Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 2/25t - 4
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 13.02.2025, 14 E 2/25t - 4,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG, FN 203160s
3100 St. Polten, Brunngasse 10

vertreten durch: Schopf, Zens Rechtsanwalte GmbH
1030 Wien, Esteplatz 5

Verpflichtete Partei: ZG22 Projektentwicklungs GmbH, FN 567151x
1190 Wien, Barawitzkagasse 3/6

wegen: € 70.000,- samt Anhang

bestellt und beauftragt, ein
BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c¢, 2301 Oberhausen

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 13.02.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c, 2301 Oberhausen

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1330, EZ 358, EZ 1328,
EZ 1329 eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet
werden.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 20.03.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schéatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Vergleichswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 20.03.2025 von 13:00 Uhr bis 13:30 Uhr unter
Anwesenheit von:

Herr Harman Kaya, Geschéftsfuhrer der ZG22 Projektentwicklungs GmbH
Herr Dr. Zens

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PwpnPR




1.5.2.

1.5.3.

1.5.4.

1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

1.5.8.

1.5.9.

1.5.10.

1.5.11.

1.5.12.

1.5.13.

Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
Grundbuchausziige vom 18.03.2025

Bescheid und Abgabenbescheid v. 10.05.2022 (ber die Anderung der
Grundstiicksgrenzen

Schreiben der Grundstickseigentimer von Ziehrergasse 24 und 26 an die
Stadtgemeinde Gro3 Enzersdorf betreffend Zuriickziehung der Berufung zum
Bauprojekt vom 06.04.2023

Ansuchen um Baubewilligung v. 09.05.2022

Baubescheide vom 18.08.2022 (AZ: BA-BV/Z114/22, BA-BV/Z115/22, BA-
BV/Z116/22, BA-BV/zZ117/22) fur die Errichtung von Doppelhdusern (ein
Doppelhaus je EZ mit Einfriedung und je 4 KFZ-Stellplatzen im Freien
Projektergédnzung mit Lageplan der Wiener Netze vom 24.03.2023

Einreichplane fur die Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses je EZ vom
10.05.2022

Baubeginnsmeldung v. 12.04.2023
Baubeschreibungen vom 05.05.2022
Abgabenbescheid vom 10.05.2022

Fotos

Energieausweis

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaften unbebaut sind

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaften unbebaut sind.




Hinzuweisen ist, dass die Ruckstande bei der Bewertung (Verkehrswert wurde

gerundet) bertcksichtigt wurden.

Kontoblatter der Stadtgemeinde GroRR-Enzersdorf vom 10.06.2025
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

EZ 1330 Grundbuchauszug vom 18.03.2025

KATASTRALGEMEINDE (06216 Oberhausen EINLAGEZAHL 1330
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf

RN ANAR AN AR AN AR AR R R R R TR AR ATARAARAR AR AR T AR A AANRNAAR A AR I ST TR AN AR R AR TR SRR TR RN AR A AR A A e

Letzte TZ 204/2025
Plombe 2083/2025

HENNNANRANRNA AR AR R TR E TR bkttt e e nn b A] AAAAR AR TR RRRANARNARARARE R TR TR TR AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/414 G Girten{10) > 471 QZiehrergasse 22
Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
*: Flé&che rechnerisch ermittelt
GArten{l0): Giarten (Garten)

EZ 1329 Grundbuchauszug vom 18.03.2025

KATASTRALGEMEINDE 06216 Oberhausen EINLAGEZAHL 1329
BEZIRKSGERICHT G3nserndorf

e o e R R R R R R AR R R AR AR R R R A RS R R S S A R R R R

Letzte TZ 204/2025

I O S R R T R R R R R R )\1 R R R R R R R R R R R SR R R R SR RS R R R R EE s R b
GST-NR G BA (NUTZUNG} FLACHE GST-ADRESSE
259/328 G Garten(l10) * 470 Ziehrergasse 22a

Legende:

G: Grundstlick im Grenzkataster

*: Flache reschnerisch ermittelt

Garten{10) : Girten (Girten)

