DI Gerhard Josef Maier | MRICS

Zivilingenieur | Allgemein beeideter
und gerichtlicher zertifizierter
Sachverstandiger fOr Immobilien

Oberfucha, am 20.05.2025

Bezirksgericht St. Polten
11 E1/25m

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Gastronomielokal
Wachaustralte 61, 3133 Wagram ob der Traisen
EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr. 2 1/1 Anteil
EZ 1540 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr.2 1/1 Anteil

wegen: Exekutionssache

A-3511 Furth, Oberfucha 1 | Tel. 02739/22 59-7 | office@zt-maier.at | www.zt-maier.at ('Q
-
Immobiliensachverstandiger - zertifiziert zum €IS ImmozZert nach den europaischen Normenstandards der EN 1SO/IEC 17024 \

RAIBA Krems | IBAN AT90 3239 7000 0191 1064 | BIC RLNWATWWKRE | uiD-Nr: ATU 583 85 900 | RICS



Inhaltsverzeichnis

Seite

1 ANIASS UNA AUTLFAQ ..eee et e e e e e et e e e e e e eeenes 3
2 Grundlagen und Befundaufnahme ... 4
3 B UNG .. 10
3.1 (€140 aTo | o 18X o ISR 10
3.2 GaStroNOMIEIOKAN ............uuieiieiiiiiiiiiiie it seseesessessnnssnnnsnnnnnnnes 12
3.2.1  AlIGEMEINES ...ttt ettt st ettt s et n e e nne 12
3.2.2  BEDAUUNG ...ttt e et e e e e nnnne 19
3.2.3 Fotodokumentation ............ccooi oo 22
3.2.4 Bau- und Erhaltungszustand, Ausbaumangel und Schaden...............ccccccceeiinnnns 27
3.2.5 BeStandreChte. ... 27
3.3 ] ] =T £ o PR 29
3.3.1 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag ..............uuuuuuiiiiiiiiiiiriiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeenennnnane. 29
3.3.2 AbQgabenbesCheid ........coouuuuiiiiiiiii e 29
3.4 VErgIBICNSPIEISE .. ..o et e e aaeaeeaan 30
4. Gutachten (Verkehrswertermittiung) ... 31
4.1 AlIGEMEINES ... 31
4.2 Uberlegungen betreffend Verwertungseinheiten .................cccccoveoeevieecveceeeeenee 34
4.3 Heurigenlokal ,Kulinarikstudio®.............cooi i 35
4.3 EFFAGSWETT ... 35
4.3.2 Lastenfreier VErKENrSWEt ........ccoooiieeeeee e 40
4.4 RV =T 1G] 1S3 SRR 41
4.5 ZUSAMMENTASSUNQ ....iiiiiiiite i e e ettt e e e ettt e e e e e e e e ee e e e e e e eeseessaaaaeeeaaeeennees 42
5. AANNAING e f e e e e e nen 44

GZ 1986/25 Seite 2 von 85 Sachversténdigenbiro MAIER



1. Anlass und Auftrag

Gericht:

Aktenzeichen:

Betreibende Partei:

Verpflichtete Partei:

Wegen:

Auftrag:

Qualitats- und
Bewertungsstichtag:

Bezirksgericht St. Polten
Abteilung 4
Schielstattring 6

3100 St. Polten

11E1/25m

Mag. Oliver SIMONCIC, Rechtsanwalt

als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren

GZ 14 S 122/24 t des Landesgerichtes St. Polten
Rathausplatz 3-4, 3100 St. Polten

Kulinarikstudio e.U. Philipp Dieter PHILIPP
Inhaber Philipp PHILIPP
WachaustralRe 1, 3133 Traismauer

€ 0,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

Mit  Beschluss des  Bezirksgerichtes  St. Pdlten
GZ 11 E 1/25m -ON 4 vom 03.02.2025 wurde der Autor in
gegenstandlicher Rechtssache zum Sachverstandigen bestellt
und beauftragt, Befund und Schatzgutachten Uber die
Liegenschaft

Gastronomielokal
Wachaustral’e 61, 3133 Wagram ob der Traisen

EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr. 2
EZ 1540 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr. 2
Je 1/1 Anteil

zu erstellen.

17.03.2025, Tag der Befundaufnahme

GZ 1986/25
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2. Grundlagen und Befundaufnahme

- Ubergebene Grundlagen:

+ Beschluss zur Anordnung der Schatzung des Bezirksgerichtes St. Pdlten

GZ 11 E 1/25 m -ON 4 vom 03.04.2025

+ Grundbuchsausziige, Abfragedatum: 05.02.2025

- Erhobene Grundlagen:

Digitales Orthophoto der betroffenen Liegenschaften

Kopie des aktuell giiltigen Flachenwidmungsplanes und Auskiinfte betreffend Ortliches
Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer

Auskinfte der Stadtgemeinde Traismauer betreffend Bauakt, Bau- und
Benutzungsbewilligungen

Auskilinfte des Stadtgemeinde Traismauer betreffend offene Vorschreibungen und
Anliegerleistungen

Auskilinfte der Bezirkshautmannschaft St. Poélten, Fachgebiet Anlagenrecht/West
betreffend gewerbebehdrdliche Bescheide

Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
Urkundenabfrage, Kaufvertrag TZ 6201/2023 vom 0.08.2023

Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle:
http://www.immonetzt.at/login.aspx)

- Liternaturnachweis:

+ + + 4+ o+ o+

=+

BAUER, F. (2012): Servitute und Reallasten in der Bewertung, Brandlhof

BAUER, F. (2015): Rechte und Lasten, Liegenschaftsbewertungsakademie, Graz
BGBI. 1992/150 idgF (1992): Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

BIENERT/FUNK (2022): Immobilienbewertung Osterreich, Wien

BIENERT/WAGNER (2018): Bewertung von Spezialimmobilien, Hamburg

BMNT (2023): Pauschalkostensatze, Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, 14.
Beilage zur Sonderrichtlinie

BOBKA (2014): Spezialimmobilien von A - Z, 2. neu bearbeitete Auflage 2014
DIRNBACHER, Dr. W. (2013): Mietrechtsgesetz 2013 idF des ZahlungsverzugesG
2013, Wien

+ FISCHER/BIEDERBECK (2019): Bewertung im landlichen Raum, Kéln
+ GMUHOLD/SCHMIED (2022): Kompendium Wohnungseigentum Osterreich, Das WEG

idF der Novelle 2022, Graz
Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverstindigen Osterreichs,
Landesverband Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog, Graz

GZ 1986/25
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+ + + 4+

=+

Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverstandigen Osterreichs (2024):
Stand der Technik, Wien

HAUSWURZ/PRADER (2014): Liegenschaftsbewertungsgutachten;
Verkehrswertermittlung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, LexisNexis
Verlag Wien

KERSCHNER/KLEIBER/ERTL (2021) Merkantiler Minderwert von Liegenschaften,
Wien/Berlin/Linz

KLEIBER (2020) Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, KéIn
KOTHBAUER (2021): Mietrecht Osterreich, Praxishandbuch, Wien
KOTHBAUER/REITHOFER (2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz
KOTHBAUER/SAMMER/BERGER/HOLZAPFEL (2017): DIRNBACHER
Praxiskommentar WEG 2017, Das Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015
KRANEWITTER, H. (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien
KROLL/HAUSMANN (2011) Rechte und Belastungen bei Verkehrswertermittlungen von
Grundstlicken, 4. Gberarbeitete und erweiterte Auflage, Kdin

+ KURZ (2011), Hecken, Geschichte und Okologie, Anlage, Erhaltung und Nutzung
+ ORLAINSKY/STEPPAN (2018): Vorschlage fir Richtwerte von Baukosten,

Bewertungstabellen samt Erlauterung, Entwurf Fassung 2018

+ Osterreichisches Normeninstitut (2002) ONORM B1800, Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten von Bauwerken

+ Osterreichisches Normeninstitut (2008): ONORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung;
Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren), Wien

+ Osterreichisches Normeninstitut (2014): ONORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung;
Teil 3: Residualwertverfahren, Wien

+ Osterreichisches Normeninstitut (2022): ONORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung;
Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs- Sach- und Ertragswertverfahren, Wien

+ PALLITSCH/PALLITSCH/KLEEWEIN (2019): NO Baurecht, 11. Auflage, Wien

+ PINETZ/SCHAFFER/KRIST/UITZ (2021): Baurechtsgesetz, Wien

+ REITHOFER/STOCKER (2016): Residualwertverfahren, Wien

+ RICS Bewertung - Global Standards 2022 einschlielllich Internationalen
Bewertungsstandards des IVSC, "Red Book", Nov 2021, London

+ RUMMEL/GURTNER/SAGL (1984): Enteignungsentschadigung in der Land- und
Forstwirtschaft

+ SEISER F. (2020): Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen,
gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage, Feldkirchen bei Graz

+ SEISER/KAINZ (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Graz

+ SOMMER/KROLL (2016): Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage, KéIn

+ STABENTHEINER, J. (2005): Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien

+ TEGoVA (2016): Europaische Bewertungsstandards, "Blue Book", 8. Auflage, Bonn

+ TROFF (2022): Bewertung von Grundstliicken mit Anlagen erneuerbarer Energien, 3.
Auflage

+ UNGLAUBE (2021): Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, KéIn
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- Befundaufnahme:

Datum: 17.03.2025

Anwesende Personen: RA Mag. OLIVER SIMONCIC als Insolvenzverwalter
im Insolvenzverfahren
Der fertigende Sachverstandige

Besichtigung gegenstandlicher Liegenschaft, Erhebung aller wertrelevanten Merkmale
und Anfertigung einer Fotodokumentation.

Beginn der Befundaufnahme: 14:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 15:00 Uhr

- Annahmen:

~ Heizungsanlage mit Gas

Entsprechend der schriftlichen Bestatigung der Firma Expert BLAUMAUER Installations-
GesmbH vom 24.06.2014 besteht eine Heizungsanlage mit Gas (Gasbrennwertgerat)
und ein Klichengasherd.

Vorliegender Bewertung wird unterstellt, dass die oben genannten Anlagen
funktionstiichtig seien und die erforderlichen Wartungen und Prifatteste gemacht
worden waren. Dies wurde vorliegender Bewertung unterstellt. Sollten dies nicht
zutreffen, so wirde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert
entsprechend verandern.

Gewerberechtliche Bewilligungen

Seitens der Bezirkshauptmannschaft St. Polten, Fachgebiet Anlagenrecht, wurden dem
Autor betreffend gegenstandlichen Heurigenbetriebes nachfolgende Bewilligungs-
bescheide in Kopie Ubermittelt:

e Bescheid vom 10.10.2017, GZ PLW2-BA-1475/002: Anderung der
Betriebsanlage aufgrund der Errichtung des Kleinlastenaufzuges sowie diverser
Abanderungen der Gastgewerbebetriebsanlage, welche sich im Zuge der
Fertigstellung ergeben haben.

e Bescheid vom 10.03.2020, GZ PLW2-BA-1475/003: Anderung der
Betriebsanlage durch die Errichtung eines Parkplatzes

e Bescheid vom 27.05.2021 GZ PLW2-BA-1475/002: Verfligung Uber die
Herstellung der erforderlichen MaRnahmen im Auf3enbereich bei deinen eine
Absturzsicherung mit gesicherten Stellen zu erfolgen hat. Eine Betreibung der
genannten Stellen sowie der Treppenanlage darf derzeit nicht erfolgen, bis ein
entsprechender Nachweis vorliegt.

GZ 1986/25
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Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass die Absturzsicherungen im
AuBenbereich ordnungsgemal® angebracht worden waren und dass die
gewerbebehdrdliche Betriebsanlagengenehmigung unverandert aufrecht sei und das
Gastronomielokal entsprechend den gennannten Bescheiden betrieben werden kénne.
Sollte dies nicht zutreffen, so wiirde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert entsprechend verandern.

Fehlende Beniitzungsbewilligung betreffend den Stadel auf GstNr. 1346/1 KG
19180 Wagram an der Traisen

Entsprechend der schriftlichen Auskunft eines Vertreters der Stadtgemeinde
Traismauer, E-Mail vom 07.05.2025, gibt es betreffend die Errichtung des Stadels keine
Fertigstellungsmeldung bzw. Benutzungsbewilligung. Vorliegender Bewertung wurde
unterstellt, dass die Erwirkung der Beniltzungsbewilligung des Stadels ohne gréReren
Kostenaufwand maoglich ware. Sollte dies nicht zutreffen, so wiirde sich der in
vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert entsprechend verandern.

Zubehor

Anlasslich der Befundaufnahme teilte der Insolvenzverwalter, RA Mag. Oliver
SIMONCIC, mit, dass das Unternehmenszubehdr (Einrichtungsgegenstande,
Klchengerate, Geschirr, Glaser etc.) bei vorliegender Bewertung nicht zu
berlcksichtigen sind.

Bestandverhaltnisse

Allfallige Bestandrechte wurden dem Autor nicht bekannt gegeben. Entsprechend dem
Auftrag wurde vorliegender Bewertung fiktive Bestandfreiheit gegenstandlicher
Liegenschaft unterstellt.

Flachenangaben, Nutzflachen

Fir die Zwecke der Erarbeitung gegenstandlichen Gutachtens wurden samtliche
Langen- und Flachenangaben ungeprift aus den im Bauakt der Stadtgemeinde
Traismauer aufliegenden Plane (Heurigenbetrieb: Anderungsplan vom 12.05.2016;
Stadel: 02.10.2006) entnommen. Eine Vermessung der Objekte war nicht Gegenstand
des Auftrages. Fir die Richtigkeit der Langen- und Flachenmale It. den im Bauakt
befindlichen Planen kann daher vom Autor keine Haftung tibernommen werden.

GZ 1986/25
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~ Elektroinstallationen, Hauszu- und Ableitungen

Anlasslich der Befundaufnahme wurde seitens des anwesenden Insolvenzverwalter, RAt
Mag. Oliver SIMONCIC, keine Aussage getroffen, ob sich die Hauszu- und Ableitungen
in einem funktionstlichtigen Zustand befinden.

Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass sich alle Hauszu- und Ableitungen in
einem ordnungsgemafen und funktionstiichtigen Zustand befinden wiirden. Sollte dies
nicht zutreffen, so wirde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert allenfalls entsprechend verandern.

Zahlerkasten, Elektroinstallation

Die Zahlerkasten gegenstandlichen Objektes haben sich zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme offensichtlich in einem ordnungsgemaRen Zustand befunden.
Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass diese funktionstlichtig seien und den
mafgeblichen Normen entsprechen wirden. Sollte diese nicht zutreffen, so wirde sich
der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert allenfalls entsprechend
verandern.

Lage des Heurigenbetriebes im Griinland — erhaltenswerte Gebaude (Geb)

Das Grundstiick, auf welchem sich die Objekte des Gastronomielokales befinden, sind
im aktuell gultigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Traismauer als Griinland -
erhaltenswerte Gebaude (Geb) gewidmet. Der Stadel befindet sich im gewidmetem
Grinland Land- und Forstwirtschaft (GIf).

Vorliegender Bewertung wird demnach unterstellt, dass gegenstandliche Objekte
rechtmalig bestehen und genutzt werden und dass diese entsprechend
Instandgehalten, Instandgesetzt und umgebaut werden kénnen. Sollte dies nicht
zutreffen, so wirde sich der im vorliegenden Gutachten ausgewiesene Verkehrswert
entsprechend verandern.

Energieausweis

Ein Energicausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz der Gebaude st
Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 03.08.2006 wurde seitens der
Auftraggeber/Liegenschaftseigentimer nicht vorgelegt. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes wird daher seitens des Autors eine Gesamtenergieeffizienz, welche der
Art des Gebaudes und dem Gebaudealter entspricht, unterstellt. Die Bewertung des
Objektes erfolgt somit nach Ublichen Grundsatzen und ohne Berticksichtigung einer
allfallig energetisch erforderlichen Sanierung, jedoch unter Bedachtnahme auf
Maflnahmen, die den Ublichen Instandsetzungen zuzuordnen sind.

GZ 1986/25
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~ Umsatzsteuer und Bewertung

Da es sich bei bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften um eine typische
Ertragsliegenschaft handelt, werden folgend alle Werte der Kalkulation als Nettobetrage,
ausschlie3lich der gesetzlich vorgeschriebenen Umsatzsteuer angesetzt.

~ Umsatzsteuer und Verkehrswert

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein Verau3erungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird

- Weitere Angaben:

~ Bauliche Untersuchungen

Es wurde eine ausschlieRlich optische Uberpriifung des Bau- und Erhaltungszustandes
durchgeflhrt; weitergehende Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages.

~ Weitergabe des Gutachtens, Urheberrecht
Gegenstandliches Gutachten darf ausschlielich fiir den im Punkt 1. genannten Zweck
verwendet werden, eine anderwartige Verwendung bedarf der ausdricklichen
schriftlichen Zustimmung des Autors. Weiters ist das Gutachten urheberrechtlich
geschutzt. Eine auszugsweise bzw. gesamte Verdffentlichung oder Vervielfaltigung
vorliegenden Gutachtens bedarf der ausdriicklichen, schriftlichen Zustimmung des
Autors.
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3. Befund

3.1 Grundbuch

+ Grundbuchsauszug

Auf eine Erfassung der Grundbuchsausziige an dieser Stelle wird aus Griinden der
besseren Ubersicht verzichtet. Der Grundbuchauszug befindet unter Punkt 5. Anhang.

Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde
gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung

wuirde allenfalls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

+ Rechte und Lasten:

Dingliche Rechte: grundbiicherlich sichergestellt

GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1526
Keine

GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1540
Keine

Dingliche Lasten: grundbuicherlich sichergestellt

GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1526
C-LNr.4: Pfandrecht fir Raiffeisenbank Region St. Polten eGen
C-LNr.5: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1540
C-LNr.3: Pfandrecht fur Raiffeisenbank Region St. Polten eGen
C-LNr.4: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

GZ 1986/25
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Rechte/Lasten: auBerbiicherlich

~ Offene Vorschreibungen/Anliegerleistungen bei der Stadtgemeinde
Traismauer:
Laut Auskunft einer Vertreterin der Stadtgemeinde Traismauer (E-Mail vom
19.03.2025) haben zum 19.03.2025 offene Forderungen fiir die Kanaleinmiindungs-
Ergénzungsabgabe und die Wasseranschluss-Erganzungsbetrag in der Hohe von
€ 2.731,01 bestanden.
Weiters wurde mitgeteilt, dass seitens der Stadtgemeinde Traismauer keine
Vorschreibungen betreffend Mill gemacht wurden, da es sich um einen
Gewerbebetrieb handelt.
Fir Grundsteuer B, Wasserbezugsgebiihr, Bereitstellungsgebihr und
Kanalbenitzungsgebtiihr wurden die offenen Kosten fir das 1. Quartal 2025 dem
Insolvenzverwalter, RA Mag. Oliver SIMONCIC vorgeschrieben und von diesem
beglichen.

Weitere Rechte/Lasten sind dem Autor nicht bekannt bzw. wurden diesem nicht bekannt

gegeben.
+ Lage
Bundesland: Niederosterreich
Region: NO Mitte
Bezirk: St. Polten (Land)
Gemeinde: Traismauer

Katastralgemeinde:

P /Q/j Oy 2T r W&‘QI_\' L.ob der Traisen

Lage gegenstandlicher Liegenschaften auf Basis der OK 1:15000
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3.2 Gastronomielokal und Stadel

3.2.1 Alilgemeines

KG 19180 Wagram an der Traisen

EZ GstNr. Nutzung Flache in m?
1526 2470/8 Bfl (Geb.), Garten 1.481
1540 1346/1 Bfl (Geb.), So (Betriebsfl.) 2.124

Gesamtflache 3.605

GB-Auszug siehe unter Punkt 5. Anhang Grundbuchsauszug

+ Kleinrdumige Lage:

Lage zu StraBen, Kreuzungen

Gegenstandliches Gastronomielokal und der nérdlich gelegene Stadel liegen am
noérdlichen Ortsrand von Wagram ob der Traisen, westlich an die L114 Wachaustralle
angrenzend.

