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Kurzgutachten

Bezirksgericht: Bezirksgericht Meidling

Katastralgemeinde: GB 01301 Altmannsdorf

EZ: 85

GST-Nr: 107/1

Liegenschaftsadresse: Breitenfurter StraBe 121, 1120 Wien

Kategorie: Bewertung des Grundstlicks

Gesamtflache: 811 m2

Stichtag: 9.10.2025

Verkehrswert: 2.400.000 € gerundet
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ALLGEMEINES UND BEFUND DER LIEGENSCHAFT BREITENFURTER STRABE
121, 1120 WIEN

1. Alilgemeines

1.1. Auftrag

Die Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Meidling, Schénbrunner StraBe 222-
228, 1120 Wien, mit Beschluss vom 2.9.2025 beauftragt, Befund und Gutachten zu
folgender Frage zu stellen:

Schatzung der Liegenschaft Breitenfurter StraBe 121, Hetzendorfer StraBe 49, 1120
Wien zum 9.10.2025.

1.2. Befundaufnahme

Der Termin fir die Begehung des Objektes war flir den 9.10.2025 angesetzt.

Beginn: 09:30 Uhr, Ende: 09:45 Uhr

Anwesend: DI Sandra Bauernfeind - die Sachverstandige

1.3. Bewertungsstichtag

Zu bewerten ist Stichtag 9.10.2025

1.4. Grundlagen und Literatur

Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigung am 9.10.2025

« Grundbuchauszug vom 5.9.2025

« Ein Akt zu dem Grundstlck lag bei der MA 37 nicht vor

« Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (online)

« Online-Abfragen vom www.google.at/maps, www.wien.gv.at,
www.umweltbundesamt.at, http://gis.lebensministeriums.at.

. Erhebungen am 6rtlichen Immobilienmarkt.

. Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit.
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Literatur:

. Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

. Bewertungsgesetz i.d.g.F.

. Bienert, Funk et.al., Immobilienbewertung, OVI-Edition, 4. Auflage, 2022.

. Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011.

. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

. Hillinger, Residualwertbetrachtung fiur eine Eigentumswohnung, in:
Liegenschaftsbewertung 2/2015, S. 28f

. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken - Kommentar und
Handbuch, 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, 2017

. Relevante O-Normen

Allgemeine Vorbemerkungen:

. Das Gutachten wurde ausschlieBlich nhach Grundlagen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG), des Bewertungsgesetzes (BewertG)
und den ONORMEN B 1802-3 sowie relevanten Gesetzen und Verordnungen
erstellt.

« Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben, FlachenmalBe in m2.

. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

« Der Zustand des Grundsticks wurde ausschlieBlich durch duBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.
Dartber hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger
Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

« Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch
auBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgeflihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der
Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

. Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und der
jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

. Die Flache hat die fertigende Sachverstandige den zur Verfligung gestellten
Unterlagen entnommen. Eine Vermessung des Grundstiicks und der
Wohnnutzflache wurde nicht vorgenommen.
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. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behdlt sich die Sachverstandige
ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.

. Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen
oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

« Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer Uublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sind bekannt geworden sind.

2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaft EZ 85 des GB 01301 Altmannsdorf mit der Grundsticksadresse 1120
Wien, Breitenfurter StraBe 121/Hetzendorfer StraBe 49 umfasst laut
Grundbuchsauszug vom September 2025 das Grundstick 107/1 mit einer
eingetragenen Gesamtflache von 811 m2. Das Grundstick liegt nicht im
Grenzkataster.

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist im B-Blatt als Eigentimerin der Liegenschaft
die VIE Wohnimmobilien Hetzendorfer StraBe 49 Entwicklung GmbH (FN 501303k)
eingetragen.
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01301 Altmannsdorf EINLAGEEAHL 85
BEZIRKSGERICHT Meidling
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*** Bingeschrinkter Auszug TEE
L B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer{n) % www
il C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt o

R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TE 1&658/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 14372012 am O07.05.2012
TEEkkkhkkhkhdk kbbb A A A A A A A A AT T TR b ook ok ok ok k hl hhhkhhwdhhhhhrrrrrrrrtb bbb kbbb b bbb dohhw
GST-WRE G BA (HUTZUHNG) FLACHE GST-ADRESSE
10771 GArten(l0) * Bll Breitenfurter StraBe 121
Hetzendorfer Strafe 49
Legendea:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(l0): Garten (Girten)
tE S S EE RS R R R R R RS EEEEEEEEEEE S SRR EE RS RN 32 IR R R R R R S SRS S SRS TS RS SR R RS R EREREEEEREEE]
3 a 170272020 Bauplatz (auf) Gst 107/1 (Bauplatz &)
4 a 1702/2020 Verpflichtung zur Herstellung der Hthenlage und zur {bergabe
nach Punkt 1.) Bescheid 2020-02-12
5 a 1702/2020 Verpflichtung zur zur Ubergabe nach Punkt #.) Bescheid
2020-02-12
3 o ok kK A R A A R R R R R R LR R [ H o HE N A e o oo o o o o ok ok ok o o o o e e e
5 ANTEIL: 1/1
VIE Wohnimmobilien Hetzendorfer Stralle 49 Entwicklung GmbH (FN 501303k)
ADR: Hahngasse 3/9, Wien 1090
a 113/201% IM RANG 2770/201E Kaufvertrag 2018-11-23 Eigentumsrecht
E e R e e e i i e e e e e C L A e e e e e e e e e e e
5 a 140972023 Pfandurkunde Z023-05-22
FFANDEECHT Héchsthetrag EUR 2.600.000,—
fiir VOLESBANE WIEN AG (FW 211524s)
& a 1658/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.212.632, 34
samt 5,695 % 72 seit 2024-07-23
Kosten EUR 2.400,—— samt 4 % 7 seit 2024-10-01;
Antragskosten EUR 15.320,68 fiir
VOLESBANE WIEN AG (FM 211524s) (10 E 533/25z)
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Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 05.09.2025 09:48:31
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2.2. Rechte und Lasten

Im C-Blatt sind bzw. waren zum Bewertungsstichtag das Pfandrecht der Volksbank
Wien AG bzw. die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

2.3. Lage

Lageplan
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Markostandort

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im 12. Wiener Gemeindebezirk Meidling,
sudwestlich des Wiener Stadtzentrums.
Meidling liegt etwa 5 bis 10 km von der Inneren
Stadt entfernt. Topografisch erstreckt sich der
12. Bezirk vom Wiental sudlich des Wienflusses
in die Ebene zwischen dem Wienerberg im 10.
Bezirk und dem Grlnen Berg, dem Schlosshtgel
von Schénbrunn im 13. Bezirk. Im Norden
grenzt Meidling an Rudolfsheim-Finfhaus und
Mariahilf, im Osten an Favoriten und an Margareten, im Westen an Hietzing und im
Slden an Liesing.

Meidling weist eine Bevdélkerungszahl von 102.393 Einwohnern (Stand Janner 2025)
auf und besteht im Wesentlichen aus den drei Bezirksteilen Meidling, Hetzendorf und
Altmannsdorf. Dazwischen verlaufen die Auslaufer des Wienerbergs.

