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BEFUND UND GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes des Liegenschaftsanteils:
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Einlagezahlen: EZ 400, BLNr.: 1; 1/2-te Anteil

Grundbuch: 05003 Bruck an der Leitha

Bezirksgericht: Bruck an der Leitha

Adresse: Alte WienerstraRe 10, 2460 Bruck an der Leitha

Gegenstand: Wohnhaus mit Nebengebaude

Bewertungsstichtag: 27.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Auftraggeber: Bezirksgericht Bruck an der Leitha

Auftrag/ Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten besteht aus 69 Blatt Text, 19 Blatt Anhang und 15 Blatt Fotodokumentation mit 91 Fotos.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1 Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2460 Bruck an der Leitha,
Alte Wiener Strafle 10 am 27.03.2025 von 13:30 bis 13:50 Uhr durch den Sachverstan-
digen in Anwesenheit von

Herrn Johann Rddler, verpflichtete Partei

Herrn Gerhard Hauptmann, Gerichtsvollzieher BG Bruck an der Leitha

Herr Schauer, Aufsperrdienst Solomka

Frau Dagmar Madle fiir die fihrende betreibende Partei Raiffeisenbank Bruck-

Carnuntun eGen

Herrn RA. Mag. Stefan Traxler fir die beigetretene betreibende Partei Raiffei-

senbank Wienerwald eGen

Frau Dipl.-Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov, M.A., Mitarbeiterin des SV

Bei der 1. Befundaufnahme am 25.02.2025 um 10:00 war die Liegenschaft versperrt und

nicht zuganglich.

1.1.2 Erhebungen bei der Stadtgemeinde Bruck an der Leitha am 21.02., 25.02. und am
09.05.2025

— zu Fl&chenwidmung und Bebaubarkeit

— zu Katastermappe

— Bauakteinsicht und Auskiinfte zu Planwerk und Bescheiden

— Auskunft zum Aufschliefungsstand und Einheitssatz

— Auskunft zu etwaigen Abgabenruckstédnden, -guthaben bzw. Zahlungs-
forderungen der Gemeinde

1.1.3 Erhebungen
zwecks Feststellung der aktuellen Grundstiickspreise und der 6rtlichen Immobilien-

marktsituation

— Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen
— Markterhebung im Internet
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1.1.4 Grundbuchausdruck
mit Abfragedatum 22.01.2025

1.1.5 Digitale Erhebungen

— Auszug aus dem digitalen Kataster- und Flachenwidmungsplan - Land Nieder-

osterreich - Amt der NO Landesregierung fiir Hydrologie und Geoinformation
(www.noe.gv.at/webgisatlas/))

Auszug aus dem Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at)
Radonkarte geméall Radonschutzverordnung (RnV) des BMK, Bundesministeri-
um fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK) 2021 (www.bmk.gv.at)

Umgebungslarmkarten (24h Durchschnitt) zu StralRen-, Schienen- und Flugver-
kehr des BMLFUW (www.laerminfo.at)

Hochwasserrisikokarte eHORA des BMLFUW (www.hora.gv.at)
Senderkataster, Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT (fmk.at)

Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fur Finanzen (www.bmf.gv.at)

1.1.6 Lichtbilder

91 Stiick, die vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

1.1.7 Fachliteratur

Kleiber: ,,Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten*, 2010.

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken*, 2010 + 2023.
Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung®, 2017.

Stabentheiner: ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz*, 1992.

Gerardy / Mdckel / Troff (Hrsg.): ,,Praxis der Grundstiicksbewertung®, 2012.
Bienert / Funk (Hrsg.): ,,Jmmobilienbewertung Osterreich®, 2014 + 2022.
Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs: ,,Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagen-
teile*, 2006.

Seiser / Kainz: ,,Der Wert von Immobilien®, 2011.

Martin Roth: ,,Liegenschaftsbewertung* Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): ,,Hand-
buch des Miet- und Wohnrechts*, 2016.
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstdndigen zur Verfiigung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach-
verstandigen durchgefiihrten ergédnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird

nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc.
explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstandigen

angewendet wird.
Der Bewertungsstichtag ist auch der Qualitatsstichtag.