1] E

| 1L ———

Lage der Liegenschaft auf Basis des digitalen Orthofotos
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Lage auf Basis von Openstreetmap (Quelle: www.openstreetmap.at)

Infrastruktur
Entfernungen (1 Mikroraster = 1.000 m)

Schulen und Kinder Nahversorgung

Kinderbetreuung 2033 m Backereien 3217 m
ederion e 2033 m T 1971 m
Volksschulen 1993 m Apotheken 3079 m
R 4113m Putine 6463 m.

Hauptschulen / Neue Mittelschulen 3292 m

Sonstiges

Allgemeinbildende Hohere Schulen 8245m
: Friseure und Frisiersalons 1846 m
Universitdten, (Fach-)Hochschulen, Akademien 8316 m )
Drogerien 5676 m
Gesundheit Banken und Sparkassen 1339 m
Arzte fir Allgemeinmedizin 1925 m Polizei (Bund, Land, Bezirk) 3102 m
Shaiene 18756 m Rechtsanwalte 7184 m
Rettungsdienste 8786 m Tankstellen. 3358 m

Ubersicht Infrastruktur (Quelle: http://www.immomapping.com)
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Ruhig / laut:
Westlich an die L114 Wachaustraflte angrezend; wenig befahrene Landesstralle, maRige
Larmbelastigung gegeben.

Parkplatzsituation:

Parkplatze fir gegenstandliches Gastronomielokal sind auf der nordliche gelegenen
Liegenschaft, EZ 1540 GstNr. 1346/1 KG 19180 Wagram an der Traisen situiert. In weiterer
Entfernung sind auch Stellflachen auf den Verkehrsflachen verfiigbar.

Verkehrsanbindung:

Das (Uberregionale Stralenverkehrsnetz ist Uber kurze und langere Anfahrtswege
erreichbar. Eine Bushaltestelle ist nérdlich des Objekt, eine Gehminute (ca. 24 m) entfernt.
Der nachste Bahnhof befindet sich in Traismauer, siddstlich von Wagram ob der Traisen
(ca. 6 Autominuten entfernt).

Griine Umgebung, Parkanlagen, Spielplatze:
In der weiteren Umgebung befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke.

Verbauung der Umgebung:
Die Grundstiicke in der unmittelbaren Nahe gegenstandlicher Liegenschaft sind
Uberwiegend mit Kellergebauden, Hofstellen und Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern bebaut.

+ Demographische Daten:

Folgende Tabelle beinhaltet die demographischen Daten gegenstéandlichen Zahlsprengels
(*Mikrorasterzelle = 1.000 m), als Vergleich werden die Daten des gesamten Bezirks St.
Pélten - Land abgebildet (Quelle: http://www.immomapping.com):

Demographische Daten Wagram a.d.T.* | St. Pélten-Land
Anzahl Einwohner mit Hauptwohnsitz 117 134.046
Anzahl der Staatsangehdrigkeit in Osterreich 89,74 % 89,88 %
Anzahl der Staatsangehorigkeit in der EU 98,29 % 95,61 %
Anzahl der Staatsangehdrigkeit nicht in der EU 1,71 % 4,39 %
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100) - 102,99
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+ Flachenwidmungsplan:
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Aktuell gultiger Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Traismauer

Widmung: Grinland-Land- und Forstwirtschaft (GIf)
Griinland - erhaltenswerte Gebaude (Geb)
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+ Ortliches Entwicklungskonzept:
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Aktuell giiltiges Ortliches Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer

Wie dem oben eingefiigtem Ortlichen Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer
enthommen werden kann, ist eine Umwidmung gegenstandlicher Liegenschaft nicht

vorgesehen.
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+ Hochwasser, Gefahrenzone WLV, Schutzgebiete:

Hochwasser: keine
Gefahrenzone WLYV: keine
Gefahrenzone WLV
KG EZ Gst WG - Wildbach WR - Wildbach rote
gelbe Zone Zone
19180 Wagram an 1526 2470/8 Im 6stlichen Bereich,  Im sidostlichen Bereich,
der Traisen Geb. tlw. betroffen keine Geb. betroffen
19180 Wagram an Im 8stlichen Bereich, keine
der Traisen 1540 1346/1 Geb. betroffen

\/)//J 1353

172+

dlemauer, Rey, J¢

1473

¥ h
J4311

Auszug aus dem NO Atlas, Wasser, Hochwasser, Gefahrenzone WLV
(Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Wasser/Hochwasser)

Legende:
Wildbach Lawinen Kataster Einzugsgebiet Rosengartengraben
Z Wildbach rote Zonen Politische Gemeinde Nr. 31943
g Lawinen rote Zonen Politische Gemeinde Traismauer
Wildbach gelbe Zonen Flussgebiet k.A.
Lawinen gelbe Zonen Abgrenzung von WachaustraBe aufwarts
[[] Braune Hinweisbereiche Flache [m2] 505631,335734

D Blaue Vorbehaltsbereiche
D Violette Hinweisbereiche

Raumrelevante Bereiche

|:| Plangebiete

Schutzgebiete: keine
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+ Anschliisse:

o Stromanschluss: vorhanden
o Wasserversorgung: angeschlossen an die ¢ffentliche Wasserversorgung
o Abwasserentsorgung: angeschlossen an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

+ Kontaminierung:

Die bei einer Immobilienbewertung lbliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben,
dass die Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden
Kontaminierung, sei sie natirlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird
nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstlick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass die Grundstiicke oder die Gebaude in einer Weise
genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, konnte dies den
ausgewiesenen Wert verringern.

Gegenstandliche Grundstiicke sind nicht im Altlastenportal des Umweltbundesamtes
eingetragen.

Aufgrund der besseren Ubersichtlichkeit befindet sich der Auszug aus dem Altlasten-GIS
des Umweltbundesamtes/Altlastenportal unter Punkt 5. Anhang.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Altlasten-GIS nur ein geringer Anteil der in Osterreich
registrierten Altablagerungen und Altstandorte eingetragen sind. Aus dem Umstand, dass
gegenstandliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist kann
demnach nicht geschlossen werden, dass keine Kontaminationen vorliegen.

+ Freiflachen:
Freiflachen Uberwiegend befestigt, tlw. begriint.
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3.2.2 Bebauung

~

Allgemeines:

Baubewilligungen:

- Errichtung:

- Sanierung/Zubau:

Bestehend aus einem Gewdlbekeller, einem
Erdgeschol3 und einem Dachgescho3 (nicht
ausgebaut)

Altbestand, keine Unterlagen seitens der Gemeinde
Ubergeben

GZ BAU-033-2014 vom 01.08.2014

Beniitzungsbewilligung/Fertigstellungsmeldung:

- Errichtung:

- Sanierung/Zubau:

Offene Bauauftrage:

Konstruktionen:

Dach:

Fassade:

Fenster:

Tiren:
- Eingangstire:
- Innenturen:

Stiegenanlage:

Heizung:

Altbestand, keine Unterlagen seitens der Gemeinde
Ubergeben

GZ P/DL-GV-I11-2016-086 vom 09.08.2016

Entsprechend der schriftichen Auskunft eines
Vertreters der Stadtgemeinde Traismauer (E-Mail
vom 14.02.2025) sind keine offenen Bauauftrage
vorhanden.

Massivbauweise

Satteldach, eingedeckt teilweise mit
Tondachsteinen und teilweise mit Kunststoff
beschichteten Platten; stralBenseitig Dachgaupen
vorhanden

Verputzt und gemalt

Uberwiegend Verbundglasfenster, auRenseits
vergittert; grofle Glasfronten; tlw. zweifliigelige,
dreh-kippbare Isolierglasfenster aus Holz mit
aufdenliegenden Gittern; grolRe Balkon-
[Terrassentire (aus Holz) mit Isolierglastafeln

zweifligelige Glasschiebetiire

Holzflllungstlren, Holzschiebetlren, zweiflligelige,
massive Holztliren, aulenseits mit Larche
verkleidet

angewendelte, massive, freitragende Holzstiege
(Rotbuche) mit Holzgelander

Gasheizung, Radiatoren
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~ GeschoB und Raumbeschreibung

ErdgeschoR

Bestehend aus einem kleinen Vorraum, drei Gastrdumen, einer Kiche, einem
Verkaufsraum, zwei Lagerraumen, einem Technikraum, Toilette-Anlagen und einem
Kahlraum.

o Boden: Fliesenboden

o Wande: Verputzt und gemalt, verfliest, teilweise verfliest und teilweise verputzt
und gemalt, teilweise verputzt und gemalt und tlw. mit Holz (Larche)
vertafelt, mit Paneelen verkleidet

o Decken: Holztramdecke, verputzt und gemalt, Gewdlbe (tlw. mit Steinen und
tiw. mit Ziegel gewolbt)

In den drei Gastrdumen befinden sich gesamt rund 85 Sitzplatze. Der Verkaufsraum ist als
Weinverkostungs- und -verkaufsraum ausgebaut.

In einem Gastraum befinden sich die Heizungs- und Entliiftungsanlage aufgebaut.
Die Toilette-Anlagen sind getrennt fir Damen und Herren. Beim Herren-WC ist zusétzlich
zur WC-Muschel auch ein Pissoir eingebaut.

DachgeschoB

Bestehend aus einer Lounge sowie einem Aufenthaltsraum fiir Mitarbeiter, samt Biiro und
einer Nasseinheit. Weiters befindet vor dem Dachgeschol aul3enseits ein Gang, welche
auf den Gartengarten fihrt.

o Bdden: Kunststoffbdden,
o Wande: tiw. verputzt und gemalt, teilweise verfliest und teilweise verputzt und
gemalt

o Decken: Dachschragen, mit Holz verkleidet, traume sichtbar.
In der Lounge ist eine Sank eingebaut und es gibt rund 10 Sitzplatze.

Der Gang im Westen (auRenseits) ist bergseitig mit einer Stahlbetonmauer begrenzt, diese
verputzt und gemalt und der Boden ist mit Steingutfliesen verkleidet.

Im Dachgeschol} befindet sich auch die Liftungsanlage.

In der Nasseinheit befinden sich eine WC-Muscheln, eine eingebaute Badewanne sowie
eine Dusche.
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+ AuBenanlagen

~ Bauliche AuRenlagen

o Millraum: Sldseitig des Objektes gelegen; Uber ein
Holzschiebetor von Osten aus (WachaustraOe)
begehbar; Betonboden

o Gastgarten: Dieser befindet sich westlich bzw. nordwestlich des
Objektes;  hier mehrere  Terrassen, mit
Trockensteinmauern untergliedert; der Freibereich
tiw. mit Flugdacher (Pultdach, eingedeckt mit
Kunststoff beschichteten Metallplatten) Uberdacht;
Boden tlw. mit Steinfliesen und tiw. mit Natursteinen

befestigt;

o Einfriedung: Mit Trockensteinmauern, tiw. aufgesetzt ein Zaun in
Schmiedeoptik aus Kunststoffimitat

o Parkplatz: Dieser befindet sich auf dem GstNr. 1346/1 KG

Wagram an der Traisen und ist ausgehend von der
Wachauer Stralle aus befahrbar. Die Zufahrt und
der Parkplatz sind einfach befestigt (beschottert).
Der Parkplatz befindet sich nordwestseitig des
Heurigenbetriebes und westseitig des Stadels.

o Stadel: Befindet sich nordseitig des Heurigenbetriebes auf
dem GstNr. 1346/1 KG Wagram an der Traisen. Die
Baubewilligung wurde am 19.10.2007 (GZ BAU-
045-007) erteilt.
Holzleichtbauweise, Satteldach und Holzdachstuhl,
eingedeckt mit Tondachsteinen; ist Ostfassade ist
mit Brettern verkleidet, die restlichen Seiten des
Stadels sind offen.

o Boschung bei Stadel: Die Losswand bergseitig ist senkrecht abgestochen
und nicht gesichert.

~ Sonstige AuBBenlagen

o Grunflachen: Eine Plantane gepflanzt, mehrere Zierbdume
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3.2.3 Fotodokumentation

+ AuBenansichten

Ostfassade

Nordostfassade
+ Innenansichten

Stiegenanlage

Stiege in das Dachgeschof}
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ErdgeschoR
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Gastraum o Schankbereich
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Gastraum h Klche

Weiterer Kiichenbereich

DachgeschoR

Lounge ) 7 oungebereidh mit Kuch '
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Aufenthaltsraum der Mitarbeiter Nasseinheit mit WC

Nasséinheit im Bereich der Badewanne Liftungssanlage

g

Vorgelagerter Gang im Dachgeschof3 im
Aufdenbereich
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+ AuBenanlage

Muillraum ; Einfriedung

LELT T B 1™
B

ST TLLEHERE

Einfriedung Flugdacher im Aulienbereich/Gastgarten

o Ly

Parkplatz, Zufahrt, Blickrichtung Westen Parkplatz, Blickrichtung Osten, hin zum Stadel
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GZ 1986/25 Seite 26 von 85 Sachverstandigenbiro MAIER



3.2.4 Bau- und Erhaltungszustand, Ausbaumangel und Schaden

+ Bau- und Erhaltungszustand

Das Objekt ist weitgehend ordnungsgemal erhalten, es sind Uberwiegend die blichen
Instandhaltungen erforderlich.

+ Ausbaumangel

Allfallig bestehende Ausbaumangel wurden in obiger Beschreibung bereits ausgefiihrt und
werden an dieser Stelle nicht mehr gesondert beschrieben.

+ Schaden
e Beim Aufenthaltsraum im Dachgeschol ist eine grol3e Glastafel beschadigt

Allfallig Schaden wurden in obiger Beschreibung bereits ausgefiihrt und werden an dieser
Stelle nicht mehr gesondert beschrieben.

Defekte Glasscheibe im Bereich des
Dachgescholles beim Aufenthaltsraum/
Mitarbeiterbereich

3.2.5 Bestandrechte

Es wurden keine Bestandrechte bekannt gegeben, demnach wurde Eigennutzung der
gesamten Liegenschaft unterstellt.
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3.2.6 Nutzflachen

Objekt Gebiudeteil N“Tﬁf)"he
Gaststatte

EG Vorrdume, Gastraume, Kiche, WC-Anlagen etc. 335,52

Lager, Kihlraum 22,40

DG Lounge 41,92
Aufenthaltsraum

DG Aufentlaltsraum / Biro, Bad/WC 44,68
Summe Nutzflachen - Gastraume etc. 377,44
Summe Nutzflachen - Lager etc. 22,40
Summe Nutzflachen - Wohnung 44,68
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3.3 Einheitswert

3.3.1 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag
+ Auskunft des Finanzamtes Lilienfeld — St. P6lten (FA29)
EW-AZ 29 042-2-2732/1

KG 19180 Wagram an der Traisen, EZ 1526, GstNr. 2470/8
~ Bekanntgabe des Einheitswertes Gber Ansuchen

Feststellungsstichtag, besonderer Wert zum Stichtag 01.01.2017:

Einheitswert
Grundsteuermessbetrag

EW-AZ 29 008-8-7470/2
KG 19180 Wagram an der Traisen, EZ 1540, GstNr. 1346/1
~ Bekanntgabe des Einheitswertes tUber Ansuchen

Feststellungsstichtag, besonderer Wert zum Stichtag 01.01.2017:

Einheitswert
Grundsteuermessbetrag

3.3.2 Abgabenbescheid

+ Abgabenbescheide der Stadtgemeinde Traismauer

l

Grundsteuer B, ab 01.01.2017 (Jahresbetrag)
Erganzungsabgabe zur Wasseranschlussabgabe
Erganzungsabgabe zur Kanaleinmindungsabgabe
Kanalbenltzungsgebuhr, jahrlich

l

l

l

€
€

an

23.700,00
43,75

3.600,00
3,60

€ 218,75
€ 2.226,21
€ 3.464,96
€ 850,89

Die Kopien der Auskunft des Finanzamtes sowie der oben genannten Bescheide befinden sich

im Anhang.
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3.4 Vergleichspreise

Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle: http://www.immonetzt.at/login.aspx)

Id] BG | TZ | Jahr | Datum | KGNr. [ KG | EZ [KG-Nr.-GsiNr.| m? Adresse | €jem? | €gesamt| Verkiufer | Kaufer Anmerkung
gewidmetes Bauland (BA, BW) - unbebaut
1 |St. Pélten [ 3557 [ 2022 | 03.06.2022 | 19180 |Wagraman|[ 17 | 19180 - 46/4 81 [Briindlweg 1 65,00 5.265 |Stadtgemeinde |Silberstein | BW; unférmige Kleinfldche
der Traisen [ Wagram/Traisen Traismauer Silberstein
2 [St. Polten [ 6748 [ 2021 | 14.08.2021 | 19180 |Wagram an [1532| 19180 - 370/2 2.800 [Kleinfeldgasse 75,00 50.235 (Faller Lindner | Lindner  |tiw. BA, tlw. GIf, BW zu Teil-KP von
der Traisen Wagram/Traisen €75,-/m2
3 |St. Polten [ 6749 [ 2021 | 14.08.2021 19180 |Wagram an [1532| 19180 - 370/3 1.172 [Kleinfeldgasse 75,00 73.095 [Faller Deac tiw. BA, tiw. GIf, BW zu Teil-KP von
der Traisen Wagram/Traisen €75,-/m3
4 |St. Polten 5250 [ 2022 | 16.05.2022 | 19180 [Wagram an F1409] 19180 - 22/1 700 |Wachaustrae 24 67,00 46.900 [Hoch Heigl | Klein | Klein |BA; Transaktion gesplittet; TS 1 d. GstNr.
der Traisen Wagram/Traisen 2211
5 [St. Pdlten [ 5250 [ 2022 | 16.05.2022 | 19180 [|Wagram an F1409] 19180 - 22/1 1.697 WachaustraBe 24 46,02 78.100 [Hoch Heigl | Klein | Klein |BA; Transaktion gesplittet; TS 2 d. GstNr.
der Traisen Wagram/Traisen 221
6 [St. Pdlten [ 5648 [ 2024 | 31.10.2024 | 19180 [Wagram an fi589] 19180- 1/29 709 |Béckergasse 119,89 85.000 |Kdhr MeiRl BA; BauFIGeb: 57 m2; baufallige
der Traisen Wagram/Traisen Gartenscheune
7 [St. Polten [6252 [ 2023 | 28.11.2023 | 19180 |Wagram an [1553| 19180 - 161/18 896 |Josef Dimberger Str. 119,98 | 107.500 [Wilthan | KONZEPTHAUS  |BW
der Traisen Wagram/Traisen Wilthan GmbH
8 [St. Pdlten [ 3253 [ 2024 | 22.05.2024 | 19180 [Wagraman|[602| 19180 -276 861 |Lerchenfelder Str. 139,37 | 120.000 [Doppler Koller | Koller- BauFIGeb: 52 m2;
der Traisen Wagram/Traisen Zauner
9 [St. Pélten [ 1137 [ 2024 | 13.02.2024 | 19180 [Wagram an f279 19180 - 129/9 | 3.203 |Wagramer Str. 148,88 | 476.850 |ZWI Zukunft Wohnungseigentim (BW
der Traisen 19180 - 157/9 Wagram/Traisen Wohnen er Gemein.
10|St. Polten [ 2570 [ 2022 | 17.03.2022 | 19180 |Wagram an [1591| 19180 - 157/2 549 |Dir. Schweiger G. 149,36 82.000 |Weber Mihaila | Mihaila  |BW
der Traisen Wagram/Traisen
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4. Gutachten (Verkehrswertermittlung)

4.1 Allgemeines

+ Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Verkehrswert jener Preis, der bei einer Veraulerung der Sache liblicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Dabei sind ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen wie auch andere ungewohnliche Verhaltnisse
auller Acht zu lassen.