Der 12. Bezirk wird derzeit von zwei U-Bahn-Linien
(U4, U6), der S-Bahn-Stammstrecke und der Badner Bahn erschlossen. Durch den
Bezirk fuhrt dartber hinaus die Sidbahn, deren sanierter Bahnhof Wien Meidling einer
der am stérksten frequentierten Bahnhofe Osterreichs ist.

Weiters ist der 12. Gemeindebezirk auch durch StraBenbahnen und Autobusse an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die groBte Parkanlage des Bezirksgebietes ist der (teilweise 6ffentlich zugangliche)
Park von Schloss Hetzendorf, gefolgt vom Haydnpark mit rund 26.500 m?2 Flache.
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Demografie Sinus-Milieus®
Wiohnbevdlkerung 0714 gehobens Milieus -
Wiohnungen (Hauptwohnsitz) A7.448 traditionelle Milieus
Personen/Haushait 210 Milieus der Mitte [0
Zuziige +14198 moderne Unterschicht

Wegzlige -12763

‘Wanderungsbilanz +1435

Wohnungspreise

Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug £ 5650/ m?
Wien 354;;‘3% 15.6% 5E% fxe Sonstige £4200-/m?
Meidli 0-5 Jah v o
eicing = E6 lahre A 54 Jahre
- . \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
12.2 % Erstbezug £13,70/ m?
i £ 278597 ¥
Wien @Ater  a— 15-24Jahre Sonstige €12,20/ m?
Meidling ©25.280 40,6 Jahre
Zinshaus £1.800,- bis € 3.000,- / m*

Durchschnittsalter

o81%

Wien 410 2564 lahre Im Jahr 2024 fanden 425 grundbiicheriiche
e Transaktionen von Wohnungen mit einem
Meidling 406 Kaufpreisvolumen von ca. € 110,562 Mio. statt.

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2025

Mikrostandort

Die gegenstandliche Liegenschaft bietet eine urbane Wohn- und Gewerbeumgebung
mit guter Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und Infrastruktur. Eine
angenehme Mischung aus stadtischem und grinem Umfeld.

Die Liegenschaft befindet sich etwa 25 Gehminuten vom Bahnhof Meidling entfernt.
Die nahere Umgebung bietet ein gemischtes Angebot an Einkaufsmaoglichkeiten flr
den taglichen Bedarf, lokalen Unternehmen, sowie an das ,Riverside"
Einkaufszentrum. Im nahen und fuBldufigen Umfeld finden sich auch Arzte und
Gesundheitseinrichtungen, sowie ein Angebot an verschiedenen
Betreuungseinrichtungen.

In unmittelbarer Umgebung findet man mehrere kleinere Parks und grine
Aufenthaltsorte, welche sich gut fir kurze Spaziergange und Erholungen anbietet.

Auch das bekannte ,Schloss Schéonbrunn® ist mit einem halbstiindigen Spaziergang
angenehm zu erreichen, naher gelegen ist hingegen der Hetzendorfer Schlosspark.

Breitenfurter Stralle 121
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Standort der Liegenschaft — Luftbild
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Quelle: www.google.at/maps

Anbindung an das StraBennetz

Fur den Individualverkehr ist die Liegenschaft Uber die Steinbauergasse an den
Margaretengirtel angebunden. Das Stadtzentrum/Stephansplatz ist in ca. 30
Fahrminuten bzw. der Flughafen Wien-Schwechat, je nach Verkehrsaufkommen, in
rund 25 Minuten erreichbar.

Fir den ruhenden Verkehr sind Parkmadglichkeiten im 6ffentlichen Raum vorhanden,
wobei das Angebot als eingeschrankt zu bezeichnen ist. Der Bereich, in dem die
gegenstandliche Liegenschaft gelegen ist, wird als kostenpflichtige Kurzparkzone
gefuhrt. Von Montag bis Freitag ist das Parken zwischen 9:00 Uhr und 19:00 Uhr flr
eine maximale Parkdauer von drei Stunden gebUhrenpflichtig gestattet. Anrainer
kénnen ein sogenanntes ,Parkpickerl™ erwerben.
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HauptstraBennetz in Wien

Quelle: www.wien.gv.at

Offentliche Verkehrsanbindung
Der Standort weist eine gute Anbindung an den OPNV auf.

Diese Anbindung macht den Standort attraktiv flir Pendler und Bewohner mit
Arbeitswegen in verschiedenen Richtungen.

In ca. 2 Gehminuten erreicht man den Bahnhof Meidling, welche eine Zuganglichkeit
der S-Bahn- Linien S1, S2 und S3 und das Streckennetz der OBB bietet.

Ebenfalls besteht eine fuBlaufige Erreichbarkeit zur U-Bahn Linien U6 Station
~Meidling". Es besteht eine gute Anbindung zu den Buslinien 57A, 59A und 62A ebenso
wie zur StraBenbahnlinie 62.
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Quelle: www.wienerlinien.at

Folgende Darstellung zeigt noch die detaillierte Darstellung der Infrastruktur und die
Gehdistanz in Minuten (Quelle: www.Immoservice-austria.com)
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

Offentlicher Nahverkehr

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Verkehrsmittel im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz , 1"
zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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Bus U-Bahn
a1, Breitenfurter @ Am Schoptwerk @ D
StraBe/Hetzendorfer us Strabe/Altmannsdorfe §1,852, 83, 54
5 Wien L. Wien
16A, 64A (0,78 km Luftline) 62 (0,29 km Luftline)
Wien (0.92 km FuRweaq) Wien (0,40 km EuRweaq)
(0,04 km Lufline) Ischerttegasse (0,15 km Lufiline) D2, Schopfwerk
(0,06 km FuBweg) U6 (0,15 km FuRweq) WLB
A2, Breitenfurter Wien Wien
Strale/Altmannsdorfe (0,94 km Lyftline) 62 (1.24 km Luftline)
L (1,32 km FuRwea) Wien (1,56 km FuRweaq)
62A Alterlaa (0,20 km Lyftline) p3, Bhf. Meidling,
Wien U6 (0,21 km FuRweq)
(0,08 km Lyftling) Wien Sonnergasse WLB
(0,08 km FuRwea) (1,51 km Lyftling) 62 Wien
A3, Breitenfurter (1.83 km Fuweq) Wien (1.54 km Lyuftling)
Strale/Altmannsdorfe (0,51 km Lyftline) (1,61 km FuRweq)
o (0.51 km EuBweq)
16A, 62A
Wien
(0.12 km Lyftling)
(0.12 km FuBweq)
Bahnhof
@ Wien Meidling
(1,76 km Lyftline)
(1.87 km Fufweq)
Breitenfurter Strafle 121 Februar 2026

