gemeinde durch Baumaf&nahmen an der Straf}
innerhalb der letzten 40 Jahr erwachsen sind, ist der Ge
refundieren.

etrag von € xx zu

S Betrages binnen 4 Wochen ab Rechtskraft des Bauplatzbescheides.

4. Kosten der Strallenherstellung (§ 16 Abs. 2 BGG)

Der Einschreiter ist gemaR § 16 Abs. 2 verpflichtet, fiir die unter oben angefihrten Punk
bezeichnete Flache

a) die ganzen Kosten der Herstellung des Unterbaues der Verkehrsflache und

b) die halben Koten der Herstellung der StraRendecke sowie der erforderlich
anlagen

Zu ersetzen.

Entwasserungs

Der Einschreiter wird verpflichtet, binnen 4 Wochen ab Rechtskraftdes Bescheides bei der
Gemeinde als Vorauszahlung folgende Betrage zu erlegen:

zu a) den Betrag von € xx

zu b) den Betrag von € xx

Die Vorauszahlung zu a) entféllt bzw. ist riigkzuerstatten, wenn der Bewilligungswerber bei der
Gemeinde ein Ansuchen einbringt, dass gf unter Aufsicht der Gemeinde den Unterbau der
Verkehrsflache selbst bewerkstelligt upd sichergestellt erscheint, dass diese Herstellung den
Bedingungen des § 16 Abs. 1 (1 Sgtz) des Bebauungsgrundlagengesetzes entspricht.

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

Die Breite der dem 6ffentlicHen Verkehr dienenden Privatstrale, bestehend aus Gst. Nr. xx KG
xx, wird mit xx m (laut Plah) festgesetzt.

Der Einschreiter isyAerpflichtet, die im Lageplan im MaRstab 1:500 dargestellte
Grundstlcksflaghe des Grundstiickes dieser KG dauernd dem offentlichen Verkehr zu widmen
bzw. durch dgh Grundeigentiimer widmen zu lassen. Er hat weiters binnen Jahresfrist, vom
Tage der Rechtskraft einer allfélligen positiven bescheidmaRigen Erledigung an gerechnet, die
ordnungSgemalie Herstellung der StralRe im Sinne des § 16 Abs. 1
Bebadungsgrundlagengesetz zu bewirken.
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V. WEITERE VORSCHREIBUNGEN DES BAUTECHNISCHEN SACHVERSTANDIGEN

Vi GUTACHTEN

unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des § 14 leg. cit. Bebauungsgrundlagengesetz — BGG,
LGBL. Nr. 69/1968, i.d.g.F., insbesondere ist aus baufachlicher bzw. orts- und
sied|ungsplanerischer Sicht festzustellen, dass der angestrebten Bauplatzerklarung grundsatzlich
kein Versagungsgrund gntgegen_steht. Im Hir.l_blick auf die ortliche Situation wird weiters
vorgeschlagen, die fir eine kunftige Grundstiicksbebauung nach den Bestimmungen des
raumordnungsgesetzes und des Bebauungsgrundlagengesetzes festzulegenden

Bebauungsgrundlagen und die erforderlichen Festlegungen hinsichtlich der Verkehrserschlie®ung,
wie nachstehend festgehalten, bescheidméanlig vorzuschreiben.

(unterschrift SV)

Ausstdndige Unterlagen

Nachweise, Genehmigungen, Bewilligungen
Nachweis Uber:

—

Einzelbewilligung

Freilassung von der Kennzeichnung als AufschlieRungsgebiet
Bebauungsplan

Verkehrserschlief3ung (11/6)

Wasserversorgung (l1/7)

Abwasserbeseitigung (11/8/a)

Oberflachenentwasserung (11/8b)

Energieversorgung

Eigentum

Plane samt Flachenberechnung und Darstellung der Abtretungsflachen

Ergédnzende Begutachtungen durch einen Sachverstandigen fur

Wasserbau / Kulturbau
Geologie

Verkehr
landwirtschaftliches Bauen

L

STELLUNGNAHMEN

Bauplatzerklérung Verhandlung
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P- ! a2 .= = 3§ A N