Fir die Wertermittiung von unbebauten Liegenschaften wird Ublicherweise das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren
nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fihrt und
deshalb Marktanpassungen entfallen kénnen.

Der Verkehrswert von bebauten Liegenschaften wird in der Regel nach dem
Sachwertverfahren oder nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Das
Vergleichswertverfahren scheidet fiir die Bewertung von bebauten Liegenschaften in der
Regel aus, da bei den unterschiedlichen Immobilien Ublicherweise die Bebauung stark
voneinander abweicht.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
veraullert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Abweichende
Eigenschaften der Vergleichsliegenschaften und geanderte Marktverhaltnisse sind durch
entsprechende Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten.
Wahrend der Bodenwert im Vergleichswertverfahren abgeleitet wird, versteht sich der
Bauwert als die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Zu deren Ermittlung ist vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Weiters sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu
berlicksichtigen. Aus dem errechneten Sachwert ist sodann mittels Marktanpassung der
Verkehrswert abzuleiten.
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Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu
ermitteln. Es ist zunadchst der Rohertrag abzuleiten und sodann durch Abzug des
tatsachlichen Aufwandes flr Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache der
Reinertrag zu ermitteln. Auch ein Ausfallwagnis ist entsprechend zu berticksichtigen. Als
Kapitalisierungszinssatz ist der Liegenschaftszinssatz anzuwenden.

+ Wahl des Wertermittiungsverfahren:

~ Gastronomielokal

Bei gegenstandlichen Objekten handelt es sich um eine Ertragsliegenschaft und ein
Investor bzw. Kaufer einer derartigen Liegenschaft wird seine Kaufentscheidung
ausschlie3lich an den zukiinftig nachhaltig zu erzielenden Reinertragen orientieren.
Deshalb werden folgend die Verkehrswerte der Liegenschaft im Ertragswertverfahren
bzw. im Pachtwertverfahren abgeleitet. Das Pachtwertverfahren ist eine Sonderform
des Ertragswertverfahrens bei welchem anstelle der nachhaltig erzielbaren Mietzinse
ein Pachtansatz in die Rechnung eingeht.
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+ Beurteilung der Lage
Zur Beurteilung und Klassifizierung der Lage werden folgende Kriterien herangezogen:

Stadt/Land, Siedlungslage/Einzellage, Infrastruktur (Geschafte, Lokale), Anbindung an
den o6ffentlichen Verkehr, Verkehrsaufkommen und Stral3ennetz.

Kriterium hochwertig sehr gut gut maBig

Erreichbarkeit 6ffentlich p 4
Erreichbarkeit individual x

Parksituation o6ffentlich *

Infrastruktur, Nahversorgung ) 4

Demographie, Kaufkraft x

Standortimage x

Wohnlage x
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4.2 Uberlegungen betreffend Verwertungseinheiten

Entsprechend Exekutionsordnung § 143 Abs. 3 u. 4 hat der Sachverstandige, wenn mehrere
Grundbuchskoérper eine wirtschaftliche Einheit bilden, den Wert jedes Grundbuchskérpers fur
sich allein und alle zusammen als wirtschaftliche Einheit zu bewerten. Weiters ist in Fallen, wo
offenkundig durch die getrennte Verwertung einzelner Grundsticke oder von
Grundstlicksgruppen eines Grundbuchskorpers ein hdherer Wert erzielbar ist, der Wert dieser
getrennt auszuweisen.

Gehenstandliches Gastronomielokal, Wachaustraf®e 1, 3133 Traismauer besteht aus zwei
Grundbuchskérpern. Einerseits aus der EZ 1526 mit dem GstNr. 1526 und andererseits aus
der EZ 1540 mit dem GstNr. 1346/1 je KG 19180 Wagram an der Traisen.

Auf der Liegenschaft EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen befindet sich das
Gastronomielokal Heurigenlokal samt Gastgarten und auf der Liegenschaft EZ 1540 KG
19180 Wagram an der Traisen sind die zugehdrigen Parkplatze sowie der Stadel fir die
Lagerung von Tischen, Banken etc. situiert.

Da fir den Betrieb des Gastronomielokales die Parkplatze in unmittelbarer Nahe erforderlich
und von grofler Bedeutung sind, macht eine getrennte Verwertung dieser beiden
Grundbuchskoérper keinen Sinn. Bei einer getrennten Verwertung der beiden
Grundbuchskoérper wiirde sich das Ergebnis der gerichtlichen Versteigerung gegentiber einer
gemeinsamen Verwertung zumindest um 20% reduzieren.

Demnach erscheint es im Sinne einer bestmdglichen Verwertung der Liegenschaften
jedenfalls sinnvoll, die Grundbuchkérper EZ 1526 und EZ 1540 je KG 19180 Wagram an der
Traisen als eine Einheit zu verwerten.
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4.3 Gastronomielokal und Stadel

4.3.1 Ertragswert

~ BODENWERT

Flachenwidmung: iberw. Griinland (GIf); tlw. Griinland (Geb.)

Gegenstandliche Flachen sind Gberwiegend als Grinland Land-und Forstwirtschaft und kleine Teile
als Grlnland erhaltenswertes Gebaude gewidmet. Unter Berlcksichtigung der gegebenen Nutzung
als Gastronomiebetrieb bzw. als Parkplatz und der Beachtung des Umstandes, dass maldgebliche
Flachen brach liegen und in der Natur steile, tlw. bestockte Béschungen darstellen, erscheint fiir
gegenstandliche Flachen ein Wertansatz von 20% des Baulandwertes (BA) als angemessen.
Abgeleitet aus den erhobenen Vergleichspreisen und unter Berticksichtigung der gegebenen Lage
sowie der Preisgleitung kann der Wert von gewidmetem Bauland (BA) mit € 100,00 je m? angesetzt
werden.

Abgeleitet aus obigen Uberlegungen wird der Freigundwert gegenstandlich mit € 20,00 je m? (€
100,00 x 0,2) angesetzt.

Ein Abschlag fiir die vorhandene Bebauung ist nicht sachgerecht, da dieser einen vorgezogenen
Marktanpassungsabschlag darstellt und daher bei der Ermittlung des Sachwertes nicht angesetzt
werden darf.

~ Bodenwert - Griinland (GlIf, Geb)
GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1526

Gst. Nr. 2470/8 1.481 m?
GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1540
Gst. Nr. 1346/1 2.193 m?
Gesamtsumme 3.674 m?
Wert in €/ m% € 20,00 €73.480
BODENWERT €73.480

> Nachhaltig erzielbarer Rohertrag

Folgend wird der Rohertrag der Immobilie der Gaststatte aus dem nachhaltig
erzielbaren Pachtertrag abgeleitet. Dieser wird aus dem nachhaltig erzielbaren
Pachtansatz vom erwirtschaftbaren Nettoumsatz (reine Umsatzpacht)
abgeleitet. Die nachhaltig erzielbaren Mieten fir das Buro und den
Aufenthaltsraum im Dachgeschold werden gesondert in Ansatz gebracht.
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~ nachhaltiger Nettoumsatz, Gaststatte

Die nachhaltig von einem durchschnittlich begabtem Unternehmer erzielbaren
Nettoumsatze kénnen gegenstandlich wie folgt angschatzt werden:

Aktuell ist die Gaststatte derart konzipiert, dass im Erdgeschol} drei
Gastraume mit gesamt rd. 85 Sitzplatze sowie ein grof3zigiger
Weinverkostungs- und Weinverkaufsraum besteht. Im Dachgeschof3 befindet
sich eine Lounge mit ca. 10 Sitzplatzen.

Es erscheint zweckmaRig die Radumlichkeiten der Weinverkostung und des
Weinverkaufes zukiinftig tlw. ebenso als Gastraume zu nutzen. In diesen
Raumlichkeiten kénnten rd. 35 Sitzplatze untergebracht werden. Demnach
wirden im Erdgeschol} gegenstandlicher Gaststatte 120 Sitzplatze und im
Dachgeschold 10 Sitzplatze, gesamt also 130 Sitzplatze bestehen. Die im
Garten befindlichen Sitzplatze werden folgend nicht gesondert angesetzt, da
Ublicherweise bei Schénwetter Gaste im Garten Platz nehmen und sich kaum
in die Gaststatte setzen.

Demnach werden gegenstandlicher Bewertung gesamt 130 Sitzplatze
unterstellt. Unter Beriicksichtigung der gegebenen Lage und der Ausrichtung
der Gaststatte (Heurigencharakter mit warmer Kiiche) werden die
Offnungszeiten mit 50 Wochen pro Jahr und vier Tagen je Woche (Donnerstag
bis Sonntag) angesetzt.

Sitzplatze: 130
Nettoumsatz je Sitzplatz u. Tag: ( kalkuliert

mit tiw. Mehrfachbelegung) €20,00
Offenhaltungstage pro Jahr: 200
Auslastung je Offenhaltungstag: 65%
nachhaltig erzielbarer Nettoumsatz - kalkuliert: € 338.000,00

~ nachhaltig erzielbarer Jahrespacht (Rohertrag)

Sowohl in der einschlagigen Fachliteratur wie auch bei dem Autor bekannten
Betreibervertragen schwanken bei reinen Umsatzpachtvertragen die
Pachtzinssatze fir gute Gaststatten in einem Band von 7,0 bis 9,0 % vom
Nettoumsatz. Daraus abgeleitet und unter Berlicksichtigung der gegebenen
Lage, Ausstattung und Konzeption des Gastronomielokales erscheint ein
Ansatz fur den Pachtzins von 8,5% angemessen. In diesem Pachtzins ist ein
entsprechender Pachtanteil fur die Einrichtung und das Mobiliar enthalten. Da
aber entsprechend dem Auftrag die Einrichtung und das Mobiliar nicht
Gegenstand vorliegender Bewertung ist, muf folgen der Pachtanteil dafiir in
Abzug gebracht werden. In Abhangigkeit von der Qualitat und dem Umfang der
Einrichtung und des Mobiliars entfallen maximal rd. 25% der Gesamtpacht auf
die Einrichtung und das Mobiliar. Gegenstandlich erscheint es demnach
angemessen, den Pachtzins fiir die Einrichtung und das Mobiliar mit 1,5 %
des Nettoumsatzes anzusetzen. Der Pachtzins der Immobilie (ohne
Einrichtung und Mobiliar) ergibt sicht demnach mit 7,0 %.

nachhaltig erzielbarer Nettoumsatz: € 338.000,00
Pachtzinssatz: 7,0%
Pachtansatz - Gaststitte p.a.: € 23.660,00
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- Mietansatz fiir Biiro und Aufenthaltsraum

Das Biro und der Aufenthaltsraum samt Naeinheit ist zeitgemal
ausgesattet und ruhig gelegen. Demnach erscheint dafiir ein Mietansatz von €
7,00 je m? angemessen. Somit errechnet sich:

Nutzflache: 44,68 m?
Mietansatz je m? und Monat: €7,00
Mietansatz je Monat: € 312,76
Mietansatz - Biiro/Aufenthaltsraum p.a.: € 3.753,12
Rohertrag - gesamt p.a.: € 27.413,12

> Bewirtschaftungskosten

~ Instandhaltung und Instandsetzung

Abgeleitet aus vergleichbaren Objekten kann der erforderliche Aufwand fir die
Instandhaltung und Instandsetzung der Gaststatte mit € 12,00 je m? angesetzt
werden. Fir das Biro und den Aufenthaltsraum samt Nafieinheit erscheint ein
Ansatz von € 15,00 je m?, fir das Lager von € 5,00 je m? angemessen.

Gaststatte

Kosten fur I. u. I. - pa: 12,00 €/m?

Nutzflachen: 377,44 m? € 4.529
Lager

Kosten fir I. u. . - pa: 5,00 €/m?

Nutzflachen: 22,40 m? €112
Biro

Kosten fir I. u. . - pa: 15,00 €/m?

Nutzflachen: 44,68 m? €670

~ Verwaltungskosten
1,0% vom Jahresrohertrag €274

~ Mietausfallwagnis (mittleres bis hohes Risiko)
6,0% vom Jahresrohertrag € 1.645

Bewirtschaftungskosten - gesamt p.a.: €7.230,40
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> Jahresreinertrag (RE)

Jahresrohertrag abzlglich Bewirtschaftungskosten

Reinertrag € 20.182,72

> Ermittlung der Restnhutzungsdauer

Gegenstandliche Gaststatte besteht aus zwei alten Weinkellern, welche
mehrsmals um- und ausgebaut worden sind. Im Jahr 2017 erfolgte ein
umfassender Um- und Ausbau. Aufgrund der gegebenen Bauweisen und
Nutzungen, des gegebenen Bauzustanden und der getatigten Verbesserungs-
und ModernisierungsmalRnahmen kann die Restnutzungsdauer der Gaststatte
wie folgt angesetzt werden.

Restnutzungsdauer (Jahre) 30

> Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und des Vervielfaltigers (V)

Mit dem unten angesetzten Kapitalisierungszinssatz errechnet sich der

qn —1 g=1+p/100
V = P p= Kapitalisierungszinssatzin %
qg X (6] o 1) n= Restnutzungsdauer in Jahren
Zinssatz
In der gegebenen Lage und unter 6,5%

Berlicksichtigung des Betriebskonzeptes kann
Zinssatz fur die Gaststatte einschlieblich des
flhichenmaRig untergeordneten Biros mit 6,5%
angesetzt werden.

Restnutzungsdauer (Jahre): 30
Verfielfaltiger: 13,05868
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> Beurteilung des Instandsetzungsriickstaues

Um die unterstellten Reinertrage nachhaltig erzielen zu kénnen, sind fehlende
Ausbaue bzw. Instandsetzungsriickstaue wertmafiig gesondert in Ansatz zu
bringen. Bei gegenstandlicher Liegenschaft bestehen nur geringflgige
Instandsetzungsriickstaue und es kann demnach davon ausgegangen werden,
dass diese aus aus den angesetzten Kosten fir Instandhaltung und
Insandsetzung gedeckt werden kénnen. Aus diesem Grund wird
gegenstandlich kein Instandhaltungsriickstau gesondert angesetzt.

Instandhaltungsriickstau € 0,00

> Ertragswert

Dieser errechnet sich aus dem Barwert der Reinertrage zuzuglich dem

EW = RE x V + (BW/q") EW Ertragswert
RE Reinertrag
\% Verfielfaltiger
BW Bodenwert
q Zinssatz
n Restnutzungsdauer

Ist eine Abweichung vom normalen baulichen Zustand gegeben, so ist der
nach obiger Formel errechnete vorlaufige Ertragswert um die erhéhten
Instandsetzungskosten (Ruckstau, Umnutzung etc.) zu vermindern.

~ Barwert der Reinertdge (RE x V)

Reinertrage: € 20.183
Vervielfaltiger: 13,05868

Barwert € 263.560

~ Abgezinster Bodenwertanteil (BW/q")

Bodenwert - gesamt (siehe oben): €73.480

Zinssatz: 6,5%

Diskontierungszeitraum (J): 30

Diskontierunsfaktor: 0,15119
Bodenwertanteil €11.109

Somit errechnet sich:

Barwert der Reinertrage (RE x V) € 263.559,62
Zuziiglich Bodenwertanteil € 11.109,15
Abziiglich Instandsetzungsriickstau € 0,00
Ertragswert - gerundet € 275.000,00
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4.3.2 Lastenfreier Verkehrswert

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (§ 7) ist der
Verkehrswert aus dem Ergebnis des gewahlten Bewertungsverfahrens unter
Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr abzuleiten. Es ist also der
Verkehrswert aus dem errechneten Sachwert Uber Marktanpassung herzuleiten.
Marktanpassungsabschlage sind einerseits von der Hohe des Sachwertes und andererseits
von der Marktgangigkeit der Liegenschaft abhangig.

Die fir die Ableitung des Ertragswertes erforderlichen Eingangsdaten wurden marktgerecht
angesetzt, demnach entspricht der errechnete Ertragswert dem Verkehrswert, demnach ist
keine Marktanpassung mehr erforderlich

~ Verkehrswert

Ertragswert € 275.000
Marktanpassung 0% vom Ertragswert €0
Verkehrswert € 275.000
Verkehrswert - (gerundet) € 275.000,00

Dieser fiktiv lastenfreie Verkehrswert versteht sich als Verkehrswert ohne Berlicksichtigung
der bestehenden bicherllichen und aul3erbiicherlichen Rechte und Lasten.
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4.4 Verkehrswert

Entsprechend den Bestimmungen des § 143 der Exekutionsordnung idgF sind bei der
Schatzung auch die auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastenden Betrage zu berilicksichtigen. Dabei sind entsprechend der Information
des Sachverstandigen auf der Liegenschaft lastenden Betrdge mit dinglicher Wirkung, und
zwar nur jene, welchen kein Vorzugspfandrecht zukommt, bei der Ermittlung des
Verkehrswertes in Abzug zu bringen.

Gemal der schriftichen Auskunft einer Vertreterin der Stadtgemeinde Traismauer vom
19.03.2025 haben betreffend gegenstandliche Liegenschaft offene Vorschreibungen fir
Kanaleinmindung  Erganzungsabgabe € 504,80 und fir Wasseranschluss
Erganzungsabgabe € 2.226,21, gesamt sohin € 2.731,01 bestanden.

Die Grund- und Hausbesitzabgaben (Grundsteuer, Wasserbezugsgebuhr,
Bereitstellungsgebiihr und Kanalbenlitzungsgebdiihr) fir das 1. Quartal 2025 wurden vom
Masseverwalter beglichen.

Da diesen oben genannten Rickstanden in der Héhe von € 2.731,01 dingliche Wirkung

zukommt, wurden sie in Abzug gebracht.

Demnach errechnet sich:

Liegenschaft - KG 19180 Wagram an der Traisen EZZ 1526, 1540

Lastenfreier Verkehrswert € 275.000
abzuglich offener Forderung mit dinglicher Wirkung ohne

Grundsteuer (Stand 19.03.2025) -€2.731
geldlastenfreier Verkehrswert € 272.269
Verkehrswert - (gerundet) € 272.000,00

Da sich die Hohe der auf der Liegenschaft lastenden Geldbetrage mit dinglicher Wirkung
laufend verandert, kommt gegenstandlicher Liegenschaft zu einem spateren Zeitpunkt
maoglicherweise auch ein anderer Verkehrswert zu.

Da betreffend gegenstandliche Liegenschaft auBer den bestehenden Pfandrechten und der
Einleitung des Versteigerungsverfahrens keine bucherlichen Rechte/Lasten bestehen und
auch keine auerbulcherlichen Rechte/Lasten bekannt sind, kdnnen die oben ausgewiesenen
Verkehrswerte auch als fiktiv geldlastenfreie Verkehrswerte, also als Verkehrswerte ohne
Berlicksichtigung allfallig weiter bestehender biicherlicher oder auerblicherlicher Geldlasten
bezeichnet werden.
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4.5 Zusammenfassung

Entsprechend obigen Ableitungen und Begrindungen betragt der Verkehrswert der unten
genannten Liegenschaft zum Qualitats- und Bewertungsstichtag, dem 16.03.2025

Gastronomielokal
WachaustralRe 61, 3133 Wagram ob der Traisen

EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr.2 1/1 Anteil
EZ 1540 KG 19180 Wagram an der Traisen B-LNr.2 1/1 Anteil

Verkehrswert € 272.000,00

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich der oben ausgewiesene Verkehrswert,
entsprechend der Bestimmung des § 143 Exekutionsordnung idgF, als Verkehrswerte unter
Berlicksichtigung der zum Bewertungsstichtag auf der Liegenschaft lastende Betrage mit
dinglicher Wirkung, und zwar nur jener, welchen kein Vorzugspfandrecht zukommt, verstehen.
Das heil¥t, dass diese lastenden Betrage mit dinglicher Wirkung in Abzug zu bringen sind.