EZ 1328 Grundbuchauszug vom 18.03.2025

KATASTRALGEMEINDE 06216 Oberhausen EINLAGEZAHL 1328
BEZIRKSGERICHT G&nserndorf

EXRKXETERNERNNTAANREANTANEA A ATANTTANETANRRAN ST NS A A d At dbhsdhdrst b b v r bt bbb dhthr

Letzte TZ 204/2025

wrhkhrthbtrhrrthhtbtbrtdrrtbrtbhrtirtrtsh Al A A2 2 S S R RS AR R R SRR R R E SR E SRR EE RN EEEE S
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/413 G Garten(10) w 470 Ziehrergasse 22b

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Garten(l0): Girten (G3rten)




EZ 358 Grundbuchauszug vom 18.03.2025

KATASTRALGEMETINDE 06216 Oberhausen EINLAGEZAHL 358
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf

LS A A S E R S RS R E R R E AR SR SR AR A A R R S R AR R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R
Laetzte TZ 204/2025
Einlage umgeschrieben gem&8 Verordnung BGBl., 11, 143/2012 am 07.05.2012

EAXARXFARFAARNRNRRANREAARIRAANRT A AR EAANRS, D] AAR T AN NS R ARA TR AN TR A AR R RN N ST NN I R AN W

GST-NR G BA (RUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/314 G Garten(10) " 470 Ziehrergasse 22c
Legende:

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

2.1.1. Gutsbestand:

EZ 1330 B-Blatt

e e R R R R R R R B AR RAREANAAANN AN N TR R REERARRAR TN R R R T AN

3 ANTEIL: 1/1
2622 Projektentwicklungs GmbH (FN 567151x)
ADR: Nufidorfer Strafe 20/2/10-11, Wien 1090
a 10919/2022 IM RANG 1335/2022 Kaufvertrag 2022-02-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-10-11 Eigentumsrecht

EZ 1329 B-Blatt

NEARRANAAN T AN AR R AR AN RAR T AR AR AR A ARk ® B AR AATAA RN R AN AN EAN R AR AR TR TR AR AR TR AT A AN

3 ANTEIL: 1/1
2G22 Projektentwicklungs GmbH (FN 567151x)
ADR: NuBdorfer Strafe 20/2/10-11, Wien 1090
a 10919/2022 IM RANG 1335/2022 Kaufvertrag 2022-02-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-10-11 Eigentumsrecht

EZ 1328 B-Blatt

AANTARANEARANANS AN AN RN AN AN AN AR B CARAARNNSARAR AR R AR db bbbt hrhthh b
3 ANTEIL: 1/1
ZG22 Projektentwicklungs GmbHE (FN 567151x)
ADR: NuBdorfer Strafe 20/2/10-11, Wien 1090
a 10919/2022 IM RANG 1335/2022 Kaufvertrag 2022-02-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-10-11 Eigentumsrecht




EZ 358 B-Blatt

LA R R R R R R e R B LR R R R R R

4 ANTEIL: 1/1
2G2Z2 Projektentwicklungs GmbH (FN 567151x)
ADR: NuBdorfer Strafe 20/2/10-11, Wien 1090
a 10919/2022 IM RANG 1335/2022 Kaufvertrag 2022-02-04, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-10-11 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:
1/1 Anteil ~ ZG22 Projektentwicklungs GmbH (FN 567151x)