1120 Wien
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie)

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz , 1"
zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort
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Biickerei M . S | D .
A1) Strock B1 AY-SEN @ Spar (i3] dm
HandelsambH (0.13 km Lyftling) (0.18 km Luffling)
s GmbH 42 (0,13 km FuRwea) (0,27 km EuRweaq)
Biedermanngasse 29 1120 Wien Hofer D2 Bipa
1120 Wien (0,25 km Luftline) (0,23 km Luftline) (0,45 km Luftline)
(0.12 km Lyftling) (0.45 km FuBweq) (0,32 km FuBweq) (0,62 km FuBweq)
(0,13 km EuRweaq) B2 SCHMIDT Lidl D3 Bipa.
A2)  Strock Gesellschaft Lohnselcherei (0,18 km Luftline) 67
¥ mhH. Gesellschaft ... (0,50 km EuRwea) 1120 Wien
Biedermanngasse. 29 (0,63 km Lyftline)
1120 Wien Anger 62 (0,80 km EuRBweaq)
(0,12 km Luftline) 1120 Wien
(0.13 km FuBweq) (0.51 km Lyftling)
A3) Anker Snack & (0,60 km EuRweq)
W Coffee GmbH B3 MAHMOUD &
Sagedergasse 13 SHAABAN OEG
1120 Wien Ribhangasse 3a/5/3
(0,48 km Luftline) 1120 Wien
(0.61 km Fufweq) (1.35 km Lyftling)
(1.45 km EuBweq)
Breitenfurter Stral’e 121 Februar 2026
1120 Wien
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Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz , 1"
zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Yoy, D2 61 ‘{‘. "5{\\ Ry
2endgLa 5, sy,
y D3
m §“ E .—: . )
W \"'\ [?L
“”L”‘i'!',a;. \\c i ™ ¢
o o " hipg
ok > A e Crk &
W J‘;"‘"‘“ 3 \“.“'\ :; \5
i:‘ :: 72_ -S‘r/aqof .
2‘:" = ;:: @ o€3> Aatasch W
_M A / j_“y © HERE Maps
Bank Post Trafik
@ bank99 B1 Post Filiale 1125 BP (13 Trafik Thomas
Hetzendorfer Stralte Hetzendorfer Stralte Altmannsdorfer Sanger
76 76 Stralte 94 Breitenfurer Stralie
1125 Wien 1125 Wien 1120 Wien 96
(0,41 km Lyftline) (0,41 km Lyftline) (0,28 km Lyftline) 1120 Wien
(0,45 km FuBweq) (0,44 km FuRweq) (0,37 km FuBwea) (0,38 km Lyfiline)

@ bank99 B2 MYFLEXBOX #34 @ BP (0,39 km FuRwea)
Am Schopfwerk 29 44 Altmannsdorfer D2, lrafik Qingping Liu
1127 Wien 1120 Wien Stralte 117
(0,99 km Luftline) (0,21 km Lyftling) 1120 Wien 88
(1,10 km FuRwegq) (0,51 km FyRwea) (0,43 km Lyftline) 1120 Wien
Erste Bank B3 MYFLEXBOX #34 (0,53 km FuRwea) (0,53 km Lyftline)
Anton-Baumgartner- 44 @ BP (0,56 km FuRweaq)
Strake 111 1120 Wien Breitenfudterstrabe 11 p3.  Jrafik Thomas
1230 Wien (0,21 km Lyftling) 2 Bestereimer

(1,45 km Lyftline) (0,51 km FuRweq) 1120 Wien Oswaldgasse 67/Top
(1,61 km EuRwea) (0,57 km Lyftling) 3
(0,58 km FuRwea) 1120 Wien
(0.64 km Lyftling)
(0.82 km EyBwea)
Breitenfurter Straflte 121 Februar 2026
1120 Wien
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Gastronomie und Ausgehen

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz , 1"
zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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Restaurant Pizzal/Snack CafélEis Bar/L gkal,
a1 Dolce Vita Nefis. @ Housecafe p) Cleopatra
Q Breitenfurter Stralte (0.19 km Lyftling) Hetzendorfer Strafke W (0,37 km Lufiling)
58 (0,19 km EyRweq) 50 (0,38 km FyRweq)
1120 Wien Can's Imbiss, 1120 D2 Rogknrolla
(0,04 km Lyftline) (0.15 km Luftling) (0,11 km Luftling) W (0,64 km Lyftling)
(0,02 km FuRweq) (0.22 km FuBweq) (0.11 km FuBweq) (0,65 km FuBweq)
A2) Domino's Pizza Ziran. @ i p3) Schlossheuriger
@ (0,14 km Lyftline) Hetzendorfer Stralte Design.Caffé.Vienna W  Helzendorfer Strale
(0,14 km FuRwea) 56 : 79a
(A3) Z2iran 1120 Wien Hetzendorfer Stralke 1120 Wien
(0,23 km Lyftline) (0,23 km Lyftline) 79 (0,57 km Lyftling)
(0,23 km EuRweaq) (0,24 km FyRweaq) 1120 (0,65 km FyRwedq)
(0,55 km Luftling)
(0,61 km Eufweq)
@ Artkaden Cafe
(1,00 km Luftline)
(1,13 km FuBwea)
Kino
E1 Heuriger Zum 5er Cinema Erotic
Pflug Sechshauser Strale
Khleslplaiz 5 128
1120 Wien 1150 Wien
(0,56 km Lyftline) (2,48 km Lyftling)
(0.61 km Fufweq) (2,65 km Fufweq)
E2 Serbian Brandy JZ F; Cineplexx
(AL i
(2.28 km Luftling)
175-187 (2,99 km FyRwea)
1130 Wien
(1.78 km Lyftling)
(2,02 km Fufweq)
Breitenfurter Stral’e 121 Februar 2026
1120 Wien
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Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Der hellgrine Punkt markiert den

Immobilienstandort,

die Bildungs-

oder
Kinderbetreuungseinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es

werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und

aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der
geringsten Entfernung zum Standort.
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» © HERE Maps
Kinderbetreuung, Schule Hochschule
a1 Gipfelstiuomer B, VS FH 00
Breitenfurter Strafte Rothenburgstrabe ie und Bundeshan... Seminarzentrum
111-113 1 Hetzendorferstrale 66- (2,37 km Lyftline)
1120 Wien RothenburgstraBe 1 68 (2.66 km FyRweq)
(0,06 km Lyftline) 1120 Wien 1120 Wien
(0,07 km FuBweq) (0,46 km Lyftling) (0,32 km Lyftling)
a2, Betrigbskindergarte (0,52 km FuBweq) (0,34 km
a Fa. ﬁsaemmg B2, Privatschule @ megaulg INFINUM
i 77
1120 Wien Hetzendorer Stralke 1120 Wien
(0,08 km Luftline) 77 (0,58 km Luftline)
(0,07 km EuRweaq) 1120 Wien (0,65 km FuRweq)
a3 Kindergarten (0,52 km Lyftline) Modeschule der Stadt
Hetzendorfer (0,56 km FuRweq) Wien im Schlos...
57 B3, VS Hetzendorfer Stralte 79
1120 Wien Rohrwassergasse 1120 Wien
(0,12 km Lyftling) (0,54 km Lyftling)
(0,13 km FuBweq) Rohrwassergasse, 2 (0,81 km FuRweq)
1120 Wien
(0,73 km Lyftline)
(1,17 km Fuweq)
0) Bildung
&) Weidinger &
Partner
Wirtschaftstrai...
Breitenfurier Strale
111-113
1120 Wien
(0,10 km Luftling)
(0,11 km FuRwegq)
Evz BEST Institut f
Weit...
Dorlelsirale 6-8
1120 Wien
(1,35 km Lyftling)
(1.45 km FuBweq)
€ Kepscitarmer
Breitenfurter Stral’e 121 Februar 2026
1120 Wien
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Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige ~ T: +43 699 1000 3762
Chartered Surveyor

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Kunst und Kultur

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Kunst- und
Kultureinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro
Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.