Da sich die Hohe der auf der Liegenschaft lastenden Geldbetrage mit dinglicher Wirkung
laufend verandert, kommt gegenstandlicher Liegenschaft zu einem spateren Zeitpunkt
maoglicherweise auch ein anderer Verkehrswert zu.
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Anmerkungen:

1) Aufgrund des Umstandes, dass bei einer Immobilienbewertung betreffend einzelne wertrelevante
Faktoren die Notwendigkeit besteht, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen bzw. gewisse Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der
von dem Autor oben ausgewiesene Verkehrswert wurde entsprechend den zum Bewertungs- und
Qualitatsstichtag bekannten Eigenschaften und Umstanden nach bestem Wissen angesetzt.

2) Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Verkehrswert jener
Wert, der fir eine Liegenschaft Gblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Das
bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duRern Umstédnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

3) Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also ohne Berlicksichtigung allfallig bestehender
blcherlicher oder auflerbicherlicher Geldlasten versteht.

4) Oben ausgewiesene Verkehrswerte berlicksichtigen nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen
Veraulerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfiigung eines langen Vermarktungszeitraumes
dieser Uberschritten werden kann. Weiters bleiben entsprechend den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes besondere ideelle Wertzumessungen unbericksichtigt.

5) Die bei einer Immobilienbewertung Ubliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass die
Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie
natirlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie
oder ein benachbartes Grundstick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstiick
oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung fihren
kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Oberfucha, am 20.05.2025

DI Gerhard Josef MAIER, MRICS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyor Zertifizierter
Sachversténdiger fur Immobilienbewertung; CIS-IMMOZERT
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5. Anhang

+ Grundbuchsauszug, Stand 05.02.2025

+ Bescheide der Bezirkshauptmannschaft St. Polten, Fachbereich Anlagenrecht
+ Einheitswertbescheid, Grundsteuermessbetrag

+ Abgabenbescheide

+ Grundriss

+ Auszug aus dem Altlastenportal des Umweltbundesamtes
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Anhang

Grundbuchsausziige

_M§T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

— GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19180 Wagram an der Traisen EINLAGEZAHL 1526
BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

KA A IR R A AR R R AR AR R A AR R AR R R AR R A A A A A A A AR R A AR AR AR R A A AR R A AR AR A AR A A R KA AR AR AR R A AR AR R A * &

Letzte TZ 60/2025

kkkkokkkkkokkkkkhkkk bk kkkkwkkkkkkkkdkdkdk D] Fkokkkkkkdeorksdkkkkkkskkkkkkkkkhkkkkkdkkkkkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2470/8 G GST-Fldche * 1481
Bauf. (10) 142
Gérten (10) 1339 Wachaustrabe 61
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*#: Flgche rechneriseh ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebdude)
Gdrten (10) : Garten (G&rten)

dkkokdokkkkkhkhkkkhkhdkkkkkkkkkkkkdkkkkdkkdkok DD s sk ok ok sk ok ok ok ok 5k ok ok ok e ok ok ok ok o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

2 a geldscht
AR R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEREEEES B A S A SRR AR SRR R REE SRR SR EREEE RS ESEES]
2 ANTEIL: 1/1
Philipp Dieter Philipp
GEB: 1989-12-06 ADR: St. P8ltner StraBe 33, Herzogenburg 3130
a 6200/2023 Kaufvertrag 2023-08-16 Eigentumsrecht
KEKIKKEKIKKFHKREAKAK KKK KKK LKA I AKRKFIIK O KA IR A A KA KA KKK I AR A AAKRI I XA KA IR A A ARk I kK
4 a 6201/2023 Pfandurkunde 2023-07-31
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 450.000, —-
fiir Raiffeisenbank Region St. P&lten eCGen (FN 74508x)
b 6201/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1540 KG 19180 Wagram an der Traisen C-LNR 3
EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen C-LNR 4
5 a 60/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119 IO
(A1 B 1./25m)

hkkdkokkkkkokkkkkkkkkkkkkkkkkkkkdkkkkkdk HINWETS % % % sk sk v ok sk sk ok ok ok vk ok ok ok ok % ok ok ok ok o o % ok ok ok o o ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R e R R e R e e R e e e R R R R R R R R Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 05.02.2025 08:06:22
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Anhang

GB

REPUBLIK OSTERREICH
-Mgm GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19180 Wagram an der Traisen
BEZIRKSGERICHT St. Polten

EINLAGEZAHL 1540

o o o o o

Letzte TZ 60/2025

e v sk v sk ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ke kb ko ks ke ks sk sk ok e deskde D] %k ok ok ok sk ok ok vk e ok ke sk ok Sk ok vk sk ok ok ok ok ok ok sk ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

1346/1 GST-Fladche 2183
Bauf. (10) 69
Sonst (50) 2124

Legende:

Bauf. (10) : Baufladchen (Gebdude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflichen)

sk sk 3k ok ok ok ok ok e ok vk ok ok ok ok ke ke kb ks kR sk ok ks sk sk sk sk sk ke ek D 3k sk ok ke 3k ok sk ok v ok sk 3k ok Sk ok vk ok ok ok ok 3k ok sk ok ok ok ok Sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok

1 a geldscht
% o e sk ok K g ok d Tk ok ok ok e ok e ok ok ok ok e ok ok ok ok b ko ok ok ke ok e ok B % e 3 Kk d gk gk T ok ok gk ok e sk e ok ok gk Sk g ok ok ok e ok e ok ok e ok e ok e ok Rk ok
2 ANTEIL: 1/1
Philipp Dieter Philipp
GEB: 1989-12-06 ADR: St. Pdltner StraBe 33, Herzogenburg 3130
a 6201/2023 Kaufvertrag 2023-08-08 Eigentumsrecht
EE SRS SRS R SRS RS R R R EEE RS SRR EEEEEE LRSS c LRSS S S S S SSER SRS RS R EE R SR EEEEEEEEEEEEEEE S
3 a 6201/2023 Pfandurkunde 2023-07-31
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 450.000, --
fiir Raiffeisenbank Region St. P&lten eGen (FN 74508x)
b 6201/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1540 KG 19180 Wagram an der Traisen C-LNR 3
EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen C-LNR 4
4 a 60/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119 IO
(11 E 1/25m)

hokkkkkkhkhkkkhhhkhhhkhhkxkhkkhkkkhk* HINWELS ** A xkkkkkhkdkkhhkhkakkkkkhkkkkhhkkxk

Eintragungen cohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 05.02.2025 08:06:40
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Anhang

Bescheide der Bezirkshauptmannschaft St. Poélten, Fachbereich Anlagenrecht

Bescheid vom 10.10.2017, GZ PLW2-BA-1475/002

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT ST. POLTEN

Fachgebiet Anlagenrecht
3100 St. P6lten, Am Bischofteich 1

Bezirkshauptmannschaft St. Pélten, 3100

J.E.S. Invest GmbH
Kremser Stralle 2
3133 Traismauer

BEi‘égen E-Mail: anlagen.bhpl@noel.gv.at
PLW2-BA-1475/002 Projekt Fax 02742/9025-37231 Intemet: http:/iwww.noe.gv.at/bh
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telefon 02742/9005-9005 DVR: 0032441
0
- Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Maron Valerie 37208 10.10.2017

Betrifft

J.E.S. Invest GmbH; Anderungen der Gastgewerbebetriebsanlage, Errichtung eines
Kleinlastenayfzuges, 3133 Traismauer, KG: Wagram an der Traisen, Wachau
Strale 61, Anderung der Betriebsanlage

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft St. Pélten stellt iber das Ansuchen der J.E.S. Invest
GmbH, FN 295804 g, vertreten durch die handelsrechtliche

Geschaftsfuhrerin Frau Sabine Pfleger, fest, dass die Betriebsanlage im Standort
Traismauer, Wachau Stralke 61, KG Wagram an der Traisen, Grst.Nr. .41/5 und
41/6, einschliellich der Errichtung des Kleinlastenaufzuges sowie diverse
Abdnderungen der Gastgewerbebetriebsanlage, welche sich im Zuge der
Fertigstellung ergeben haben, der Bestimmung des § 359b Abs. 2
Gewerbeordnung 1994 in Verbindung mit § 1 Z. 1 der Verordnung vom 28.10.1994,
in der Fassung BGBI.Nr. I 19/1999, entspricht und damit die Voraussetzungen fur
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens unter Bertcksichtigung der geplanten
Anderungen vorliegen.

Dieser Beschelid gilt als Genehmigungsbescheid fiir das Projekt ,, Errichtung
eines Kleinlastenaufzug, sowie Anderungen der Gastgewerbebetriebsanlage
welche sich im Zuge der Fertigstellung ergeben haben®.

Die Anderung muss mit den Projektunterlagen und mit der Projektbeschreibung
Ubereinstimmen. Diese Unterlagen bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides.

Projektbeschreibung:
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Anhang

=0t

aus bau- und maschinenbautechnischer Sicht:

Kleinlastenaufzug

In der gegenstandlichen Betriebsanlage wurde ein Kleinlastenaufzug Fabrikat Weigl
mit einer Tragkraft von maximal 100 kg und einer Férderhéhe von 3,76 m installiert.
Der Aufzug besitzt die Aufzugsnummer KLA17574 und wurde im Baujahr 2015
errichtet. Der Aufzug verbindet das Erdgeschoss (Kiche/Regionalladen) mit dem
Obergeschoss (Lounge) und besitzt zwei Haltestellen und drei Ladestellen (im
Erdgeschoss zwei Ladestellen). Aufgrund der baulichen Ausgestaltung der
gegenstandlichen Betriebsanlage fahrt der Kleinlastenaufzug im

selben Brandabschnitt.

Uber die Aufzugsanlage liegt ein Gutachten Uber die Vorprifung des DI Piech vom
23.11.2015 vor. Uber die in Verkehrbringung des gegenstandlichen Aufzugs geman
der EG - Maschinenrichtlinie liegt eine Konformitatserklarung, ausgestellt von der
Firma Weigl am 6.11.2015 in den Einreichunterlagen bei.

Anderungen der bestehenden Betriebsanlage

Zur mit Bescheid vom 19.08.2014, ZI. PLW2-BA-1475/001, genehmigten
Betriebsanlage wurden folgende baulichen Anderungen vorgenommen und sind
diese im Anderungsplan des BM Franz Brunnthaler vom 12.5.2016 dargestellt:

— Im Erdgeschoss entfallt die bauliche Trennung zwischen dem Gastraum 2 und
Gastraum 1 und ist hier ein offener Durchgang vorhanden.

— Aus dem Gastraum 1 und dem Verkaufsraum entfallt jeweils eine Toréffnung in
Richtung StraRe

— Der Kiichenbereich wurde anders situiert, wobei der angeschlossene
Lagerbereich hier entfallt.

— Neben dem Sanitarbereich im Erdgeschoss wurde ein Haustechnikraum in
Massivbauweise mit feuerhemmender, selbstschlieRender Zugangsttre baulich
abgeteilt. In diesem befindet sich nunmehr die Erdgas-Zentralheizungsanlage.
Dieser Raum verfugt Gber Luftungsmdglichkeiten (Luftungspotterie mit
Brandschutzklappen) direkt ins Freie. Bei den Leitungsdurchfihrungen durch die
Raumdecke sind Brandschutzmanschetten angebracht.

— Im AufRenbereich wurde an der Nordseite ein Lagerraum mit abgeteilten Kuhiraum
in Massivbauweise angebaut. Der Lagerraum ist ausschlielich aus dem Freien
zuganglich und verflugt Gber ein Fenster in der AuRenwand. Gelagert werden in
diesem Raum Getranke sowie Lebensmittelvorrate und sind auch steckerfertige
Kuhlmébel aufgestellt.

— Der Lagerraum, welcher fur Weinproben verwendet wird, wurde in Richtung
Westen geringfugig vergroRert.

— Der Mullplatz wurde Richtung Westen geringfugig vergroRert.

— Im Obergeschoss wurde die Raumaufteilung im Blro/Personalbereich so
geandert, dass ein WC-Raum mit Dusche und Waschgelegenheit nunmehr als ein
Raum gegeben ist.

— In der Lounge wurde die Anordnung der Sitzbereiche und der Bar gespiegelt.

— Erganzend zum Einreichplan sind aus dem Buro/Aufenthaltsraum und der Lounge
jeweils Gehturen in Richtung Westen ins Freie mit vorgelagerten Treppen
vorhanden.
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— Der Sitzbereich im Freien wurde gegendber dem Genehmigungsstand vergréiert
und zum Gartenbereich hin mit Wanden abgegrenzt. Anstatt der AuRentreppe ist
als Fluchtweg aus dem Obergeschoss samt Freibereich nunmehr eine Rampe
zum nérdlich verlaufenden Asphaltweg (6ffentliches Gut) vorhanden. Die
Fluchtwegsocrientierungsbeleuchtung wird in diesem Bereich noch adaptiert,
sodass Fluchtwegsorientierungsleuchten auch im Freibereich an der Wand
Richtung Westen angebracht werden.

— Der westlich an den bestehenden Freibereich angrenzende Garten soll terrasiert
werden, sodass weitere Sitzflachen, ein Sonnenplatz und Hochbeete entstehen.
Die Niveauunterschiede werden mittels Treppen bzw. Rampen ausgeglichen. Als
Erschlieung bzw. Fluchtweg dient die nérdliche Rampe zum éffentlichen Gut.

— Anstelle des urspringlich geplanten Erdgas-Herdes in der Kiiche wurde nunmehr
ein Induktions-Elektroherd aufgestellt.

— Das Luftungsgerat fur die Gastraumliftung wurde in stdlichen AuRenbereich
aufgestellt. Es liegt hieruber eine Ausfihrungsbestatigung und auch
Bestandsplane ausgestellt von der Firma SLA, 3512 Mautern den Unterlagen bei.

— Es wurde ein Heizgerat mit einer Heizleistung von maximal 120 kW (ursprunglich
48 kW) aufgestellt. Der Aufstellungsraum wurde als eigener Brandabschnitt
ordnungsgeman ausgefihrt (siehe oben).

— Zusatzlich zur Ursprungsgenehmigung wurden 2 zentrale Kalteaggregate fur die
Gewerbekuhlung errichtet. Ein Aggregat versorgt die Kahlzelle im Lagerraum und
ist im Lagerraum aufgestellt. Das zweite Aggregat ist am Flachdach oberhalb des
Eingangsbereiches aufgestellt und versorgt s&mtliche Kuhlstellen im Bereich der
Schank und der Kuche.

— Im Zuge der Detailplanung bzw. Luftungsanlagenerrichtung stellte sich laut
Auskunft des Firmenvertreters heraus, dass die Luftungsanlagen urspringlich zu
gro dimensioniert wurden. Es wurde daher die Luftungsanlagen nunmehr wie
folgt ausgefuhrt:

— Kuchenltftung 5700 m3h statt 7500 m3/h

— Gastraumliftung 4500 m3/h statt 5600 m3/h
Im Hinblick auf die geénderten Liftungsleistungen wird auf die vorliegende
Bestatigung der Firma SLA vom 4.4.2016 verwiesen.

Hinsichtlich der Verabreichungsplatze ergeben sich durch die Anderungen im
Obergeschoss und im Verkostungsbereich sowie im Gastraum 1 keine Anderungen.
In den Gastraumen 2 und 3 werden kinftig maximal 76 Verabreichungsplatze
vorhanden sein. Fur den Notausgang aus dem Erdgeschoss ergibt sich daraus eine
maximale Personenanzahl von unter 130 Personen, sodass eine ausreichende
Durchgangsbreite gegeben ist. Als zusatzliche Ausgange stehen die stralRenseitige
Toréffnungen und die Ausgénge im Obergeschoss zur Verflgung.

Auftrige
Es wird darauf hingewiesen, dass die Auftrdge aus dem Bescheid vom
19.08.2014, PLW2-BA-1475/001, vollinhaltlich aufrecht bleiben.

Weiters sind folgende Auftrage vor Inbetriebnahme zu erfillen bzw. wahrend des
Betriebes der Anlage einzuhalten:
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1. Die Treppen im AuRenbereich sind mit einem Steigungsverhaltnis max. 16/ min.
30 cm auszufuhren und haben eine Mindestbreite von 1,2 m aufzuweisen.

2. Neue Treppen sind beidseitig mit einem Handlauf zu versehen. (Zur Ausfuhrung
dieser Handlaufe wird auf Auflagenpunkt 3k des gultigen
Genehmigungsbescheides verwiesen).

3. Die neue Rampe zum offentlichen Gut hat ein Gefalle von maximal 10 %
aufzuweisen.

4. Der Fluchtweg aus dem Obergeschoss im Freibereich Richtung Rampe ist stets
(auch wahrend der Bauphase) benutzbar und frei von Hindernissen zu halten.
Die vorhandene Einzelstufe ist mit Rampen auszugleichen oder gleichwertig
abzusichern.

5. Samtliche Stellen im neuen Freibereich in denen Absturzgefahr besteht und eine
mégliche Fallhéhe 60 cm uberschreitet sind mit Absturzsicherungen
auszustatten. (Zur Ausfuhrung dieser Absturzsicherungen wird auf
Auflagenpunkt 3k des giiltigen Genehmigungsbescheides verwiesen).

6. Uber die Kalteanlagen sind, falls diese prifpflichtig sind (Kéltemittelmenge mehr
als 1,5 k@), Prufblcher in Betrieb zur Einsichtnahme bereit zu halten.

7. Zur Hintanhaltung einer Brandubertragung von der Luftungsanlage zum
stdlichen Nachbarn ist eine Brandfriherkennungseinrichtung in der
Luftungsanlage so zu installieren, sodass ein Brandereignis frihzeitig detektiert
wird. Die zugehérige Alarmierung ist im Gastraumbereich anzuordnen. Uber die
Ausfuhrung dieser Branderkennungs- und Alarmierungseinrichtung ist eine
Bestatigung im Betrieb zur Einsichtnahme aufzulegen.

Wenn die Anlage fertig gestellt ist, mUssen Sie dies der Bezirkshauptmannschaft St.
Pélten bekannt geben.

Hinweise:

e Bitte beachten Sie, dass dieser Bescheid nur fur den geanderten
Betriebsanlagenteil gilt.

¢ Die Genehmigung erlischt, wenn Sie mit dem Betrieb der Anlage nicht innerhalb
von funf Jahren beginnen.

