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Literatur:

+  Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )

+ ONorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3

+  ONorm B 1800

+  Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004

+  Vergleichswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Hubner, 09/2010

+  Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Kainz, 10/2004

+  Sachwertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Steppan, 10/2010

+  Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Seiser, 11/2004

+  Ertragswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Roth, 09/2010

+  Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010
Heimo Kranewitter

+  Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kéin 2002
Kleiber - Simon - Weyers

+  Nutzungsdauerkatalog
Landesverband Steiermark und Karnten, 3.Auflage 2006
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftraggeber

Auftrag und Zweck
der Bewertung

EINFAMILIENHAUS (unfertiger EDELROHBAU)

Grundbuch

04020 Mitterberg EZ 1050

2500 Baden, HochstralRe 45

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache

GZ 5 E 27/23s des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 04020 Mitterberg EZ 1050

2500 Baden, Hochstralle 45
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 07.03.2024

Befundaufnahme /

Besichtigungstag 11.01.2024 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
07.03.2024

Grundlagen und Unterlagen

der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 06.01.2024

Besichtigung vom: 07.03.2024

Erhebungen: Grundbuchsabfrage am 06.01.2024

Stadtgemeinde Baden - Bauamt am 09.01.2024

Abfrage Flachenwidmungsplan am 19.03.2024

Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflachenkataster am 19.03.2024
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Bauanzeige Abbruch des bestehenden Gebaudes vom 18.02.2014
Kenntnisnahme der Anzeige Abbruch des bestehenden Gebdudes
Zahl: ANZ-0038-2014 vom 03.03.2014
Geotechnische Stellungnahme, Dipl.Ing. Thomas Gottschlich vom 14.07.2015
Datenblatt Neuerrichtung Wohnhaus
Einreichplane vom 10.09.2015
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Baubeschreibung zwei Wohneinheiten und Ordination
Bescheid baubehordliche Bewilligung Wohnobjekt, Zahl: BAU-7091-2015 vom 02.11.2015
Bescheid Baueinstellung, Zahl: BAU-7091-2015 vom 28.11.2016
Baubeginnsmeldung, Baufiihrerbekanntgabe vom 29.11.2016
Befund zur Beweissicherung Nachbarliegenschaft, Ing. Christian Dimler vom 06.02.2017
Schreiben Stadtgemeinde Baden, Bekanntgabe des Baufihrers, Zahl: BAU-7091-2015 vom 18.07.2017
Plan Aufzugsanlage vom 09.11.2018
Beschreibung Aufzugsanlage vom 05.12.2018
Verfahrensleitende Aufforderung - Bestellung eines Baufiihrers

Zahl: BAU-7091-2015 vom 19.12.2018
Nochmalige verfahrensleitende Aufforderung - Bestellung eines Baufiihrers

Zahl: BAU-7091-2015 vom 19.03.2019
Baufuhrerbekanntgabe vom 09.05.2019
Verfahrensleitende Aufforderung (plangemafe Ausfiihrung der Béschung)

Zahl: BAU-7091-2015 vom 15.05.2019
Stellungnahme zur Beschadigung des Nachbargrundstiicks, Geologie Weixelberger GmbH vom 03.06.2019
Bescheid baubehdrdliche Bewilligung Aufzugsanlage, Zahl: BAU-7053-2019 vom 24.06.2019
Gutachterliche Stellungnahme Baugrubenwand, Kossina & Rausch ZT-GmbH vom 25.06.2019
Baubeginnsanzeige Aufzugsanlage vom 11.07.2019
Anzeige Anrainer betreffend Baugrubenwand vom 16.11.2019
Verfahrensleitende Aufforderung, Sicherungsmafinahmen Baugrube, Zahl: BAU-7091-2015 vom 27.11.2019
Anzeige Baugebrechen vom 17.12.2019
Stellungnahme zum neuerlichen Hanganschnitt, Geologie Weixelberger GmbH vom 19.12.2019
Schreiben Stadtgemeinde Baden, Sicherungsmalinahmen der Baugrube

Zahl: BAU-7091-2015 vom 19.12.2019
Erganzung der Anzeige Baugebrechen vom 31.12.2019
Befund zur Baugrubensicherung, Dipl.Ing. Hans D. Wistawel vom 11.02.2020
Schreiben Stadtgemeinde Baden betreffend Hangsicherung, Zahl: BES-9005-2020 vom 17.02.2020
Plan Baugrubensicherung vom 06.07.2020
Baubeschreibung Stiitzmauer, Gelandeveranderungen
Bauansuchen Errichtung einer Stitzmauer, Geladndeveranderungen vom 17.07.2020
Einreichplan Auflenanlagen, Stitzmauer vom 31.07.2020
Befund und Gutachten Béschungsstandsicherheit, Dipl.-Ing. Kurt Stréhle vom 31.07.2020
Schreiben Anrainer, Einwendungen Stitzmauern vom 21.03.2021
Bescheid Verlangerung der Fertigstellungsfrist, Zahl: BAU-7091-2015 vom 08.04.2021
Verfahrensleitende Aufforderung, Errichtung Stiitzmauern, Zahl: BAU-7079-2020 vom 11.06.2021
Bescheid baubehdrdliche Bewilligung Errichtung einer Stitzmauer, Gelandeveranderungen

Zahl: BAU-7079-2020 vom 14.09.2021
Verfahrensleitende Aufforderung, Uberpriifung der ordnungsgemaRen Hangsicherung

Zahl: BES-9005-2020 vom 27.02.2023
Schreiben Stadtgemeinde Baden, Information Uber Fristablauf, Zahl: BAU-7079-2020 vom 13.12.2023
Verfahrensleitende Aufforderung, Fertigstellung Wohnobjekt, Zahl: BAU-7091-2015 vom 13.12.2023

Klage vom 22.10.2019

Klagsausdehnung vom 19.11.2019

Klage vom 06.07.2020

Sachverstandigengutachten, DI Helmut Neumann vom 07.02.2021

Befund zum Bauakt, DI Helmut Neumann vom 16.03.2021

Gutachterliche Stellungnahme, DI Helmut Neumann vom 12.05.2021
Gutachtenserganzung, DI Helmut Neumann vom 28.07.2021

Gutachten statische Nachweisfuihrung, Dipl.-Ing. Kurt Stréhle vom 02.06.2021
Urteil Landesgericht Wiener Neustadt vom 31.05.2023

Energieausweis vom 22.07.2015
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04020 Mitterberg EINLAGEZAHL 1050
BEZIRKSGERICHT Baden
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Letzte TZ 10400/2023
Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

krkhhkhdhhdhdhddhdhhhddhdhdhhhhbhddhrrddarhhhd D] Fddddhhddhdhdddhhbhddrdrrddrhrhhdrdrrrdbds

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
BI85 G Garten(10) * 1580 HochstraBe 45
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fl&dche rechnerisch ermittelt

Garten(10): Garten (Gadrten)
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3 ANTEIL: 1/1

e 3801/2014 IM RANG 1986/2014 Kaufvertrag 2014-02-17 Eigentumsrecht
f 9412/2017 Adressendnderung

LRSS S SRS SRR M R R

9 a 12666/2019 Pfandbestellungsurkunde 2017-12-07

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000, —-
fiir Oberbank AG (FN 79063w)
b geldscht
10 b 1082/2021 IM RANG 2290/2020 Pfandbestellungsurkunde
2020-02-24
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 112.500,—-

fiir Oberbank AG (FN 79063w)

12 a 6090/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 500.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2023-07-17 fir Oberbank AG (FN 79063w)

(5 E 27/23s)

13 a 8205/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 28.147,23 (Zinsen und Kosten
siehe Beschluss 2023-11-28) fiir| |
geb 1971-09-22 (5 E 42/23x - 5 E 27/23s)

8205/2023 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
vollstr EUR 28.147,23, 4 % Z p.a. aus EUR 28.147,23 seit
2019-10-24, Kosten EUR 25.133,74 zuzigl 4 % Z aus den
Kosten seit 2023-06-15, Antragskosten EUR 1.855,60 fir

geb 1971-09-22 (5 E 42/23x)

14

ol

R HINWEIS EE R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das villenartige Einfamilienhaus wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2015 errichtet und ist bis
dato nicht fertiggestellt, das Geb&ude ist im Rohbauzustand vorhanden. Das vorhandene Gebaude ist
gemal Einreichplan als Haus 2 bezeichnet, das Haus 1 gemal Einreichplan wurde nicht errichtet. Das
Gebadude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem
Dachgeschoss (Raumaufteilung siehe Planbeilagen - Beilage 2). Auf der Terrasse im Dachgeschoss
befindet sich ein Swimmingpool, im Kellergeschoss ist eine offene Garage mit zwei PKW-Stellplatzen
vorhanden.

Das Gebaude ist in Massivbauweise (Ziegelbauweise mit Stahlbetonelementen) errichtet, das Dach ist als
Pultdach mit Blecheindeckung ausgebildet. An der Nordseite ist das Gebaude mit einer
Vollwarmeschutzfassade versehen.

Das Einfamilienhaus wird durch Kunststoff/Alufenster belichtet. Die Beheizung und Warmwasserversorgung
des Gebaudes soll durch eine Gas- oder Pellets-Zentralheizung erfolgen, die raumseitige Warmeabgabe
durch eine FuRbodenheizung (Baubeschreibung siehe Beilage 5). Das Gebaude ist mit einem Aufzug
ausgestattet, der das Kellergeschoss mit den Obergeschossen verbindet.

Der Garten ist ungepflegt mit Bauschutt und Geriimpel vorhanden und mit Gestriipp bewachsen. Die
westseitig des Gebaudes vorhandene Abgrabung wurde mit Spritzbeton oberflachengesichert.

Das Gebaude befindet sich in unfertigem Bauzustand, die FuBbéden sind mit Estrich ohne
Oberflachenbelag vorhanden, die Wandoberflachen sind teilweise malerméBig fertiggestellt, die
Fliesenbeldge, die Sanitdreinrichtungen und Sanitarausstattungen fehlen zur Gdnze. Geldnder und
Absturzsicherungen sind nicht vorhanden. Der Aufzug ist im Aufzugsschacht vormontiert und mit
einer Aufzugskabine ausgestattet, die Verkleidungen und Mauerwerksanschliisse fehlen, eine
Inbetriebnahme des Aufzugs ist nicht erfolgt. Die Fassaden sind mit Ausnahme der hangseitigen
Fassade nicht hergestellt, die Stahlunterkonstruktionen fiir die Freiflachen (Balkone und Terrassen)
sind hergestellt. Das Schwimmbecken im Dachgeschoss ist mit einer Schwimmbadfolie ausgefiihrt,
technische Einrichtungen sowie Geldnder und Absturzsicherungen sind keine vorhanden. Im
Kellergeschoss ist im Eingangsbereich ein Feuchteschaden am aufgehenden Mauerwerk sichtbar.
Im Freibereich ist eine Stiegenkonstruktion im Stahlbetonrohbau vorhanden (sollte die beiden
Héuser verbinden), Absturzsicherungen sind keine vorhanden. Nordseitig sind keine
entsprechenden Hangsicherungen vorhanden (siehe dazu Schreiben der Stadtgemeinde Baden
vom 13.12.2023 - siehe Beilage 6 sowie Urteil des Landesgericht Wiener Neustadt 27 Cg 59/19t vom
31.05.2023 - siehe Beilage 7 und Beschluss des Bezirksgericht Baden 5 E 42/23x vom 28.11.2023 -
siehe Beilage 8).

IN Niederiisterreich ATLAS

Quellen: Land -asterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederastarraich: Kein Anspruch suf Richtigksit und Vallstandigkeit!

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Topographie

Nutzflache Erdgeschoss: rund 101,00 m?
Nutzflache Obergeschoss: rund 98,00 m?
Nutzflache Dachgeschoss: rund 48,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 247,00 m?
Nutzflache Kellergeschoss: rund 116,00 m?
Nutzfliche Garage: rund 57,00 m?
Terrasse EG: rund 28,00 m?
Loggia OG: rund 53,00 m?
Terrasse und Pooltechnik DG: rund 17,00 m?
Schwimmbecken DG: rund 21,00 m?

Die Nutzflachen sind den Einreichplanen vom 10.09.2015 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaBe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstindigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 528/5 in der EZ 1050 und grenzt ostseitig an die
Hochstralle.
Die Grundstiicksflache weist einen Anstieg in nérdlicher Richtung auf.

Flachenwidmung

Gemaly Flachenwidmungsplan des Landes Niederdsterreich befindet sich die Liegenschaft im "Bauland
Wohngebiet - BW" beschrankt auf 2 Wohneinheiten.

IN Niederbsterreich ATLAS

445013

Lk .vgrb_i_ndlicﬁ '

* Xinternetauskunft oz |

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at o M 11500 S0m
& Land Miederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstdndigksit!

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas
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GroRe der Liegenschaft
[Grundstiicksflache der Liegenschaft EZ 1050 1.580 m?|

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Anschliisse

Offentliche Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Kanal, Gas...) sind im angrenzenden StraRenzug
(Hochstralde) vorhanden.

Baubehordliche Bewilligung

Das villenartige Einfamilienhaus (latu Einreichplan Haus 2) wurde aufgrund der Baubewilligung, Zahl: BAU-
7091-2015 vom 02.11.2015 errichtet und ist bis dato nicht fertiggestellt. Die Ausfiihrungsfrist laut NO
Bauordnung fiir die Fertigstellung gemaB Baubewilligung ist abgelaufen, das Gebédude ist nicht
fertiggestellt (Siehe Schreiben der Stadtgemeinde Baden vom 13.12.2023 - Beilage 6).

Die nordseitigen Geldndeverdanderungen wurden nicht hergestellt, die Baubewilligung fiir die
Herstellung der Geldndeverdnderungen inkl. Stiitzmauern vom 14.09.2021 (Zahl BAU-7079-2020) ist
mangels nicht erfolgten Baubeginns abgelaufen. Seitens der Stadtgemeinde Baden wurde mit
Schreiben vom 13.12.2023 (siehe Beilage 6) bescheidméBig die Errichtung der Hangsicherung
aufgetragen. Diesbeziiglich liegt auch ein Gerichtsurteil des Landesgericht Wiener Neustadt (27 Cg
59/19t - siehe Beilage 7) sowie der Beschluss des Bezirksgericht Baden (5 E 4223x vom 28.11.2023 -

siehe Beilage 8) vor.