2.1.3. A 2-Blatt:
Keine Eintragungen
2.1.4. C-Blatt:

EZ 1330 C-Blatt

P R R e R R R R R R S C AEE XA A AARERAAANA SRR AR AR TR AN N AT TR AT e nt

2 a 10920/2022 Pfandurkunde 2022-10-20
PFANDRECHT H8chstbetrag EUR 1.050.000,—
fiir RATFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICE-WIEN AG
(FN 203160s)
b 10920/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 358 KG 06216 Oberhausen C-LNR 7
EZ 1328 KG 06216 Oberhausen C~LNR 2
EZ 1329 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1330 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
c 9455/2024 Klage (13 Cg 103/24k - HG Wien)
d 204/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG siehe C-LNR 4
3 a 3651/2024 Riickstandsausweis 2024-04-17
PFANDRECHT vollstr EUR 156,40
Kosten EUR 76,82
fiir G.V.U. - Bezirk Ginserndorf (13 E 715/24m)
4 a 204/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000, -
samt 2,783 2 pro Vierteljahr seit 2024-10-02
(die Berechnung der Zinsen erfolgt kapitalisiert)
Kosten EUR 5.057,54 samt 4 % Z seitr 2024-11-04
Antragskosten EUR 1.697,29
sowie der dariilber hinausgehenden Kosten EUR 20, --
(Vollzugsgebiihx)
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH- WIEN AG
(FN 203160s) (14 E 2/25t)
b 204/2025 PFANDRECHT siehe C-LNR 2
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EZ 1329 C-Blatt

HHEAANF AN AR AANTARRARN TR AR AR AR AN R Ah b C ANEARN I AN T AN R R AT AT R TN T AN TR A AT A A e h

2 a 10920/2022 Pfandurkunde 2022-10-Z0

PFANDRECHT Héchstbhetrag EUR 1.050.000, -
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
{FN 203160s)

b 10920/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 358 KG 06216 Cberhausen C-LNR 7
EZ 1328 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1329 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1330 XG 06216 Oberhausen C-LNR 2

¢ 9455/2024 Klage (13 Cg 103/24k - HG Wien)

d 204/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG siehe C-LNR 3

3 a 204/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstx EUR 70.000,—
samt 2,783 Z pro Vierteljahr seit 2024-10-02
(die Berechnung der Zinsen erfolgt kapitalisiert)
Kosten EUR 5.057,54 samt 4 % Z seit 2024-11-04
Antragskosten EUR 1.697,29
sowie der dariiber hinausgehenden Kocsten EUR 20, —
(Vollzugsgebihr)
fily RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH- WIEN AG
(FN 203160s) (14 E 2/25t)

b 204/2025 PFANDRECHT siehe C-LNR 2

EZ 1328 C-Blatt

R e R C R
2 a 10920/2022 Pfandurkunde 2022-10-20

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.050.000, —
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)

b 10920/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 358 XG 06216 Oberhausen C-LNR 7
EZ 1328 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1329 KG 06216 Cberhausen C-LNR 2
EZ 1330 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2

c 9455/2024 Klage (13 Cg 103/24k - HG Wien)

d 204/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG siehe C-LNR 3

3 a 204/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,--
samt 2,783 Z pro Vierteljahr seit 2024-10-02
(die Berechnung der Z2insen erfolgt kapitalisiert)
Kosten EUR 5.057,54 samt 4 % 2 seit 2024-11-04
Antragskosten EUR 1.697,29
sowie der dariiber hinausgehenden Kosten EUR 20, --
{(Vollzugsgebiihr)
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH- WIEN AG
(FN 203160s) (14 E 2/25t)

b 204/2025 PFANDRECHT siehe C-LNR 2
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EZ 358 C-Blatt

I 2 S 2 E R R s S 2 A S R R S RS R RS S R R R S S S 2 C A R RS E S S R S R R R R R R R E R R RS R

7 a 10%20/2022 Pfandurkunde 2022-10-20

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.050.000,--
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)

b 109%20/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 358 KG 06216 Oberhausen C-LNR 7
EZ 1328 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1329 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
EZ 1330 KG 06216 Oberhausen C-LNR 2
¢ 9455/2024 Klage (13 Cg 103/24k - HG Wien)
204/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG siehe C-LNR 8
8 a 204/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,--
samt 2,783 Z pro Viertelijahr seit 2024-10-02
(die Berechnung der Zinsen erfolgt kapitalisiert)
Kosten EUR 5,057,54 samt 4 % Z seit 2024-11-0D4
antragskosten EUR 1.697,29
sowie der dariiber hinausgehenden Kosten EUR 20, -~
(Vollzugsgebiihr)
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH- WIEN AG
(FN 203160s) (14 E 2/25t)
b 204/2025 PFANDRECHT siehe C-LNR 7

o3

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastentfrei.