Dies gilt auch, wenn Sie den Betrieb der Anlage mehr als funf Jahre
unterbrechen. Sie kénnen jedoch in beiden Fallen vor Fristablauf um
Verlangerung der Frist ansuchen.

e Soweit in den Auftragen nichts anderes festgelegt wurde, sind Sie verpflichtet, die
bewilligte Betriebsanlage alle 6 Jahre regelmafig wiederkehrend Uberprifen zu
lassen. Zur Durchfilhrung dieser wiederkehrenden Uberpriifungen missen
entweder Anstalten des Bundes oder eines Bundeslandes, akkreditierte Stellen
im Rahmen des fachlichen Umfangs ihrer Akkreditierung staatlich autorisierte
Anstalten, Ziviltechniker oder Gewerbetreibende herangezogen werden.
Wiederkehrende Prifungen dirfen auch vom Betriebsanlageninhaber und von
Betriebsangehdrigen - sofern diese geeignet und fachkundig sind - vorgenommen
werden.
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Kosten

Sie werden gleichzeitig verpflichtet, folgende Verfahrenskosten binnen vier Wochen
ab Zustellung dieses Bescheides zu entrichten:

Kommissionsgebuhren
fur die mundliche Verhandlung vom 14.7.2017

(4 Amtsorgane, Dauer 8 halbe Stunden) € 441,60
Summe € 441,60
Weiters werden Sie ersucht, fUr die Amtsblattverlautbarung folgende € 21,80

Kosten zu Uberweisen.

einzuzahlender Gesamtbetrag von € 463,40

IBAN: AT87 3258 5000 0120 2563

BIC: RLNWATWWOBG

Zahlungsreferenz: 170170378175

Bankbezeichnung: Raiffeisenbank Reg. St. Pélten

Empfanger: Bezirkshauptmannschaft St. Pélten - Amtskassa
Zahlungsfrist: binnen vier Wochen ab Zustellung

Bei der Einzahlung bitte unbedingt die Zahlungsreferenz angeben!

Rechtsgrundlagen

far die Sachentscheidung

§§ 74 Abs.2, 81, 359 Abs.1 und 359b Abs.1 und Abs.8 der Gewerbeordnung 1994 —
GewO 1994 iVm § 1 Ziffer 1 der Verordnung vom 28. Oktober 1994, i.d.F. BGBI. I,
Nr. 19/1999

§ 93 Abs. 3 des Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes — AschG

fur die Kostenentscheidung

§§ 76 bis 77 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 - AVG

§ 1 der Landes-Kommissionsgebthrenverordnung 1976, LGBI. 3860/1

§ 12 Abs. 6 des Arbeitsinspektionsgesetzes 1993 - ArblG 93

Begriindung

Mit Bescheid vom 19.08.2014, ZI. PLW2-BA-1475/001, wurde der J.E.S. Invest
GmbH die gewerbebehérdliche Genehmigung fur die Errichtung und den Betrieb
einer Gastgewerbebetriebsstéatte in Form eines Heurigenbetriebes mit Regionalladen
im Standort 3133 Traismauer, auf Grundstiicke Nr. .41/5 und .41/6 der KG Wagram
an der Traisen, erteilt.

Mit Schreiben vom 14. Dezember 2015 hat die J.E.S. Invest GmbH um Erteilung der
gewerbebehdérdlichen Genehmigung fur die Anderung der Betriebsanlage im
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Standort 3133 Traismauer, KG Wagram an der Traisen, Grst.Nr. .41/5 und .41/6
durch die Errichtung und den Betrieb eines Kleinlastenaufzuges, angesucht.
Des Weiteren wurden am 25. Mai 2016 Unterlagen fur die Fertigstellung des
Bescheides vom 19.8.2014, ZI. PLW2-BA-1475/001, vorgelegt, in welchen
Anderungen dargestellt waren.

Nach Durchfiihrung der Vorbegutachtung wurde am 14. Juli 2017 eine mundliche
kommissionelle Verhandlung im Beisein eines Amtssachversténdigen fur Bau- und
Maschinenbautechnik durchgefuhrt. Die Amtssachverstandigen haben einen Befund
erstellt und in ihrem Gutachten ausgeflhrt, dass aus bau- und maschinenbau-
technischer Sicht gegen die oben beschriebenen Anderungen keine Einwénde
bestehen. Die im Spruch angefuhrten Auftrage 1 bis 7 sind zusatzlich zu den bereits
bestehenden Auftragen des Bescheides vom 19.8.2014 erforderlich.

Aus maschinenbautechnischer Sicht besteht gegen die Errichtung und den Betrieb
des gegenstandlichen Kleinlastenaufzugs kein Einwand. Eine Vorschreibung von
Auftragen ist nicht erforderlich.

Im Zuge des Lokalaugenscheins konnte vom Verhandlungsleiter bei Vollbetrieb der
Luftungsanlage festgestellt werden, dass eine Hinzuziehung eines
Amtssachversténdigen fur Larmtechnik nicht erforderlich ist. Dies insbesondere auch
deshalb, da in der Kellergasse nicht mit einem standigen Aufenthalt, insbesondere in
der Nachtzeit, zu rechnen ist.

Die festgestellten und beschriebenen Anderungen wurden den Nachbarn (Familie
Fischer) im Wege des Parteiengehdérs zur Kenntnis gebracht und langten hiezu keine
Stellungnahme ein.

Da ein Vertreter des Arbeitsinspektorates an der festgesetzten kommissionellen
Verhandlung nicht teilnehmen konnte, wurde eine Stellungnahme eingeholt.
Eine Vertreterin des Arbeitsinspektorates hat sodann mit Schreiben vom

2. August 2017 folgende Stellungnahme abgegeben:

».3egen die Erteilung der gewerbebehdrdlichen Genehmigung des Lastenliftes
bestehen gemél § 93 Abs. 2 des Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes (ASchG), BGBI.
Nr. 450/1994 seitens des Arbeitsinspektorates keine Einwande.

Den mit gleichem Schreiben vorgelegten Anderungsunterlagen kann geméR § 93
Abs. 2 des Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes (ASchG), BGBI. Nr. 450/1994 nicht
zugestimmt werden,
e da es laut Plan keine nattirliche Belichtung und Sichtverbindung der Ktiche
gibt (§ 25 AStV wird nicht eingehalten)
e das neu errichtet Personal-WC mit Dusche im selben Raum uber keinen
Vorraum verfiagt, und somit mit dem Biiro- und Aufenthaltsraum in
unmittelbarer Verbindung steht (§ 33 AStV wird nicht eingehalten)”

Im Hinblick auf die Stellungnahme des Arbeitsinspektorates vom 2. August 2017 und
aufgrund der Ortlichkeit im Zuge eines AuRendienstes hat ein Vertreter des
Arbeitsinspektorates, am 4. September 2017 einen Augenschein bei der ggst.
Gastgewerbebetriebsanlage durchgefihrt und hat nach Durchsicht der ggstl.
Unterlagen (Projekt des Aufzuges, Anderungsprojekt) bezugnehmend auf die
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Stellungnahme des Arbeitsinspektorates vom 2. August 2017 folgende
Stellungnahme abgegeben:

Bezugnehmend auf die Stellungnahme wird zu den beiden Punkten aus Sicht des Al
folgendes festgestellt:

1. "da es laut Plan keine nattirliche Belichtung und Sichtverbindung der Kiiche gibt (§
25 AStV wird nicht eingehalten)” - im Zuge der Besichtigung vor Ort am 4.9.2017 im
Beisein von Frau Sabine Pfleger und lhrem Lebensgeféhrten, wurde festgestellt,
dass entgegen der missverstandlichen planlichen Darstellung in natura eine
Sichtverbindung ins Freie von der Kiiche aus besteht. Weiters handelf es sich hierbei
um ein Kellerlokal und kommen daher die entsprechenden Bestimmungen
hinsichtlich Belichtung und Sichtverbindung der Arbeitsstattenverordnung zur
Anwendung.

2. "das neu errichtet Personal-WC mit Dusche im selben Raum tber keinen Vorraum
verfugt, und somit mit dem Biro- und Aufenthaltsraum in unmittelbarer Verbindung
steht (§ 33 AStV wird nicht eingehalten)” - im Zuge der Besichtigung vor Ort am
4.9.2017 im Beisein von Frau Sabine Pfleger und lhrem Lebensgeféhrten, wurde
festgestellt, dass das sehr gro3ziigig dimensionierte Personal WC dber ein
offenbares Fenster und eine mechanische Liftungsanlage verfugt. Weiters gelangte
eine elektrische Steuerung des WC Ventilators zum Einbau, welche dafur sorgt, dass
der Ventilator wéhrend der Betriebszeiten permanent in Betrieb ist. In dem
anschlieenden Biroraum, welcher ebenfalls sehr gro3zigig dimensioniert ist und
tiber mehr als aureichende Liftungséffnungen direkt ins Freier verfugt, wird max. ein
Arbeitnehmerin beschaéftigt.

Aufgrund der obigen Ausfithrungen wird seitens des Vertreters des Al mitgeteilt,
dass gegen die Erteilung der gewerbebehdérdlichen Genehmigung aber die
Anderungen, welche sich im Zuge der Fertigstellung, sowie der Errichtung und den
Betrieb des Aufzuges, gemal3 § 93 Abs. 3 ASchG keine Bedenken bestehen.”

Rechtlich ist folgendes festzustellen:

§ 74. (2) Gewerbliche Betriebsanlagen durfen nur mit Genehmigung der Behérde
errichtet oder betrieben werden, wenn sie wegen der Verwendung von Maschinen
und Geraten, wegen ihrer Betriebsweise, wegen ihrer Ausstattung oder sonst
geeignet sind,

1. das Leben oder die Gesundheit des Gewerbetreibenden, der nicht den
Bestimmungen des Arbeitnehmerlnnenschutzgesetzes, BGBI. Nr. 450/1994,
in der jeweils geltenden Fassung, unterliegenden mittatigen Familienange-
hérigen oder des nicht den Bestimmungen des Arbeitnehmerinnenschutz-
gesetzes, BGBI. Nr. 450/1994, in der jeweils geltenden Fassung,
unterliegenden mittatigen eingetragenen Partners, der Nachbarn oder der
Kunden, die die Betriebsanlage der Art des Betriebes geman aufsuchen, oder
das Eigentum oder sonstige dingliche Rechte der Nachbam zu gefahrden; als
dingliche Rechte im Sinne dieses Bundesgesetzes gelten auch die im § 2
Abs. 1 Z 4 lit. g angefuhrten Nutzungsrechte,
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2. die Nachbarn durch Geruch, Larm, Rauch, Staub, Erschitterung oder in
anderer Weise zu belastigen,

3. die Religionsaustbung in Kirchen, den Unterricht in Schulen, den Betrieb von
Kranken- und Kuranstalten oder die Verwendung oder den Betrieb anderer
¢ffentlichen Interessen dienender benachbarter Anlagen oder Einrichtungen
zu beeintrachtigen,

4. die Sicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit des Verkehrs an oder auf Stralen
mit 6ffentlichem Verkehr wesentlich zu beeintréchtigen oder

5. eine nachteilige Einwirkung auf die Beschaffenheit der Gewasser
herbeizufiihren, sofern nicht ohnedies eine Bewilligung auf Grund

§ 81. (1) Wenn es zur Wahrung der im § 74 Abs. 2 umschriebenen Interessen
erforderlich ist, bedarf auch die Anderung einer genehmigten Betriebsanlage einer
Genehmigung im Sinne der vorstehenden Bestimmungen. Diese Genehmigung hat
auch die bereits genehmigte Anlage so weit zu umfassen, als es wegen der
Anderung zur Wahrung der im § 74 Abs. 2 umschriebenen Interessen gegeniber der
bereits genehmigten Anlage erforderlich ist.

(2) Eine Genehmigungspflicht nach Abs. 1 ist jedenfalls in folgenden Fallen nicht
gegeben:

1. bescheidméRig zugelassene Anderungen gemaR § 79c Abs. 2,

Anderungen zur Einhaltung von anderen oder zusétzlichen Auflagen gemaR § 79
Abs. 1 oder § 79b,

2
3. Anderungen zur Anpassung an Verordnungen auf Grund des § 82 Abs. 1,
4. Bescheiden geman § 82 Abs. 3 oder 4 entsprechende Anderungen,

Ersatz von Maschinen, Geraten oder Ausstattungen durch gleichartige
Maschinen, Gerate oder Ausstattungen; Maschinen, Gerate oder Ausstattungen
sind gleichartig, wenn ihr Verwendungszweck dem der in der Anlage befindlichen
5. Maschinen, Gerate oder Ausstattungen entspricht und die von ihnen zu
erwartenden Auswirkungen von den Auswirkungen der in der Anlage
befindlichen Maschinen, Gerate oder Ausstattungen nicht so abweichen, daf der
Ersatz als genehmigungspflichtige Anderung gemaR Abs. 1 zu behandeln ist.

Anderungen durch den Einsatz von Maschinen, Geraten oder Ausstattungen, die
6. unter Verordnungen geman § 76 Abs. 1 fallen oder in Bescheiden gemaf § 76
Abs. 2 angefuihrt sind, sofern § 76 Abs. 3 nicht entgegensteht,

Anderungen, die das Emissionsverhalten der Anlage zu den Nachbarn nicht
nachteilig beeinflussen und die auf Grund der besonderen Situation des
Einzelfalles erwarten lassen, dass Uberhaupt oder bei Einhaltung der

7. erforderlichenfalls vorzuschreibenden Auflagen Gefahrdungen des Lebens oder
der Gesundheit von Personen vermieden und Beeintrachtigungen oder
nachteilige Einwirkungen im Sinne des § 74 Abs. 2 Z 3 bis 5 auf ein zumutbares
MaR beschrankt werden,

Sanierung gemal § 12 des Luftreinhaltegesetzes fur Kesselanlagen, BGBI.
Nr. 380/1988,

Anderungen, die das Emissionsverhalten der Anlage nicht nachteilig
beeinflussen,

10. Fortschreibung des Abfallwirtschaftskonzeptes (§ 353 Z 1 lit. c),

Anderungen von voribergehender, vier Wochen nicht Uberschreitender Dauer,
" die keine Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit von Personen bewirken

8.

9.
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und aus Anlass von Ereignissen oder Veranstaltungen, die in kulturellem oder
sportlichem Interesse Uberregional breiter Kreise der Bevélkerung stattfinden,
vorgenommen werden.
(3) Der Ersatz solcher gleichartiger Maschinen, Gerate oder Ausstattungen geman
Abs. 2 Z 5, wegen deren Verwendung die Anlage einer Genehmigung bedurfte,
sowie Anderungen gemaR Abs. 2 Z 7, Z 9 und Z 11 sind der zur Genehmigung der
Anlage zustandigen Behérde vorher anzuzeigen. Das ersetzte Geréat, die ersetzte
Maschine, die ersetzte Ausstattung oder die dem Nachweis der Gleichartigkeit
dienenden Belege sind bis zur Erlassung des Bescheides geman § 345 Abs. 6
aufzubewahren.
(4) Im Fall einer genehmigungspflichtigen Anderung nach Abs. 1, jedoch mindestens
alle sieben Jahre, ist das Abfallwirtschaftskonzept fortzuschreiben. Die Fort-
schreibung einer gultigen Umwelterklarung geman der Verordnung (EG)
Nr. 1221/2009 Uber die freiwillige Teilnahme von Organisationen an einem
Gemeinschaftssystem fur Umweltmanagement und Umweltbetriebsprifung (EMAS),
ABI. Nr. L 342 vom 22. 12. 2009, S. 1, gilt als Fortschreibung im Sinne dieses
Bundesgesetzes.

§ 359. (1) Im Bescheid, mit dem die Errichtung und der Betrieb der Anlage
genehmigt werden, sind die allenfalls erforderlichen Auflagen anzufthren. Wenn es
aus Grinden der Uberwachung der Einhaltung der Auflagen notwendig ist, hat die
Behérde im Genehmigungsbescheid anzuordnen, dass ihr die Fertigstellung der
Anlage angezeigt wird; der Inhaber einer dem Abschnitt 8a betreffend die
Beherrschung der Gefahren bei schweren Unféllen unterliegenden Betriebsanlage
hat deren Fertigstellung der zur Genehmigung dieser Anlage zustandigen Behorde
anzuzeigen, ohne dass es einer diesbezlglichen Anordnung im Genehmigungs-
bescheid bedarf. Die Behérde hat in den Genehmigungsbescheid gegebenenfalls
einen Hinweis darauf aufzunehmen, dass ihrer Ansicht nach im Standort das
Errichten und Betreiben der Anlage im Zeitpunkt der Bescheiderlassung durch
Rechtsvorschriften verboten ist.

§ 359b. (1) Ergibt sich aus dem Genehmigungsansuchen und dessen Beilagen
(§ 353), dass
1. jene Maschinen, Gerate und Ausstattungen der Anlage, deren Verwendung
die Genehmigungspflicht begrinden kénnte, ausschlieflich solche sind, die in
Verordnungen gemaf § 76 Abs. 1 oder Bescheiden geman § 76 Abs. 2
angefuhrt sind oder die nach ihrer Beschaffenheit und Wirkungsweise
vornehmlich oder auch dazu bestimmt sind, in Privathaushalten verwendet zu
werden, oder
2. das Ausmal der der Betriebsanlage zur Verfugung stehenden Raumlichkeiten

und sonstigen Betriebsflachen insgesamt nicht mehr als 800 m? betragt, die
elektrische Anschlussleistung der zur Verwendung gelangenden Maschinen
und Gerate 300 kW nicht Gbersteigt und auf Grund der geplanten Ausfuhrung
der Anlage zu erwarten ist, dass Gefahrdungen, Belastigungen,
Beeintrachtigungen oder nachteilige Einwirkungen im Sinne des § 74 Abs. 2
oder Belastungen der Umwelt (§ 69a) vermieden werden,

so hat die Behérde das Projekt mit dem Hinweis bekanntzugeben, dass die Projekt-

unterlagen innerhalb eines bestimmten, vier Wochen nicht Gberschreitenden Zeit-

raumes bei der Behérde zur Einsichtnahme aufliegen und dass die Nachbarn

innerhalb dieses Zeitraumes von ihrem Anhérungsrecht Gebrauch machen kénnen;

fur diese Bekanntgabe ist § 356 Abs. 1 sinngemaR anzuwenden. Nach Ablauf der in
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der Bekanntgabe angefuhrten Frist hat die Behérde unter Bedachtnahme auf die
eingelangten AuRerungen der Nachbarn die Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens begrindende Beschaffenheit der Anlage mit Bescheid festzustellen und
erforderlichenfalls Auftrage zum Schutz der gemaf § 74 Abs. 2 sowie der geman

§ 77 Abs. 3 und 4 wahrzunehmenden Interessen zu erteilen; dieser Bescheid gilt als
Genehmigungsbescheid fur die Anlage. Die Behérde hat diesen Bescheid binnen
drei Monaten nach Einlangen des Genehmigungsansuchens und der erforderlichen
Unterlagen zum Genehmigungsansuchen (§ 353) zu erlassen. § 356b gilt sinn-
gemaB. Nachbarn (§ 75 Abs. 2) haben eine auf die Frage, ob die Voraussetzungen
des vereinfachten Verfahrens vorliegen, beschrankte Parteistellung. IPPC-Anlagen
sind nicht dem vereinfachten Genehmigungsverfahren zu unterziehen.

(8) Nach § 81 genehmigungspflichtige Anderungen einer Betriebsanlage sind dem
vereinfachten Verfahren gemaR Abs. 1 zu unterziehen, wenn die Betriebsanlage
einschlieflich der geplanten Anderung die im Abs. 1 Z 1 oder 2, Abs. 4, 5 oder 6
oder in einer Verordnung gemaf Abs. 2 oder 3 festgelegten Voraussetzungen erfullt.

Die Behérde hat wie folgt erwogen:

Im gewerbebehdrdlichen Verfahren kann festgestellt werden, dass aufgrund der
nicht anzuzweifelnden Sachverstandigengutachten, bei plan- und
beschreibungsgemaner Ausfiihrung des VVorhabens sowie bei Einhaltung der
vorgeschriebenen Auftrége erwartet werden kann, dass die nach den Umstéanden
des Einzelfalles voraussehbaren Gefahrdungen im Sinne des § 74 Abs. 2 Z. 1 GewO
1994 vermieden und Beldstigungen, Beeintrachtigungen oder nachteilige
Einwirkungen im Sinne des § 74 Abs. 2 Z. 2 bis 4 auf ein zumutbares MaR
beschrankt werden.