Hangsicherung an der nordseitigen Grundstiicksgrenze
An der nordseitigen Grundgrenze sind gemaf Urteil des Landesgericht Wiener Neustadt 27 Cg 59/19 vom

31.05.2023 "sach- und fachgerechte, sowie geeignete Hangsicherungen" errichten zu lassen (siehe
Beilage 7).
3. Die Beklagte ist weiters schuldig, auf ihrer Liegenschaft EZ 1050, GB 04020
Mitterberg, entlang der Grenze zur Liegenschaft des Klagers EZ 1049, GB 04020 Mitterberg,
in den Bereichen A, B1 und B2 nach Beilage./A, auf einer Lange von rund 15 m, eine sach-
und fachgerechte, sowie geeignete Hangsicherung errichten zu lassen sowie das
urspriingliche Gelandeniveau und die Gelandebeschaffenheit des Grundstiicks des Klagers

wieder herzustellen:

4. Die Beklagte ist weiters schuldig, ab sofort jede weitere Abgrabung des Hanges
entlang der gemeinsamen Liegenschaftsgrenze zwischen der Liegenschaft der Beklagten EZ
1050, Grundbuch 04020 Mitterberg, und der Liegenschaft des Klagers EZ 1049, Grundbuch
04020 Mitterberg, so lange zu unterlassen, bis der Hang durch geeignete

Hangsicherungsmalinahmen fachgerecht gegen Hangrutschungen abgesichert wurde;

5. Es wird mit Wirkung zwischen dem Kldger und der Beklagten festgestellt, dass
die Beklagte fur alle kiinftigen Schaden aus und im Zusammenhang mit der rechtswidrigen
Hangabgrabung entlang der Liegenschaftsgrenze zwischen der Liegenschaft der Beklagten
EZ 1050, Grundbuch 04020 Mitterberg, und der Liegenschaft des Klagers EZ 1049,
Grundbuch 04020 Mitterberg, ersatzpflichtig ist.
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Gemaly Beschluss des Bezirksgericht Baden 5 E 42/23x vom 28.11.2023 ist auf Grundlage des zuvor
angefuhrten Urteils des Landesgericht Wiener Neustadt 27 Cg 59/19t eine Ersatzvornahme durch den
nordseitig angrenzenden Liegenschaftseigentimer auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
durchflhren zu lassen (siehe auch Beilage 8 und Beilage 9 - Gutachten Strohle).
A. Der betreibenden Partei wird wider die verpflichtete Partei aufgrund des rechtskréaftigen und
vollstreckbaren Urteils des Landesgerichts Wiener Neustadt vom 31.5.2023 zu AZ 27 Cg
59/19t, Bestatigung der Vollstreckbarkeit vom 16.8.2023 zur Erwirkung von vertretbaren

Handlungen, namlich

a) in den aus /A des Gerichtsaktes zu AZ 27 Cg 59/19t des Landesgerichts Wiener Neustadt
ausgewiesenen Bereichen A, B1 und B2, eine Schwergewichtsmauer in Form einer
Natursteinmauer zu errichten, die an der Riickseite (Zugzone) eine bewéahrte Betonschicht

aufweist, in welche die Natursteine eingebunden sind und

b) die in der ./Y des Gerichtsaktes zu AZ 27 Cg 59/19t des Landesgerichts Wiener Neustadt
genannten Arbeiten zur Herstellung des urspriinglichen Geldndeniveaus und Herstellung der
urspriinglichen  Gelandebeschaffenheit des Grundstiicks der betreibenden Partei
verzunehmen, insbesondere die Baustelleneinrichtung, Lockerungsarbeiten des Erdmaterials
sowie Abtransport von Erdmaterial, Aufbringung neuer Schittung, Verdichtung des neu
aufgebrachten  Schittmaterials, der Herstellung einer Dammaufstandsfliche, des
Baugrubenaushubs sowie  der  Baugrubensicherung, des  Abtransports  des
Baugrubenaushubmaterials, der Lieferung und dem Einbau des Hinterfillungsmaterials der
Errichtung des Betonfundaments in frostsicherer Tiefe als Basis fir die zu errichtende
Natursteinmauer, der Errichtung der Natursteinmauer sowie aller sonstigen Vorbereitungs-,

Ausfliihrungs- und Fertigstellungs- sowie Raumungs- und Reinigungsarbeiten,

die Exekution gemaR § 353 EO bewilligt und die betreibende Partei erméchtigt, diese

Handlungen auf Kosten der verpflichteten Partei vornehmen zu lassen.

Die verpflichtete Partei ist schuldig, die Kosten der Ersatzvornahme von EUR 85.000,-- binnen

14 Tagen an die betreibende Partei zu Handen des Betreibendenvertreters zu bezahlen.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das Gebaude betrdgt gemal Energieausweis vom 22.07.2015
12,12 kWh/m?a.

Bestandsrechte
Die Liegenschaft ist bestandfrei.
Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 19.03.2024 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Stand: 05.04.2024

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt in sehr guter Wohnlage am Mitterberg in einem Uberwiegend mit Einfamilienhdusern
und Villengebauden bebauten Siedlungsgebiet nordlich des Stadtzentrums von Baden bei Wien. Das
Stadtzentrum ist in rund 1,5km erreichbar. Die sudliche Stadtgrenze von Wien ist Gber die A2-Sidautobahn
in rund 25km erreichbar.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss der A2-Sidautobahn ist in einer Entfernung von rund 6km zu
erreichen.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht in rund 1km Entfernung eine Stadtbuslinie in Richtung Stadtzentrum
und zum Bahnhof Baden (Regionalziige und Schnellbahnverbindungen Richtung Wien und Richtung

Wiener Neustadt) sowie mit Anschluss an die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) zur Verfugung.
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Die Geschéfte des taglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmoglichkeiten stehen vor allem im Stadtzentrum
von Baden bei Wien zur Verfligung. Kindergarten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRG,

eine HASCH & HAK sowie diverse Fachschulen befinden sich in Baden bei Wien.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das fir
Einfamilienwohnhauser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmadglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflr als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bertcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemdéle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteifen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht bealuftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleituingen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100m| nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél} gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen efiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstatfungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailfierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Bausfoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméfien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalfen wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur (berpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften in der naheren Umgebung
in der Katastralgemeinde Mitterberg aus den Jahren 2021 bis 2023 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2023

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1] Jul.21 1.018 1.031,4 4.329,6 1.050.000
2| Jul.22 883 957,0 74,0 845.000
3| Jul.23 2.752 908,4 3.271,8 2.500.000
2.896,8 7.675,4
| yl = 965,6 3.837,7
Standardabweichung (s ) = 61,9
yl + 2s = 1.089,5 [€/m?
yl -2s = 841,7 [€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1] Jul.21 1.018 1.031,4 1.049.965
2| Jul.22 883 957,0 845.031
3| Jul.23 2.752 908,4 2.499.917
Summen 4.653 2.896,8 4.394.913
arithmetisches Mittel 965,6
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 970 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 1.580 m? x 970 = 1.532.600 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 10% Abschlag = -153.260 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 1.379.340 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 2/2020) mit guter Ausstattung
(Ausstattungsqualitdt gehoben) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmoglichkeit inklusive

Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF

Wohngebaude / villenartige gehobene Ausfiihrung: € 2.790,00 Stand 2020
BPI 2020 100,0
BPI 1V/2023 133,4

Valorisierungsfaktor=

1,334 €3.722,00

(Baupreisindex fiir den Wohn- und Siedlungsbau / BPI 2020)

Wohnnutzflache gerundet:

Kellergeschoss gerundet:
Garage gerundet:

Terrasse DG gerundet:
Schwimmbecken DG gerundet:

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

€3.720,00

€ 2.600,00 70%
€ 1.860,00 50%
€1.120,00 30%
€ 2.600,00 70%

Wohnnutzflache: rund 247m? x 3.720€/m?2 = 918.840 €

Kellergeschoss: rund 116m? x 2.600€/m?= 301.600 €

Garage: rund 57 m? x 1.860€/m? = 106.020 €

Terrasse und Pooltechnik DG: rund 17 m? x 1.120€/m? = 19.040 €

Schwimmbecken DG: rund 21m? x 2.600€/m? = 54.600 €

|Normalherste|lungswert per 03/2024 1.400.100 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen

Abzug fir offene Fertigstellungsarbeiten (siehe Beschreibung) rund: 35% = -490.035 €

|Gebiude-Sachwert 910.065 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Gemal Schreiben der Stadtgemeinde Baden vom

13.12.2023 (Beilage 6) wurde das Bauvorhaben auf

Grundlage der Baubewilligung vom 02.11.2015 nicht

fristgerecht fertiggestellt.

Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Héhe von 5% bericksichtigt.

ergibt -45.503 €

Gebéaudewert 864.562 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

abzuglich nordseitige Hangsicherung (Ersatzvornahme laut

Gerichtsbeschluss) sowie Steinschlichtung westseitig des

Gebaudebestande inkl. Berticksichtigung fiir erschwerten Zugang/Zufahrt rund -150.000 €
Bauwert 714.562 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
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Ermittlung des Wertes des Zubehors keines vorhanden 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 1.379.340 €
Bauwert 714.562 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 2.093.902 €

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 1050 mit Abfragedatum 06.01.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

khkhhhhkrkhhdddhrhrhhrddhdhrhrdhhdhdhdhrh O FAxdhdhrdrrddddrrrhrdhddrrrhhbrrrdbrraahhrs

9 a 12666/2019 Pfandbestellungsurkunde 2017-12-07

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,—-
fir OCberbank AG (FN 79063w)
b gel&scht
10 b 1082/2021 IM RANG 2290/2020 Pfandbestellungsurkunde
2020-02-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 112,500, ——

fiir Oberbank AG (FN 79063w)

12 a 6090/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 500.000,--, Zinsen/Kosten
1lt. Beschluss 2023-07-17 fiir Oberbank AG (FN 79063w)

(5 E 20/238)

13 a 8205/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 28.147,23 (Zinsen und Kosten
siehe Beschluss 2023-11-28) fir
geb 1971-09-22 (5 E 42/23x - 5 B 27/23s)

14 a 8205/2023 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
vollstr EUR 28.147,23, 4 % Z p.a. aus EUR 28.147,23 seit
2019-10-24, Kosten EUR 25.133,74 zuzigl 4 $ Z aus den
Kosten seit 2023-06-15, Antragskosten EUR 1.855,60 fir

| |qeb 1971-09-22 (5 E 42/23x)

PFANDRECHTE werden im Zuge einer Zwangsversteigerung geléscht und stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar.

Rechte und Lasten 0 €
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Verkehrswert

Sachwert 2.093.902 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 2.093.902 €
Rechte und Lasten 0€
2.093.902 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 2.090.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhdusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berlicksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 2.090.000 €

(in Worten Euro Zweimillionenneunzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 1050 Grundbuch 04020 Mitterberg.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlielich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 16 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 05.04.2024
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24005-2500

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS
(unfertiger EDELROHBAU)

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 04020 Mitterberg
Einlagezahl: 1050

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2500 Baden, HochstraRe 45

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Plandokumentation

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Baubeschreibung

Beilage 6 Schreiben Stadtgemeinde Baden
Beilage 7 Urteil LG Wiener Neustadt
Beilage 8 Beschluss BG Baden

Beilage 9 Gutachten Dipl.-Ing. Kurt Stréhle
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04020 Mitterberg EINLAGEZAHL 1050
BEZIRKSGERICHT Baden

EE R R S EEEEEEEEEEEEEEEREESEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEESEEEEEEESEEEEEEEEEEE S EE S

Letzte TZ 10400/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

kkkkkhkkkkhdkhhkdhhhhdhdkdhhhhdbdhhrdkbhdkhdh D] Fdkkkddkhdhdkrddhdhhdhdhddhhhhbbbbhrrdhhkhk

GST-NRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
528/5 G Garten(10) * 1580 Hochstrale 45
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FlA&che rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Giarten (Garten)

LA AR AR AL AR EREEEEEEEEEEEEEELEEELINVEEELEELEALEEEEEEELEREEEREEEEREEEEEEEEES

FEEKEXEFFIRXRXTAA XA A RFTELRARAAAAFAAFIAFTAFAFAFTALS B A A XA T A A I F A AT AR A A A A A A AR R AR A A AL AT AT AR ARE

3 ANTEIL: 1/1

e 3801/2014 IM RANG 1986/2014 Kaufvertrag 2014-02-17 Eigentumsrecht
f 9412/2017 Adressenidnderung

khkhkkkkrhhhdkhkhkhhhhhhhdhhhddhdhrhrhdhhhdd O hddhkkhhhddhdhhhdhbhhrrhhhbhhhhrhhhrhkhk

9 a 12666/2019 Pfandbestellungsurkunde 2017-12-07

PFANDRECHT Hé6chstbetrag EUR 2.000.000, —-
fiir Oberbank AG (FN 792063w)
b geldscht
10 b 1082/2021 IM RANG 2290/2020 Pfandbestellungsurkunde
2020-02-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 112.500, —-

fiir Oberbank AG (FN 79063w)

12 a 6090/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 500.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2023-07-17 fiir Oberbank AG (FN 79063w)

(5 E 27/23s)

13 a 8205/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 28.147,23 (Zinsen und Kosten
siehe Beschluss 2023-11-28) firl| |
geb 1971-09-22 (b E 42/23x - 5 E 27/23s)

14 a 8205/2023 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
vollstr EUR 28.147,23, 4 % Z p.a. aus EUR 28.147,23 seit
2019-10-24, Kosten EUR 25.133,74 zuziigl 4 % Z aus den
Kosten seit 2023-06-15, Antragskosten EUR 1.855, 60 fir

geb 1971-09-22 (5 E 42/23x)

khkkkkkEkrdrhkhFhhhdhddhhk bk hd b Ak rrr b hkd HQINWEIS ***FFFFdrdFdhdhhrhhdhrdrhdbhdbdrrrrdrtik

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANDOKUMENTATION

Erdgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Obergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Dachgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Kellergeschoss

Seite 4 von 6 GZ-24005-2500_Baden_HochstralRe45/Beil2_Plane



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Schnitte
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Ansichten

Ost

West
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Errichtung von zwei Wohneinheiten und einer
Ordination mit insgesamt 3 PKW-Abstellplatzen in der
Garage in 2500 Baden, HochstraBe 45
BAUBESCHREIBUNG
ALLGEMEIN
Auf den Gst-Nr. 528/5, EZ 1050 der KG 04020 Mitterberg wird ein Wohnobjekt mit 2
lich werden 3 PKW-Pflichtstellplatze in eine unterirdischen [
hbescheid bereits abgebrochen. \

de wurde mit Abbruc
e GZ 7973/14 vom 15.05.2014 liegt

ekennzeichnet und der Bestand
Ing. Helmut FROSCH, GZ:

Wohneinheiten errichtet. Zusatz
Garage errichtet. Das bestehende Gebau
Vermessungsurkund
in der Natur ¢

Das Grundstiick ist im Grenzkataster (
Zivilgeometer Dipl.

bei), die Grundstiicksgrenzen wurden
aufgenommen (Lageplan M 1:250 von

7973/14_LH vom 24.03.2014).
uf max. 2 Wohneinheiten

Bauland-Wohngebiet und ist a
ffener Bauweise mit einer Gebaudehohe von 7m bebaut
Bauwich an der nordlichen Grundgrenze von 3m und an
st nach 30m Abstand zur

Die Gesamtliegenschaft liegt im
alten. Da Grundstlick wei

beschrankt. Es kann zu 25% in O

werden. Entlang der HochstraBe ist ein

der stidlichen Grundgrenze von 5m einzuh
lute hintere Baulinie auf.

Vorderen Baulinie eine abso
siid Gefalle auf. Die Nordseite der Liegenschatft ist um
steigt das Gelande stetig an.

es nord-
betragt 1.580 m?.

Das Grundsttick weist ein stark
ca. 4.5m hoher als die Stdseite. Auch von der Stra3e weg
haft laut Grundbuchsauszug

Die Flache der Gesamtliegensc

die HochstraBe. Jeder Wohneinheit wird ein
auch der Pflichtstellplatz

PKW Abstellplatze,
fir die Ordination in der Garage bei Haus 2 zur Verfigung gestellt werden. Auch die
Zugénglichkeit zu jeder Wohneinheit ist vom Gehsteig aus fuBlaufig gegeben. Die
Miillbereitstellung erfolgt je Zugang am Abholtag. Die Garage fur die drei PKW-Abstellplatze
wird tber eine ca. 3,5m breite Zufahrtsmoglichkeit mit daneben liegend:

erschlossen. Die Garage wird mit einer statischen Zu- und Abluft
ausgestattet. Die Feuerléscher-GroBe fur die Garage wird mit der zus

igstellung abgestimmt.

ERSCHLIESSUNG, VERKEHR
Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt Uber
PKW Stellplatz zur Verflgung gestellt, wobei alle

i f
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Ayf der .Liegenschan wird ein Gebaude mit zwei Wohneinheiten in offener Bauweise errichtel.
Die nétigen Seitenabstande in Abhangigkeit zur Gebaudehohe werden gegenuber dem
Bestandsgelande eingehalten (Gebéiudehéhennachweis liegt bei.