2.2. Grundstiicksausmale:

Grundbuch 06216 Oberhausen, EZ 1330, BG Ganserndorf

R R R S R e e RS R R A‘, AEEANTAARAAAN R AR TR ARA R A AR AN TR AT R A AT T &>

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/414 G Gérten(1l0) * 471 Ziehrergasse 22
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Girten(l0): G3rten (Garten)

Grundbuch 06216 Oberhausen, EZ 1329, BG Ganserndorf

RREANAAN T AR e N e bR N RN AN A RTE R TR TR AR AT NS Al I e S R S R R R R R R R A R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/328 G Giarten(10) = 470 Ziehrergasse 22a
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
#: Fl3che rechnerisch ermittelt
Gérten(10): Girten (Garten)
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Grundbuch 06216 Oberhausen, EZ 1328, BG Ganserndorf

HREANAAN TN AN AR STARN SN SR ddh e b h A b rdds b Al LR R R R R R e R R R R E R R TR R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
258/413 G Gdrten(l0) W 470 Ziehrergasse 22b
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Garten(10): Girten (Gdrten)

Grundbuch 06216 Oberhausen, EZ 358, BG Ganserndorf

AR FRN AN RN AR AR A AR b AR h kAt dddhkddd A dddbddtdddbdbttbedbdr bttt bhhd

GST~NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
259/314 G Garten(10) w 470 Ziehrergasse 22c

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermitteilt
Garten(l0): Giarten (Girten)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST- Nr. 259/414, 259/328, 259/413, 259/314 :
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GroRR-Enzersdorf ist eine Stadtgemeinde mit 12.082 Einwohnern (Stand 1.Janner
2024) im Bezirk Ganserndorf in Niederosterreich.

Lage von GroR Enzersdorf im Bezirk Ganderndorf
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https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_G%C3%A4nserndorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
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2.4. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Grol3 Enzersdorf ist die Widmung wie folgt:

GST — Nr. 104/224 Bauland - Wohngebiet

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Grol3-Enzersodorf ist die Widmung wie folgt:

GST — Nr. 259/314 Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten
GST — Nr. 259/328 Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten
GST — Nr. 259/414 Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten
GST — Nr. 259/413 Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten

18



2.5. Objektbeschreibung:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c¢, 2301 Oberhausen

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1330, EZ 358, EZ 1328,
EZ 1329 eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet
werden.

UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE
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ECKDATEN

Bezeichnung: unbebautes Grundsttick
Einreichplanung vorhanden
Baubewilligung aufrecht
Baustelleneinrichtung tw. vorhanden

Baubehorde: Baubescheide vom 18.08.2022 (AZ: BA-BV/Z114/22, BA-
BV/z115/22, BA-BV/Z116/22, BA-BV/Z117/22) fur die
Errichtung von Doppelhdusern (ein Doppelhaus je EZ mit
Einfriedung und je 4 KFZ-Stellplatzen im Freien

Bescheid und Abgabenbescheid v. 10.05.2022 dber die
Anderung der Grundstiicksgrenzen

Einreichplane fur die Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses
je EZ vom 10.05.2022

Baubeginns Meldung v. 12.04.2023
Baubeschreibungen vom 05.05.2022
Gemal Baubescheide vom 18.08.2022 bzw. laut den Einreichplanen sollen auf der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftdn eine Wohnhausanlage mit 4
Doppelhausern mit je 4 KFZ-Stellplatzen sein.
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Bescheid ,baubehérdliche Bewilliqunq* fiir die Errichtung eines Doppelhauses (Haus
1 und Haus 2) auf GST 259/328 mit Einfriedung und 4 KFZ-Stellplatzen im Freien

vom 18.08.2022

Patichs B Gt ENZ0rsdort
Teteton 0224 28401, Rathayssirag —
o h:1“1.2:', 14.7&«.0@.9,:3:’:“3
Stralle 2002/
m 10-11
Aktanzochen
S
BESCHEID
SPRUCH

m'memmmaWc nstanz een
ﬂ'm.adevwm:mwdmmiooszozzgmsumv«mmmsnm
lMgMW&u LGB Nr. 1/2015 in der getenden Fassung die