Der Pin mit dem Zusatz ,1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten
Entfernung zum Standort.
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' | s © HERE Maps
Museum Theater/Oper Bibliothek Kirche/Kulturgut
Meodesammlung Theater Petersplatz Zweigstelle -Am  py Kirche am Wege
Hetzendorf GmbH Schopfwerk (0,16 km Luftline)
Hetzendorferstrake, Oswaldgasse 35a Am Schopfwerk 29 (0,45 km Fyfweq)
79 1120 Wien 1120 Wien p2,  Pfaukirche
1120 Wien (0.75 km Lyftline) (1.04 km Luftline) Altmannsdorf
(0,58 km Lyftline) (1.03 km Fufweq) (1,11 km Fufweq) (0.55 km Lyftline)
(0,64 km FuRweq) @ Wiener Wortstatten Kinderbibliothek (0.60 km Fufiwea)
@ SchokoMuseum Oswaldgasse 35A der Pfarre, p3.  Schloss Hetzendorf
Willendorfergasse, 2- 1120 Wien Hetzendorf (0,54 km Lyftline)
8 (0.75 km Lyftline) Marschallplatz 6 B (0,84 km Fufweq)
1230 Wien (1,03 km FuRweq) 1120 Wien
(1,97 km Lyfiline) Theater Im (0,79 km Luftline)
(2.42 km FuRweq) Ohrensessel (1,14 km FuBweq)
Zauberkasten, Rosasgasse 11/5 @ Offentliche
Museum 1120 Wien Biicherei der Pfarre,
Schonbrunner Stralte (2,04 km Luffline) Gat...
262 (2,39 km Fufweq) Hohenbergstralie 42
1120 Wien 1120 Wien
(2,21 km Lyftline) (1.34 km Lyftline)
(2,43 km Fufweq) (1.58 km Fufiweq)
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762
M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Sport und Freizeit

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Sport- und
Freizeiteinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden
pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und
aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der
geringsten Entfernung zum Standort.
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Schwimmbad/Therme Kino i
Schonbrunner Bad Cinema Erotic Hartplatz 672 m* Bundessporteintichtung,
Schonbrunner Sechshauser 12, en Gesmbh,
Schlofpark Strale 128 Schonbrunner Allee
1130 Wien 1150 Wien 66 1120 Wien
(1,68 km Lyftline) (2,48 km Lyftline) 1120 Wien (0,54 km Lyftline)
(1,80 km FuBweq) (2,65 km FuRweq) (0,32 km Lyffline) (0,57 km Fufweq)
A2y Hietzinger Bad B2 Cineplexx (0,33 km EuRweaq) Tennis-Center La Ville
W Awzgersdorfer Wienerberg @ Turnsaal 1400m? Sport- u Fre...
Strae 14 (228 km Luftline) Gymnastikraum. Kirchfeldgasse
1130 Wien (2.99 km FuBwea) 183 ... 1230 Wien
(1,61 km Lyftline) 125 (0,76 km Lyftline)
(1,91 km FuRweq) (0,91 km FuRweq)
Theresienbad. 66 @ Wiener Viktoria
3 1120 Wien Oswaldgasse 34
1120 Wien (0.32 km Lyftline) 1120 Wien
(2,18 km Lyftline) (0,33 km FuBweq) (0.79 km Luftline)
(2,61 km FuBweq) @ polysportiver (0,95 km FuBweq)
Hartplatz
12, Hetzendorfer
Strale 66
1120 Wien
(0.37 km Luftling)
(0,59 km Fuweq)
g1, FitInn Sportstudio (r1)  City & Country c1 PA
GmbH Golf Club am
Sagedergasse 18 Wienerberg. 1120 Wien
1120 Wien Gutheil-Schoder- (0.58 km Lyftline)
(0,47 km Luftline) Gasse 7 (0,75 km FuRweaq)
(0.59 km FuBweaq) 1100 Wien c2) Hetzendorfer
g2 Heide (2,04 km Lyftline) Schlofipark
Sansenboker (2.34 km FyBweaq) 1120 Wien
Helene-Pgtetz-Weg (0,66 km Lyftline)
3 (0,84 km EuRBweq)
1120 Wien c3 Franz-Hubel-Park
(0,78 km Luftline) 1120 Wien
(0.99 km FuBweq) (0,66 km Luffling)
3. FUW GmbH (0,91 km EuRweaq)
Hendcusgasse 13

Breitenfurter Straflte 121
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Arzte

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz , 1"
zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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Arzt fiir Allgemeinmedizin Facharzt i
Al Dr. Thomas B1 Dr. Alf Monika @ Dr. lrsigler Paul D1
Reithmayr rgi I el Strake
107-109 107-109
52-54 1120 Wien 1120 Wien
1120 Wien (0,13 km Lyftline) (0,13 km Lyftline)
(0.16 km Luftling) (0.13 km Fufweq) (0.13 km EuBweq)
(0,17 km FuRwea) B2 Dr. Ratschew Dr Krieger Martina
A2 Dr.Rene Daniela Strake 02
Schrambock Altmannsdorfer 52-54
Strohberggasse 25/4 Stralke 76 1120 Wien
1120 Wien 1120 Wien (0,16 km Luftline)
(0,44 km Lyfiling) (0.22 km Lyftling) (0,16 km FuRweg)
(0,54 km Fulweaq) (0,25 km FuRweaq) Dr. Rexeisen, Heila
A3 Dr. Nadja Sahl B3 Dr. Hartinger Erwin Hetzendorfer Stralke
i 55 52-54 D3
1120 Wien 58-60 1120 Wien
(0,40 km Luftline) 1120 Wien (0,16 km Luftline)
(0.55 km FuBweq) (0.26 km Lyftling) (0.16 km FuBweq)
(0.27 km Eufweq)
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Dr Bernhardt
Susanne

Strake
52-54

1120 Wien
(0.16 km Luftline)

(0,16 km Fulweq)
Doz. Dr. Vecsei

Andreas
Schonbrunner Allee
56

1120 Wien

(0.69 km Lyftling)
(0.86 km Fufweaq)

Dr. Zimmermann
Uta

Sehanbrunner Allee
56

1120 Wien
(0.69 km Luftline)
(0.86 km Fufweq)
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i i, "fm  Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
n Chartered Surveyor
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Medizinische Versorgung und Therapie