Der mogliche Schutzraum wird im Zufahrtsbereich zur Garage vorgesehen.
Die verbleibenden Freiflachen werden gartnerisch ausgestaltet, wobei durch die Hanglage steile

Bdschungen mit Stitzwanden zum Einsatz kommen.

GEBAUDE IM DETAIL
WOHNEINHEIT 1
Das Gebaude wird durch ein Stiegenhaus mit nicht behindertengerechter Liftanlage
Kellergeschoss, ErdgeschoB, ObergeschoB und einem
cht.

erschlossen und besteht aus einem
d gesondert mit einer Bauanzeige eingerei

DachgeschoB3. Die Aufzugsanlage wir
ellerraume, Fitness, Sauna und Technikbe

Im Kellergeschol3 befinden sich allgemeine K
t einem Ordinationsraum, WC, Roéntgenraum, Reinigungsrau
Termine gibt es nur

sowie eine Ordination mi
Geratschaften und eine Wartebereich flr Begleitpersonal.
itarbeiter) von max. 2 Stunden pro

Voranmeldung. Eine Aufenthaltsdauer des Arztes (keine M
Tag ist vorgesehen. L
der zentrale Zugang zum Haus situiert. Hier befinden sind allgemeine 8,

Im ErdgeschoB ist

R4ume des Hauses, wie WG, Bad, VR und auch Zimmer.

Im 1. ObergeschoB sind weitere Aufenthaltsraume, Nassraume und Nebenraume angeordnet.
Zugang zum gchwimmbad sowie ein weiterer

Im DachgeschoB befinden sich der
Aufenthaltsraum.

reiche
m far
nach

WOHNEINHEIT 2

Das Gebdude wird durch ein Stiegenhaus mit nicht behindertengerechter Liftanlage
erschlossen und besteht aus einem Kellergeschoss, ErdgeschoB, ObergeschoB und einem
lage wird gesondert mit einer Bauanzeige eingereicht.

DachgeschoB. Die Aufzugsan
ess, Sauna und Technikbereiche.

Im KellergeschoB befinden sich allgemeine Kellerraume, Fitn
Ein Zugang von der Garage ist vorgesehen.

Im ErdgeschoB ist der zentrale Zugang zum Haus situiert. Hier befinden sind allgemeine
Raume des Hauses, wie WC, Bad, VR und auch Zimmer.

Im 1. ObergeschoB sind weitere Aufenthaltsrdume, Nassraume und Nebenraume angeordnet.
Im DachgeschoB befinden sich der Zugang zum Schwimmbad sowie ein weiterer

Aufenthaltsraum.

BAUWEISE NEUBAU
Das Gebéaude wird in Massivbauweise mit auBenliegender Verbundwarmed
her MaBnahmen sind Teile auch in Stahlbeton ausget!

Aufgrund notwendiger statisc
Schwimmbad und zugehdrige Tragkonstruktion) Details dazu und zu Aufbauten,
etc. sind dem beiliegenden Blatt _Technische Beschreibung® bzw. den Leg 1

Schnittplane zu entnehmen.
—
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Im Bereich des Wohnraumes j ird ei igtei
s d je GeschoB wird ein Fertigtel
Das Projekt wurde mit dem Rauchfangkehrer vorabgestimmt (Akten

VER- UND ENTSORGUNG — BEHEIZUNG — HAUSTECHNIK
ichen Netz.
derschlagswasser versickern
Die

trom und Wasser erfolgt aus dem offentl
| eingeleitet, die Nie

Die Versorgung mit Gas, S
eine

Die Abwasser werden in den 6Offentlichen Kana
auf Eigengrund. Es wird durchgehend
Warmwasserbereitung erfolgt mittels dezentraler
Brennwertgerate in Kombination mit Photovoltaik.

In jeder Wohneinheit wird in allen Aufenthaltsraume
Kiichen — sowie in Gangen, U

mindestens ein unvernetzter Rauchwarnmelder angeordnet.

In jeder Wohneinheit wird ein Gerat zur kontrollierten W
Aufenthaltsraume (Zimmer) beliftet und alle Nebenraume (wC
Vorraum) entliftet werden. Diese Liftungsanlage ist meldefrei,
Ziff. 22 der NO Bauordnung 2014 fallt.

DATEN DER ANLAGE

Grundsticksflache laut Grundbuchsauszug:
mégliche verbaute Flache 25%:
tatsachlich verbaute Flache:

2 Wohneinheiten/ 1 Ordination
Nutzflache Ordination
Wohnnutzflache Wohneinheit 1
Wohnnutzflache Wohnein
Wohnnutzflache - Ordinatio

J\ DOMING - PLAN .o

ARcHuTExkT D IPETER LENZENHO FER

Die Kaminkopfausfihrungen, Gelander, Verglasungen etc. entsprechen der NO
lkamin mit LOftungss

vermerk liegt bei).

FuBbodenheizung
Warmwasseraufbereitung U

ber die Fluchtwege von Aufent

ALAIG W Wi

e .U

BTV.
tein eingebaul.

ausgefuhrt.
per die Gas-

en von

n — ausgenommen in Arbeitsbereich
jeweils

haltsraumen fahren,

ohnraumliiftung aufgestellt, wobei alle

, AR, Teekiiche, Kiche, Bad,
da sie nicht unter §15, Abs.1,

1.580 m?
395,00 m?
390,91 m?

29,54 m?
314,14 m?
38 80

L
e
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fECHNISCHE BESCHRElBUNG
Die genauen Aufbauten sind in den Legenden der Schnittplane
und den u-Wert Berechnungen angegeben.

Fundamente: Fundamentplatten aus Dichtbeton.

KellerfuBboden: Estrich mit Fliesenbelag

s Dichtbeton, tragende wande aus Beton oder

AuBenwande au
gemauert.
Zwischenwan

Kellerwande:

de mit Zwischenwandsteinen pbzw. in Gipskarton

blocksteinen, 25 cm.

Erd- und

Obergeschosswénde: Tragende Wande aus keramischen Hohl
Zwischenwande aus keramischen Zwischenwandsteinen.
10 cm bzw. in Gipskarton.

Decken: Massivdecken.

Treppen: Massive Fenigteilstiegenléufe, von den Wanden getrennt und
elastisch gelagert, Kunststeinbelag.

styrol mit Kunststoff-

Vollwarmeschutzfassade mit 20 cm Poly
atzlicher Stein- bzw.

Fassade:
oberputz. Schauseiten teilweise mit zus
Holzverkleidung

Décher: geneigte Holzdachstiihle mit Blecheindeckung

Auf der Massivdecke Estrich mit Trittschalldammung und

Bodenbelage.
stofffenster, weif3 mit a-fach Thermoverglasung.

Wohnungsboden:

Fenster:
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1 Meteorologische Bemessungswerte

- 14" C, fur Heizlast — gemall EN12831
1.2 Raumkonditionen

Heizflachen in den einzelnen Bereichen werden fur folgende Raumtemperaturen ausgelegt:

o Technikrdaume KG: unbeheizt
o Garage: unbeheizt
o Nebenraume Keller (Lager): 18°C
o Fitness Keller: 22
o Wohnraume: 22°C
o Bader: 24°C

7.1.2 Warmeerzeugung.

Fur die Warmeversorgung beider Wohneinheiten werden jeweils eigenen raumluftunabhangigem
Gas-Brennwertgerite installiert.

Die Gasversorgung erfolgt Giber die Hochstral3e. An der Grundgrenze wird die Gashauptabsperrung
installiert. Je Trakt kommt ein eigener Gaszéahler zur Ausfiihrung.
Fur die Abgasfuhrung werden feuchteunempfindliche, (iberdruckdichte Kamine errichtet.

1.1.3 Waérmeverteilung:
Die Waérmeverteilung erfolgt vom der Heizzentrale im KG Uber Zwischendecken,
FuBbodenaufbauten und vertikale Steigschéchte.

1.174 W sje
- @:‘ . W . ger - "_,1 ; <

L= -
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IMATISIERUNG:

1.2.1 VRV-System:
Die Klimatisierung der Wohn- und Schlafraume erfoigt tber ein VRV-System je Trakt.

Positionierung der AuReneinheiten:
Haus 1 an der Nordseite des Gebaudes unter dem Zugang Haus 2
Haus 2: an der Nordseite des Gebaudes beim Garagendach Haus 2

Die Kalteabgabe erfolgt Uber Wand- bzw. Deckengeréte.
Die Kaltemittelleitungen werden in Zwischendecken bzw. Wandverkleidungen gefuhrt.

1.3 LUFTUNG:

1.3.1 Kontrollierte Wohnraumliiftung

In jede
Technikraum Haus 2 und im Réntg
Die Frischluft wird an der Fassade angesaugt und
Zentralliiftungsgeréat gefihrt, die Fortluft wird Uber Dach ausgeblasen.

In den Aufenthaltsrdumen (Wohn-
den Nass- und Nebenrdumen wiederum abgesaugt.

enraum Haus 1 ist je ein Zentralliftungsgerat vorgesehen.

Die Uberstrémung erfolgt Gber Tlrschlitze.

Die Luftungsanlage wird iber CO2-Fuhler geregelt.

Luftwechselzahlen bzw. Auslegung: gem. ON H6038

m der beiden Trakte kommt eine kontrollierte Wohnraumliftung zur Ausfuhrung. Im

tiber verzinkte Blechkanale bis zum

und Schiafraume) wird vorgewarmte Zuluft eingeblasen und in

Die Frisch- und Fortluftleitungen werden zur Génze mit schwitzwasserbestandiger Isolierung isoliert.

1.3.2 Liiftung Sauna:
Fiir die Saunakabine wird eine Abluft tiber Dach vorgesehen.

ing Chemikalienraum Schwimmbadtechnik:
der C ienraum Schwimmbadtechnik liegt im Freibereich neben dem Schwi
wird mit einer Abluft direkt ins Freie ausgestattet (10-facher Luftwechsel). Die
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ationen i 2 . 1 . * .
lle Sum:‘r:‘le:l\lasseranschlussraum je Trakt: (jeweils ca. 6 m? Grundflache im Wirtschaftraum)
gutc;;natischer Riickspulfilter

; rehzahlgeregelte Drucksteigerungsanlage (Dop

; pelpumpenaniage)

- Chem. Enthartungsanlage auf lonentauscherbasis

id

4.2 Warmwasserbereitung
Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral im He
‘Inhalt von ca. 500 | je Haus.

1.4.3 Sanitarverteilleitungen:
Die Sanitarverteilung erfolgt vom der Heizzentrale aus im KG uber Zwischendecken,
FuRbodenaufbauten und vertikale Steigschachte.

izraum Uber einen Warmwasserboiler mit einem

1.4.4 Rohrleitungsmaterialien Sanitar:
Heizzentrale, Verteil- und Steigleitungen:
Anbindeleitungen / UP-Installation:

1.4.5 Sanitarausstattungen.
Laut Architekturplan. Die Sanitarausstattung ist zu bemustern und vom Bauherrn freizugeben.

1 4.6 Grinflichenbewasserung \
ine automatische Bewisserungsaniage. Zusatzlich sind \
T

Edelstahlrohre
Mehrschichtverbundrohr

Die Grinflichenbewasserung erfolgt uber e

an der Fassade gartenseitig frostsichere Auslaufventile vorzuseh?n.

1.4.7 Schmutzwasser:
Die anfallenden Schmutzwéasser werden iiber den offentlichen Schmutzwasserkanal entsorgt. Die

Schmutzwassersteigstrange werden tber Dach entluftet.

unterhalb der Rilckstauebenen wird mittels

Das Schmutzwasser von Sanitareinrichtungen
m Freispiegelgefalle eingeleitet werden.

Hebeanlage gehoben und dann in den Grundkanal i

1.4.8 Regenwasser:

Die anfallenden Dachwésser werden uber
Kellergeschoss gefiihrt auf Eigengrund versickert.

innenliegende Regenabfallrohre bis in das
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ikanlage:

der beiden Trakte kommt eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von ca.
sind im Neuparallatbetﬁeb samt

zur  Ausfihrung. Die Anlagen
sung konzipiert. Der Waechselrichter wird im Technikraum im Keller situiert,

" werden am Schragdach aufgestandert.
herheitsbestimmungen der OVE/ON

£2750 errichtet.

lovoltaikanlagen werden nach den Sic

A-2870 Aspang, Ham
Telefon: 02642 - 51155,
email: office@rhm.at, ww
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13.12.2023
Zahl: BAU-7091-2015 (bei Antwort bitte Zahl angeben)

XX XKHOOKNXDINND, Hochstrale 45,
Errichtung eines Wohnobjektes mit 2 WE und einer Ordination

vefahrensleitender Aufforderung

Sehr geehrte FradXXCKMMIOEUARNKX

Mit ha. rechtskraftigem Bescheid vom 02.11.2015 wurde |hnen die Baubewilligung fur das Vorhaben -
Errichtung eines Wohnobjektes mit 2 WE und einer Ordination in 2500 Baden, HochstraRe 45,
Parz.Nr. 528/5, EZ 1050, KG Mitterberg erteilt.

Mit Schreiben vom 27.10.2016 wurde der Baubeginn gemeldet.

GemaR § 24 Absatz 1 der NO Bauordnung 2014 ist das bewilligte Bauvorhaben binnen 5 Jahren ab
Baubeginn fertigzustellen.

Mit Bescheid vom 08.04.2021 wurde gemaf § 24 Absatz 5 der NO Bauordnung 2014 die Frist zur
Fertigstellung des Bauvorhabens antragsgeméaf bis einschlieflich 27.10.2023 verlangert.

Innerhalb dieser Frist wurde der Baubehérde keine Fertigstellungsanzeige samt erforderlicher
Befunde vorgelegt.

GemaR § 24 Abs. 1 der NO Bauordnung 2014 erlischt das Recht aus einer Baubewilligung, wenn die
Ausfiihrung des bewilligten Vorhabens nicht binnen gewéhrter Frist fertiggestellt wurde.

Im Rahmen des Parteiengehdrs gemaf § 37 AVG 1991 haben Sie die Mdglichkeit, eine
Stellungnahme zum dargelegten Sachverhalt bis spétestens 14 Tage ab Erhalt dieses Schreibens bei
der Baubehérde schriftlich unter gleichzeitiger Ubermittlung allflliger Beweismittel vorzulegen.

Die Baubeh&rde erlaubt sich auf § 24 Abs. 2 der NO Bauordnung 2014 hinzuweisen:

_Wird im Fall des Eriéschens der Baubewilligung aufgrund der nicht fristgerechten Fertigstellung
neuerlich um die Erteilung der Baubewilligung fiir das betreffende Bauvorhaben angesucht und wird
diese erteilt, so ist das Bauvorhaben innerhalb der nicht veriéngerbaren Frist von 4 Jahren nach der
Erlassung des letztinstanzlichen Bescheides der Behérde nach § 2, mit dem die neuerliche
Baubewilligung erteilt wurde, fertig zu stellen, andernfalls diese neuerliche Baubewilligung erlischt.”

Seite 1 von 2
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Wenn das Vorhaben jedoch nicht zur Ausfihrung gelangte, werden Sie ersucht, auch dies der
Baubehdrde innerhalb der gesetzten Frist schriftlich mitzuteilen.