baubehordliche Bewilligung

fur die Efrichtung eines Doppehauses (Haus 1 und Haus 2) mit Einfriecung und 4KFZ-
Phichsteliplatzen im Freien in 2301 Oberhausen, Ziehrergasse 22, aul dem Grundstick
4. KG Oberhausen, EZ 1330, Grundbuch Oberhausen
“WMW@WW&“G«W
4 Ls&& 172015 in dor geltenden Fassung — Baubeschretung Plane
: Aufiagen und de einschiagigen Bestimmungen dor NO
51 Nt mmslndugamnmemmwm
¢ nomzou LGB Nr 1mssharmrmm
'i‘hmwwmmwmm
nach § 30 Abs 2 oder 3 NO Bauordnung
'_qgmr‘mmm

"‘W 1891 (AVG 1891), BGAL 51
15get ordnung 1978 LGBI. 386012 und

tmmmhmm
Gemainde-V
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Abgabenbescheid iiber die Anderung der Grundstiicksgrenzen

BESCHEID ~P-BdNdigare s
QoS-
f ABGABENBESCHE(p :

Spruch

.00 yvon Grundstiicksgrenzen:

tuha::lo!lm 1 NO. Bauordnung 2014, LGBL 1/2015 in der derzeit gemandan
werden die Grundstiicksgrenzen der Grundsticke Nr. 2507314 Grung
256328 in der EZ. 358, alle in der KG. Oberhausen emsprw:,': ;

n G2, 10268121 vom 01. Marz 2022 des lngenie'mm m:vm g

ssen Dipl Ing. Erich Brezovsky gedndert ' fe-

Fig. 1im Ausmal von 470 m? wird vom Grundstick
nd als Grundstick Nr. 259/413 au N 253014 abge-

X g. 3im Ausmag von 44 m? wird vom Grundstiick Nr. 259/328 abge-
1 Ausmal von 427 m? wird vom Grundstiick Nr. 259314 abge-
d Fig. 4 werden vereinigt und als Grundstack N. 259414 m

Ausmali von 356 m? wird vom Grundstiick Nr. 258/314 abge-

kN, 259/328 wird mit dem Teistiick Fig. 2 verenigt

8 im AusmaR von 470 m? gefiihrt,

a8 von 470 m* wird weiterhin als Grundstick Nr. 259/314 ge-
piay..

NO Bauordning 2014, LGBL 172018 n derdorzet
fem Tellungsplan GZ. 1026821 vom
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vom 06.04.2023
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Projekterganzung an die Stadtgemeinde Grol3 Enzersdorf vom 24.03.2023

e e — |

. —— o -

GfDB Enzers
Eneliid dort
Zh.

Bigy

-

An:

Stadtgemeinde GroB-Enzersdorf )
Rathausstrae 5 2023-03-24
A-2301 Gro3-Enzersdorf
Bauamt

Betrifft:

Bauvorhaben Neu-Oberhausen, Zie rergasse
AZ: BA-BV/Z114/22 2 A=
AZ: BA-BV/Z115/22

\Z: 8A-8V/Z115/22

\Z: BA-BV/Z117/122

\ ﬁw’ Ziehrergasse 22, 24 und 26 verfigen (ber einen
geme Zahlerbock in dem Vorzahlersicherungen und Zahler fur aile

bock befindet sich derzeit an jener Stells, anderdngnplamo
) 4 zuklnftigen Einheiten in Ziehrergasse 22 liegen soll.

hle wird durch sauberen Schnitt von der Torséule des
'?_'2591373 KG Oberhausen, (Zufehrt fur Ziehergasse 24

Anlagen ist dadurch gewahrieistet,
ten Einfahrten Schlissel in einem
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Baubeschreibung von Haus 1 und Haus 2 (EZ 1330) vom 05.05.2022

J - Sledlgemaings Gred - Enrermman
5 €3¢ S &
x ,"ﬁ& . 05052022

J BAUBESCHREIBUNG

fﬁ:ﬂa Mﬂchhmg eines Zweifamilienhauses (Top 1 und Top 2)
: von baulichen Anlagen (Einfriedungen) in der Ziehrergasse 22,
m Ohumunun. Gst. Nr. 259/414, EZ  , KG Oberhausen (06216)