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Standort.
“engass 1\\\““0\
g ndtga,
ul|"' v " c,:,\‘
= # & OHERE Maps
Apetheke. i
Apotheke. B1 Wiener Frau Andrea @ Dr. Inge Christine
Altmannsdeorf Gesundheitsverbun Kucera Fauland
Breitenfurier Stralte d Pilege Me... Helzenderierstr. 48 Breitenfurter Strale_
46-56 Stuber-Gunther- 1120 Wien 107-109
1120 Wien Gasse 2 (0,09 km Luftline) 1120 Wien
(0,15 km Lyftling) 1120 Wien (0,09 km EuRweq) (0,13 km Lyfiling)
(0,14 km FuBwea) (0,93 km Luftling) Herr Timur (0,13 km Fufweq)
@ Klimt-Apotheke. (1,14 km Fufwea) Lowasser Aurelia Musser
Hetzendorfer Strafte B82)  Gruppenpraxis fur Hetzendorfer Strake
75 A Allgemeinmedizin ... 48 52-54
1120 Wien Elisabethalleg 61-63 1120 Wien 1120 Wien
(0,46 km Luftling) 1130 Wien (0.09 km Lufiling) (0,16 km Luftling)
(0,49 km Fufwedq) (1,70 km Luftling) (0,09 km EuRweq) (0,16 km Eufweq)
Metatron mﬂm (1,84 km Fufweqg) Frau Mgr. Monika Axel Johannes
@ Arziezentrum - Erlag Grezloya @ Facchin-Selb
1120 Wien Eraaer Strale 55-63 Khleslplaiz 6
(0,62 km Luftling) 1230 Wien 1120 Wien b2
(0,81 km Fufwedq) (1,91 km Luftling) (0.54 km Luftling) 1120 Wien
(2,08 km Fufiweq) (0,58 km Fufiweq) (0,16 km Luftling)
(0.16 km FuBwea)
P e T
E1 Schlosspark Dr med vet Mahr
Fortuna @ Georg
Khleslplalz 6 ﬁvﬁ%&ﬂmﬁﬁm@l&%&ﬁ
1120 Wien
(0,54 km Luyftline) 1120 Wien
(0,58 km Fufwedq) (0,41 km Luftling)
E2 Pﬂegewohnhaus (0,41 km Fufwea)
Meidli @ T finati
Stiiber Gunther Hetzendorf - Mag.
Gasse 2 Fr...
1120 Wien Strale
(0,93 km Luyftling) 75/M1a
(1,14 km Fufwedq) 1120 Wien
£3) Betreutes Wohnen (0,43 km Lufiling)
im Kabelwerk (0,46 km FuRwea)
Graffilistrale 1 @ Dipl-TA Dr. Gsodam
1120 Wien Klaus
(0.94 km Luftline) Am Schiphwerk
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Kaufkraft und Einkommen

Die u.a. Tabelle zeigt, dass die Einkommen und damit die Kaufkraft der Bevoélkerung
in Meidling unter dem Wiener Durchschnitt liegen, bei den Pensionisten zeigt sich ein
ahnliches Bild.

Lohnsteuerpflichtige Einkommen nach Gemeindebezirken 2021 - Frauen und Manner
insgesamt

Durchschnittlicher Durchschnittlicher

Jahresbezug Jahresbezug
. . pro ArbeitnehmerlIn pro PensionistIn
Gemeindebezirk . .
in € in €
brutto Netto brutto netto
Wien 36.065 24.992| 29.184| 23.535
12. Meidling 31.758 22.485| 26.864| 22.032

Quelle: Statistik Austria — Lohnsteuerstatistik, online-Abfrage von www.wien.gv.at.

2.4. Kontaminierungen

Die Liegenschaft wurde von der Sachverstandigen nicht auf Kontamination des Bodens

untersucht, hingegen wurde Einsicht in den Verdachtsflachen- und Altlastenkataster
genommen.
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Unter Altlasten versteht man Standorte an denen mit Abfallen bzw. umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (z.B. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen). Auf der Karte werden die Risikoflachen rot eingefarbt.

B

1987-2025 HERE, BEV

Legende

Risikoflache Altlasten
Altablagerungen und Altstandorte, die als Verdachtsflachen gemeldet wurden und bei denen durch Untersuchungen
nachgewiesen wurde, dass von ihnen eine erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt
ausgeht, werden als Altlasten in den Altlastenatlas eingetragen. Der lange Beobachtungszeitraum hat zur Folge,
dass Schutz- oder AufbereitungsmaRnahmen der letzten Jahre noch nicht beriicksichtigt sind. © Umweltbundesamt
GmbH

Quelle: www.immoservice-austria.com, Abfrage am 12. Oktober 2025

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem
BundesministerIn fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt geflihrt und beinhaltet jene
von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und
Altstandorte, flir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund
friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der

Breitenfurter Stralle 121 Februar 2026
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Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die
Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster
aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen
Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht
in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es
sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

2.5. Larmemissionen

Der Larmkataster des Lebensministeriums gibt Aufschluss dartber, dass der Standort
Breitenfurter StraBBe 121 in 1120 Wien durch StraBenlarm stark, aber doch auch etwas
durch Schienenlarm belastet ist.

Eine Belastung aufgrund von Flugverkehr ist nicht ausgewiesen.

Larmindex Tag-Abend-Nacht in Dezibel (2022)

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- 1y
karte - 24h

Legende

M >75dB

M 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

©Q 060

Stralen- Schienen- Flugverkehr Industrie
verkehr verkehr (IPPC) -
Summenkarte Summenkarte Anlagen
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KARTENDETAILS 7

(=W Schiene 2022 - Summen- I
=¥ Karte - 24h
Legende ) A

W >75dB I

Hetzendorfer
Schiofipark

MW 70-75dB

M 65-70dB

[1 60-65dB

[155-60dB
Grenzwertlinie

Linienauellen StraRenhahnen

© 0 6 06
StraRen- Schienen- Flugverkehr Industrie
verkehr verkehr (IPPC) -
Summenkarte Summenkarte Anlagen QT F N B
- o o SerleS

Quelle: https://maps.laerminfo.at/

2.6. Beschreibung des Grundsticks

Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, MA 21A, Stadtteilplanung
und Flachennutzung, weist die gegenstandliche Liegenschaft im April 2025 folgende
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:

= Flichenwidmung - -,/GB GV Il
M Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan »
O Generalisierte Flachenwidmur g
| D Plandokumente-Abgrenzung
| - Bausperre nach § 8 (1)
M R\ Bausperre nach § 8 (2)

M R Bausperre nach § 8 (6) §
M Verfahren ab offentlicher Auflage » g‘
M Zonen v §
Schutzzone %

N4

+*+* Wohnzone

[]-e~ Katastralgemeinde Grenzen

Quelle: www.wien.gv.at
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Widmung

GB Gemischtes Baugebiet

I BO §4 (2) In den Flachenwidmungsplédnen konnen folgende Widmungen der Grundfldchen ausgewiesen werden:

C Bauland

c) gemischte Baugebiete, in denen o6rtlich begrenzte Teile zusdtzlich als Geschaftsviertel, Gebiete
fiir geforderten Wohnbau oder Betriebsbaugebiete oder in der Nahe von Friedhéfen aus Grinden des
6rtlichen Stadtbildes als Gebiete fiir friedhofsbezogene Nutzungen ausgewiesen werden konnen;

Zulassige Nutzungen

BO § 6 (8) In gemischten Baugebieten diurfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, Ruf, Staub, schadliche oder iible Diinste, Niederschldge aus Dadmpfen oder
Abgasen, Gerdusche, Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare
Belastigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufithren.