Die Anzeige der Fertigstellung Ihrer Anlage wurde angeordnet, um die Einhaltung
der vorgeschriebenen Auflagen Uberwachen zu kdnnen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die angefiihrten Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder in jeder anderen technisch moéglichen Weise bei uns einzu-
bringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behdrde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Grinde, auf
die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stltzt, das Begehren und die Angaben,
die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist,
zu enthalten.

Ergeht an:
1. Stadtgemeinde Traismauer, z. H. des Burgermeisters, Wiener Stralle 8, 3133
Traismauer
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zur Kenntnis .
2. Arbeitsinspektorat NO Mostviertel, Daniel-Gran-StraRe 10, 3100 St. Pélten

Der Bezirkshauptmann
Mag. Kronister

ROSTER,
S&E ‘PE’%.
Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:

www.noe.gv.at/amtssignatur

@

AMTSSIGNATUR
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Bescheid vom 10.03.2020, GZ PLW2-BA-1475/003

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT ST. POLTEN

Fachgebiet Anlagenrecht
3100 St. Pélten, Am Bischofteich 1

Bezirkshauptmannschaft St. Pélten. 3100

Frau

Sabine Pfleger
Wachaustra3e 61
3133 Traismauer

Beilagen E-Mail: anlagen.bhpl@noel.gv.at
PLW2-BA-1475/003 Parie B Fax: 02742/9025-37231 Bdrgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz
(02742) 9025
- Bezug Bearbeiterln Durchwahl Datum
PLW2-NA-1640/001 Maron Valerie 37208 10.03.2020

Betrifft
Pfleger Sabine, Errichtung eines Parkplatzes, 3133 Traismauer, Wachau Strale 61,
KG: Wagram an der Traisen; Anderung der Betriebsanlage

BESCHEID

Die Bezirkshauptmannschaft St. Pélten stellt fest, dass bei der gegenstandlichen
Anderung der Betriebsanlage durch die Errichtung und den Betrieb eines
Parkplatzes sowie bei der Betriebsanlage selbst im Standort 3133 Traismauer,
Wachau StraRe 61, KG Wagram an der Traisen, auf GST.-Nr.. 1346/1, aufgrund des
Ausmalies der der Betriebsanlage zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten und
sonstigen Betriebsflachen sowie der zur Verwendung gelangenden Maschinen und
Gerate das vereinfachte Genehmigungsverfahren anzuwenden war.

Dieser Bescheid gilt als Genehmigungsbescheid fir die Anderung der
Betriebsanlage durch Anderung des Parkplatzes.

Die Anderung muss mit den Projektunterlagen und mit der Projektbeschreibung
Ubereinstimmen. Diese Unterlagen bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides.

Projektbeschreibung:
aus bautechnischer Sicht:
Fur die Betriebsanlage ist die Errichtung eines Parkplatzes geplant. Zum Zeitpunkt

der Besichtigung wurde bereits der untere Bereich (Parkplatz 1) mittels eines KPC-
Materials oberflachlich befestigt. Neben dem vorhandenen Unterstand (neben
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Parkplatz 1) befindet sich weiters eine Auffahrts-bzw. Abfahrtsrampe, welche mittels
Asphalt befestigt ist und zur ErschlieRung des oberen Parkplatzes dient. Der obere
Parkplatz wird als Parkplatz Nr. 2 bezeichnet und wird fur insgesamt 15 PKW-
Stellplatze genutzt werden. Der Parkplatz 1 soll fir insgesamt 11 PKW-Stellplatze
Platz finden. Beim oberen Parkplatz sollen noch 2 elektrische Leuchten installiert
werden, sodass bei Dunkelheit ein sicheres Benutzen des Parkplatzes fur die Gaste
gewahrleistet wird. Neben der Auffahrtsrampe bzw. in Verlangerung bei der Fahr-
und Manipulationsflache des Parkplatzes 2 befindet sich eine steile Béschung,
welche jedoch in einem gesonderten Verfahren PLW2-NA-1640 beurteilt und gefihrt
wird. Aus diesem Grund wird aus bautechnischer Sicht auf das
naturschutzbehérdliche Verfahren in Bezug auf die Béschung bzw. Sicherung
verwiesen.

Die Entwasserung der Parkplatze soll oberflachlich tber das KPC-Material in den
Untergrund erfolgen. Laut Angabe der Betreiberin werden am Gasteparkplatz nur
betriebstaugliche Fahrzeuge abgestellt. Zur Auffangung der Oberflachenwasser der
Auffahrtsrampe ist bereits eine Auffangmulde neben der Landesstralle vorhanden,
wobei hier diese Wasser Uber das vorhandene Kanalsystem abgeleitet werden.

Auftrage:

Weiters sind folgende Auftrage vor Inbetriebnahme zu erfullen bzw. wahrend des
Betriebes der Anlage einzuhalten:

1. Bei den Parkplatzen sind in ausreichender Anzahl Hinweistafeln fur die Gaste
in Hinblick auf die Parkplatzstellplatzanordnung anzubringen.

2. Der Parkplatz und auch der Zugang von der Gaststube bzw. Gastgarten ist
ausreichend zu beleuchten.

Hinweis:

Fur die elektrische Installation ist ein Elektroprifprotokoll entsprechend der
Elektrotechnikverordnung, ausgestellt von einem befugten Fachmann, in Betrieb zur
Einsichtnahme durch die Behorde aufzulegen. Auf Verlangen der Behorde ist dieses
auch zu tbermitteln.

Wenn die Anlage fertig gestellt ist, missen Sie dies der Bezirkshauptmannschaft St.
Pélten bekannt geben.

Hinweise:

e Bitte beachten Sie, dass dieser Bescheid nur fir den geanderten
Betriebsanlagenteil gilt.

e Die Genehmigung erlischt, wenn Sie mit dem Betrieb der Anlage nicht innerhalb
von funf Jahren beginnen.
Dies gilt auch, wenn Sie den Betrieb der Anlage mehr als funf Jahre
unterbrechen. Sie kénnen jedoch in beiden Fallen vor Fristablauf um
Verlangerung der Frist ansuchen.

e Soweit in den Auftragen nichts anderes festgelegt wurde, sind Sie verpflichtet,
diebewilligte Betriebsanlage alle 6 Jahre regelmaRig wiederkehrend uberprufen
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zu lassen. Zur Durchfilhrung dieser wiederkehrenden Uberprifungen missen
entweder Anstalten des Bundes oder eines Bundeslandes, akkreditierte Stellen
im Rahmen des fachlichen Umfangs ihrer Akkreditierung staatlich autorisierte
Anstalten, Ziviltechniker oder Gewerbetreibende herangezogen werden.
Wiederkehrende Prufungen durfen auch vom Betriebsanlageninhaber und von
Betriebsangehdrigen - sofern diese geeignet und fachkundig sind - vorgenommen
werden.

Kosten
Sie werden gleichzeitig verpflichtet, folgende Verfahrenskosten binnen vier Wochen

ab Zustellung dieses Bescheides zu entrichten:

Kommissionsgebuhren

fur den Ortsaugenschein vom 24. Februar 2020

(4 Amtsorgane, Dauer 3 halbe Stunden) € 165,60
Summe € 165,60

einzuzahlender Gesamtbetrag von € 165,60

IBAN: AT87 3258 5000 0120 2563

BIC: RLNWATWWOBG

Zahlungsreferenz: 170200090014

Bankbezeichnung: Raiffeisenbank Reg. St. Pélten

Empfanger: Bezirkshauptmannschaft St. Pélten - Amtskassa
Zahlungsfrist: binnen vier Wochen ab Zustellung

Bei der Einzahlung bitte unbedingt die Zahlungsreferenz angeben!

Rechtsgrundlagen

fur die Sachentscheidung

§§ 74 Abs. 2, 81, 359b Abs.1 Z 5 der Gewerbeordnung 1994 — GewO 1994
fur die Kostenentscheidung

§§ 76 bis 77 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 - AVG
§ 1 der Landes-Kommissionsgebuhrenverordnung 1976, LGBI. 3860/1

Begriindung

Mit Schreiben der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten vom 24. Janner 2018 wurden
Sie aufgefordert ein Ansuchen samt entsprechenden Unterlagen fur die Anderung
des Parkplatzes im Standort 3133 Traismauer, Wachau StralRe 61, KG Wagram an
der Traisen, auf GST.-Nr.: 1346/1, vorzulegen.

Am 28. Februar 2018 haben Sie sodann einen Einreichplan mit Darstellung der
Parkplatze vorgelegt.
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Aufgrund der eingereichten Projektunterlagen konnte festgestellt werden, dass es
sich dabei um eine Anlage im Sinne des § 359 b GewO 1994 handelt. Es war daher
im Sinne dieser Bestimmungen ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren
durchzufthren.

In Folge wurde am 24. Februar 2020 ein gewerbebehérdlicher Ortsaugenschein im
Beisein je eines Amtssachverstandigen fur Bautechnik und Maschinenbautechnik
durchgefuhrt und haben diese einen Befund erstellt.

In lhrem Gutachten haben die Amtssachverstandigen festgestellt, dass gegen die
Erteilung der gewerbebehérdlichen Genehmigung aus bautechnischer Sicht bei
Einhaltung der im Spruch angefuihrten beiden Auflagen keine Bedenken bestehend.

Der Vertreter des Arbeitsinspektorates hat auf die Stellungnahme der
Amtssachverstandigen hingewiesen.

Rechtlich ist Folgendes festzustellen:

1. Rechtsgrundlagen
§ 81 Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) lautet:

(1) Wenn es zur Wahrung der im § 74 Abs. 2 umschriebenen Interessen erforderlich
ist, bedarf auch die Anderung einer genehmigten Betriebsanlage einer Genehmigung
im Sinne der vorstehenden Bestimmungen. Diese Genehmigung hat auch die bereits
genehmigte Anlage so weit zu umfassen, als es wegen der Anderung zur Wahrung
derim § 74 Abs. 2 umschriebenen Interessen gegenuber der bereits genehmigten
Anlage erforderlich ist.

(2) Eine Genehmigungspflicht nach Abs. 1 ist jedenfalls in folgenden Fallen nicht
gegeben:

1. bescheidméaRig zugelassene Anderungen gemaR § 79c Abs. 2,

2. Anderungen zur Einhaltung von anderen oder zusétzlichen Auflagen gemaR § 79
Abs. 1 oder § 79b,

3. Anderungen zur Anpassung an Verordnungen auf Grund des § 82 Abs. 1,

4. Bescheiden gemaR § 82 Abs. 3 oder 4 entsprechende Anderungen,

5.Ersatz von Maschinen, Geraten oder Ausstattungen durch gleichartige Maschinen,
Geréate oder Ausstattungen; Maschinen, Gerate oder Ausstattungen sind gleichartig,
wenn ihr Verwendungszweck dem der in der Anlage befindlichen Maschinen, Gerate
oder Ausstattungen entspricht und die von ihnen zu erwartenden Auswirkungen von
den Auswirkungen der in der Anlage befindlichen Maschinen, Gerate oder
Ausstattungen nicht so abweichen, dass der Ersatz als genehmigungspflichtige
Anderung gemaf Abs. 1 zu behandeln ist.

6. Anderungen durch den Einsatz von Maschinen, Geréten oder Ausstattungen, die
unter Verordnungen gemaR § 76 Abs. 1 fallen oder in Bescheiden gemal § 76 Abs.
2 angefuhrt sind, sofern § 76 Abs. 3 nicht entgegensteht,

7. Anderungen, die das Emissionsverhalten der Anlage zu den Nachbarn nicht
nachteilig beeinflussen und die auf Grund der besonderen Situation des Einzelfalles
erwarten lassen, dass lberhaupt oder bei Einhaltung der erforderlichenfalls
vorzuschreibenden Auflagen Gefahrdungen des Lebens oder der Gesundheit von
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Personen vermieden und Beeintrachtigungen oder nachteilige Einwirkungen im
Sinne des § 74 Abs. 2 Z 3 bis 5 auf ein zumutbares MaR beschrankt werden,

8. Sanierung geman § 12 des Luftreinhaltegesetzes fur Kesselanlagen, BGBI. Nr.
380/1988,

9. Anderungen, die das Emissionsverhalten der Anlage nicht nachteilig beeinflussen,
10. Fortschreibung des Abfallwirtschaftskonzeptes (§ 353 Z 1 lit. c),

11. Anderungen von voriibergehender, vier Wochen nicht Gberschreitender Dauer,
die keine Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit von Personen bewirken und
aus Anlass von Ereignissen oder Veranstaltungen, die in kulturellem oder
sportlichem Interesse Uberregional breiter Kreise der Bevélkerung stattfinden,
vorgenommen werden.

(3) Anderungen gemaR Abs. 2 Z 7 sind der zur Genehmigung der Anlage
zustandigen Behdrde vorher anzuzeigen.

(4) Im Fall einer genehmigungspflichtigen Anderung nach Abs. 1, jedoch mindestens
alle sieben Jahre, ist das Abfallwirtschaftskonzept fortzuschreiben. Die
Fortschreibung einer gliltigen Umwelterklarung gemag der Verordnung (EG) Nr.
1221/2009 Uber die freiwillige Teilnahme von Organisationen an einem
Gemeinschaftssystem fur Umweltmanagement und Umweltbetriebsprifung (EMAS),
ABI. Nr. L 342 vom 22. 12. 2009, S. 1, gilt als Fortschreibung im Sinne dieses
Bundesgesetzes.

§ 359b GewO 1994 lautet:

(1) Ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren geman Abs. 2 bis 4 ist durchzufuhren,
wenn

1. jene Maschinen, Gerate und Ausstattungen der Anlage, deren Verwendung die
Genehmigungspflicht begriinden kénnte, ausschliellich solche sind, die in
Verordnungen gemaf § 76 Abs. 1 oder Bescheiden gemaf § 76 Abs. 2 angefuhrt
sind oder die nach ihrer Beschaffenheit und Wirkungsweise vornehmlich oder auch
dazu bestimmt sind, in Privathaushalten verwendet zu werden, oder

2. das Ausmal der der Betriebsanlage zur Verfugung stehenden Raumlichkeiten und
sonstigen Betriebsflachen insgesamt nicht mehr als 800 m? betragt und die
elektrische Anschlussleistung der zur Verwendung gelangenden Maschinen und
Gerate 300 kW nicht Ubersteigt oder

3. die Art der Betriebsanlage in einer Verordnung nach Abs. 5 genannt ist oder

4. das Verfahren eine Spezialgenehmigung (§ 356e) betrifft oder

5. bei einer nach § 81 genehmigungspflichtigen Anderung hinsichtlich der
Betriebsanlage einschlieRlich der geplanten Anderung einer der in Z 1 bis 4
festgelegten Tatbestande erfllt ist.

(2) Ergibt sich aus dem Genehmigungsansuchen und dessen Beilagen (§ 353), dass
zumindest eine der Voraussetzungen des Abs. 1 erflllt ist, so hat die Behérde das
Projekt mit dem Hinweis bekanntzugeben, dass die Projektunterlagen innerhalb
eines bestimmten, drei Wochen nicht Uberschreitenden Zeitraumes bei der Behérde
zur Einsichtnahme aufliegen und die Nachbarn innerhalb dieses Zeitraumes von
ihrem Anhérungsrecht Gebrauch machen kénnen. Fir diese Bekanntgabe ist § 356
Abs. 1 sinngemal anzuwenden. Innerhalb dieser Frist kbnnen Nachbarn (§ 75 Abs.
2) einwenden, dass die VVoraussetzungen fur die Durchfiihrung des vereinfachten
Verfahrens nicht vorliegen. Erheben sie innerhalb der gesetzten Frist keine
diesbezlglichen Einwendungen, endet die Parteistellung. Auf diese Rechtsfolge ist in

GZ 1986/25 Seite 62 von 85 Sachverstandigenbiro MAIER



Anhang

o

der Bekanntmachung ausdricklich hinzuweisen. § 42 Abs. 3 AVG gilt sinngemaR.
Daruber hinaus gehend steht den Nachbarn keine Parteistellung zu.

(3) Nach Ablauf der in der Bekanntgabe angefuhrten Frist hat die Behérde unter
Bedachtnahme auf die eingelangten AuRerungen der Nachbarn und, wenn nach dem
Stand der Technik (§ 71a) und dem Stand der medizinischen und der sonst in
Betracht kommenden Wissenschaften zu erwarten ist, dass Uberhaupt oder bei
Einhaltung der erforderlichenfalls vorzuschreibenden bestimmten geeigneten
Auflagen die nach den Umsténden des Einzelfalles voraussehbaren Gefahrdungen
im Sinne des § 74 Abs. 2 Z 1 vermieden und Belastigungen, Beeintrachtigungen
oder nachteilige Einwirkungen im Sinne des § 74 Abs. 2 Z 2 bis 5 auf ein zumutbares
Mal beschrankt werden, die die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
begrindende Beschaffenheit der Anlage mit Bescheid festzustellen und
erforderlichenfalls Auftrage zum Schutz der geman § 74 Abs. 2 sowie der gemaf §
77 Abs. 3 und 4 wahrzunehmenden Interessen zu erteilen.

(4) Der Bescheid gemaR Abs. 3 gilt als Genehmigungsbescheid fur die Anlage. Die
Behdrde hat binnen zwei Monaten nach Einlangen des Genehmigungsansuchens
und dessen Beilagen (§ 353) zu entscheiden. Die Verwaltungsgerichte der Lander
haben spatestens zwei Monate nach Einlangen der Beschwerde gegen den
Bescheid zu entscheiden. IPPC-Anlagen und Betriebe im Sinne des § 84b Z 1 sind
nicht dem vereinfachten Genehmigungsverfahren zu unterziehen.

(5) Der Bundesminister fur Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft hat durch
Verordnung Arten von Betriebsanlagen zu bezeichnen, die dem vereinfachten
Verfahren gemaf Abs. 2 bis 4 zu unterziehen sind, weil auf Grund der vorgesehenen
Ausfiihrung der Anlagen (insbesondere der Beschaffenheit und Wirkungsweise der
Maschinen, Gerate und Ausstattungen der Anlage, der elektrischen
Anschlussleistung der eingesetzten Maschinen und Geréte, der Betriebsweise, der
raumlichen Ausdehnung der Anlage, der Art und Menge der in der Anlage
gelagerten, geleiteten, umgeschlagenen, verwendeten oder hergestellten Stoffe)
nach Art, Ausmaf und Dauer der Emissionen dieser Anlagen zu erwarten ist, dass
die gemaf § 74 Abs. 2 wahrzunehmenden Interessen hinreichend geschutzt und
Belastungen der Umwelt (§ 69a) vermieden werden.

(6) Der Bundesminister fur Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft hat im
Einvernehmen mit dem Bundesminister fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft durch Verordnung jene Arten von Betriebsanlagen zu bezeichnen,
die aus Grunden des vorsorgenden Umweltschutzes jedenfalls nicht dem
vereinfachten Genehmigungsverfahren zu unterziehen sind, auch wenn im Einzelfall
eine derartige Anlage die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten
Genehmigungsverfahrens erfllt.