—1 pes Vertreters der Salzburger AG fur Elektrizitatswirtschaft:
Kein Einwand / siehe schriftl. Erklarung vom xx, ZI. xx

—| pes Vertreters der Sbg. Verkehrsbetriebe (Lokalbahn):
Kein Einwand / siehe schriftl. Erklérung vom xx, ZI. xx

— pes Vertreters der LandesstraRenverwaltung:

Kein Einwand / siehe schriftl. Erklarung vom xx, ZI. xx

| Des Vertreters der xx

Kein Einwand / siehe schriftl. Erklarung vom xx, ZI. xx

L —

sTELLUNGNAHME DES EINSCHREITERS:
STELLUNY

—pas Verhandlungsergebnis mit den Festsetzungen und Vorschreibungen wird zustimmend zur
Kenntnis genommen.

—|Die in meinem Eigentum stehende Zufahrt Gst.Nr. xx KG xx wird geman
Bebauungsgrundlagengesetz als Zufahrt zum gegenstandlichen Bauplatz dem o&ffentlichen
Verkehr gewidmet.

Der Grundabtretung u. Kostenvorschreibung wie unter Punkt IV angefiihrt wird zugestimmt
Um Aufhebung der Ursprungsbauplatzerklarung(en) wird ersucht.

— |Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine bescheidmalige Erledigung erst nach Vorliegen
der noch ausstandigen Unterlagen erfolgen kann.

Weitere Erklarungen werden nicht abgegeben. Auf Verlesung der Verhandlungsschrift wird
einvernehmlich verzichtet.

Ende der Verhandlung.p :go Uhr, Dauer2/2 angef. Stunde(n)

Teilnahme: 1 Amtsorgan und eine Sachverstandige

--------------------------------------------------------------

Verhandlungsleiter:

Schriftfuhrer

Der Verhandlungsleiter bestétigt ausdriicklich die Vollstandigkeit und Richtigkeit der
Verhandlungsschrift.
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|p| -Ing .Iosef Wagneder

l. befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fur Vermessungswesen

"""""" B. Min. f. w. A. ZL. 91. 514/898-111/6/92
910 Ried im Innkreis, Dr.-Dorfwirth-StraBe 3, Tel. u. Fax 0 876
www.wagneder.at vermessung@wagn gmgmd'eamt Seeham

Eing.

13 Nov. 2023

VERMESSUNGSURKUNDE
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Bauplatz "Kindergartenweg 13"
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TECHNISCHER BERICHT

zum Ansuchen um Bauplatzerkldrung gemaR § 13 (1), BGG
Antragsteller und Grundeigentiimer

Betroffene Grundstiicke

Grundstuck 1083/16 KG 56541 Seeham

GroRe des Bauplatzes
Grdst. 1083/16 1.598 m?

Bauplatzflaiche von 1.276 m2

Bauvorhaben

Neubau Wohnhaus

Als Hohenfixpunkt fur die Festlegung der Hohe + 0,00 der Einreichplane wird der
Grenzpunkt 2095 mit 506,96m angegeben.

Rechtsverhaltnisse

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Seeham liegt der Bauplatz im Granland.

Zufahrt

Uber Bestand 1083/3 und 1080/1

Trinkwasserversorqung

Gemeindewasserleitung
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Benutzungsarten (Banu
Baufiachen (Geba'ude) ) : Art der Flachenberechnun Ber,
en (Gebéudenebenfiz 101 Gewadsser (Stehende Gewasser) 702 | Flache aus Koordinaten und (Ber.) |
Landy, (Acker " eben ac!.len) 102 Gewasser (Gewasserrandflachen) 703 Flache graphisch 2
Landly, (Dauer'kullﬁsen oder Welder_!) 201 Sonstige (StraBenverkehrsanlagen) 801 Restflache laut Kataster R
Landy, (Vert r oder Erwerbsgarten) 202 Sonstige (Schienenverkehrsanlagen) ~ 802 | Restfliche original o
Gitgn uschte Flachen) 203  Sonstige (Verkehrsrandfliachen) 803 | Flache verm. laut Kataster
Apen 301 Sonstige (Parkplatze) 804 )
Walg (Walde 501 Sonstige (Betriebsflachen) 805 | Anderungsgrund (A)
wald(Fq r) 601 Sonstige (Abbauflachen, Deponien) 806 | Neues Grundstiick N ]
rsistraBen) 603  Sonstige (Freizeitflachen) 807 | Anderung
" (FlieBende Gewasser) 701 Sonstige (Friedhéfe) 808 | Léschung
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Legende:
Trn.Nr.