Im Gutachten kénnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen

Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Gutachter in
Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschatzungen und Annahmen

treffen.
Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszuge-
hen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar
ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Ké&uferkreis. Auf solche

Annahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2 BEFUND

2.1 Liegenschaft

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft EZ 400 mit der Adresse Alte Wiener Stralle
10 besteht aus einer Mittelparzelle bebaut mit einem teilunterkellerten straRenseitigen

Wohngebdude mit gartenseitiger Terrasse und Anbautrakt.

FATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 100
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

e hedhEdEh e R L LR LR L )
Letzte TZ 306072024
Einlage umgeaschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
e B ek I R ok ook ok ok o
EET=HE G BA (NUTZUNGE) FLACHE GST=ADRESSE
2945 GET-Flache 138
Bauf. (10} L&7
GArten{lo) 571 Alte Wiener Strade 10

2.1.1 Eigentiimer - Eintragungen im B-Blatt
Lt. dem unter 1.1.4 angeflhrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fiir die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft einverleibt fur:

L R R I R I R T T
1 ANTEIL: 1/2

Johann R&dler

GEB: 19%46=0g=-0% BDR: Alte Wiener Str. 10, Bruck an der Leitha 2460
a 1921/19%67 Ubergabsvertrag 19%67=06=07 Eigentumsrecht
c 51371989 Anschrift
g 19%19/2024 Rangordnung fiir die WVerfuBerung bis 2025-0p-25

ANTEIL: 1/2

Erika Ridler

GEB: 1936=-11-22 BDE: Alte Wiener Str. 10, Bruck an der Leitha 2460
a 192171967 Ubergabsvertrag 1967=06=07 Eigentumsracht
c 51371989 Anschrift
d geldacht

I

2.1.2 Dingliche Rechte - Eintragungen im A2-Blatt

Im A2-Blatt der gegenstandlichen Liegenschaft bestehen keine relevanten Eintragungen.

2 a 3131/2011 RECHT gem Dienstbarkeitawvertrag 2011-09-0% flr Gast %99

Demnach besteht entsprechend dem angefiihrten Dienstbarkeitsvertrag ein Wegerecht hin-
sichtlich der westlichen Nachbarparzelle Gst. Nr. 1006 der EZ 472 als dienendes Grund-

stuck wie folgt:
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Frau Josefa Lehmann als Eigentimerin des dienenden Grundstiickes EZ 472 Grundbuch
05003 Bruck an der Leitha raumt nunmehr den jeweiligen Eigentimern der Liegenschaft
EZ 400 Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha das Dienstbarkeitsrecht des Gehens
(ausdriicklich wird auch die Benultzung bzw. Begehen des Weges mit Scheibtruhen und
nicht motorbetriebenen Arbeitsgerdten gestattet) entsprechend dem beiliegenden Plan
(Beilage ./A) Uber das Grundstick Nr. 1006 inneliegend der EZ 472 Grundbuch 05003
Bruck an der Leitha ein.

V.

Die in diesem Vertrag enthaltenen Verpflichtungen gehen auf Erben und
Rechtsnachfolger (iber und gelten zur ungeteilten Hand.

1t

1012

Abbildung 1: Auszug Dienstbarkeitsvertrag 09.09.20211; Quelle: TZ 3131/2011- siehe Anhang

2.1.3 Lasten - Eintragungen im C-Blatt

Im C-Blatt der gegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende Eintragungen:
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11 auf Anteil B-LNHR 1

ARTE SRS

a 2076/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Zinsen
-

A7

Hereinbringung wvon vollstr EUR 129.816,6% zamt 4,5 %

pa bei wviertelijdhrlicher Kapitalisierung aus EUR 9%.2%

gelit 1.6.2043 samt 4,5 % Zinsen pa bel vierteljihrlicher
Kapitalisierung aus EUR 11.751,24 seit 30.4.2024szamt &, 327
¥ Zinsen pa bel vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR
12.114,60 seit 1.6.2023 samt &,327 % Einsen pa beil

viertel jihrlicher EKapitalisierung aus EUR 21.170,01 seit
1.6.2023samt 4,5 % Zinsen pa bel vierteljihrlicher
Kapitalisierung aus EUR 53.342,18 =seit 30.4.2024 samt
7,327 % Einsen pa bei wvierteljihrlicher Kapitalisierung aus
EUR 22.146,19 seit 1.6.2023 =samt 4,0 % EZinsen pa bei
viertel jihrlicher EKapitalisierung aus EUR 2.29%92,47 seilt
1.6.2023 samt 4.0 % EZinsen oa bei viertel-diihrlicher