2. Die Behorde hat wie folgt erwogen:

Im gewerbebehdrdlichen Verfahren kann festgestellt werden, dass aufgrund der nicht
anzuzweifelnden Sachverstandigengutachten, bei plan- und beschreibungsgemaRer
Ausfuhrung des Vorhabens sowie bei Einhaltung der vorgeschriebenen Auftrage
erwartet werden kann, dass die nach den Umstéanden des Einzelfalles
voraussehbaren Gefahrdungen im Sinne des § 74 Abs. 2 Z 1 GewO 1994 vermieden
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und Belastigungen, Beeintréchtigungen oder nachteilige Einwirkungen im Sinne des
§ 74 Abs. 2 Z 2 bis 5 auf ein zumutbares Maf beschrankt werden.

Die Anzeige der Fertigstellung lhrer Anlage wurde angeordnet, um die Einhaltung der
vorgeschriebenen Auftrége Gberwachen zu kénnen.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die angefiihrten Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder in jeder anderen technisch moglichen Weise bei uns einzu-
bringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Grinde, auf
die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben,
die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist,
zu enthalten.

Ergeht an:
1. Stadtgemeinde Traismauer, z. H. des Burgermeisters, Wiener Stralle 8, 3133
Traismauer

Fur den Bezirkshauptmann

Mag. Tandinger

R (3
v EE = Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amissignatur
AMTSSIGNATUR
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Bescheid vom 27.05.2021, GZ PLW2-BA-1475/002

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT ST. POLTEN
Fachgebiet Anlagenrecht
3100 St. Pélten, Am Bischofteich 1

Bezirkshauptmannschaft St. Péiten. 3100

Frau

Sabine Pfleger
Anton-Wiesenburg-Gasse 10/9
3133 Traismauer

Beilagen E-Mail: anlagen.bhpl@ncel.gv.at
PLW2-BA-1475/002 Fax: 02742/9025-37231 Burgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gvat -  www.noe.gv.at/datenschutz

+43 (2742) 9025
- Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum

Prochaska Karl 37206 27.05.2021

Betrifft

Pfleger Sabine; Betrieb einer Gastgewerbebetriebsanlage im Standort
3133Traismauer WachaustraRe 61; Verfiigung der erforderlichen MaBnahmen zur
Herstellung des der Rechtsordnung entsprechenden Zustandes

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft St. Pélten verfugt bei der Betriebsanlage von Frau
Pfleger Sabine, im Standort 3133 Traismauer, Wachau StralRe 61, KG Wagram an
der Traisen, Grst.Nr. .41/5 und .41/6, die Herstellung des der Rechtsordnung
entsprechenden Zustandes wie folgt:

o Der AuBenbereich, insbesondere jene Bereiche bei denen
Absturzsicherungen mit nicht gesicherten Stellen von breiter als 12 cm
vorgefunden werden, sowie die Treppenanlage diirfen bis zur Vorlage
entsprechender Nachweise iiber die Erfiillung der Auftrdge nicht
betrieben werden.

Hinweis:

Dieser Bescheid ist sofort vollstreckbar und tritt, wenn er nicht kirzer befristet ist, mit
Ablauf eines Jahres vom Beginn der Vollstreckbarkeit an gerechnet, auer Wirksam-
keit. Durch einen Wechsel in der Person des Inhabers der von den einstweiligen
Zwangs- und Sicherheitsmalnahmen betroffenen Anlagen, Anlagenteile oder
Gegenstande wird die Wirksamkeit dieser Bescheide nicht berthrt.

Die Sperre kann auf Antrag widerrufen werden, wenn die Voraussetzungen fur seine
Erlassung nicht mehr vorliegen.
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Rechtsgrundlagen
§ 360 Abs. 1 und 5 der Gewerbeordnung 1994 — GewO 1994

Begriindung

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten vom 19. August 2014, PLW2-
BA1475/001, wurde lhnen die gewerbebehdrdliche Genehmigung fur die Errichtung
und den Betrieb einer Gastgewerbebetriebsstatte in Form eines Heurigenbetriebes
mit Regionalladen im Standort 3133 Traismauer, Grundstiicke Nr. 41/5 und 41/6 der
KG Wagram an der Traisen unter Vorschreibung von Auftragen erteilt.

Weiters wurde Ihnen mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten vom

10. Oktober 2017, PLW2-BA-1475/002, die gewerbebehérdliche Genehmigung fur
die Anderung der bestehenden Betriebsanlage im Standort 3133 Traismauer,
Wachau Strafle 61, durch die Errichtung und den Betrieb eines Kleinlastenaufzuges
sowie Anderungen der Gastgewerbebetriebsanlage, welche sich im Zuge der
Fertigstellung ergeben haben, unter Vorschreibung von Auftrégen erteilt.

Im Zuge einer gewerbebehérdlichen Uberprifungsverhandiung am 24. Februar 2020
wurde unter anderem festgestellt, dass sowohl die Auflage 3k des Bescheides vom
19. August 2014 sowie die Auflage 5 des Bescheides vom 10. Oktober 2017 nicht
erfullt sind.

Bescheid vom 19. August 2014:

3k. Folgende Bescheinigungen sind in der Betriebsanlage zur Einsichtnahme
aufzulegen: Nachweis (ber die Herstellung sémtlicher Absturzsicherungen gemaf
ONORM B5371

Bescheid vom 10. Oktober 2017:

5. Samtliche Stellen im neuen Freibereich in denen Absturzgefahr besteht und eine
mogliche Fallhéhe 60 cm (berschreitet sind mit Absturzsicherungen

auszustatten. (Zur Ausfihrung dieser Absturzsicherungen wird auf

Auflagenpunkt 3k des gtltigen Genehmigungsbescheides verwiesen).

Dies stellt eine VerwaltungsUbertretung gem. § 367 Z. 25 GewQO 1994 dar.

Aus Sicht des beigezogenen Sachversténdigen wurde festgehalten, dass die
vertikalen Stabe an einigen Stellen kein Hindernis an der Au3enseite aufweisen,
wodurch hier die Offnungen zwischen den Staben mehr als 12 cm ist. Hinzu kommt
noch, dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass die an der Aullenseite
montierten Gegensténde ein Uberklettern des Gelénders erleichtern.

Mit Verfahrensanordnung der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten vom 25.09.2020
wurde bei der Betriebsanlage von Frau Pfleger Sabine im Standort 3133 Traismauer,
Wachau Strafle 61, KG Wagram an der Traisen, Grst.Nr. .41/5 und .41/6, die
Herstellung des der Rechtsordnung entsprechenden Zustandes wie folgt gefordert:

Der AuBRenbereich, insbesondere jene Bereiche bei denen Absturzsicherungen
mit nicht gesicherten Stellen von breiter als 12 cm vorgefunden werden, sowie
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3

die Treppenanlage diirfen bis zur Vorlage entsprechender Nachweise iiber die
Erfiillung der Auftrage nicht betrieben werden und sind der
Bezirkshauptmannschaft St. Pélten bis spatestens 30. Oktober 2020
entsprechende Nachweise Uber die Einhaltung dieser Verfahrensanordnung zu
Ubermitteln (zB Fotodokumentation vom mit Sperrband gesperrten Bereich).

Dass der bauliche Zustand unverandert konsenswidrig ist, sohin die Feststellungen
des Amtssachverstandigen weiterhin zu treffen, ergibt sich aus dem
Erhebungsbericht der Polizeiinspektion Traismauer vom 11.12.202, GZ:
PAD/20/02158003/001/VW, sowie einer Uberpriifung durch ein Amtsorgan der
Bezirkshauptmannschaft St. Pélten vom 17.05.2021, PLWA-BA-1475.

Die mit der Verfahrensanordnung geforderten Nachweise uUber die Einhaltung
selbiger wurden bis dato nicht Ubermittelt und ist auch keine AuBerbetriebnahme aus
den oa Uberprifungsberichten ersichtlich (zB wurde kein Absperrband angebracht).
Auch verlief eine Urgenz mittels E-Mail an Fr. Pfleger vom 14.12.2021 fruchtlos.

Aufgrund der zweifelsfreien und schlUssigen Stellungnahme des
Amtssachverstandigen fur Bautechnik liegen fur die Behérde Bedenken vom
Standpunkt des Schutzes der im § 74 Abs. 2 GewO 1994 umschriebenen Interessen
vor, weil durch die Nichterfullung der obgenannten Auftrage, das Leben oder die
Gesundheit des Gewerbetreibenden, der nicht den Bestimmungen des
Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes, in der jeweils geltenden Fassung, unterliegenden
mittatigen Familienangehdrigen oder des nicht den Bestimmungen des
Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes, in der jeweils geltenden Fassung, unterliegenden
mittatigen eingetragenen Partners, der Nachbarn oder der Kunden, die die
Betriebsanlage der Art des Betriebes gemaf aufsuchen, gefahrden kann.

§ 360 Abs. 1 der Gewerbeordnung 1994 |autet:

Besteht der Verdacht einer Ubertretung gemaf § 366 Abs. 1 Z 1, 2 oder 3, so hat die
Behérde unabhangig von der Einleitung eines Strafverfahrens den
Gewerbeaustbenden bzw. den Anlageninhaber mit Verfahrensanordnung zur
Herstellung des der Rechtsordnung entsprechenden Zustandes innerhalb einer
angemessenen, von der Behérde zu bestimmenden Frist aufzufordern; eine solche
Aufforderung hat auch dann zu ergehen, wenn der Verdacht einer Ubertretung
geman § 367 Z 25 besteht und nicht bereits ein einschlagiges Verfahren geman §
79c oder § 82 Abs. 3 anhangig ist. Kommt der Gewerbeaustbende bzw. der
Anlageninhaber dieser Aufforderung innerhalb der gesetzten Frist nicht nach, so hat
die Behorde mit Bescheid die zur Herstellung des der Rechtsordnung
entsprechenden Zustandes jeweils notwendigen MafZnahmen, wie die Stillegung von
Maschinen oder die SchlieBung von Teilen des Betriebes oder die SchlieRung des
gesamten Betriebes zu verflgen.

§ 360 Abs. 5 der Gewerbeordnung 1994 lautet:

Die Bescheide gemaR Abs. 1 zweiter Satz, 2, 3 oder 4 sind sofort vollstreckbar; wenn
sie nicht kurzer befristet sind, treten sie mit Ablauf eines Jahres, vom Beginn der
Vollstreckbarkeit an gerechnet, auRer Wirksamkeit. Durch einen Wechsel in der
Person des Inhabers der von den einstweiligen Zwangs- und SicherheitsmalRnahmen
betroffenen Anlagen, Anlagenteile oder Gegensténde wird die Wirksamkeit dieser
Bescheide nicht beruhrt.
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Die Behdrde hat erwogen:

Wie zuvor dargelegt, besteht der konsenswidrige bauliche Zustand weiterhin und
wurden die verfahrensgegenstandlichen Bereiche nicht nachweislich auer Betrieb
genommen, sohin die gem. § 360 Abs. 1 GewO 1994 erlassene
Verfahrensanordnung vom 25.09.2020 nicht erfullt. Deshalb war seitens der Behérde
der der Rechtsordnung entsprechende Zustand spruchgemdan mit Bescheid
aufzutragen.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder in jeder anderen technisch méglichen Weise bei uns einzu-
bringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Grinde, auf
die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit statzt, das Begehren und die Angaben,
die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist,
zu enthalten.

Ergeht an:

1. Stadtgemeinde Traismauer, z. H. des BUrgermeisters, Wiener StralRe 8, 3133
Traismauer
zur Kenntnis

2. Arbeitsinspektorat NO Wald- und Mostviertel, Daniel-Gran-Strake 10, 3100 St.
Pélten
zur Kenntnis

Fuar den Bezirkshauptmann

Mag. Tandinger

“LQQRQSYERW&G’
<+ ; S iy
= Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:

@ www.noe.gv.at/amtssignatur

AMTSSIGNATUR
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Einheitswertbescheid und Grundsteuermessbetrag

]

Bundesministerium

Finanzen

Finanzamt Osterreich
Postfach 260
1000 Wien

Retouren an: 1000 Wien, Postfach 254 - DST Nr. 29

Herr

DI Gerhard Josef MAIER
Oberfucha 1

3511 Furth

Datenschutzerkldrung auf bmf.gv.at/datenschutz
oder auf Papier in allen Finanz- und Zolldienststellen

Datum: 18.02.2025

Einheitswertaktenzeichen:

29 042-2-2732/1

PRO1

Bitte geben Sie bei all Ihren Eingaben an:
Einheitswertaktenzeichen

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:

Tel.: +43 50 233 233
Fax: +4350 233 5924000

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

Fiir den Grundbesitz Geschaftsgrundstiick in 3133 Wagram, WachaustraBe 61, Katastralgemeinde
19180 Wagram an der Traisen, Grundstlicksnummer 2470/8, EZ 1526 betrégt der maBgebliche

Einheitswert / Bodenwert pro m?2 wie folgt:

Feststellungs- | . i N i
stichtag besonderer | Finheltteny| BO%eMer POl GrundsteuermeBbetrag |
Wert zum Stichtag I |
Grundvermagen 01.01.2017 “ [ 23.700,00 1,0901 Euro 43,75| |
|per Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet o Anteil E
{Philipp Dieter Philpp 3 R e g 1

Fiir den Vorstand
ot

Skorsch

Unsere Bankverbindung: BAWAG P.5.K., IBAN: AT08 0100 0000 0550 4295, BIC: BUNDATWW

Bew 8a - 02/2025 bmf.gv.at
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Env-, AEN
Finanzamt Osterreich
Postfach 260 2 4 Feb. 2005

1000 Wien

Datenschutzerklarung auf bmf.gv.at/datenschutz
oder auf Papier in allen Finanz- und Zolldienststellen

Datum: 18.02.2025

Retouren an: 1000 Wien, Postfach 254 - DST Nr. 29

Herr

DI Gerhard Josef MAIER
Oberfucha 1

3511 Furth

Einheitswertaktenzeichen:
29 008-8-7470/2

PRO1

Bitte geben Sie bei all Ihren Eingaben an:
Einheitswertaktenzeichen

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:
Tel.: +43 50 233 233
Fax: +4350 233 5924000

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

Fir den Grundbesitz sonstiges bebautes Grundsttick in 3133 Wagram, Katastralgemeinde 19180
Wagram an der Traisen, Grundstiicksnummer 1346/1, EZ 1540 betrégt der maBgebliche

Einheitswert /Bodenwert pro m2 wie folgt:

Feststellungs- B
Einheitswert| Bod
stichtag besonderer | EMTCIRNRT) BodenwertPdl G ngsteuermeBbetrag
Wert zum Stichtag
Grundvermagen 01.01.2017 3.600,00 0,5814 Euro 3,6
Der Grundbesitz ist steverlich zugerechnet Anteil
Philipp Dieter Philipp N 12

Flir den Vorstand

A

Skorsch

716406 - 20149 - 2/2

£

=

o

+

v

=

O =

5 ¢

o oL

i
Unsere Bankverbindung: BAWAG P.S.K., IBAN: ATO8 0100 0000 0550 4295, BIC: BUNDATWW
Bew 8a - 02/2025 bmf.gv.at Seite 1 von 1
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Abgabenbescheide

Stadtgemeinde Traismauer Homepage: www.traismauer at
Wiener Strae 8, 3133 Traismauer E-Mail. stadtgemeinde@traismauer at
Telefon: 02783/8651

UID: ATU 16220803 Fax. 02783/8651/70

Absender: Stad! Tr , 3133 Tri Grundsteuerbescheid

Firma Datum: 09.11.2021

J.E.S. Invest GmbH Kundennummer: 3424/3/2/1

Wachaustralle 61 Aktenzeichen: 29/042-2-2732/1

3133 Traismauer Einheitswertbescheid vom: 16.04.2021

Grundsteuer B
Ab 01.01.2017

Spruch:

Gegenlber dem im Adressfeld angeflhrten Bescheidadressaten und den nach der Rechtsmittelbelehrung angeflihrten
Miteigentimern als Eigentimern gilt dieser Bescheid ab 01.01.2017 und die folgenden Jahre, bis infolge Anderung der
Voraussetzungen ein neuer Bescheid eriassen wird. Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zusteliung dieser
Bescheidausfertigung an eine dieser Personen die Zustellung an alle Miteigentumer als volizogen (§ 101 Abs. 1 BAO)

Nach den Bestimmungen des Grundsteuergesetzes 1955, BGBL. 149/1955, in der jeweils gultigen Fassung, wirddie von ihnen (bei
Wohnungseigentum: Gemeinschaft der Miteigentumer It. Zurechnung des Finanzamtes) an die Stadtgemeinde Traismauer zu
entrichtende Grundsteuer fur das nachstehend bezeichnete Grundstick wie folgt festgesetzt:

Objekt: Wachaustrafie 61, 3133 Traismauer, Wagram o.d.Tr.
Geschaftsgrundstuck, Einlagezahl 1526, GStNr. 2470/8

Jahr Messbetrag ErméaBigung bis Hebesatz Jahresbetrag Differenz
2017 bisher 360 500 17.50

neu 43,75 500 218,75 201.25
2018 bisher 350 500 17,50

neu 4375 500 218,75 201,25
2019 bisher 3,50 500 17,50

neu 43,75 500 218,75 201,25
2020 bisher 3,50 500 17,50

neu 4375 500 218,75 201,25
2021 bisher 3,50 500 17,50

neu 43,75 500 218,75 201,25

Aus obenstehender Nachverrechnung ergibt sich eine Nachzahlung in der Héhe von EUR 1.006,25
Zahlungen sind erst auf Grund einer separaten Lastschriftanzeige zu leisten!

Falligkeit:

Die Grundsteuer wird bis zu einem Jahresbetrag von EUR 75,00 am 15. Mai, bei einem Jahresbetrag von mehr als EUR 75,00 zu je
einem Viertel am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11. jeden Jahres fallig.

Begriindung:

Gemal Grundsteuergesetz 1955 unterliegt der inl. Grundbesitz der Grundsteuer. Steuerschuldner ist der Eigentlimer oder, wenn der
Steuergegenstand ein grundstiickgleiches Recht ist, der Berechtigte. Bei der Berechnung der Steuer ist von dem vom zustandigen
Finanzamt mittels Einheitswertbescheides festgesetzten Grundsteuermessbetrag auszugehen. Der Grundsteuermessbetrag, mit
dem vom Gemeinderat festgesetzten Hebesatz vervielfacht, ergibt die vorangeflhrte Grundsteuer. Eine eventuelle Karzung des vom
Finanzamt festgesetzten Grundsteuermessbetrages erfolgt gemaR den Bestimmungen des NO Wohnungsforderungsgesetzes 2005
in der derzeit gultigen Fassung. Die diesbeziglichen Berechnungsunterlagen kénnen jeweils wahrend der Amtsstunden eingesehen
werden

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Manats nach seiner Zustellung beim Amt der Stadtgemeinde Traismauer schriftlich,
nach Mafgabe der vorhandenen technischen Méglichkeiten auch telegrafisch, im Wege automationsunterstutzter Datenverarbeitung
oder in jeder anderen technisch méglichen Weise, Berufung eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen,
gegen den sie sich richtet, und einen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten. Durch Einbringung einer Berufung wird die
Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung einer
Abgabe nicht aufgehalten. Soweit im Falle eines Antrages auf Aussetzung der Einhebung ein Zahlungsaufschub eintritt. sind
Aussetzungszinsen zu entrichten.

Einwendungen gegen die Steuerpflicht, den Grundsteuermessbetrag oder den Zerlegungsanteil sind beim Finanzamt einzubringen,
das den Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid erlassen hat.