Wir ersuchen, die gesetzte Frist nicht fruchtlos verstreichen zu lassen, da die Baubehtrde andernfalls
gezwungen ware, ein baupolizeiliches Ermittiungsverfahren hinsichtlich méglicher konsensloser
Bauwerke zu erdffnen.
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bei Wien :
Stadtgemeinde Baden
Baubehorde
Hauptplatz 1, 2500 Baden
Tel. +43 2252 86800 DW 375
Abt. Bauangelegenheiten | Baubehérde Fax +43 2252 86800 DW 360
aubehoerde@baden.gv.at
LG pradss g
Goethestralle 43
] Offnungszeiten Frontoffice nach Terminverein-
DEUTSCHLAND Ratisd:

Mo, Di, Fr: 08.00 — 12.00 Uhr
Di zusatzlich 16.00 — 19.00 Uhr

Ing. Bermhard Pichler-Vock (bautechn.SV) / Kemnb
DW 371, bernhard pichler-vock@baden.gv.at

13.12.2023

Zahl: BAU-7079-2020 (bei Antwort bitte Zahl angeben)
Dr. Erika Sprintz-Hansen, HochstralRe 45,

Gelandeveranderungen, Errichtung einer Steinschlichtung-Stitzmauer und
Herstellen von Fligelmauern

Baubeginnsanzeige - Information liber Fristablauf

Sehr geehrte Frau Dr. Sprintz-Hansen!

Wie bereits im Schreiben der Baubehérde der Stadtgemeinde Baden vom 27.02.2023 (Zahl: BES-
9005-2020) mitgeteilt, wurde seit Eintritt der Rechtskraft am 04.10.2021 des Bescheides vom
14.09.2021 (Zahl BAU-7079-2020), betreffend die Gelandeveranderungen, Errichtung einer
Steinschlichtung-Stitzmauer und Herstellen von Flugelmauern auf Ihrer Liegenschaft in 2500 Baden,
Hochstralle 45, Parz.Nr. 528/5, EZ 1050, KG Mitterberg, kein Baubeginn gemeldet.

Mit Ihrer E-Mail Nachricht vom 09.03.2023 bestatigten Sie den Erhalt dieses Schreibens. Allerdings ist
die Frist fur eine Stellungnahme fruchtlos verstrichen.

Geman § 24 Abs.1, Ziffer 1 der NO Bauordnung 2014 erlischt das Recht aus einer Bewilligung, wenn
die Ausfuhrung des Vorhabens nicht binnen zwei Jahren ab Rechtskraft des Bescheides begonnen

wiLd. In Ihrem Fall ist das Recht aus der Bewilligung (Zahl: BAU-7079-2020) per 04.10.2023 erlo-
schen.

Im Schreiben vom 27.02.2023 wurde bereits darauf hingewiesen, dass gem. dem vorliegenden Gut-
achten zur Abklarung der Boschungsstandsicherheit entsprechende Malnahmen zu setzen sind und

digse per Bescheid aufgetragen werden miissen, wenn das Recht aus der gegenstandlichen Baube-
willigung erlischt,

Da die Baubewilligung nun erloschen ist, werden in weiterer Folge die SicherungsmaRnahmen laut
Gutachten, per Bescheid, gemaR § 34 der NO Bauordnung 2014 aufgetragen.

Im Rahmen des Parteiengehérs gemal § 37 AVG 1991 haben Sie die M&qli it, ei

' glichkeit, eine Stellungnah-
me zum dargglggten Sachverhalt bis spatestens 14 Tage ab Erhalt dieses Schreibens bei dt=.\rg Bau-
behdrde schriftlich unter gleichzeitiger Ubermittlung allfalliger Beweismittel vorzulegen.

Bankvertindung Bparkases Baden (BAN. A i
T472020600000000108s BIC: SPBDAT214 UID Ny, ATy 16215604 Seite 1 von 1




Hinterlegt am 31.05.2023 - 15:44 Beilage 7

27 Cg 59/19t

g REPUBLIK OSTERREICH (Bitte in allen Eingaben anfihren)
LANDESGERICHT WIENER NEUSTADT

Maria-Theresien-Ring 5
2700 Wiener Neustadt

Tel.: +43 2622 21510 395817

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesgericht Wiener Neustadt erkennt durch die Richterin Dr. Nina Painz-

Skoczdopole in den verbundenen Rechtssachen
1) 27 Cg 29/19f:

der klagenden Partei XM I DCHIEN IO MIH NN, 2500 Baden bei Wien,

vertreten durch Huber Swoboda Oswald Aixberger, Rechtsanwalte GmbH in Wien, wider die

beklagte Partei XX JDRGISHMIHKEIEX X OOEXKDE XXM HIEBDNREN, zuletzt vertreten

durch Dr. Stefan Stoiber, Rechtsanwalt in Wien und

Il) zu 26 Cg 27/20F:

der klagenden Partei XOKRENBXONMXNAOOX KMXNOORXIMHOROBERMKNKIX

zuletzt vertreten durch Dr. Stefan Stoiber, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei

NHXAOSDUXTIDENOOMMNIX XICKIR DN XX NI, vertreten durch Huber

Swoboda Oswald Aixberger, Rechtsanwalte GmbH in Wien
wegen
I) zuletzt € 148.832,30 s.A. und
Il) € 44.483,53
nach o6ffentlicher mindlicher Verhandlung zu Recht:
1)

1. Die Beklagte ist schuldig, dem Klager EUR 28.147,23 samt 4% Zinsen seit
24.10.2019 zu bezahlen;

2. Das Mehrbegehren, die Beklagte sei weiters schuldig, dem Klager € 40.100,07

samt 4% Zinsen sei 24.10.2019 zu bezahlen, wird abgewiesen.

3. Die Beklagte ist weiters schuldig, auf ihrer Liegenschaft EZ 1050, GB 04020
Mitterberg, entlang der Grenze zur Liegenschaft des Klagers EZ 1049, GB 04020 Mitterberg,

in den Bereichen A, B1 und B2 nach Beilage./A, auf einer Lange von rund 15 m, eine sach-

1 von 22
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27 Cg 59/19t

und fachgerechte, sowie geeignete Hangsicherung errichten zu lassen sowie das
urspringliche Gelandeniveau und die Gelandebeschaffenheit des Grundstiicks des Klagers

wieder herzustellen;

4. Die Beklagte ist weiters schuldig, ab sofort jede weitere Abgrabung des Hanges
entlang der gemeinsamen Liegenschaftsgrenze zwischen der Liegenschaft der Beklagten EZ
1050, Grundbuch 04020 Mitterberg, und der Liegenschaft des Klagers EZ 1049, Grundbuch
04020 Mitterberg, so lange zu unterlassen, bis der Hang durch geeignete

Hangsicherungsmalinahmen fachgerecht gegen Hangrutschungen abgesichert wurde;

5. Es wird mit Wirkung zwischen dem Klager und der Beklagten festgestellt, dass
die Beklagte fur alle kinftigen Schaden aus und im Zusammenhang mit der rechtswidrigen
Hangabgrabung entlang der Liegenschaftsgrenze zwischen der Liegenschaft der Beklagten
EZ 1050, Grundbuch 04020 Mitterberg, und der Liegenschaft des Klagers EZ 1049,
Grundbuch 04020 Mitterberg, ersatzpflichtig ist.

)
1. Der Klager ist gegenuber der Beklagten schuldig, es ab sofort zu unterlassen,

a. das Grundstick der Beklagten, EZ 1 050, KG 04020 Mitterberg, BG Baden, mit der
Grundstucksadresse Hochstrale 45, 2500 Baden, ohne Zustimmung der Beklagten zu

betreten sowie Dritte mit dem Betreten des gesamten Grundstlickes zu beauftragen und

b. Bepflanzungen jeglicher Art, insbesondere Laubbdume, die sich am Grundstuck der
Beklagten EZ 1050, KG 04020 Mitterberg, BG Baden, mit der Grundstlcksadresse
Hochstralte 45, 2500 Baden befinden, zu beschadigen, zu entfernen oder in sonstiger

Form zu verunstalten.

2. Der Klager ist weiters schuldig, der Beklagten € 4.000,- samt 4% Zinsen seit dem
19.3.2020 zu bezahlen.

3. Das Mehrbegehren, der Klager sei weiters schuldig, der Beklagten € 16,483,53

samt 4% Zinsen seit dem19.3.2020 zu bezahlen, wird abgewiesen.

lund )

Die Beklagte ist schuldig, dem Klager dessen mit € 25.133,74 (darin enthalten
€ 3.210,62 an USt und € 5.870,- an Barauslagen) bestimmten Prozesskosten binnen 14

Tagen zu Handen des Klagevertreters zu ersetzen.
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Entscheidungsgrinde:

Die zu 27Cg59/19t klagende und zu 26 cg 27/20f beklagte Partei (idF Klager)
begehrte mit Klage vom 23.10.2019, ausgedehnt in ON 3, modifiziert in ON 64, AS 413, wie
im Spruch ersichtlich und brachte im Wesentlichen vor, er sei blcherlicher Eigentimer der
Liegenschaft EZ 1049, Grundbuch 04020 Mitterberg, Hochstralke 47, 2500 Baden. Die
Beklagte sei bucherliche Eigentimerin der sudlichen Nachbarliegenschaft EZ 1050
Grundbuch 04020 Mitterberg, welche infolge der Hanglage tiefer liege, als die Liegenschaft

des Klagers.

Auf der Liegenschaft der Beklagten werde derzeit ein Wohnhaus errichtet, dessen
Ruckwand parallel zur und nahe der Liegenschaftsgrenze mit dem Klager liege. Der Aushub
der Baugrube sei Ende 2016 erfolgt (./A). Im Zuge dessen, sei der Hang im Grenzbereich der
beiden Liegenschaften auf einer Lange von rund 35m nahezu senkrecht auf das Niveau der
Baugrubensohle der Beklagten, sohin bis zu acht Meter tief, abgegraben worden. All dies

ohne jede Art der Hangsicherung oder Baugrubensicherung.

Diese Abgrabung des Hanges habe entlang der Liegenschaftsgrenze (./B)
insbesondere dazu geflhrt, dass die Baugrube der Beklagten unter Verletzung der
Grundstlicksgrenze auf einer Lange von ca 15m trapezférmig in das Grundstick des
Klagerins hineinreiche und sich Uber ca 12m parallel zur Grundstiicksgrenze etwa 1,4m

innerhalb des Grundstuicks des Klagers befinde. (gelb schraffiert ./A).

Der gewachsene Boden am Grundstiick des Klagers sei auf einer Flache von rund
22m? im Ausmald von ca 70m?® abgegraben worden, womit dem Zugangsweg zum Wohnhaus

die erforderliche Stutze entzogen worden sei.

Durch die Abrgrabung einer Flache von ca 22m? um bis zu 8 m sei dieser Bereich
durch eine senkrechte Baugrubenwand vom restlichen Grundstiick des Klagers getrennt und

von diesem aus unzuganglich.

Dem Grundstick des Klagers sei auf der gesamten Lange der Baugrubenwand der
stitzende Hangfuld entzogen worden, womit statische MaRnahmen zur Hintanhaltung von
Hangrutschungen und Stabilisierung der Liegenschaft des Klagers erforderlich geworden
seien und das Bauvorhaben des Klagers nur mit deutlich umfangreicheren Fundamenten, als
ohne rechtswidrige Abgrabung, umgesetzt werden kdénne. Es bedurfe nun deutlich tiefer in
den Boden einbindender Fundamentstreifen und einer als Kragplatte ausgefihrten

Fundamentplatte (./D).

3 von 22



Hinterlegt am 31.05.2023 - 15:44

27 Cg 59/19t

Der Klager habe von der Abgrabung erstmals Ende November 2016 Kenntnis erlangt.
Das Bauvorhaben der Beklagten sei im November 2016 baubehdérdlich gestoppt worden. Die
Beklagte habe, dem behérdlichen Auftrag entsprechend, eine  provisorische
Oberflachensicherung durch Baustahimatten und Spritzbeton vornehmen lassen, welche
jedoch nicht geeignet sei, dauerhaft weitere Schaden an der Liegenschaft des Klagers zu

verhindern.

Uber Antrag des Klagers vom 30.12.2016 sei eine gerichtliche Beweissicherung mit

Befundaufnahme am 2.2.2017 vorgenommen worden.

Durch die Fortsetzung der Bautatigkeit seitens der Beklagten und insbesondere durch
die Fertigstellung der Fassade des Gebaudes auf der, der Hangabgrabung zugewandten
Seite habe die Beklagte Fakten geschaffen, durch welche die Sanierung der Baugrubenwand

nur mit erhdhtem Aufwand maoglich sei.

Der Klager habe ein Angebot zur Sanierung des Hangabschnitts mit dem Ziel der
Wiederherstellung des urspriinglichen Gelandeniveaus sowie der Standsicherheit eingeholt
(./E, .IF) wonach fur die Sicherung und Stabilisierung des Hangs sowie die Wiederherstellung

des urspriinglichen Gelandeniveaus mit Kosten in Hohe von € 65.085,- zu rechnen sei.

Die Kosten fiir die umfangreicheren Fundamente fir das Haus des Klagers betrligen
nach einem Kostenvoranschlag der Sperhansl Baugesellschaft mbH vom 14.10.2019 (/1)
€ 29.247,30.

Es bestehe aufgrund der Absturzhéhe und der drohenden Hangrutschung dringender
Handlungsbedarf. Es komme bereits zu fortschreitender Erosion und I6se sich Erdmaterial
von der Bdschungskante. Ohne Sanierungsmalnahmen sei jedenfalls mittelfristig mit
Schaden wie Loslésung weiteren Erdmaterials, Senkung oder Abbrechen von Teilen des

Zugangsweges oder Hangrutschungen zu rechnen.

Das Vorliegen einer Baubewilligung ware nur dann hilfreich, ware die Bauausfilihrung
durch die Beklagte sach- und fachgerecht und nicht, wie gegenstandlich, rechtswidrig erfolgt.
Selbst wenn im urspringlichen Einreichplan eine Stitzmauer vorgesehen gewesen ware,
ware diese zeitnah nach Durchfiihrung der Abgrabung zu errichten gewesen, um ihren Zweck
zu erflllen. Die Beklagte habe dafir Sorge zu tragen, dass vor Beginn der Abgrabung die

notwendigen Bewilligungen fir adaquate Hangsicherungen vorliegen.

Dass die provisorische Hangsicherung mit Metallverankerung behdérdlich genehmigt
gewesen sei, werde bestritten, zumal die Baubehérde ohne Zustimmung des Klagers keine

Hansicherungsmafnahmen bewilligen kénne, die die Liegenschaft des Klagers betreffen.
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Die seitens des Klagers errichtete Steinschlichtungsmauer (./2) befinde sich
Uberwiegend, wenn nicht ausschlief3lich in jenem Abschnitt der Liegenschaftsgrenze (C1 und

C2), welcher nicht hier, sondern im Verfahren zu 55Cg verfahrensgegenstandlich sei.

Abgesehen davon, befinde sich unter der Steinschlichtungsmauer die bekannte, bis
zu acht Meter tiefe Abtragung. Diese sei zumindest mitverursachend fur allfallige Hangbruche
in den Bereichen C1 und C2 und ausschliel3liche Ursache fir allféllige Hangbriiche in den
hier gegenstandlichen Abschnitten A, B1 und B2. Aufgrund des nach wie vor von der
Abtragung ausgehenden Gefahrenpotentials seien daher sowohl das Unterlassungsbegehren

als auch das Feststellungsbegehren gerechtfertigt.

Die Beklagte als Nachbarin des Klagers treffe eine verschuldensunabhangige
Schadenersatzverpflichtung nach § 364b ABGB. Zweck dieser Bestimmung sei die
Sicherung der Festigkeit und Standsicherheit eines Nachbargrundstucks. Die rechtswidrige
Hangabgrabung durch die Beklagte unterliege § 364b ABGB (10b15/02s). Der Klager habe
daher als geschadigter Eigentimer einen Anspruch auf Unterlassung, auf Wiederherstellung
und auf Schadenersatz in Form eines Ausgleichsanspruchs, wobei samtliche Auswirkungen

auf das Vermdgen des Klagers zu bericksichtigen seien (1 Ob 15/02s).