(10) In als Geschaftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder gemischten Baugebietes
durfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zuldssigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen
durfen jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FuBboden an jeder Stelle
mindestens 3,5 m iber dem anschlieBenden Geldnde oder der anschlieBenden Verkehrsfldche liegt.

Bebauungsbestimmungen

I Bauklasse 1
III Bauklasse III

geschlossene Bauweise

G gartnerische Ausgestaltung
offena gekuppealts geschiossens Bauweise
Zuldssige Gebiudehshen:
Bauklasse [ mindestens 2,5 m, hichstens 8 m,
Balass I mindostons .5, Hchsons 12, 100 0T T T
Bauklasse [l mindestens 8 m, hichstens 16 m,

Bauklasse IV mindestens 12 m, hdchstens 21 o,
Bauklasse Vmindestens 16 m. hdchstens 26 m,
Bauklasse VI mindestens 26 m
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FLACHENWIDMUNGS - UND BEBAUUNGSPLAN

PLANDOKUMENT 6845

G

AR o Gk chwaea 72,11 NDOR 71 2622000 | |

P e 286
k A
T s

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MAGSTRATSABTEILUNG 218
STADTTELPLANUNG UND FLACHENNUTZUNG
sUD

Wien, am 20.10.2000 DER JEFTRUNGSLFITER
—

4

Stuormpunle —

Matemickia
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Unverkidufliches Dienstexemplar!

MAGISTERAT DER STADT WIEHN
Mh 21 B - Stadtteilplanung und Fliachennutzung 3Sid

Flandokument &845

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22, November 2000,
Fr. El., 253 GPE/2000, den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungspla-
nes fir das im Antragsplan Nr. 6845 mit der rot strichpunk-
tierten Linie bzw. mit Fluchtlinien umschriebene Gebiet zwi-
schen

Breitenfurter Strabe, Hetzendorfer Strabe,
Altmannsdorfer Strabke, Linienzug 1-3 (Sagedergasse),
Edmund-Reim-Gasse, Altmannsdorfer Anger,
Muffatgasse und Kirchfeldgasse (Bezirksgrenze)

im 12, Bezirk, Kat., G. Altmannsdorf

werden unter Anwendung des § 1 der BO filr Wien folgende Best-
immungen getroffen:

I.

Der bisher gliltige Flichenwidmungsplan und Bebauungsplan wver-
liart seine weitere Rechtskraft.

II.

l1.0ie roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt., Fir die
rechtliche Bedeutung der Flanzeichen ist die beiliegende
pZeichenerklarung fir den Flachenwidmungsplan und den Bebau-
ungsplan™ (% 4 und 5 BO fiir Wien) vom 1. September 1936 mab-
gebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2.Fiir die Querschnitte der Verkehrsflichen gemiB § 5 (2)
lie., ¢ der BO fiir Wien wird bestimmt:

Bei einer Strafenbreite ab 10,00 m sind entlang der Fluchtli-
nien Gehsteige mit mindestens 2,00 m Breite herzustellen.

Filr die Strafenziige Sagedergasse, Stachegasse, Hetzendorfer
Strafle und Steiningergasse ist Vorsorge fiir die Pflanzung
bzw. den Erhalt einer Baumreihe zu treffen.

Im Altmannsdorfer Anger ist Vorsorge filr die Pflanzung bzw.
den Erhalt wvon zwei Baumreihen zu treffen.
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3. Gemafl 5 5 (4) der BO fir Wien wird bestimmt:

3.1.

Breitenfurter Straflte 121
1120 Wien

Fiir das gesamte Plangebiet giiltige Bestimmungen:

1. &n den Gebidudefronten, die ummittelbar an einer #f-
fantlichen Verkehrszfliche liegen, wird die Errichtung
von Erkern und wvorragenden Loggien untersagt. Vorste-
hende Bauelemente, die der Gliederung oder der archi-
tektonischen Gestaltung dienen, sind bei StraBenbrei-
ten von 16,0 m und weniger bis zu einer Ausladung wvon
0,6 m, bei StraBenbreiten iiber 16,0 m bis 2zu einer
musladung wvon 0,8 m zulassig.

.2. Die Errichtung won Staffelgeschossen an den zu den

Baulinjen orientierten Schauseiten der Gebiude izt un-
tersagt.

.3. Die Gebiude dirfen mit maximal einem Dachgeschoss er-

richtet warden.

.4. Hebengebiude diirfen bis zu einer bebauten Gesamtfliche

von maximal 30 m?® je Bauplatz errichtet werden. Flach-
dacher won Nebengebiuden sind ab einer GréBRe wvon 5 m?
entsprechend dem Stand der Wissenschaften zu begriinen.

.5. Bebaubare, aber unbkbebaut bleibende Grundflichen im

Bauland/Gemischten Baugebiet und Bauland/Wohngebiet
sind gértnerisch auszugestalten. Ausgenommen dawvon
sind betrieblich benstigte Rangier- und Zufahrtsflsa-
chen.

.6. Innerhalk den als Bauland/Gemischtes Baugebiet bzw.

Bauland/Wahngebiet gewidmeten Bereichen dirfen Ein-
friedungen an den seitlichen und hinteren Grundstiicks-
grenzen 2,0 m nicht tberragen und ab 0,5 m Hdhe den
freien Durchiblick nicht behindern.

Fiir Teilbereiche des Plangebietes giltige Bestimmungen:

2.1, Aauf den mit BBl bezeichneten Bereichen izt die Unter-

brechung der geschlossenen Bauwelise zulassig.

.2, Innerhalb den mit BBZ bezeichneten, girtnerisch auszu-

gestaltenden Bereichen ist die Errichtung wvon jegli-
chen unterirdischen Baulichkeiten untersagt.

3. Auf den mit BB3 bezeichneten Bereichen sind die als

Flachdicher ausgebildeten Dacher der =zur Errichtung
gelangenden Gebiuden nach dem Stand der Technik zu be-
griinen.

4. Auf den mit BB4 bezeichneten Bereichen dirfen keine

Fenster won Aufenthaltsriumen von Wohnungen zur Brei-
tenfurter Strafe und zur Altmannsderfer Strafe gerich-
tet warden.

5. Auf den mit BBS bezeichneten Grundfliachen ist die Er-

richtung won Wohnungen untersagt.
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3.2.6. Auf den mit BB& bezeichneten Flachen dirfen Gebiude an
einer der seitlichen Grundgrenzen errichtet werden.
Die Trakttiefe dieser Gebiude darf maximal 8,0 m be-
tragen, hdchstens aber die halbe Bauplatzbreite ein-
nehmen. Die GebiAudehéhe wird mit 4,5 m und an der
Grundgrenze mit 6,5 m festgesetzt. Der ocherste Ab-
schluss der Gebiude darf maximal 6,3 m hoch liegen.