Kapitalisierung aus EUR 11.751,24 seit 30.4.2024 zamt 4,0 %

v
Zinsen pa bei wvierteljihrlicher Kapitaliszierung aus EUR
12,114,660 seit 1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa bei
viertel jihrlicher Kapitalisierung aus EUR 21.170,01 seit
1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa beli wvierteljidhrlicher
Kapitalisierung aus EUR 53.342,18 seit 30.4.2024 zamt £,0 %
Zinsen pa bei vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR
22.146,19 seit 1.6.2024 Kosten des Titelverfahrensz won EUR
12,326,783 zamt 4% Zinsen pa seit 5.6.2024 und der Kosten
dieses Antrages wvon EJR 1.79%7,598 fiir Raiffeizenbank
Bruck—-Carnuntum eGen (FH 9%63%0a) (3 E 2123/24t)

12 auf Anteil E-LHE 1

a 30e0/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 124,412,735 gamt 11,75 % Z pa

- ]

selt 2024-07

9, EKosten EUR 1.7838,51 fiir Raiffeizenbank
Wienerwald eGen (FN 99135m) (3 E 2123724t - 3 E 3237/24s)

Die gegenstandliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand

(unbelasteter VVerkehrswert).

2.1.4  AuRerbicherliche Lasten
Laut Auskunft der Gemeinde sind per 26.05.2025 Abgaben- bzw. Gebihrenrickstande
fiir die Liegenschaft EZ 400 per Adresse Alte Wiener StraRe 10 bei der Gemeinde in der
Hohe von € 362,45 offen.

GemaR Auskunft des Gemeindeverbandes fur Abfallbehandlung Bezirk Bruck/Leitha

(GABL) vom 08.05.2025 bestehen fiir die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft
EZ 400 keine offenen Forderungen.

Demnach bestehen fir die EZ 400 offene Forderungen in Summe von € 362,45 als ding-

liche Lasten.
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Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigen-
timer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéateren Eigentiimer.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und kdnnen beim Rechts-
nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstdndige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
ublicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein kdnnten und
daher eine zusatzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand

der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

2.2 Lage
2.2.1 Makrolage

Bruck an der Leitha ist eine Stadtgemeinde
Im nordostlichen Niederdsterreich mit ca.
8.550 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024) "
und Bezirkshauptstadt des Bezirks Bruck an
der Leitha, auf ca. 156 m Seehohe und rund
40 km siidostlich von Wien.

Abbildung 2: Lage der Bezirkshauptstadt Bruck/ Leitha (rot) im Bezirk Bruck/ Leitha in Niederdsterreich; Q: wikipedia
Die Flache der Stadtgemeinde umfasst rd. 23,7 km?, besteht aus den beiden Ortschaften
Bruck an der Leitha und Wilfleinsdorf, liegt nordlich des Leithaflusses und am nordlichen
Rand des Leithagebirges unweit der slowakischen Grenze im Osten und des
Neusiedler Sees im Suden.
Das Gemeindegebiet von Bruck an der Leitha grenzt von Westen nach Osten an die
niederdsterreichischen Gemeinden Sommerein, Trautmannsdorf an der Leitha, Gottles-
brunn-Arbesthal, Hoflein und Rohrau sowie an das Bundesland Burgenland im Siiden
und liegt in einer fruchtbaren, durch den Anbau von Zuckerriiben, Gemiise und Weizen

bestimmten Niederung nérdlich des Leithagebirges.