Der Klager habe, da die ursprungliche, naturliche Hangstitze nicht wiederherstellbar
sei, einen Anspruch auf Herstellung der erforderlichen alternativen Hangstabilisierung. Die
Hangsicherung sei im Bereich A nach ./JA entlang der Liegenschaftsgrenze auf der
Liegenschaft der Beklagten zu errichten. Es sei Sorge zu tragen, dass der betroffene Bereich
in der Folge faktisch ebenso nutzbar sein werde, wie er es vor der Hangabgrabung gewesen
sei. Es musse auch die Oberflache des neu geschaffenen Gelandes so hergestellt werden,
wie sie ursprunglich vorhanden gewesen sei. Auch in den Bereichen B1 und B2 habe die

Beklagte fur eine Hangstabilisierung zu sorgen.

Das Gutachten des Sachverstadndigen DI Neumann werde bei der Auswahl der

geeigneten Hangsicherung zu berucksichtigen sein.

Gemal dem Gutachten des Sachverstandigen DI Roman Sattler (./M) sei von einer
Beeintrachtigung der Liegenschaft des Klagers auf einer Flache von 150m? davon
auszugehen, dass diese Flache eine zukiinftig geminderte Standsicherheit aufweise und/oder
durch SanierungsmalRnahmen beeintrachtigt sein werde. Daraus ergebe sich nach
Durchfiihrung einer einwandfreien Sanierung eine verbleibende Wertminderung in Héhe von
€ 39.500,-

Darlber hinaus begehre der Klager die Unterlassung weiterer rechtswidriger
Abgrabungen, die zu befirchten seien, da die Errichtung des Wohnhauses auf der

Liegenschaft der Beklagten noch nicht abgeschlossen sei. Das Vorliegen einer
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Baubewilligung stehe diesem Unterlassungsanspruch nicht entgegen (10b620/94), der durch
die Baubewilligung geschaffene Anschein der Gefahrlosigkeit einer Grundstiicksvertiefung
wirke nur so lange, als das Handeln des Bauflhrers nicht tatsachlich sorgfalts- und damit
rechtswidrig sei (7Ob103/98t; 70b573/92).

Es sei nicht vorhersehbar, ob und inwieweit es infolge der rechtswidrigen
Abgrabungen auch nach Ausfuhrung einer Hangsicherung Uber die Jahre zu weiteren
Schaden kommen werde. Der Klager habe daher ein rechtliches Interesse an der
Feststellung dass die Beklagte fiir alle kiinftigen Schaden aus und im Zusammenhang mit der

rechtswidrigen Hangabgrabung dem Grunde nach ersatzpflichtig sei.

Zuletzt begehre der Klager den Ersatz der Kosten fir vorprozessual eingeholte
Gutachten in Hohe von insgesamt € 10.967,23 (.J, ./K, .IL, ./IM). Dieser Ersatz stehe zu, da
ein besonderes Interesse an der Sachverhaltsermittiung bestanden habe und die Einholung
der Gutachten notwendig gewesen sei um festzustellen, ob ein Schaden vorliege oder

Sofortmalinahmen notwendig seien (10b 302/02x).

Zum Einwand der Verjahrung brachte der Klager vor, es sei unrichtig, dass er seine
Liegenschaft zu einem Zeitpunkt erworben habe, als die Baugrube bereits zur Ganze
ausgehoben gewesen sei. Hatte die Beklagte am 26.4.2016 die Baugrube bereits zur Ganze
ausgehoben gehabt, waren die Arbeiten vor der Erteilung der Baugenehmigung durchgefihrt
worden. Aus dem als ./O vorgelegten Teilungsplans sei ersichtlich, dass der entlang der
Grundstlicksgrenze verlaufende Gehweg im Juni 2016 nicht einmal 1m (ber dem Niveau der
Liegenschaft der Beklagten gelegen sei. Die bis zu 8m tiefe, an den Gehweg heranreichende
Baugrube habe somit im Juni 2016 noch nicht bestanden. Dies ergebe sich auch aus einem
Luftbild (./P) das im Zeitraum 2016 bis 2018 aufgenommen worden sei und angesichts der
Vollbelaubung der Baume frihestens aus dem spaten Friihjahr oder Sommer 2016 stammen

kdnne.

Zum Baum brachte der Klager vor, es liege kein rechtswidriger Eingriff vor. An der
Liegenschaftsgrenze habe sich eine Esche befunden. Diese sei ein Grenzbaum gewesen,
dessen Stamm sich zum Teil auf der Liegenschaft der Klagerin und zum Teil auf jener des

Beklagten befunden habe.

Der Baum sei augenscheinlich geschadigt und krank gewesen, weshalb der Klager an
die Beklagte herangetreten sei, um ihr Einverstandnis zur Fallung einzuholen. Die Beklagte
habe zugesagt, sich dies zu Uberlegen, sei jedoch nicht mehr darauf zuriickgekommen. Auf
eine E-mail Anfrage habe der Klager keine Antwort erhalten. Die Beklagte lebe in

Deutschland. Sie sei selten vor Ort und fur den Klager schwer zu erreichen gewesen.
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Der Klager habe im Oktober 2017 einen Sachverstéandigen aus dem Fachbereich
Landschaftsplanung und Landschaftspflege mit der Begutachtung des Baumes beauftragt. Es
sei festgestellt worden, dass der Baum mit einem Pilz befallen sei, ihm ein baumfremder
Bewuchs anhaftete und dass Wipfeldiirre sowie ein sehr hoher Totholzanteil bestanden. Die
Verkehrssicherheit des Baumes sei nicht gegeben gewesen. Zur Erhaltung des Baumes
waren MalRnahmen und regelmaRige Kontrollen notwendig gewesen. Auch der

Sachverstandige habe als Alternative die Fallung empfohlen (./1-B).

Der Klager sei als Baumhalter verpflichtet, alle zur Abwendung von Schaden

erforderlichen und ihm zumutbaren SicherungsmalRnahmen zu setzen.

Da auf dem Grundstuck der Beklagten bereits Bautatigkeiten durchgeflhrt worden
seien und Personen verkehrt haben, habe sich der Bekl gezwungen gesehen, auf eigene
Kosten den Baum zu fallen, dies ohne Einwilligung, weil ein weiteres Zuwarten im Hinblick
auf die Gefahrenabwehr nicht zumutbar gewesen sei nachdem die Beklagte auf zahlreiche
Kontaktversuche nicht reagiert habe und nicht erreichbar gewesen sei. Der Klager sei davon
ausgegangen, dass das Fallen des Baumes im Interesse der Beklagten liege. Hatte der
Klager den Baum nicht gefallt, ware er zwischenzeitig eingegangen, da mangels
Erreichbarkeit der Beklagten andere Sicherungsmafahmen nicht durchgeflihrt werden hatten

kdénnen.

Es habe eine Pflichtenkollision vorgelegen, was ein rechtswidriges Verhalten

ausschliel3e.

Die Fallung des Baumes habe nur wenig Zeit in Anspruch genommen, der Baum sei
im Ganzen gefallt und auf der Liegenschaft des Bekl zerkleinert und entsorgt worden. In das

Eigentum der Beklagte sei nur unter gréRtmdéglicher Schonung eingegriffen worden.

Wiederholungsgefahr liege nicht vor. Der Klager habe die Liegenschaft der Beklagten
nur einmal ohne Zustimmung betreten, dies im Jahr 2019, um Lichtbilder von der
Hangabgrabung anzufertigen, da Sorge bestand habe, der Hang kénnte abrutschen. Dass
dieses Betreten zur Anfertigung von Lichtbildern und auch das Fallen ohne Zustimmung der

Beklagten erfolge, sei einzig der Unerreichbarkeit der Beklagten geschuldet.

Der einzige Zweck der Baumfallung im Jahr 2018 sei die Wahrung der
Verkehrssicherungspflichten gewesen. Die Gefahr sei beseitigt, keine weiteren Baume an der

Liegenschaftsgrenze vorhanden.

Der Klager achte das Eigentumsrecht der Beklagten und werde deren Liegenschaft

weder betreten noch in deren Pflanzbestand in irgendeiner Weise eingreifen.
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Das kurzfristige Betreten der Liegenschaft, zum Zweck, Gefahr von rechtswidrigen
Hangabgrabungen abzuwenden bzw. die Verkehrssicherheit eines Baumes zu Uberprifen sei

weder rechtswidrig noch bestehe Wiederholungsgefahr.

Es liege kein Schaden vor. Die Beklagte habe im Zeitpunkt der Fallung des Baumes
auf ihrer Liegenschaft ein Wohnhaus errichtet. Zur Schaffung der Baugrube habe die
Beklagte im Herbst 2019 Abgrabungen so durchgefiihrt, dass auf einer Lange von rund 19m
eine rund 6m tiefe nahezu senkrechte Baugrubenwand geschaffen worden sei. Der
abgegrabene Bereich umfasse auch den friiheren Standort des Baumes. Im Zuge dieser
Arbeiten ware der Baum daher ohnehin zu entfernen gewesen, jedenfalls aber waren ihm
wesentliche Teile seines Wurzelstocks abhanden gekommen. Damit ware der Baum nicht
mehr standsicher gewesen und hatte entfernt werden missen, um die Gefahr zu bannen,
dass er auf die Liegenschaft der Beklagten und das dort in Errichtung befindliche Wohnhaus

beschadige.

Der Klager hatte die Zustimmung der Beklagten zur Entfernung des Baumes auch
klagsweise durchsetzen konnen. Aufgrund des festgestellten Zustands ist nicht erkennbar,

aus welchen Griinden ein Gericht die Zustimmung der Beklagten nicht ersetzt hatte.

Wegen Gefahr im Verzug sei es dem Klager auch nicht mdglich gewesen, die
Zustimmung der Beklagten abzuwarten. Der Baum hatte auch bei rechtmaligem

Alternativverhalten gefallt werden dirfen, was einen Schadenersatzanspruch ausschliel3e.

Zur Hohe des Anspruchs brachte der Klager vor, die Beklagte verlange den Ersatz fir
einen gesunden Grofibaum. Aufgrund der Fallung eines kranken Baumes mit eingeschrankter
Vitalitat kdnnen jedoch nicht die Kosten flir einen gesunden und vitalen Baum verlangt
werden. ./C beziehe sich darliber hinaus auf eine Linde. Der gefallte Baum sei eine Esche

gewesen.

Die zu 27Cg59/19t beklagte und zu 26Cg27/20f klagende Partei (idF Beklagte)
bestritt das Klagebegehren dem Grunde und der H6he nach und brachte im Wesentlichen
vor, sie habe das gegenstandliche Grundstick mit Kaufvertrag vom 17.2.2014 erworben,
unverzlglich den Altbestand abgerissen und die Baugrube ausgehoben. Samtliche mit den
Aushubarbeiten verbundenen Arbeiten haben konzessionierte Unternehmen sach- und
fachgerecht durchgefihrt. Es habe zu keiner Zeit die Gefahr eines Hangrutsches bestanden.
Es seien lediglich MaRnahmen gesetzt worden, die der Baubehorde gemeldet und von dieser

genehmigt gewesen seien.
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Es sei auch eine Stutzmauer Uber die gesamte Lange des Grundstucks geplant
gewesen, die nur aufgrund der Sdumnis der Behérde noch nicht errichtet worden sei, da die

Bewillligung fur die Errichtung noch nicht erteilt worden sei.

Die provisorische Hangsicherung, welche auch Metallverankerungen vorgesehen

habe, sei von der Baubehorde so genehmigt gewesen.

Die Beklagte habe alles ihr Mdgliche getan, um die Liegenschaft des Klagers zu

sichern.

Der Klager habe das beauftragte Bauunternehmen laufend aufgesucht und belastigt

und habe dessen Arbeitsweise beanstandet.

Der Klager habe auch eigenstandig und ohne Zustimmung der Beklagten
Grenzpfosten versetzt, um eine auf dem Grundsttick der Beklagten befindlichen mindestens

15m hohen Baum durch das von ihm beauftragte Unternehmen fallen lassen zu kénnen.

Zwischenzeitig habe sie samtliche allfalligen Schaden am Nachbargrundstick
behoben. Die behauptete Hangsicherung sei zur Herstellung des urspriinglichen Zustands

nicht notwendig. Auch die Wertminderung des Grundsticks werde bestritten.

Der Klager habe im Frahjahr 2021 auf seiner Liegenschaft umfangreiche
Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen bis zu zwei Metern Héhe entlang der
Grundgrenze westlich seines Hauses vorgenommen, teilweise sei auch eine zwei Meter hohe
Steinschlichtungsmauer auf der Boschung errichtet worden. Diese Aufschuttungen waren
bewilligungspflichtig gewesen, da nach der Bebauungsverordnung vom 25.9.2018 § 2 Punkt.
4.1 kunstliche Gelandeveranderungen von mehr als 50cm ohne entsprechende
baubehdrdliche Bewilligung und Ortsbildgutachten nicht zuldssig seien. Sie seien jedoch

ohne Bewilligungen vorgenommen worden und somit rechtswidrig.

Durch diese Aufschittungen habe der Klager jegliche weitere Abtragungen durch die
Beklagte tatsachlich unmdglich gemacht, da durch das ungesicherte Auflegen der
Steinschlichtungsmauer die Gefahr eines Bodschungsbruchs samt Abrutschen der
Mauersteine im gesamten Bereich westlich des Hauses des Klagers erwartet werden musse.
Es sei dadurch in Kenntnis des vorliegenden Sachverstandigengutachtens, sohin grob

fahrlassig eine konkrete Gefahrenlage geschaffen worden (./2).

Das Unterlassungs- und das Feststellungsbegehren, die sich jeweils auf die gesamte
Grundgrenze bezobgen, seien viel zur weitgehend formuliert, da die Hangabtragungen der
Beklagten nicht rechtswidrig gewesen seien — dies im Gegensatz zu den

Gelandeveranderungen des Klagers.
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Der Klager sei auch nicht berechtigt, eine bestimmte Hangabsicherung zu begehren.
Es sei der Beklagten als Grundeigentimerin vorbehalten, die SicherungsmalRnahmen zu
wahlen. (./1).

Mit Bescheid der Stadtgemeinde Baden vom 14.9.2021 sei der Beklagten die
Baubewilligung fur Geléandeveranderungen, Errichtung einer Steinschlichtungs-Stutzmauer
und Herstellen von Fligelmauern in Baden, Hochstralle 45, Parz. Nr 528/5 EZ 1050 KG
Mitterberg unter Einhaltung der Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 samt zugehdrigen
Verordnungen erteilt worden (./4). Dieser Bescheid sei in Rechtskraft erwachsen. Aus der
Baubewilligung ergaben sich all jene Malinahmen, die seitens der Beklagten ergriffen werden

mussten. Fir dariiber hinaus gehende Malinahmen sei kein Anlass ersichtlich.

Das Klagebegehren sei dariber hinaus zumindest teilweise verjahrt: Der Klager habe
seine Liegenschaft am 26.4.2016 erworben, zu einem Zeitpunkt, da die Baugrube am
Grundstiick der Beklagten bereits zur Ganze ausgehoben gewesen sei. Er habe die
Liegenschaft in Kenntnis des Aushubs erworben, das Klagebegehren sei daher zumindest

soweit es auf Schadenersatz gestlitzt werde, verjahrt.

Zum Thema des Baumes brachte die Beklagte vor, auf ihrem Grundstlick habe sich
ein zehn Meter hoher Laubbaum befunden. Der Klager sei mehrmals an die Beklagte
herangetreten, dass er den Baum gerne fallen wiirde, die Beklagte habe hierzu jedoch nicht

ihr Einverstandnis erteilt.

Am 13.2.2020 habe sich herausgestellt, dass der Klager den Baum ohne
Einverstandnis der Beklagten gefallt habe. Das Fallen sei nur vom Grundstlick der Beklagten

aus moglich gewesen.