T

Lall,

Au -'ﬁm Grmmsek soll en Zwefamilienhaus In Massivbauweise
| ,_WMWWMW(EG 1.0G. 2.06G)
3 wmmwm Ein Tell des Daches wird
s ausgebildet. Im 1. OG wird gartenseitig en Balkon je

Zur StaBe, seitich und hinten sind
dsbaulchekn!agen vorgesehen. FOr die zwel neuen
en werden insgesamt 4 Staliplatze im Freien vorgesehen.
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Warmeschutz sehe Enengeauswese _

mwm

anfalenden  Schmutzwisser werden in  den  (OFentichen
WW Dw anfallenden Nederschiagswisse
werden aud dem exgenen Grundstick 2ur Varsickerung gebracht.

Ausfutvung der Kanafietungen R O-Norm.

"*\3 ‘i -
Swlipltere:
\ L‘ &'ﬂﬁ . rzian(idesy,
e Vi
i«nw = raprs
tahstiStalintitre:

! |“’?” ' :'t-‘ T

)Jihﬁ Norm :
AR e
TS 2« L ':.-V.

\ l’-,.... ‘ .
~ ‘1-"-51\un\~“}\w

N~ o ‘|| o LT .\
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(die Baubeschreibungen der nachfolgenden Objekte Haus 3 und 4, Haus 5 und 6
sowie Haus 7-8 entsprechen oben angefiihrter und wird lediglich die erste Seite
abgebildet)




Baubeschreibung von Haus 3 und Haus 4 (EZ 1329) vom 05.05.2022

Stodtgemaind s biod conmisaui
T

e

NN >

05.05.2022
Bundesabgabg
BAUBESCHREIBUNG  £3%—

Fiir die Neuerrichtung eines Zweifamilienhauses (Top 3 und Top 4)
~und von baulichen Anlagen (Einfriedungen) in der Ziehrergasse 22A
12301 Oberhausen, Gst. Nr. 2591328, EZ | KG Oberhausen (06216)
‘Aligemeines:
Aul dem Grundstick soll ein Zweifamilienhaus in Massivbauweise
erichtet werden. Das Wohnhaus wird dreigeschossig (EG, 1.0G, 2.06)
sgefihrt und mit einem Flachdach gedeckt Ein Tell des Daches wird
tHerasse ausgebildet Im 1 OG wird gartenseitig ein Balkon je
vorgesehen Settlich und hinten sind Einfriedungen ais
Anlagen vorgesehen, Fur die zwel neven Wohneinheiten
mt 4 Stellplatze im Freien vorgesehen Der Anschluss an
® Gut erfolgt Uber ein Servitit (Geh-. Fahr- und
) mit iner Breite von 3,50 m.

Definttion der OIB-RL entspricht das Wohngebaude der




Baubeschreibung von Haus 5 und Haus 6 (EZ 1328) vom 05.05.2022

Fﬂl'dh i‘uorrichhmg eines Zweifamilienhauses (To

Sl aie Neuerric p S und Top 6)
und von baulichen Anlagen (Einfriedungen) in der Ziehrergasse 229
2301 Ob’l!ﬁmn, Gst. Nr. 258/413, EZ  , KG Oberhausen (06216)

d‘ E. Bt P S B Lty
. y .

3 demeine .'
lﬁ‘; !Wd( soll ein Zweilamilienhaus In Massivbauweise
Smicoiel werden, Das Wohnhaus wird dreigeschossig (EG. 1.06G, 2.0G)
It und mit einem Flachdach gedeckt. Ein Ted des Daches wird
,wggebi!de_t_lm 1. OG wird gartenseitig eiri Balkon je
orgesehen. Seitlich und hinten sind Einfriedungen als
~ vorgesehen. FOr die zwei neuen Wohneinhaiten
gmswnpum ln;:rrasenvowm Der Anschiuss an
? Gut edoigt ber ein Servitut (Geh- Fahr-
) mit einer Breite von 3,50 m, : s

efin defOlB-RL entsprcht das Wohngebaude cer

stadtgomplinds Ored. Evvarsdoct
Womu! Darlelil sich der ba. Beschold vom
48282000 7| PA-ByIRNTIIA
L ~ 05.05.2022
Buzmbgaba