Ber.
Gst.Nr.
Kg.Nr.

Trennstiicksnummer

Berechnungsart [R = Restflache, o = aus Koordinaten berechnet, g = grafisch ermittelt]
Grundstiicksnummer

Katastralgemeindenummer des Grundstiicks
Einlagezahl
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Benutzungsarten (Banu)

| Bauflachen (Gebéaude)

Art der Flaichenberechnung (Ber.)

Baufiachen (Gebdudenebenfiachen)
Landw. (Acker, Wiesen oder Weiden)
Landw. (Dauerkultur oder Erwerbsgarten)
Landw. (Verbuschte Flachen)

Gérten

Alpen
Wald (Walder)

Wald (ForststraBen)

Gewasser (FlieBende Gewasser

101
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Gemeindeamt Segham Stompeigebahr
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Datum: MieAa, 2024

Unterschrift: ML H O LZ R AU =

21, Nov. 2013

Mettmach, 24.11.2023

GUTACHTEN gem. §47 ROG, Abs. 3, Ziff. 1

Projekt: Einreichung — Abbruch des bestehenden Bungalows und Neuerrichtung eines
Mehrgenerationenwohnhauses

Sehr geehrte Damen und Herren!

In Bezug auf die Neuerrichtung des Mehrgenerationenwohnhauses der Firma Domus Lignum
Seeham GmbH, wird von der Firma Litzlbauer Holzbau GmbH, Arnberg 22 in 4931 Mettmach,
gem. §47 ROG folgende Stellungnahme, hinsichtlich des wirtschaftlichen Erhalts des Altbe-
standes, abgegeben:

Lt. gutachtlicher Uberpriifung des Bestandes kann nicht sichergestellt werden, dass trotz
technisch aufwandiger Sanierungs- und Umbauarbeiten, das Ergebnis dem Stand der Technik
entspricht.

Aus wirtschaftlicher Sicht, ist ein Umbau oder die Sanierung des Objektes nicht vertretbar.

Mit der Bitte um Kenntnisnahme verbleiben wir

mit freundlichen Griié

Tel: 07 00 40Vt Ihaucr-holzhau.nt

LitzZlbaver Holzbau GmbH
4931 Mettmach, Amberg 22 - Tel. 07755/20900 - Fax 07755/20920

email: office@litzlbaver-holzbau.at - www.litzlbbaver-holzbau.at

Bankverbindung: Raiffeisen Region Ried, Bankstelle Melimach, BLZ:34450, Kio Nr. 3615325,

IBAN: AT71 3445 0000 0361 5325, BIC/SWIFT: RZOOAT21450
ATU 64805009 - FN: 324784z - DGNL.: 901590239 - LG Ried im Innkreis - GF Johann Litzlbaver
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GA 2448-2025

Ansicht aus Richtung Osten

.

Ansicht aus Richtung Slidosten




GA 2448-2025

Ansicht aus Richtung Westen
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nordwestliche Grundstlicksgrenze

Gartenhaus
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Grundsticksstreifen im Osten schematische Darstellung Blickrichtung Osten

Grundsticksstreifen im Osten schematische Darstellung Blickrichtung Westen
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Parzelle 1083-10
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Abstellraum

Diele
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Flur

Garage F1

I
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Garage F2

Heizraum
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Kabinett

Kiche
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Sanitar 1 F1

Sanitar 1 F2
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Sanitar 2

Wohnzimmer F1
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Wohnzimmer F2

Zimmer 1
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Zimmer 2
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