Der Burgermeister
Herbert Pleffer e.h

Miteigentiimer:
J.E.S. Invest GmbH

Seite 1 von 1
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Homepage: www traismauer at

Wiener Straite 8, 3133 Traismauer E-Mail- stadtgemeinde@lraismauerat

UID: ATU16220603

Telefon: 02783/8651
Fax: 02783/8651/70

Differenz Messbetrige

Jahr Abgabenbezeichnung .~ . . - Gesamt Ermégigt
2017 Grundsteuer B 40,25 0,00
2018 Grundsteuer B 40,25 0,00
2019 Grundsteuer B 40,25 0,00
2020 Grundsteuer B 40,26 0,00
2021 Grundsteuer B 40,26 0,00
Summe 201,25 0,00
Differenz Vorschreibungen

Jahr ‘Abgabenbezeichnung Jahresbetrag Differenz
2017 Grundsteuer B 201,25 201,25
2018 Grundsteuer B 201,25 201,25
2019 Grundsteuer B 201,25 201,25
2020 Grundsteuer B 201,25 201,25
2021 Grundsteuer B 201,25 201,25
Summe 1.006,25 1.0086,25
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@ Sta dtgemeinde Tra iS mauer E-Mail: stadtgemeinde@traismauer.at
Telefon: 02783/8651

) ) Telefax: 02783/8651/30
Wiener Stralle 8, 3133 Traismauer www.traismauer.at

’

A
J.E.S. Invest GmbH Y L
E.S. Invest Gm /L e : Zahl: P/B — 3424/3-48/1
Wachaustrale 61 Rechnungs-Nr.: RG-IV-2017-007
3133 Traisma Bearbeiter: Bittner Markus
. Ml DW: 26
Traismauer, am 02.03.2017
Abgabenbescheid

(gleichzeitig Rechnung im Sinne des § 11 Umsatzsteuergesetz)

GemaR § 2 Abs. 4 NO . Kanalgesetz 1977, LGBI. Nr. 8230 in der derzeit geltenden
Fassung und der geltenden Kanalabgabenordnung der Stadtgemeinde Traismauer wird
Ihnen hiermit fr lhre Liegenschaft WachaustraBe 61, 3133 Traismauer eine
Erganzungsabgabe zur Kanaleinmindungsabgabe

im Betrag von = 3.149,64
+ 10 % Umsatzsteuer € 314,96
Gesamt € 3.464,60
vorgeschrieben.

Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Abgabenbescheides an
die Stadtgemeinde Traismauer mittels beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Treten nach Zustellung dieses Abgabenbescheides derartige Verénderungen ein, dass die
Voraussetzungen fiir die Abgabenfestsetzung nicht mehr zutreffen, so sind Sie
verpflichtet, binnen zwei Wochen nach Eintritt der Veranderung bzw. nach Bekanntwerden
derselben, diese dem Biirgermeister durch schriftliche Veranderungsanzeige
bekanntzugeben.

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt gem4aR § 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung (BAO)
mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentimer als
vollzogen, wenn kein Zustellbevollméchtigter bekanntgemacht wurde.

DVR-Nr.: 0114227

1 - ‘ I rai S m a U e'r‘ UID-Nr.: ATU16220603
. B Bankverbindung: Volksbank Niederésterreich AG
D IBAN: AT12 4715 0500 0336 0000
BIC: VBOEATWWNOM

Das Tor zum Herzen Niederdsierraichs
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Begriindung

Sie haben auf der Liegenschaft WachaustraBe 61 eine Sanierung durchgefiihrt und einen
Zubau errichtet.

Gemah § 2 Abs. 4 NO.Kanalgesetz ist bei einer spateren Anderung der
Berechnungsfléche fir die Kanaleinmiindungsabgabe eine Ergdnzungsabgabe zu
entrichten, wenn sich durch die Anderung gegeniiber dem bisherigen Bestand nach den
Bestimmungen des § 3 Abs. 1 und 2 NO.Kanalgesetz eine héhere Abgabe ergibt. Die
Hohe der Kanaleinmtndungsabgabe ist gemaR § 3 Abs. 1 leg. cit. derart zu berechnen,
dass die Berechnungsflache fiir das angeschlossene Grundstiick mit dem Einheitssatz
vervielfacht wird.

Die Berechnungsflache ist so zu ermitteln, dass die Halfte der verbauten Flache mit der
um eins erhéhten Anzahl der an den Kanal angeschlossenen Geschosse multipliziert und
das Produkt um 15 % der unverbauten Flache, héchstens jedoch von 500 m?, vermehrt
wird.

Der Einheitssatz betragt gemal § 1 der Kanalabgabenordnung € 13,83.

GemaR § 3 Abs. 8 NO.Kanalgesetz ergibt sich die Ergénzungsabgabe als Differenzbetrag
zwischen der Einmiindungsabgabe fiir den Bestand nach der Anderung und der
Einmiindungsabgabe fir den Bestand vor der Anderung, wobei beide Abgaben nach dem
bei der Entstehung der Abgabenschuld fiir die Ergénzungsabgabe geltenden Einheitssatz
zu berechnen sind.

Ermittlung der Erganzungsabgabe

Bestand nach der Anderung:

Gebéude Flache |Flachenhilfte| Geschosse | Berechnungsfi.
,Da Josef* 188,15 94,08x( 2+ 1) 282,24
Anteil der bebauten Flache 282,24
Anteil der unbebauten Flache von 0,00 m? 0,00
ergibt eine Berechnungsfldche von 282,24

Bestand vor der Anderung:

Gebaude Flache |Flachenhélfte| Geschosse | Berechnungsfl.
Keller .41/6 33,00 16,50(x ( 1+ 1) 33,00
Keller .41/5 43,00 21,501x( 0+ 1) 21,50
Anteil der bebauten Fléche 54,50
Anteil der unbebauten Flache von 0,00 m? 0,00
ergibt eine Berechnungsflache von 54,50
Kanaleinmtindungsabgabe nach der Anderung 28224 x13,83 3.903,38
Kanaleinmtindungsabgabe vor der Anderung 5450 x13,83 753,74
Ergadnzungsabgabe gerundet 3.149,64

Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des
Umsatzsteuergesetzes 1994 in der derzeit geltenden Fassung, und hinsichtlich dieser
Vorschreibung ist der vorliegende Abgabenbescheid als Rechnung im Sinne des
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§ 11 Umsatzsteuergesetz 1994 anzusehen. Der Berechnung des ausgewiesenen
Umsatzsteuerbetrages kommt daher keine bescheidmaBige Wirkung zu.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung das Rechtsmittel
der Berufung schriftlich beim Stadtamt Traismauer eingebracht werden. Die Berufung hat
den angefochtenen Bescheid genau zu bezeichnen und einen mit einer eingehenden
Begriindung versehenen Berufungsantrag zu enthalten.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen
Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung
der Abgabe nicht aufgehalten.

Eine Berufung gegen die Vorschreibung der Umsatzsteuer ist nicht méglich, da diese

Steuer von der Gemeinde als Unternehmer und nicht als Abgabenbehérde einzuheben ist
und daher der Vorschreibung der Umsatzsteuer keine bescheidmaige Wirkung zukommt.

Fir den Biirgermeister:

P

(Bittner Markus)
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Stadtgemeinde Traismauer E-Mail: stadtgemeinde@traismauer.at
Telefon: 02783/8651

Wiener Stralte 8, 3133 Traismauer Telefax: 02783/8651/30

www.traismauer.at

Abgabenbescheid
(gleichzeitig Rechnung im Sinne des § 11 Umsatzsteuergesetz)
J.E.S. Invest GmbH A
ﬂ 0. Traismauer, am 02.03.2017

WachaustralRe 61

3133 Traismauer Zahl: 3424/3 - 5/01
Re. Nr.: RG-1V-2017-8

a) Die jahrliche Kanalbenitzungsgebuhr wird fur nachstehende Liegenschaft wie folgt

festgesetzt:

Liegenschaft: Wachaustralie 61
Berechnungsflache: 320,97 m?
Einheitssatz in € 2,41
wirksam ab: 01.05.2016
jahrliche Kanalbenltzungsgebhr & 773,54
+ 10 % Umsatzsteuer € 77.35
Gesamt € 850,89

b) Gegeniiber dem bisherigen Bestand ergibt sich seit dem Wirksamkeitsdatum eine
Nachzahlung inkl. Umsatzsteuer in Hohe von € 619,52.

Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Abgabenbescheides
an die Stadtgemeinde Traismauer mittels beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt gemanR § 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung (BAO)
mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentimer
als vollzogen, wenn kein Zustellbevollméachtigter bekanntgemacht wurde.

Begriindung

Dieser Abgabenbescheid griindet sich auf das NO.Kanalgesetz in der jeweils geltenden
Fassung und die jeweils geltende Kanalabgabenordnung der Stadtgemeinde Traismauer.

DVR-Nr.: 0114227

Jedithg T 3 UID-Nr.: ATU16220603
: | ra] Sm u er Bankverbindung: Volksbank Niedergsterreich AG

Das Tor zum Herzen Niedersterreichs. IBAN: AT12 4715 0500 0336 0000
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung das Rechtsmittel
der Berufung schriftlich beim Stadtamt Traismauer eingebracht werden.

Die Berufung hat den angefochtenen Bescheid genau zu bezeichnen und einen

mit einer eingehenden Begriindung versehenen Berufungsantrag zu enthalten.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen
Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung
der Abgabe nicht aufgehalten.

Eine Berufung gegen die Vorschreibung der Umsatzsteuer ist nicht méglich, da diese
Steuer von der Gemeinde als Unternehmer und nicht als Abgabenbehérde einzuheben ist
und daher der Vorschreibung der Umsatzsteuer keine bescheidmaRige Wirkung zukommt.

Fir den Blrgermeister:

>

(Bittner)
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Sta dtgemei n de Tra ismauer E-Mail: stadtgemeinde@traismauer.at
Telefon: 02783/8651

Telefax: 02783/8651/30

Wiener Stralte 8, 3133 Traismauer www.traismauer.at
M
J.E.S. Invest GmbH s / (€t Zahl: P/B — 3424/3-49/1
WachaustralRe 61 /j’ ES Rechnungs-Nr.: RG-IV-2017-008
3133 Trai .
33 Traismauer Bearbeiter: Bittner Markus
DW: 26

Traismauer, am 02.03.2017

Abgabenbescheid
(gleichzeitig Rechnung im Sinne des § 11 Umsatzsteuergesetz)

Gemah § 7 NO.Gemeindewasserleitungsgesetz 1978, LGBI. Nr. 6930 in der derzeit
geltenden Fassung und der geltenden Wasserabgabenordnung der Stadtgemeinde
Traismauer wird Ihnen hiermit firr Ihre Liegenschaft WachaustraRe 61 eine
Erganzungsabgabe zur Wasseranschlussabgabe in Hohe von

€ 2.023,83
+ 10 % Umsatzsteuer € 202,38
Gesamt £ 2.226,21

vorgeschrieben.

Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Abgabenbescheides an
die Stadtgemeinde Traismauer mittels beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Treten nach Zustellung dieses Abgabenbescheides derartige Veranderungen ein, dass die
Voraussetzungen fur die Abgabenfestsetzung nicht mehr zutreffen, so sind Sie
verpflichtet, binnen zwei Wochen nach Eintritt der Veranderung bzw. nach Bekanntwerden
derselben, diese dem Biirgermeister durch schriftliche Verédnderungsanzeige
bekanntzugeben.

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt gema® § 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung (BAO)
mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentimer als
vollzogen, wenn kein Zustellbevollméchtigter bekanntgemacht wurde.

DVR-Nr.: 0114227

1 UID-Nr.; ATU16220603
Tra] Sm au e Eankvrerbindung: Volksbank Niederosterreich AG
Das To

IBAN: AT12 4715 0500 0336 0000
BIC: VBOEATWWNOM

i Herzen Niederosterreich
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Begriindung

Sie haben auf der Liegenschaft WachaustraRe 61 eine Sanierung durchgefihrt und einen
Zubau errichtet.

Andert sich die der Berechnung der WasseranschluRabgabe zugrunde gelegte
Berechnungsflache flr die angeschlossene Liegenschaft, so ist die
WasseranschluBabgabe neu zu berechnen. Ist die neue Wasseranschluftabgabe um
mindestens 10%, mindestens jedoch um € 8,-- héher als die bereits entrichtete, so ist vom
Grundstlickseigentimer eine Ergédnzungsabgabe in der Hohe des Differenzbetrages zu
entrichten.

Die Hohe der WasseranschluRabgabe ist gemaR § 6 Abs. 2 leg. cit. derart zu berechnen,
dass die Berechnungsflache fiir das angeschlossene Grundstiick mit dem Einheitssatz
vervielfacht wird.

Die Berechnungsflache ist so zu ermitteln, dass die Halfte der bebauten Flache bei
Gebduden, die zu Wohnzwecken genutzt werden, mit der um eins erhéhten Anzahl der mit
Wasser zu versorgenden Geschosse vervielfacht, in allen anderen Féllen verdoppelt und
das Produkt um 15 % der unverbauten Flache, héchstens jedoch von 500 m?, vermehrt
wird.

Der Einheitssatz betragt gemaR § 2 der Wasserabgabenordnung € 8,12,

Ermittlung der Ergdnzungsabgabe

Bestand nach der Anderung:

Gebaude Fldche | Flachenhalfte Z”é’:;zﬁ:)g:;"e Berechnungsfl.
,Da Josef* 188,15 94,08x( 2+ 1) 282,24
Anteil der bebauten Flache 282,24
Anteil der unbebauten Flache von 0,00 m? 0,00
ergibt eine Berechnungsflache von 282,24
Bestand vor der Anderung:
Gebidude Flache Flachenhalfte zug:;zg;gsir;de Berechnungsfl.
Keller .41/6 33,00 16,50/x( 1+ 1) 33,00
Anteil der bebauten Flache 33,00
Anteil der unbebauten Flache von 0,00 m? 0,00
ergibt eine Berechnungsflache von 33,00
Wasseranschlussabgabe nach der Anderung
282,24 x 8,12 2.291,79
Wasseranschlussabgabe vor der Anderung
33,00 x 8,12 267,96
Ergénzungsabgabe 2.023,83
+ 10 % Umsatzsteuer 202,38
Gesamtbetrag 2.226,21
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Anhang

Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des
Umsatzsteuergesetzes 1994 in der derzeit geltenden Fassung, und hinsichtlich dieser
Vorschreibung ist der vorliegende Abgabenbescheid als Rechnung im Sinne des

§ 11 Umsatzsteuergesetz 1994 anzusehen. Der Berechnung des ausgewiesenen
Umsatzsteuerbetrages kommt daher keine bescheidmaRige Wirkung zu,

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung das Rechtsmittel
der Berufung schriftlich beim Stadtamt Traismauer eingebracht werden. Die Berufung hat
den angefochtenen Bescheid genau zu bezeichnen und einen mit einer eingehenden
Begriindung versehenen Berufungsantrag zu enthalten.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen
Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung
der Abgabe nicht aufgehalten.

Eine Berufung gegen die Vorschreibung der Umsatzsteuer ist nicht méglich, da diese

Steuer von der Gemeinde als Unterehmer und nicht als Abgabenbehérde einzuheben ist
und daher der Vorschreibung der Umsatzsteuer keine bescheidméfige Wirkung zukommt.

Fir den Birgermeister:

GZ 1986/25
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Grundrisse
Heurigenlokal: Anderungsplan vom 12.05.2016 .
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Ol Stadtgemeinde Traismauer cwai

'@traismauer.at
Telefon: D2783/8651
Telefax: 02783/8651/30

Wiener Strale 8, 3133 Traismauer veww traismauer at

Firma

JES. Invest GmbH
Kremser Strafle 2
3133 Traismauer

Aktenzeichen: BAU-033-2014

Bearb.: Daniela Lackinger
Datum: 01.08.2014
Betrifft: baubehérdliche Bewilligung
& BESCHEID
SPRUCH

I
Der Burgermeister der Stadtgemeinde Traismauer als Baubehérde I. Instanz erteilt Innen auf
Grund |hres Ansuchens vom 23.07.2014, gem4R § 23 Abs. 1 in Verbindung mit § 22 Abs. 1
NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung die

baubehbrdliche Bewilligung

fur die Sanierung und Zubau der Weinkeller und F iser in der Wach auf den
Grundstiicken Nr. .41/5, 41/6, KG Wagram an der Traisen, EZ 1517, 1418, Grundbuch
Wagram.

Die Ausfiihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO
Bauordnung 1996 — Baubeschreibung, Pléne usw.) zu erfolgen. Die angefihrten Aufiagen
und die einschldgigen Bestimmungen der NO Bauordnung 1996 sind genauestens
einzuhalten.

Der Baubeginn ist der Baubehdrde schriftlich mitzuteilen.

Die Voliendung des Vorhabens ist der de schriftlich mitzuteils

Fiir die 1g des G ist bei der drde eine
Bauanzeige in 2-facher Ausfertigung einzubringen.

Die flir den Betrieb erforderlichen Handfeuerlﬁs:her sind gemiB TRVB F 124

zu 1 und d hend zu i In der Kiiche ist zusatzlich
eine Léschdecke vorritig zu haltan Die Sundone der Feuerldscher und der
Loschdecke sind aB zu k und alle 2 Jahre auf ihre

Betriebsfahigkeit iiberpriifen zu lassen.

Mit der Fertigstellungsmeldung ist ein vom Baufiihrer bestatigter Lageplin
Uber die lagerichtige Situierung des und ein Sicherh
iiber die ordnungsgeméaRe Ausfilhrung der Elektroinstallation sowie ein

Rauchfangkehrerbefund vorzulegen.

DVR-Nr.: 0114227
UID-Nr.: ATU16220803
Bankverbindung: Tullnerfelder

Traismauer

s IBAN: AT34 4063 0500 0336 0000

D Tt 448101 s pasty P, o 3

BIC; TUVTAT21XXX

Baubewilligung Umbau/Zubau (erste Seite)

Wiener Strale 8, 3133 Traismauer

J.E.S. Invest GmbH
Kremser StraRe 2
3133 Traismauer

Betreff: Fertigstellungsmeldung

Beiliegende Unterlagen werden zur

- Kenntnisnahme und Verwendung

Anhang

7By

Stadtgemeinde Traismauer Ecwsi stadigemeinde@uaismaver.at

Telefon: 02783/8651
Telefax: 02783/8651/30
www.traismausr.at

Zahl: P/DL - GV-II-2016-086
zu BAU-033-2014

Bearbeiter: Lackinger
Dw: 20

Traismauer, am 09,08 2016

r/;\)i-r_;:

Obermittelt.
Mit freundlichen Grii3en!
Der Blirgermeister:
Herbert Pfeffer e.h.
FdRdA

Beilagen:  Kopien
Gebuhren gem. Gebuhrengesetz 1957

Traismauer

s Yor rum: Hisrzen MisderBstenes) ot

€68,90

DVR-Nr.: 0114227
UID-Nr.: ATU16220603
Volksbank Ni AG
IBAN: AT12 4715 0500 0336 0000
BIC: VBOEATWWNOM

Fertistellungsmeldung Umbau/Zubau

GZ 1986/25
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Stadel: Einreichplan vom 02.10.2026
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Auszug aus dem Altlastenportal des Umweltbundesamtes

= Bundesministerium
o :llma;ch;tzé_%{n»:elt.
rqi obilitat,
umweltbundesamt Altlaste npo rta[ Innnemg'a:;un und Technologie
o I i

Sgensne 78

Legende

Flachen

Flachentyp
[ Attast

[:] Altablagerung
Status

D Altstandort

. erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
B Avtast [l cexontaminiert

. gesichert
. Beobachtung abgeschlossen
Verwaltungslayer

Grundstiicke -- Administrative Grenzen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wagram an der Traisen 2470/8 (Grundstiick)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, ©® BEV 2002, Z|. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Dienstag, 11. Februar 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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