BAUBESCHREIBUNG st~
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Baubeschreibung von Haus 7 und Haus 8 (EZ 358) vom 05.05.2022

R Sitabgdbl §1adigemoinda Bred-Emearsnon
B“"d“(a . Srereet oaraln sl ger ha. Bescreis vem
A A6 8. J0dY 1) PO

05.05.2022

BAUBESCHREIBUNG

lir die Neuerrichtung eines Zweifamilienhauses (Top 7 und Top 8)
'd von baulichen Anlagen (Einfriedungen) in der Ziehrergasse 22¢.
301 Oberhausen, Gst. Nr. 2581314, EZ  , KG Oberhausen (06216)

undstiick soll ein Zweitamilenhaus in Massivbauwerss
2. Das Wohnhaus wird dreigeschossig (EG, 1.0G, 2.06)
i Mt einem Flachdach gedeckt. Ein Teil des Daches wird
 ausgebildet. Im 1. OG wird gartenseitig ein Balkon je
gesehen: Sedlich und hinten sind Ei n als
) vorgesehen. Fir die zwel neuen Wohneinheiten
t Mmteien vorgesehen Der Anschilss
ut erfoigt Gber ein Servitut (Geh-, Fahe- un
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Zusammenfassung Baubehorde

X) Abgabenbescheid v. 10.05.2022 lber die Anderung der Grundstiicksgrenzen

x) Baubeginnsmeldung vom 12.04.2023

X) Schreiben der Grundstiickseigentiimer von Ziehrergasse 24 und 26 an die
Stadtgemeinde Grol3 Enzersdorf betreffend Zurtickziehung der Berufung zum
Bauprojekt vom 06.04.2023

x) Bescheid ,behérdliche Bewilligung) vom 18.08.2022 (AZ: BA-BV/Z114/22, BA-
BV/Z115/22, BA-BV/Z116/22, BA-BV/Z117/22) fur die Errichtung von
Doppelhausern (ein Doppelhaus je EZ mit Einfriedung und je 4 KFZ-Stellplatzen im
Freien

X) Projekterganzung mit Lageplan der Wiener Netze vom 24.03.2023

x) Einreichplane fur die Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses je EZ vom
10.05.2022

x) Baubeschreibungen der Hauser vom 05.05.2022
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Plane:

Einreichplan vom 18.08.2022 (EZ 1330)

TV IS T VLS * S P SR VOO DR OO CRILDETOVDE!

- EINREICHPLAN

ll—"u‘.'ur die E Emchtung eines Zwelfamnluenhauses
| »u der Ziehrergasse 22, Gst. Nr. 259/414, EZ
der KG Oberhausen (06216) e

baa.'am
Dasia: 31 S pnenl
Parie:  [A] [B] [€) [D] [E] [F] [G][H] [

: . T e
- | ] - f \

" ‘--«’6
.I!oﬁ "noinde Geea.
.' ’hm-m-a-u Barchens ver

7 BB 21132y
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Erdgeschoss
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1. Obergeschoss

2. Obergeschoss
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Einreichplan vom 18.08.2022 (EZ 1329)

 EINREICHPLAN

- inder Ziehrergasse 22 Gst. Nr. 259/328, EZ.

Fir die Errichtung_eines Zweifamilienhauses |
| der KG Oberhausen (06216) .,.z,,,ﬁlw

\‘r—\ cando::
otk

Stoatyomsings o0 e
Mlarsu! besieht woh @sr ha.
MZL’m

-
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Einreichplan vom 18.08.2022 (EZ 1328)

R Austibrungspisn - mmmmuaw eSS

EINREICHPLAN e

dle Errichtung eines Zweifamilienhauses ,/ |
e A ehrergasse 223 Gst. Nr. 259/413 qui

der KG Oberhausen (06216)
S OCICISIEN:

J
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Erdgeschoss

1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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Einreichplan vom 18.08.2022 (EZ 358)