Der Klager habe den Baum gefallt, weil er seinen Ausblick gestort habe. Wahrend der
Fallung habe er das Grundstiick der Beklagten betreten und habe sich gemeinsam mit
Arbeitern fir mehrere Stunden dort aufgehalten. Dadurch werde die Wiederholungsgefahr
indiziert. Beim Eingriff in ein absolut geschitztes Recht indiziere der einmalige Eingriff die
Wiederholungsgefahr. Fiir den Wegfall der Wiederholungsgefahr ware die Bekl behauptungs-
und beweispflichtig.

Es bestehe kein Anhaltspunkt dafiir, anzunehmen, dass der Klager gewillt sei, von
kiinftigen Stérungen Abstand zu nehmen (RS 0012087)

Die Béschung sei dort, wo der Baum gestanden habe, nicht abgegraben worden. Die

Beklagte hatte den Baum jedenfalls erhalten wollen.
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Die Beklagte musse nun eine Ersatzpflanzung vornehmen. Fur einen Laubbaum
derselben Art mit derselben Hohe und demselben Kronendurchmesser habe sie einem

Kostenvoranschlag der Gartnerei Starkl zufolge € 20.483,53 zu bezahlen.

Dass die Beklagte nicht wisse, um welche Baumart es sich handle, liege daran, dass
sie nicht fachkundig in Bezug auf Baume sei. Als Grundlage konne aber der

Kostenvoranschlag fur eine Linde herangezogen werden.

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in die vorgelegten Urkunden ./A - ./X, -
1-./... [zu 27Cg 59/59t] und ./A-B -./-B sowie ./1-B - ./4-B [zu 26Cg27/20f], durch Verlesung
des Beweissicherungsaktes 7Nc 1/17v; Durchfihrung eines Lokalaugenscheins (ON 34),
Einholung von Befund und Gutachten aus dem Fachbereich Grundbau, Bodenmechanik und
Statik samt Gutachtenserérterungen SV DI Helmut Neumann, ON 44, ON 47, ON 59, ON
64, ON 67, ON 78, ON 87, ON 89; Einvernahme der Zeugen Mehmet Turan ON 34, AS 136ff;
Salah Sassi, ON 34, AS 138ff; DI Hans Wistawel, ON 34, AS 139ff; Gerald Rausch, ON 34,
AS 146ff; Peter Obermeier, ON 34, AS 151ff; Klaus Gillig, ON 64, AS 413ff; DI Kurt Strohle,
ON 64, AS 429ff sowie des Mag. Bernd Gassner (ON 34, AS 153ff; ON 47, AS 231ff; ON
106, 183ff) und der Dr. Erika Sprintz-Hansen (ON 47, AS 261ff;, ON 106, AS 171ff) als

Parteien.

Auf die Einvernahme des Zeugen Keil wurde ausdricklich verzichtet (ON 64, AS 451).

Danach steht folgender Sachverhalt als erwiesen fest:
Der Plan Beilage ./A wird zum Bestandteil des Urteils erklart.
Zu |) Abgrabungen:

Der Klager ist Eigentimer der Liegenschaft EZ 1049, Grundbuch 04020 Mitterberg,
Hochstralie 47, 2500 Baden. Die Beklagte ist Eigentiimerin der stdlich an die Liegenschaft
des Klagers angrenzenden Nachbarliegenschaft EZ 1050, Grundbuch 04020 Mitterberg
(auler Streit, ON 5, 2).

Der Klager erwarb die Liegenschaft im April 2016. Zu diesem Zeitpunkt war die
Baugrube auf der Liegenschaft der Beklagten noch nicht vorhanden (KI ON 47, AS 233f; ./P).

Die Liegenschaften befinden sich in Hanglage. Die Liegenschaft der Beklagten liegt
von der Liegenschaft des Klagers aus gesehen hangabwarts. Das Grundstick weist ein
starkes Nord-Sud-Gefalle auf. Die Nordseite der Liegenschaft ist um ca 4,5 hdher als die
Sldseite (SV, Baubeschreibung zu ON 59, AS 311).
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Die Beklagte lebt in Deutschland. Sie beauftragte mit der Planung und Einreichung
des Projekts einen Wiener Architekten und in der Folge ein Bauunternehmen, die Firma
EOOS, mit der schlusselfertigen Errichtung (Bekl, ON 47, AS 261). Die Firma EOQOS vergab
die Arbeiten an ihr Subunternehmen, die GHD-Bau, fur die der Zeuge Gillig tatig war (Gillig
ON 64, 415). Die Beklagte selbst war etwa einmal pro Monat vor Ort (Bekl ON 47, AS 261).

Das Haus der Beklagten, ein Massivbau mit zwei VollgeschoRen, wurde mit
Hangeinschnitten nachst der Grundstlcksgrenze errichtet und auf eine durch Abgrabung
geschaffene ,Hangterrasse“ aufgesetzt, sodass vom Erdgeschold aus ein ebenflachiger
Ausgang auf die Terrasse gegeben ist (./A, SV ON 44, 187f).

Am 24.11.2016 wurde der Klager durch den von ihm beauftragten Planer darauf
hingewiesen, dass das Nachbargrundstick abgegraben worden war. Der Planer Ubermittelte
ihm das Lichtbild 5 aus ./C (KI ON 47, AS 233f).

Zur Vertiefung des Grundes des Klagers

Bevor die Abgrabungen getatigt wurden, wurde die Grundgrenze zwar Uber Auftrag
der GHD Bau von einem Vermessungsingenieur gekennzeichnet, es gestaltete sich jedoch
schwierig, auf der vorhandenen steilen Béschung eine gerade Kante zustande zu bringen
(Gillig, ON 64, AS 415).

Die Abgrabungen reichten in der Folge im Ostlichen Teil des Grundstiicks im Bereich
hinter dem Gebdude der Beklagten bis zu 1,5m in das Grundstick des Klagers hinein
(Bereich A der Beilage ./A; ./U). Der von der Stralle zum Haus des Klagers fihrende Gehweg
ist Altbestand. Er verlauft etwa 1,5m von der Grundsticksgrenze entfernt. Nach der
Abgrabung war dieser Abstand vom Gehweg zur Baugrube nicht mehr gegeben (KI ON 34,
AS 156; ON 47, 235; Rausch ON 34, AS 150; Lichtbild 2 ./C). Die Distanz von der
Abbruchkante zu den Waschbetonplatten des Gehweges betrug teilweise nur noch 18cm (ON
64, AS 417; Lokalaugenschein, ./A, ./U, 7Nc 1/17v, Lichtbilder 8, sowie 18ff, I/C, Lichtbilder
10 und 11).

Seitens der Baufirma GHD Bau war der Zeuge Gillig zustandig und verantwortlich fur
die Erdarbeiten und die Errichtung des Rohbaus. Der Zeug Gillig ist allerdings nicht
Baumeister, sondern Kaufmann (Gillig, ON 64, AS 421f). Die technischen Vorgaben
stammten vom seitens der Beklagten beauftragten Architekten, Ausfliihrungsplane und auch
das Material erhielt der Zeuge Gillig jeweils von der Firma EOOS. Seine Arbeiter sollten die
Arbeiten so ausfiihren, wie es diesen Vorgaben entsprach (Gillig, ON 63, AS 425). Er
beschaftigte zwei Baumeister, David Haden und Kurt Promitzer, die flr die technischen

Angelegenheiten zustandig waren und die Baustelle koordinierten (Gillig, ON 64, AS 427).
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Zur Reduktion der Standsicherheit

Die gegenstandlichen Abgrabungen wurden nicht sach- und fachgerecht durchgefiihrt,
da keine Sicherungsmallnahme gegen Bdschungsbruch ausgefiihrt wurde (SV ON 44, AS
195).

Es wurde zum Teil nicht nur bis zum Boden des ErdgeschofRes des Gebaudes auf
dem Grund der Beklagten abgegraben, sondern noch weiter, da sich darunter noch ein Keller

und noch weiter darunter auch eine Garage befinden (Rausch ON 34, AS 148).

Durch den tiefen Einschnitt in den Hang besteht die Gefahr eines Boschungsbruchs.
Noch hat sich kein Bruchmechanismus im Boden ausgebildet. Die Festigkeit des Bodens
bleibt erhalten, bis die einwirkenden Spannungen im Boden zu einem Bruch (Versagen)
fuhren. Sobald sich aber, etwa durch den Eintrag von Wasser ein Bruchmechanismus
ausbildet, ist die Festigkeit des Bodens beeintrachtigt (SV, ON 44, AS 190f).

Die rechnerische Standsicherheit des Bodens ist nicht ausreichend (./T, SV ON 44,
191). Das Versagen des Bodens ist zu erwarten (SV ON 44, AS 191).

Um den Hang dauerhaft zu befestigen sind standsichere Stutzbauwerke auf der
Liegenschaft der Beklagten zu errichten und der Arbeitsgraben ist mit geeignetem Material zu
hinterfullen. Die Standsicherheit ist ohne ZusatzmaRnahmen rechnerisch dauerhaft nicht
gegeben (SV ON 44, AS 194, 196, ON 64, AS 439). Fur die Stutzbauwerke sind erdstatische
Nachweise zu fihren (SV ON 44, AS 194, 196).

Auch wenn grundsatzlich davon auszugehen ist, das die Standsicherheit derzeit
gegeben ist, besteht die Gefahr, dass sich, etwa durch Durchfeuchtung, die Kohasion aufldst
und die Standfestigkeit erheblich reduziert wird. Das kann auch beim gegenstandlichen,
dichten Material, wo es langer dauert, bis das Wasser in tiefere Schichten vordringt,
passieren, wenn es etwa Uber langere Zeitrdume immer wieder stark regnet, sodass das
Erdreich nicht hinreichend auftrocknet und langsam durchfeuchtet oder auch, wenn etwa ein
Pool auf dem Grundstiuck des Klagers undicht wird und langsam aber stetig Wasser ins
Erdreich dringt. Es kann nicht ausgeschlossen werden und ist auch nicht sehr
unwahrscheinlich, dass es bei einem so dichten Boden, wie er gegenstandlich vorliegt, zu
einer solchen Durchfeuchtung kommt, dass ein Hangrutsch bewirkt wird. Innerhalb eines
Zeitraums von mehreren Jahren ist es sogar durchaus wahrscheinlich. Sollte es zu einem
Hangbruch kommen, wenn das Erdreich also einmal beginnt, sich zu bewegen, wird man
kaum mehr in der Lage sein, das abzufangen (Stréhle, ON 64, AS 443ff).
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Zur Bebaubarkeit der Liegenschaft

Die Bebaubarkeit der Liegenschaft des Klagers wurde durch die Abgrabung
beeinflusst, da die Auflast des Bauwerks des Klagers Einfluss auf die Standsicherheit nimmt
(./F). Es wurden daher infolge der Abgrabungen Verstarkungen im Fundament des auf dem
Grundstick des Klagers zu errichtenden Wohnhauses notwendig (SV ON 64, AS 453,
Rausch, ON 34, AS 148f).

Im Zuge der Bebauung wurde dem durch die Errichtung von Magerbetonrippen
Rechnung getragen (./S), dadurch ergibt sich eine tiefere Lasteinleitung auRerhalb des
Gleitkorpers. Das Versagensrisiko wurde hier im Vorfeld richtig eingeschatzt (SV ON 44, AS
191f; /G, .[E).

Der Klager wahlte diese Vorgehensweise auf Anraten des von ihm beigezogenen
Statikers, des Zeugen Rausch. Es wurde die Bodenplatte in einem Teilbereich als verstarkte
Kragplatte ausgefuhrt (KI ON 47, AS 249) und dartber hinaus wurden Magerbetonrippen
verbaut. Durch diese zusatzlichen Malinahmen sind Mehrkosten entstanden (KI ON 47, AS
249). Die Kosten fur die Magerbetonrippen betragen etwa € 16.480,- (SV ON 44, AS 192) .
Die Mehrkosten flr die verstarkte Fundamentplatte € 715, - (SV ON 64, AS 457). Daraus
errechnen sich Mehrkosten fir die zusatzlich notwendige Fundamentierung in H6he von
insgesamt € 17.180-, (SV ON 64, AS 457).

Die Fundamentierung wurde so ausgefihrt, wie es sich aus den vorgelegten Planen
ergibt (Rausch, ON 34, AS 148f).

Die erst infolge eines behordlich verfugten Baustopps nachtraglich ausgefihrte
Spritzbetonschale (Gillig, ON 64, AS 419) stellt keine HangsicherungsmalRnahme dar (SV ON
44, AS 199; ON 47, AS 269; Strohle, ON 64, AS 433), sondern eine Oberflachen- und
Erosionssicherung mit geringer statischer Funktion (SV ON 34, AS 143f).

Zur Wiederherstellung des urspriinglichen Geldndeniveaus

Wenn die urspringliche Gelandeform wieder hergestellt werden soll, ist es notwendig,
lageweise, sohin Schichten von 30 bis 40 cm zu verdichten, weil sich sonst im Bereich der
Hinterflllung nachtragliche Setzungen und Verformungen ergeben, die in den Bereich des
Nachbargrundstiicks hineinragen (Strohle, ON 664, AS 433f; SV On 64, AS 451; ON 87, AS
85) .

Es ist auch unter Berucksichtigung der aktuellen Bebauung technisch mdglich, den
ursprunglichen Zustand des Grundsticks wieder herzustellen (SV ON 44, AS 198). Bei
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Verwendung von geeignetem Material ist es moglich, die Verdichtung derart auszufuhren,
dass danach jene Bodenqualitdt gegeben ist, die vorher gegeben war. Das derzeit
eingebrachte Fullmaterial ist sehr feinkdrnig und daher nicht notwendigerweise geeignet,
hinreichend verdichtet zu werden (SV ON 64, AS 457; ON 87, 89).

Durch die GHD Bau wurde der Bereich zwischen Hausmauer und Grundgrenze mit
Schotter und Erdmaterial wieder hinterfiillt. Es erfolgte jedoch weder eine gezielte Auswahl
des einzubringenden Materials, noch eine hinreichende Verdichtung. Jedenfalls handelt es
sich bei dem eingebrachten Material nicht um den fir Hinterfillungen Ublicherweise
verwendeten Wandschotter (RK0/63) (SV ON 44, AS 189).

Es bilden sich immer wieder deutliche Setzungsrisse im Verfullmaterial (./C, Lichtbild
14; Kl On 47, 249). Darliber hinaus sind im westlichen Bereich des Grundstlicks zum Hang
parallel verlaufende Risse im Erdreich vorhanden, die darauf schlie3en lassen, dass sich die
Bdschung bewegt (Lokalaugenschein; SV ON 34, AS 152). Auch entlang der Stiege hat sich
im Erdreich eine tiefe Furche gebildet (KI, ON 34, AS 155; Lokalaugenschein; Rausch,
ON 34, AS 150).).

Ein nicht verdichteter Boden schafft keine hinreichende Standfestigkeit bzw.
Stutzwirkung, eine Verdichtung des Erdreichs bzw. Aufschittmaterials im Bereich zwischen
Hauswand und Grundstlickskante ist daher jedenfalls erforderlich (SV ON 44, AS 199f; ON
64, AS 453). Der Austausch des Erdreichs mit nachtraglicher Verdichtung wird etwa € 8.000,-
kosten (SV ON 64, AS 453).

Zur Wertminderung

Ausgehend davon, dass die Verdichtung ordnungsgemaf durchgefiihrt, wieder die
ursprungliche Bodenqualitat hergestellt und Stutzbauwerke fachgerecht ausgefuhrt werden,
liegt keine Wertminderung vor (SV ON 44, AS 198, 200; On 64, AS 457). Eine lediglich
zwischenzeitlich vorgelegene geringere Verdichtung, die revisibel ist, bewirkt keinen

Nachteil, der sich auf den Wert der Liegenschaft auswirken wirde.