3.2.7. Die mit BB7 bezeichneten Grundflidchen sind von jegli-
cher ober- und unterirdischer Bebauung freizuhalten.

3.2.8. Innerhalb dem mit ©&Dg bezeichneten EBereich ist ein
dffentlicher Durchgang mit einer Breite wvon 4 m und
einer lichten Hoéhe wvon 4 m freizuhalten und zu dulden.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Walter Vokaun
Obersenatsrat

Plandokument 6845E -

FLAC UND LAN
PLANDOKUMENT  6845E

o3 Gemenderaes v 25032015 PZL $17GSKITS)

MAGISTRAT DER STADT WIEN N/
TS /&

MAGISTRATSABTEILUNG 21 Q
STADTTEILPLANUNG UND FLACHENNUTZUNG Qi:/ 7

Ve ann . GRS DER ASTELUNGSLEMER @ / @aé
3 04.02.2015 \/H 7 S
S >
ehizwecisane. Shd1 - Ssahermessung 4
VNS
2, 2

S
s
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 Stadtteilplanung und Flachennutzung

Plandokument 6845E

Abénderung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25. Marz 2015, Pr. Z1. 417/2015-GSK, den
folgenden Beschluss gefasst

In Ab&nderung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fir das im
Antragsplan Nr. 6845E mit der rot strichpunktierten Linie umschriebene Gebiet zwischen

Breitenfurter Strafie, Hetzendorfer Strafe,
Altmannsdorfer Strafte, Linienzug 1-3 (Sagedergasse),
Edmund-Reim-Gasse, Altmannsdorfer Anger,
Muffatgasse und Kirchfeldgasse (Bezirksgrenze) im
12. Bexzirk, Kat. G. Altmannsdorf

werden unter Anwendung des § 1 der Bauordnung (BO) fir Wien die folgenden
Bestimmungen gemal § 4 und § 5 der BO fiir Wien getroffen:

1. Bestimmungen des Plans
Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt; die schwarzen Planzeichen behalten
ihre Rechtskraft, sofern sie nicht rot Gberdeckt, durchkreuzt oder durchgestrichen sind.
Fir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende _Zeichenerklgrung fiir
den Flachenwidmungsplan und den Bebauungsplan® (§§ 4 und 5 BO fur Wien) vom
16. Juli 2014 maligebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. Bestimmungen ohne Bezeichnung des Geltungsbereiches mit dem Planzeichen BB:
Fir das gesamte Flangebiet wird bestimmi:
Die zur Errichtung gelangenden Dacher von Gebsuden mit einer bebauten Flache von
mehr als 12 m? sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad entsprechend dem Stand der
Technik zu begrinen.

3. Bestimmungen mit Bezeichnung des Geltungsbereiches mit dem Planzeichen BB:

3.1. Fir die mit BB1 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt:
Die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise ist zulassig.

3.2. Fur die mit BB8 bezeichneten Grundflichen wird bestimmt:
Unterirdische Geb&ude unter gérinerisch auszugestaltenden Grundfiachen dorfen mit
giner bebauten Grundflache won hichstens 25v.H. der jeweiligen Teile der
bezeichneten Grundfldchen errichtet werden.

3.3.FUr die mit BB9 bezeichneten Grundflichen wird bestimmi: Die zu Errichtung
gelangenden Gebaude sind mit Flachdachern auszuflhren.

Breitenfurter Straflte 121 Februar 2026
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Der zweite Satz der Bestimmung 3.1.4. { Flachd&cher von Nebengebiuden sind ab einer
Grifie von 5m? entsprechend dem Stand der Wissenschaften zu begrinen.”) und die
Bestimmungen 3.2.2. und 3.2.3. des Gemeinderatsbeschlusses vom 22. November 2000,
Pr. ZI. 253 GPZ/2000, PD 6845, entfallen.

4 Im Ubrigen behalten die mit Gemeinderatsbeschluss vom 22, Movember 2000,
Pr. ZI. 253 GPZ/2000, PD 6845 festgesetzten Bestimmungen ihre Rechiskraft.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Krauss
Senatsrat

Die Angaben wurden dem oben angefiihrten elektronischen Flachenwidmungsplan der
Stadt Wien entnommen. Dieser ist nicht rechtsverbindlich. Es wird empfohlen, im Zuge
von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen und rechtsverbindlichen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Einsicht zu nehmen.

Die gesamte Flache der Liegenschaft betragt nach dem derzeitigen Grundbuchsstand
811 m?2. Die Liegenschaft war zum Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster erfasst.
Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in
der Natur wurde nicht durchgefthrt.

2.7. Beschreibung des bewertungsgegenstandlichen Objektes

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick
mit der Adresse Breitenfurter StraBe 121/Hetzendorfer StraBe 49.

Augenscheinlich wird das Grundstiick derzeit zum Abstellen von PKWs verwendet. Der
Zugang auf die Liegenschaft war méglich, da nur teilweise ein Bauzaun aufgestellt ist.
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Es ist der Sachverstandigen nicht bekannt, auf welcher Grundlage diese Nutzung als
Parkplatz stattfindet, ein entsprechender Miet- oder Pachtvertrag liegt nicht vor. Die
Sachverstandige geht aufgrund Fehlen anderer Informationen daher bei der weiteren
Bewertung von einer bestandsfreien Liegenschaft aus.

Die Recherchen der Sachverstandigen in der Datenbank von EXPLOREAL haben
ergeben, dass im Jahr 2021 fiur dieses Grundstuck offensichtlich ein Projekt mit 39
Wohnungen und 4 Geschaftslokalen genehmigt wurde. Die gesamte Nutzflache des
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Projekts betrug ca. 2.770 m2. Eine Einsichtnahme in den Bauakt bei der MA 37 war
allerdings nicht méglich.

Weiters mochte die Sachverstandige auf die Gewachse (augenscheinlich Baume)

hinweisen, die sich an der Grenze zum Nachbarobjekte Hetzendorfer StraBe auf dem
Grundstiick befinden - im Zuge einer Bebauung ware das entsprechend abzuklaren.

3. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992
BgBIl. 150 und nach dem Bewertungsgesetz Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 Uber die
Bewertung von Vermoégenschaften (Bewertungsgesetz 1955 - BewG. 1955, BGBL 148)
durchgefihrt.

Bewertungsgrundsatz nach LBG

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert
der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VeraduBerung der Sache iblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Regeln fir die Bewertung

§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren
(§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige
das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft
und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis
des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verh&dltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berilicksichtigung der Verh&ltnisse im redlichen

Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die gegenstandliche Wertermittlung berticksichtigt im Besonderen:

> alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher und
mundlicher Form erhalten haben
> die Ergebnisse der Befundaufnahme vom 9. Oktober 2025
» die Lage am Realitdtenmarkt zum Stichtag
>
Die Sachverstandige wird den Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft nach
der Vergleichswertmethode berechnen.