EINREICHPLAN

- AEof. 2dd 2

|
L)
f - Fir die Errichtung eines Zweifamilienhauses
| inderZiehrergasse 227 Gst. Nr. 259/314, EZ
‘ L: der KG Oberhausen (06216) “Z552"
- Bezahit
| parie:  [A] [B](¢] (O] [E] [F] [G] [HI[T]
— - — "f’."'}%\,
! e A S
13:-‘. |luﬂ.on0hlo Bewd !nm'.l'/
| Dottt | e s, o i el

(o

Bauworber '
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Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss
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2.7. Gesamtzustand:

unbebautes Grundstiick

Einreichplanung

aufrechte Baubewilligung

erste MalRnahmen zur Zufahrt und Infrastruktur

2.8. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaften vorliegen.

Status

erhebliches

l— Kontarmination/Risiko srwartel
[ beurteilt "keine Altiast*

L: Altlast vorgeschlagen

:’-. B Alttast Flachentyp
-~ B dekontaminiert O Antast
o tas
Q £ B gesichert Altablagerung
- s
-\ o~ B eeotochtung abgeschiossen [ Alsstandort

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c., 2301 Oberhausen

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1330, EZ 358, EZ 1328,
EZ 1329 eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet
werden.
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Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Vergleichswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Vergleichswert:

Die dem Gutachten zugrunde liegende Liegenschatft ist ein derzeit noch unbebautes
Grundstick fur das bereits ein Einreichplan bzw. eine aufrechter Baubescheid
vorliegt. Weiters wurden mit Mal3nahmen zur Schaffung der Zufahrts- und
Infrastruktur begonnen.

Fur die Bewertung von Grundsticken kommt in erster Linie das Vergleichswert-
verfahren in Betracht. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert des Grundstlickes
durch Vergleich mit tatsachlich erzielbaren Verkaufspreisen vergleichbarer
Grundstiicke zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Grundstlcke sind jene, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache uUbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache sind
und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe jedes Einflusses auf den Wert
durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen (8§ 4, Abs. 1).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr, in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend der
Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des entsprechenden Gebietes
auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewohnliche Verhdaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile
beeinflusst wurde, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser personlichen Umstande oder Verhaltnisse wertmalig erfasst werden
kann und entsprechend berichtigt werden kann.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Stadtgemeinde Grold Enzersdorf durchgefuhrt
wurden.
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Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 470,- pro m?
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Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft (Widmung Bauland) - wird ein
Ansatz
mit € 470,- pro m? zur Anwendung gebracht.

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen
1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen
1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen
1/1 Anteil, Blfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c¢, 2301 Oberhausen

als wirtschaftliche Einheit

Bodenwert

Grundstiicksflache 259/414 aus EZ 1330 471,00 m?

Grundstlicksflache 259/328 aus EZ 1329 470,00 m?

Grundstlicksflache 259/413 aus EZ 1328 470,00 m?

Grundstlcksflache 259/314 aus EZ 358 470,00 m?

als wirtschaftliche Einheit, gesamt 1881,00 m?

Ansatz unter Bericksichtigung der Widmung Bauland - Wohngebiet

a €470,00

Bodenwert €884 070,00

Bauzeitwert

Einreichplanung pauschal bewertet €50 000,00

Sachwert

Bodenwert €884 070,00

Bauzeitwert €50 000,00
€934 070,00

GemaR §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der

derzeitigen geringen Nachfragen nach Liegenschaften in dieser Lage €93 407,00

VERKEHRSWERT € 840 663,00
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1330, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/414, mit der
Adresse Ziehrergasse 22, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 259/328, mit der
Adresse Ziehrergasse 22a, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 3, an der Liegenschaft EZ 1328, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/413, mit der
Adresse Ziehrergasse 22b, 2301 Oberhausen

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 4, an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 06216
Oberhausen, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 259/314, mit der
Adresse Ziehrergasse 22c¢, 2301 Oberhausen

als wirtschaftliche Einheit
zum Bewertungsstichtag 20.03.2025 betragt gerundet:

EUR 841.000,-
(Euro Achthunderteinundvierzigtausend)

Wien, am 11.06.2025

N

7

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
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Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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