Zur seitens des Klagers errichteten Steinschlichtungsmauer

Der Klager errichtete auf seinem Grundstiick nachtraglich eine Steinschlichtungs-
mauer. Aus der Errichtung dieser Mauer ergibt sich keine wesentliche Auswirkung auf die

erforderlichen MaRnahmen zur Hangabsicherung, insbesondere ist nicht damit zu rechnen,
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dass die Kosten flr eine sach- und fachgerechte Hangabsicherung aufgrund der

Steinschlichtungsmauer héher waren als vor deren Errichtung (./X, SV On 87,11, AS 75)

Zu den Kosten der seitens des Klagers eingeholten Sachverstidndigengutachten

Der holte infolge der massiven Abgrabung des Nachbargrundes im Vorfeld der
Errichtung seines Einfamilienhauses Stellungnahmen und Gutachten ein, um abzuklaren,
inwieweit der Bau seines Hauses trotz der Abgrabung noch mdglich und welche

SicherheitsmalRnahmen allenfalls unmittelbar zu ergreifen seien.

Entsprechende Stellungnahmen wurden durch das Ingenieurbliro fir Geologie,
Weixelberger, das Zviltechnikerblro fir Bauingenierwesen, (Planung, Statik, Konstruktion)
Kossina& Rausch ZT-GmbH , das Architektenblro Ribarisch erstattet. Es wurden die
Honorarnoten ./J, ./K und ./L in HBhe von insgesamt € 10.967,23 gelegt und seitens des

Klagers bezahlt.

Zum Baum :

Der strittige Baum, eine Esche, stand auf dem Grundstuck der Beklagten, nahe der

Grenze zum Grundstlck des Klagers (./1-B;./E-B).

Der Baum war 18 m hoch und hatte einen Stammdurchmesser von 48 cm. Er war
nicht mehr vollstdndig gesund (Gillig, ON 64, 429). Seine Vitalitat wurde mit ,3“ von vier
Stufen, als ,mittel“ und seine Verkehrssicherheit als ,Verkehrssicher nach MalRnahme*
eingestuft. Fir die weitere Vorgehensweise wurden seitens des Sachverstandigen als
Alternativen die Kronenpflege und im Hinblick auf das anzunehmende Fortbestehen der
Pilzinfektion und dem damit verbundenen regelmafligen Kontroll- und Pflegeaufwand auch

die Fallung in den Raum gestellt (./1).

Der Klager kontaktierte die Beklagte per Telefon, um ihr Einverstandnis zur Fallung
des Baumes einzuholen und Ubermittelte ihr ein Foto des Baumes per Mail (KI ON 34, AS
154f). Die Beklagte erteilte ihre Zustimmung allerdings nicht (Kl, 106, 197; Bekl 106, 175f).

Im Jahr 2018 wurde der Baum Uber Veranlassung des Klagers und vom Grundstiick
des Klagers aus gefallt (ON 106, 13; Turan, ON 34, AS 137), auch, weil der Baum dem
Sachverstandigengutachten zufolge nicht mehr verkehrssicher war (/1-B). Um ihn
verkehrssicher zu halten, hatten Mallihahmen gesetzt werden muissen, die zwischen Klager
und Beklagten abzustimmen gewesen waren. Das erschien dem Klager schwer realisierbar,

weshalb ihm die Fallung sinnvoller erschien.
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Es kann nicht festgestellt werden, ob der Baum in einem Bereich der Boschung stand,

der letztlich abgegraben wurde, womit er jedenfalls gefallt worden ware.

Zu diesen Feststellungen gelangte das Gericht aufgrund folgender

Beweiswurdigung:

Soweit sich die Feststellungen auf unbedenkliche Beweisergebnisse grunden, sind

diese in Klammerausdricken bei der jeweiligen Feststellung angefuhrt.
Strittig und entscheidungswesentlich war insbesondere

zu 1) ob durch die Abgrabungen der Beklagten das Grundstick des Klagers vertieft wurde

und ob bzw. welche Nachteile der Klager dadurch erlitten hat;

zu ll) ob der geféllte Baum ein Grenzbaum und ob die Fallung durch den Klager rechtswidrig

war.
Zu l) Abgrabungen:

Das Ausmald der Abgrabungen ergibt sich auch aus der, einen Bestandteil des Urteils
bildenden Urkunde ./A.

Dass die Baugrube auf der Liegenschaft der Beklagten noch nicht vorhanden war, als
der Klager seine Liegenschaft erwarb, ergab sich unzweifelhaft aus seiner Aussage (On 47,
233f) und aus der Beilage ./P, einem Orthofoto aus dem Zeitraum 2016- 2018, das begriinte
Baume zeigt und daher nicht von einem friiheren Zeitpunkt als Friihsommer 2016 stammen
kann. Auf diesem Foto ist noch kein Aushub auf dem Grundstick der Beklagten erkennbar.
Der Klager erwarb das Grundstlick im April 2016 sohin vor Frihsommer 2016, die Baugrube

entstand zweifellos zu einem spateren Zeitpunkt.

Zur Vertiefung des Grundes des Klagers

Dass die Abgrabungen bis zu 1,5m in das Grundstiick des Klagers hineinreichten,
ergab sich ohne jeden Zweifel schon aus der unmittelbaren Wahrnehmung der Richterin im
Zuge des Lokalaugenscheins, dartber hinaus war auch aus dem im
Beweissicherungsverfahren erstellten Befund und aus diversen Lichtbildern (./C, Lichtbild 2
und 5) zweifellos ersichtlich, dass die Abgrabung bis an den Gehweg heranreichte, der

unstrittig deutlich innerhalb der Grundstlicksgrenzen des Klagers verlauft.

Dass der Zeuge Gillig zunachst angab, so weit sei sicher nicht hintiber gegraben
worden, vermochte die anderen Beweisergebnisse nicht zu widerlegen, zumal der Zeuge

selbst angab, die Arbeiten seien aufgrund der steilen Béschungslage schwierig gewesen. Es
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erscheint deutlich lebensnaher, dass die Versuche, auf der schragen Boschung eine gerade
Kante herzustellen, es notwendig machten, weiter und weiter -letztlich zu weit und bis in das
Grundstuick des Klagers hinein zu graben. Angesichts der Lichtbilder insbesondere aus dem
Beweissicherungsakt gestand auch der Zeuge Gillig letztlich zu, dass ,es so gewesen sein
wird“, wenn es auf dem Lichtbild so ersichtlich ist (ON 64, AS 419).

Die Feststellungen zur Reduktion der Standfestigkeit und Bebaubarkeit der

Liegenschaft =~ grinden weitestgehend auf den jeweils zitierten Ausfuhrungen des
Sachverstandigen Neumann, die mit den Angaben der (durchaus auch sachverstandigen)
Zeugen, wie insbesondere der Zeugen Rausch und Strohle und auch mit den seitens des

Klagers im Vorfeld eingeholten Gutachten in Ubereinstimmung zu bringen waren.

Dass die Spritzbetonschale keine hinreichende HangsicherungsmalRnahme darstellt,
ergab sich sowohl aus den Ausfuhrungen des Sachverstandigen, als auch aus den Angaben
des Zeugen Strohle, der ausfiuihrte, dass keine ausreichenden Entlastungsbohrungen
vorhanden gewesen seien und der Betonschale aullerdem der Fuld fehle, sodass die
Sicherung von der Standfestigkeit nicht wirklich verwertbar sei. Es seien auch keine richtigen
Nagel verwendet worden, wie sie in einer Spritzbetonvernagelung verwenden werden,
sondern lediglich Spiele (Strohle, ON 64, AS 433). Auch der Zeuge Wistawel verwies darauf,
dass es sch nicht um eine Nagelwand mit Spritzbetonschale handle, sondern um eine reine

Spritzbetonschale mit eingeschlagener Bewehrung (Wistawel, ON 34, AS 141f).

Dass fir die seitens der GHD Bau vorgenommene Hinterfiillung weder speziell
geeignetes Material ausgewahlt, noch das eingebrachte Material ordnungsgemaf verdichtet
wurde, ergab sich schon daraus, dass die Auswahl besonderen Materials nicht einmal
behauptet wurde. Der Zeuge Gillig fihrte aus: ,Wir haben die Hinterfillung teilweise gemacht.
Wenn ich mich richtig erinnere, ist da Schotter eingebracht worden und verdichtet worden
und dann mit dem Erdmaterial, das wir vorher abgegraben haben, aufgeschittet worden.
Auch das Erdmaterial ist mit einer Rammax-Walze verdichtet worden. Der Schotter ist
zugefuhrt worden. Welcher Schotter das war, weif3 ich nicht.“ (ON 64, AS 425f).

Dass die moglicherweise vorgenommene Verdichtung des eingebrachten Materials
nicht hinreichend war, ergab sich insbesondere daraus, dass sich im Bereich der
Hinterflllung Risse zeigen (./C, Lichtbild 14), was dem Sachverstandigen zufolge ein
eindeutiger Hinweis darauf ist, dass nicht ordnungsgeman verdichtet wurde (SV ON 64, AS
451f). Der Zeuge Strohle, der im Jahr 2020 uber Auftrag der Gemeinde Baden ein weiteres
geologisches Gutachten zur Abklarung der Bdschungsstandsicherheit sowie zu den
erforderlichen MaRnahmen fir die Gewahrleistung einer dauerhaften und ausreichenden
Bbéschungsstandsicherheit im Bau- und Endzustand erstattete, bezog sich in seinem

Gutachten nur auf den Bereich westlich des Hauses der Beklagten. Er konnte zur Qualitat der
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Anschittung hinter dem Haus keine Angaben machen (GA Strohle, zu ON 59, AS 337;
Stréhle, ON 64, AS 431).

Zur Wertminderung

Die Feststellungen zur — nicht gegebenen — Wertminderung griinden auf den
nachvollziehbaren Ausfuhrungen des Sachverstandigen. Nachdem es, wie festgestellt,
technisch maoglich ist, durch Verdichtung und Stitzbauwerke wieder jenen Zustand des
Bodens herzustellen, der vor der Abgrabung vorhanden war, ist nicht ersichtlich, worin die

Wertminderung liegen sollte.

Das Risiko, dass die Wiederherstellung nicht ordnungsgeman durchgefihrt wiirde und
trotz anderer technischer Moglichkeiten eine reduzierte Belastbarkeit von Teilen des

Grundstucks des Klagers verbleiben kdnnte, findet im Feststellungsbegehren seine Deckung.

Zur seitens des Klagers errichteten Steinschlichtungsmauer

Die Feststellungen zu den Auswirkungen der durch den Klager auf seinem Grund
errichteten Steinschlichtungsmauer griinden auf den Ausfihrungen des Sachverstandigen
und dem Gutachten des DI Stréhle (./X, SV On 87,11, AS 75).

Zu den Kosten der seitens des Klagers eingeholten Sachverstandigengutachten

Die Feststellungen zu den eingeholten Gutachten griinden auf den entsprechenden
Urkunden.

Zu ll) Baum:

Dass der Baum auf dem Grundstiick der Beklagten nahe der Grenze zum Grundstlick
des Klagers stand, ergab sich zum einen aus dem seitens des Klagers vorgelegten
Gutachten ./1-B, in welchem angefiihrt ist, dass der Sachverstandige zur Beurteilung eines
Baumes im Garten HochstralRe 45 (dem Grundstiick der Beklagten) ,nahe der Grenze zu
Nummer 47“ gerufen wurde. Auch im Lageplan in ./1-B ist der Baum auf dem Grundstuck der
Klagerin eingezeichnet. Daruber hinaus gaben samtliche Zeugen und auch die Beklagte an,
der Baum ware auf dem Grundstiick der Beklagten gestanden (Turan, ON 34, AS 136f; Sassi,
ON 34, 138f; Gillig, ON 64, 429; Bekl ON 106, 175; E-B . Einzig der Klager sprach von einem
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Grenzbaum (KI ON 34, AS 153; ), was vor dem Hintergrund der anderen Beweisergebnisse

nicht Gberzeugen konnte.

Die Feststellungen zum Zustand des Baumes griinden auf dem Gutachten ./1-B. Auch
der Zeuge Gillig fuhrte aus, es sei ,kein besonders schoner Baum mehr‘ gewesen (ON 64,
429).

Dass die Beklagte ihre Zustimmung zur Fallung des Baumes nicht erteilte, war
unstrittig (KI, 106, 197; Bekl 106, 175f).

Die Negativfeststellung zum exakten Standort des Baumes im Verhaltnis zur
abgetragenen Béschung wurde notwendig, weil hierzu keine hinreichenden

Beweisergebnisse vorlagen.

Rechtlich folgt daraus:
Zul)
Abgrabungen:

GemalR § 364b ABGB darf ein Grundstuck nicht in der Weise vertieft werden, dass der
Boden oder das Gebaude des Nachbarn die erforderliche Stlitze verliert. Genau das aber war

hier, wie festgestellt der Fall.

Der Klager als Eigentimer des gefahrdeten Grundstiicks hat daher das Recht, diese
Vertiefung zu untersagen und verschuldensunabhangig die Wiederherstellung der
erforderlichen Stitze zu verlangen (Holznerin Klete¢ka/Schauer, ABGB-ON1.06 § 364b
Rz1). In diesem Sinne war dem Unterlassungsbegehren wie auch dem Begehren auf

Wiederherstellung stattzugeben.

Wie festgestellt, ist es im derzeitigen Zustand nicht unwahrscheinlich, Uber einen
Zeitraum von mehreren Jahren betrachtet sogar durchaus wahrscheinlich, dass es zu einer
Durchfeuchtung des Erdreichs auf dem Grundstiick des Klagers und in der Folge — aufgrund
der fehlenden Standsicherheit infolge der rechtswidrigen Abgrabungen - zu einem
Hangrutsch kommt. Der Klager hat daher ein rechtliches Interesse an der Feststellung der
Haftung der Beklagten flr kiinftige sich aus der Hangabgrabung ergebende Schaden. Auch

dem Feststellungsbegehren war daher stattzugeben.
Im Hinblick auf die Leistungsbegehren ist zu differenzieren:

Die Kosten flr die zusatzliche Bewehrung des Fundaments in Héhe von € 17.180,-,

die, wie festgestellt, nur aufgrund der Abgrabung des Nachbargrundstiicks notwendig wurde,
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stehen dem Klager aus dem Titel des Schadenersatzes ebenso zu, wie die Kosten der infolge
der Abgrabung eingeholten Stellungnahmen und Gutachten in Héhe von € 10.967,23, die der
Abklarung dienten, ob eine Baufihrung auf dem Grund des Klagers unter den geanderten
Voraussetzungen Uberhaupt noch moglich ist und ob bzw. welche Sicherungsmalinahmen

ergriffen werden missen.
Es waren daher € 28.147,23 zuzusprechen.

Der uber den fur die zusatzliche Bewehrung seitens des Sachvertstandigen
bezifferten aufzuwendenden Betrag von € 17.180,- hinaus begehrte Betrag konnte nicht als
durch die rechtswidrige Abgrabung verursachter Schaden beurteilt werden und war daher
ebenso wenig zuzusprechen, die die begehrten € 39.000,- an Wertminderung, die ebenfalls
nicht erwiesen wurden. Das Mehrbegehren auf Zahlung von weiteren € 40.100,07 war daher

abzuweisen.

Zu ll)
Baum:

Die Geltendmachung eines Unterlassungsanspruchs setzt einen rechtswidrigen

Eingriff in geschitzte Rechtsguter und Wiederholungsgefahr voraus.

Wie festgestellt handelte es sich bei der gefallten Esche nicht um einen Grenzbaum,
sondern stand der Baum auf dem Grundstick der Beklagten. Die Beklagte war daher
Eigentimerin und der Klager nicht fir die Pflege des Baumes oder fur die Abwehr einer

allfallig von ihm ausgehenden Gefahrdung verantwortlich.