§ 4. Liegenschaftsbewertungsgesetz:

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der =zu
bewertenden Sache ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache wund geédnderte
Marktverhdltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher N&he
zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach
dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persoénliche
Umstande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden,
wenn der EinfluBf dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdBig erfaBt werden kann und die

Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Ablauf des Vergleichswertverfahrens:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen

mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merk

bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag

durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionswert-
bildung
aus den

bereinigten Vergleichswerten

Berticksichtigung sonstiger
o i P

(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Das Ergebnis flieBt unter Bericksichtigung von Anpassungsfaktoren und Belastungen
zur Ganze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

GemaB § 4 Abs. 2 des LBG sind zu Vergleichszwecken nur solche Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten flr vergleichbare Objekte erzielt
wurden. Demnach kénnen beispielsweise unredliche Vorgange bzw. verfalschte
Kaufpreisangaben nicht als Grundlage flir die Wertermittlung dienen.

Die zeichnende Sachverstandige hat im Umkreis des gegenstandlichen Objektes
vergleichbare Transaktionen von Grundstlicken erhoben, die in der unten angeflihrten
Tabelle ersichtlich sind. Dabei handelt es sich um Grundsticke, die flr eine
Projektentwicklung vorgesehen waren. In der Folge wurde der Bodenanteil ermittelt,
also der Preis des Grundstlicks pro m2 Grundstucksflache. Diese Werte wurden auf mit
Hilfe eines Index auf Preisbasis 2025 umgerechnet. Da das Grundstick aufgrund der
Flachenwidmung auch fir Wohnbebauung zuldssig ist, wurde ein Index aus den
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Verkaufspreisen flir Neubauwohnungen im 12. Bezirk aus dem BUWOG-EHL-
Wohnungsmarktbericht gebildet, wobei diese Werte zeitlich angepasst wurden. So
beinhaltet zB. der Bericht aus 2026 die Werte von 2025 usw:

Jahr KP /m? Umrechnungs-
faktor 2025
2016| 3.850,00 € 0,64
2017 3.900,00 € 0,65
2018| 4.150,00 € 0,69
2019| 4.500,00 € 0,75
2020| 4.550,00 € 0,76
2021| 4.850,00 € 0,81
2022| 5.500,00 € 0,92
2023| 5.600,00 € 0,93
2024| 5.650,00 € 0,94
2025 6.000,00 € 1,00

Weiters wurde eine Anpassung in Bezug auf die Lage vorgenommen. Da es sich bei
der Lage auf der Breitenfurter StraBe um eine sehr stark verkehrsbelastete Lage
handelt, wurden die Lagen auf weniger belasteten Adressen mit einem Abschlag von
10 bzw. 20% bericksichtigt.

Ebenso muss die Mdglichkeit der Bebauung bertcksichtigt werden. Dazu hat die
Sachverstandige eine Anpassung Uber die bebaubare bzw. durch Baubewilligung
genehmigte Hohe vorgenommen. GemaB Recherchen der Sachverstandigen im
Programm EXPLOREAL bestand flir das Grundstick Breitenfurter StraBe 121 eine
Einreichung aus dem Jahr 2020/2021 auf 21 m bebaubare Hoéhe, welche die
Sachverstandige daher als wieder bewilligungsfahig ansieht.

. . Anpassung | Bodenwert
Grundstlick [Bodenwer [Grundkosten- ) Hohe It. Bodenwert .
Strake Jahr KP ) N S 5 | Widmung ) . Lage auf zuldssige
m t/m anteil /m Projekt m | Basis 2025 .
Bodenwert Hohe
Kirchfeldgasse 2019 750.000 € 430 1.744€| 1.279,00€ (Wllg 15 2.325,58 €| 1.860,47 € 2.604,65 €
Hetzendorfer Strale 2022| 3.850.000 € 1036 3.716 €[ 2.175,00€ |WI1l 15m 15 4.054,05€| 3.648,65€ 5.108,11 €
Breitenfurter Stralle 2018| 2.192.400€ 1504 1.458€| 1.502,00€ [GBGV Il g 21 2.107,54€| 2.107,54 € 2.107,54 €
Wienerbergstralle 2018| 2.950.000 € 1018 2.898€| 1.448,00€ |GBGV Il g 18 4.189,65€ 1.695,73€ 1.978,35 €
Edmund Reim Gasse 2022| 1.150.000 € 900 1.278€| 1.384,00€ [GBI7,5m 7,5 1.393,94 €| 1.115,15€ 3.122,42 €
Breitenfurter Strale 2021| 4.710.000 € 1148 4.103€| 1.539,00€ |GBlll g 21 5.075,61€ 5.075,61€ 5.075,61 €
Darnautgasse 2020 600.000 € 669 897€| 1.209,00€ |GV Il g 22 1.182,67 € 946,14 € 903,13 €]
Hetzendorfer Strale 2017| 2.310.000 € 1792 1.289€| 1.200,00€ (Wlg 13 1.983,17€| 1.586,54 € 2.562,87 €
Breitenfurter Stralle 2024| 1.175.000 € 442 2.658 € 970,00€ |GBGV Il g 15 2.658,37€| 2.658,37 € 3.721,72 €
Am Schopfwerk 2016 530.000 € 708 749 € 958,00€ |W17,5m 13 1.166,63 € 933,30 € 1.507,64 €
Breitenfurter Stralle 2017| 1.410.000 € 931 1.515€ 777,00€ |GBGV Il g 15 2.330,00€| 2.330,00€ 3.262,00 €
Mittelwert: 2.904,91€

Daraus ergibt sich ein Mittelwert der Bodenwerte pro m2 von 2.904,91 €.
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Bezieht man diesen Wert auf die GroBe des Grundstiicks von 811 m?2, so ergibt sich
daraus ein Wert des Grundstlicks von 2.355.885,20 €, gerundet als 2,4 Mio. €.

Zu- und Abschlage

Bei den Zu- und Abschlagen sind eventuell notwendige InstandsetzungsmaBnahmen
oder den Verkehrswert beeinflussende vorhandene Rechte und Lasten entsprechend
zu berucksichtigen.

Der Wert scheint - unter Bericksichtigung der Lage und des Zuschnitts der
Liegenschaft und der gegebenen wirtschaftlichen und liegenschaftsbezogenen
Rahmenbedingungen - mit ca. 2.900 €/m?2 Grundstlicksflache bzw. ca. 850 €/m?2 auf
die damals eingereichte bzw. genehmigte Nutzflache bezogen plausibel zu sein.

Damit ergibt sich daraus ein Verkehrswert von gerundet 2.400.000 €.

Der Verkehrswert des
Grundsticks

1120 Wien,
BreitenfurterstraBBe 121 /Hetzendorfer Stra3e 49

betragt sohin monatlich gerundet
zum Bewertungsstichtag
gerundet

2.400.000 €
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4. ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, bleibt vorbehalten auch das Gutachten
entsprechend zu andern.

DIE SACHVERSTANDIGE

\V ;

fur die Fachgebiete: 94.15; 94.20; 94.35; 94.60
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