Auch wenn der Klager das Grundstlick der Beklagten nicht betrat, sondern der Baum
vom Grundstick des Klagers aus gefallt wurde, liegt in der Fallung eine Verletzung des
Eigentumsrechts der Beklagten und damit ein rechtswidriger Eingriff in deren geschitzte

Rechtsguter, welcher das Vorliegen der Wiederholungsgefahr indiziert.
Der Unterlassungsanspruch der Beklagten besteht daher zu Recht

Durch die Fallung des Baumes hat der Klager der Beklagten dariiber hinaus einen
Schaden im Hoéhe des Wertes des Baumes zugefiugt. Dass der Baum aufgrund der
Abgrabungen ohnedies gefallt werden hatte missen, womit kein Schaden entstanden ware,

konnte nicht festgestellt werden. Die Beweislast hierflir ware beim Klager gelegen.

Wie festgestellt war der Baum 18m hoch und hatte einen Stammdurchmesser von 48

cm, wies jedoch lediglich mittlere Vitalitat auf. Er hatte daher nicht den Wert eines gesunden
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Baumes. Gemall § 273 ZPO war Wert eines mittelmafig vitalen ,nicht mehr besonderes

schonen® Baumes mit € 4.000,- festzusetzen.

Der Klager hat der Beklagten daher den ihr durch Fallung des Baumes zugefiigten

Schaden in dieser Hohe zu ersetzen.

Zur Kostenentscheidung

Die Verfahrenskosten sind auf die verbundenen Verfahren im Verhaltnis der
Streitwerte (€ 148.832,30 zu € 30.483,53), das sind 83% zu 17% aufzuteilen.

Zu |: Der Klager ist mit seinen Begehren auf Unterlassung (€ 10.000,-), Feststellung
(€ 5.000,-) und Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands (€ 65.085,-) vollstandig, mit
dem Begehren auf Leistung (€ 68.747,3) im Umfang von 28.147,23 durchgedrungen, das
entspricht einer Obsiegensquote von 72% (107.524,23 von 148.832,30).

Dem Klager steht daher im Hinblick auf die Quote von 83% der Ersatz von 44% seiner
Kosten, sohin € 16.053,12 (= 44% von 83% von 43.957,07) zuzlglich 20% Ust, von
€ 3.210,62, sohin € 19.263,74 zu.

Die Barauslagen sind gemall § 43 Abs 1 letzter Satz ZPO von den Parteien im
Verhaltnis des jeweiligen Obsiegens bzw. Unterliegens zu tragen. Dem Klager stehen damit
72% der von ihm getragenen Barauslagen (€ 9.931,20), sohin € 7.150,-, der Beklagten 28%
der von ihr getragenen Barauslagen (€ 8.153,-), sohin € 2.283,- zu. Insgesamt ergibt sich

daraus ein Anspruch des Klagers auf Barauslagenersatz in Héhe von € 5.870,-.

Zu lI: Die Beklagte ist mit ihnrem Begehren auf Unterlassung (€ 10.000,-) vollstédndig
durchgedrungen, mit ihrem Leistungsbegehren (€ 20.483,53) im Umfang von € 4.000,-. Das
entspricht einer gesamten Obsiegensquote von 46%, sodass im Hinblick auf die Quote von

17% gemal § 43 ZPO mit Kostenaufhebung vorzugehen war.

Landesgericht Wiener Neustadt

Abt. 27 , am 31.5.2023

Dr. Nina Painz-Skoczdopole, Richterin

Elektronische Ausfertigung
gemal § 79 GOG
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J U§T|Z B (Bitte in allen Eingaben anfihren)
JUNIIL. REPUBLIK OSTERREICH
BEZIRKSGERICHT BADEN Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6
2500 Baden
JUSTIZ

Tel.: +43 2252 86500 79

Diese Ausfertigung ist rechtskraftig

und vollstreckbar. Mag. Florian Ettmayer LL.M.
Richt
Bezirksgericht Baden Elektronische Ausferlt%ur?g gemal § 79 GOG
Abt. ,am 05.01.2024
BESCHLUSS
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
XX XOKHOX XXX Nt X Huber Swoboda Oswald Aixberger
RRXMMEODEH M XRMXX Rechtsanwalte GmbH
RKOOBURNOONXXX Tuchlauben 11/18
1010 Wien

Tel.: 532 60 00, Fax: 532 60 00-40
(Zeichen: 223/23)

Verpflichtete Partei
DOKKXX KR HHRX XX
XROOUKXDXXIDEXXX XXX
YORKXHORRX KK XX XXX
RXFRXIIOOOKKKXXXX
XX

XXXXX
Wegen:
EUR 28.147,23 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

A. Der betreibenden Partei wird wider die verpflichtete Partei aufgrund des rechtskraftigen und
vollstreckbaren Urteils des Landesgerichts Wiener Neustadt vom 31.5.2023 zu AZ 27 Cg
59/19t, Bestatigung der Vollstreckbarkeit vom 16.8.2023 zur Erwirkung von vertretbaren
Handlungen, namlich

a) in den aus ./A des Gerichtsaktes zu AZ 27 Cg 59/19t des Landesgerichts Wiener Neustadt
ausgewiesenen Bereichen A, B1 und B2, eine Schwergewichtsmauer in Form einer
Natursteinmauer zu errichten, die an der Rickseite (Zugzone) eine bewahrte Betonschicht

aufweist, in welche die Natursteine eingebunden sind und

b) die in der ./Y des Gerichtsaktes zu AZ 27 Cg 59/19t des Landesgerichts Wiener Neustadt
genannten Arbeiten zur Herstellung des urspriinglichen Gelandeniveaus und Herstellung der
urspriinglichen  Gelandebeschaffenheit des Grundstlicks der betreibenden Partei
vorzunehmen, insbesondere die Baustelleneinrichtung, Lockerungsarbeiten des Erdmaterials
sowie Abtransport von Erdmaterial, Aufbringung neuer Schittung, Verdichtung des neu

aufgebrachten Schittmaterials, der Herstellung einer Dammaufstandsflache, des
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Baugrubenaushubs  sowie  der  Baugrubensicherung, des  Abtransports  des
Baugrubenaushubmaterials, der Lieferung und dem Einbau des Hinterflllungsmaterials der
Errichtung des Betonfundaments in frostsicherer Tiefe als Basis flr die zu errichtende
Natursteinmauer, der Errichtung der Natursteinmauer sowie aller sonstigen Vorbereitungs-,

Ausflihrungs- und Fertigstellungs- sowie Raumungs- und Reinigungsarbeiten,

die Exekution gemall § 353 EO bewilligt und die betreibende Partei ermachtigt, diese

Handlungen auf Kosten der verpflichteten Partei vornehmen zu lassen.

Die verpflichtete Partei ist schuldig, die Kosten der Ersatzvornahme von EUR 85.000,-- binnen

14 Tagen an die betreibende Partei zu Handen des Betreibendenvertreters zu bezahlen.

GemalR § 353 Abs 1 EO ist, wenn der Verpflichtete eine Handlung vorzunehmen hat, deren
Vornahme durch einen Dritten erfolgen kann, der betreibende Glaubiger auf Antrag vom
Exekutionsgericht zu ermachtigen, die Handlung auf Kosten des Verpflichteten vornehmen zu
lassen, wobei dem Verpflichteten die Vorauszahlung dieser Kosten, welche durch die
Vornahme der Handlung entstehen werden, aufgetragen werden kann. Der diesem Antrag

stattgebende Beschluss ist in das Vermogen des Verpflichteten vollstreckbar.

Die Bewilligung der Exekution unterliegt dabei zwei Beschrénkungen. Erstens muss die
beantragte Ermachtigung im Titel Deckung finden. Zweitens, ist bei der Entscheidung tber die
von dem betreibenden Glaubiger beantragte Ermachtigung zu den Ausfuhrungshandlungen
zu berlicksichtigen, dass die Ausfiihrung der zu erwirkenden vertretbaren Handlung nicht mit
einem Uberflissigen Aufwand an Kosten erfolgt (Klicka in Angst/Oberhammer, EO® § 353 EO
Rz 10).

Zur genauen Beschreibung vorzunehmender Arbeiten kann der betreibende Glaubiger
notigenfalls Plane oder Sachverstéandige heranziehen (Héllwerth in Deixler-Hiibner (Hrsg),
Exekutionsordnung (38. Lfg 2023) zu § 353 EO Rz 18).

Die beantragten Malinahmen finden im Titel Deckung. Die verpflichtete Partei hat eine sach-
und fachgerechte sowie geeignete Hangsicherung zu errichten. Dies wird auf S. 20 das
Gutachtens des DI Kurt Stréhle, welches von der Baubehdrde der Stadtgemeinde Baden in
Auftrag gegeben wurde, im Sinne des Exekutionsantrags spezifiziert. Weiters hat die
verpflichtete Partei das urspringliche Gelandeniveau und die Gelandebeschaffenheit des
Grundstucks der betreibenden Partei wiederherzustellen. Diese MaRnahmen werden durch

/Y des Gerichtsaktes zu AZ 27 Cg 59/19t im Sinne des Exekutionsantrags spezifiziert.

Die verpflichtete Partei wurde — was gesetzlich nicht verpflichtend, jedoch zulassig ist — zur

AuRerung zur Héhe des Kostenvorschusses aufgefordert. Die Dokumente wurden an der von

2von5



Hinterlegt am 08.01.2024 - 14:00

5 E 42/23x

der betreibenden Partei bekanntgegebenen Adresse zugestellt. Dabei handelt es sich um die
im Titelverfahren angegebene Adresse, an welcher die verpflichtete Partei ihre Praxis betreibt.
Die verpflichtete Partei auRerte sich hierzu jedoch nicht. Die Dokumente wurden unbehoben

retourniert.

Aufgrund von erfolgreichen Zustellungen im Hauptverfahren zu 5 E 27/23s erfolgen nunmehr
samtliche Zustellungen an die verpflichtete Partei an der Adresse Goethestralle 43, 50968

Koln.

Die Héhe der Vorauszahlung von EUR 85.000,-- beruht auf den vorgelegten Gutachten des DI
Helmut Neumann sowie ./Y, welche die Kostenschatzung des DI Neumann auf Basis der
tatsachlichen Volumina (hierbei ist in diesem Stadium des Verfahrens vom Vorbringen der
betreibenden Partei auszugehen) aktualisiert und orientiert sich diesbezilglich am

Minimumbetrag.

B. Der betreibenden Partei wird wider die verpflichtete Partei aufgrund desselben
rechtskraftigen und vollstreckbaren Urteils des Landesgerichts Wiener Neustadt vom
31.5.2023 zu AZ 27 Cg 59/19t, Bestatigung der Vollstreckbarkeit vom 16.8.2023 zur
Hereinbringung der vollstreckbaren Forderung von EUR 28.147,23

zuzuglich 4 % Zinsen p.a. aus EUR 28.147,23 seit 24.10.2019,

zuzlglich der Kosten des Titelverfahrens von EUR 25.133,74 samt 4 % Zinsen p.a. seit
15.6.2023

und der Kosten dieses Antrags von EUR 1.201,60

die Zwangsversteigerung nachstehender Liegenschaften

Grundbuch 04020 Mitterberg
EZ 1050
B-LNr. 3
Anteile 1/1

bewilligt.
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Bezlglich dieser Liegenschaft wurde Dbereits fuhrend zu 5 E 27/23s das

Versteigerungsverfahren eingeleitet. Die betreibende Partei tritt diesem Verfahren bei.
Als Exekutionsgericht hat das Bezirksgericht Baden einzuschreiten.

Das Bezirksgericht Baden als  Grundbuchsgericht hat den  Beitritt zum

Versteigerungsverfahren anzumerken.

Die Kosten waren um die nicht anfallende Eintragungsgebihr fir das Pfandrecht zu

reduzieren.

C. Der Antrag auf zwangsweise Pfandrechtsbegriindung wird abgewiesen.

Der gleichzeitige Antrag auf zwangsweise Pfandrechtsbegriindung und Zwangsversteigerung
derselben Liegenschaft ist unzuldssig (Jdger, RL Zwangsversteigerung 1; Heller/Berger/Stix,
EO4 | 285; Puster, Zwangsversteigerung2 Rz 207; Mini, Zwangsversteigerung von
Liegenschaften 32; LG Eisenstadt R 93/82 ExS 1982/110). Im Hinblick auf § 152 EO st
sie Uberflussig:  Der  Glaubiger kann sich ohnehin nach Einstellung des
Zwangsversteigerungsverfahrens ein zwangsweises Pfandrecht zugunsten seiner Forderung
eintragen lassen (Mini in Deixler-Hiibner (Hrsg), Exekutionsordnung (34. Lfg 2022) Vor §§ 133
ff EO Rz 8).

Das Bezirksgericht Baden als Grundbuchsgericht hat die Abweisung des Antrags im

Grundbuch anzumerken.

Zur Zwangsversteigerung:

Ab dem Zeitpunkt der Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens sind
Rechtshandlungen des Verpflichteten, die die in Exekution gezogene Liegenschaft oder das
Superadifikat sowie deren Zubehor betreffen und die nicht zur ordentlichen Verwaltung
gehdren, den Glaubigern und dem Ersteher gegentber unwirksam (§ 138 Abs 2 EO). Jedes

Zuwiderhandeln wird seitens des Gerichts bei der Staatsanwaltschaft zur Anzeige gebracht.

Ein Wiederkaufsrecht, das auf den zu versteigernden Liegenschaften eingetragen ist, muss
innerhalb eines Monates nach Zustellung dieses Beschlusses ausgeibt werden, widrigens
das Recht nach Durchfihrung des Versteigerungsverfahrens ohne Anspruch auf

Entschadigung aus dem Meistbot geléscht wird.

Gegen diesen Beschluss kdnnen Sie Rekurs erheben. Die Frist fir den Rekurs betragt 14
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Tage. Sie beginnt mit dem auf die Zustellung des Beschlusses folgenden Tag und kann nicht

verlangert werden. Der Rekurs muss von einem Rechtsanwalt unterschrieben sein.

Personen, die lediglich als Pfandglaubiger der zu versteigernden Liegenschaften oder als
Wiederkaufsberechtigte von der Versteigerungsbewilligung benachrichtigt werden, konnen

diesen Beschluss durch ein Rechtsmittel nicht anfechten.

Die Anordnung der blcherlichen Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens

kann durch ein Rechtsmittel nicht angefochten werden.

Die Aufforderung, einen Kostenvorschuss zu erlegen, kann nur hinsichtlich der Hohe
angefochten werden, wenn der Kostenvorschuss EUR 2.000,- Ubersteigt; sonst ist die

Aufforderung unanfechtbar.
Wichtiger Hinweis:

Ein Wiederkaufsrecht, das auf den zu versteigernden Liegenschaften eingetragen ist, muss
innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Beschlusses ausgeibt werden, widrigenfalls
das Recht nach Durchfilhrung des Versteigerungsverfahrens ohne Anspruch auf

Entschadigung aus dem Meistbot geléscht wird.

Zur Ersatzvornahme:

Solange mit der Durchfiihrung der Ersatzvornahme noch nicht begonnen wurde, kann der
Verpflichtete auch nach Bewilligung der Exekution nach § 353 EO die Handlung noch selbst
vornehmen bzw. das Werk selbst fertigstellen (SZ 46/1).

Die Exekution zur Hereinbringung der Kosten der Ersatzvornahme ist erst im Fall des

Ungehorsams nach Ablauf der Leistungsfrist zu bewilligen (Sz 43/165).

Bezirksgericht Baden, Abteilung 5
Baden, 28. November 2023

Mag. Florian Ettmayer, LL.M., Richter
Elektronische Ausfertigung

gemal § 79 GOG
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