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 11 von 103 SV-G-2025-01.03



Seit der Griindung der Region Centrope 2003 nimmt die Bevélkerung der Gemeinde
Bruck an der Leitha trotz anhaltend negativer Geburtenbilanzen entsprechend dem Trend
im Politischen Bezirk und im Bundesland aufgrund der positiven Wanderungsbilanz in
den letzten Jahren kontinuierlich zu und liegt im Bundesdurchschnitt mit méfig steigen-
der Tendenz.

250 T

200 + y

Index der Bevilkerungsentwicklung, 1869 = 100

150 4

100 @
50“»
0 o T T T T T T T T T
(3] f] = = [ m =+ O — — — — — — - =T
=] — [ oM sl L=l L o3 o (=] — ol
(%] o oo L=y o o o (=2} (=, @ L=y o (=] [= [=R=)
— — — — — — — — — — — — [} [ R}
== Gemeinde @ Politischer Bezirk =~ Bundesland

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung; Quelle: Statistik Austria
Entsprechen der Bauperiodentafeln der Stadtgemeinde sind etwa 15,1 % (2021) aller

Geb&ude in der Gemeinde aus einem Errichtungszeitraum vor 1919 und liegt dieser
Anteil deutlich Uber den Anteilen des Bezirks und im Durchschnitt des Bundeslandes.

Das historische Stadtbild im Zentrum wird durch tberwiegend zweigeschossige Acker-
burgerhduser gepragt und verleiht der Stadt in der Kernzone ein charakteristisches

barockes Erscheinungsbild.

Bauperiode Cemeinde Politizcher Bezirk Bunde:land
2021 2011 % | 2021 2011 |And %] 2021 2011 [And %
Gebande mnsgesamt 2798 2626 6.5 36939 33481 10,4 637054 581432 7.7
vor 1919 423 430 -l6 3241 3368 =38 98415 | 101 648 232
1919 b 1944 09 13 -1.3 3104 3181 24| 49878 50974 222
1945 bis 1960 273 283 -1.8 3042 3106 -2.1 54043 54740 -1.3
1961 bas 1970 313 3110 1.0 4130 4154 0.6 T0 542 TOOl3 0.5
1971 bis 1980 321 34 -9 5089 5072 03 86 567 86242 0.4
1981 bis 1920 326 il4 3.8 5139 5052 17 85 296 83082 1.6
1991 bis 2000 09 i -3.3 4453 4570 -6 T0 973 72079 -5
2001 bis 2010 37 3l -1.3 4596 4820 37 69 748 68 365 2.0
2011 und spater 212 14| 14143 3745 138 | 26138 51 632 249019716

Anteil der Gebdude 2021 nach Bauperiode in Prozent

wor 1919 1976-1844  1045-1960  1961-1070  1971-1980  1981-1930  1991-2000  2001-2010 ak 2010

® Gameinds u Politischer Bazirk # Bundasland

Abbildung 4: Gebaude nach Bauperiode; Quelle: Statistik Austria, Gebietsstand 1.1.2025
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Abbildung 5: Luftbild Stadtzentrum Bruck an der Leitha mit Ergédnzung SV (gelb, EZ 400); Quelle: googlemaps

Viele der historischen Geb&ude sind erhalten und in den letzten Jahren instandgesetzt
worden, insbesondere der Hauptplatz mit dem Rathaus und die FuBgangerzone Kirchen-
gasse mit teils prachtigen, traufstdndigen Schaufassaden, dahinterliegenden teils tonnen-
gewoOlbten Einfahrten und gewdlbten Rdumen in den Erdgeschossen und mit von
Hoftrakten umschlossenen Innenhéfen, wie auch in den angrenzenden Gassen, die inner-

halb der ehemaligen Stadtmauer (Schutzzone) liegen.

2.2.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegen in einer Schutzzone (SZ) stidwest-
lich und knapp auRRerhalb des Stadtzentrums von Bruck an der Leitha mit teils ortsbild-
pragenden Gebauden (SZ-Kat 3) oder sonstiger Bereiche (SZ-Kat 4), tberwiegend in
Blockrandbebauung, westlich des Kreuzungsbereichs (Kreisverkehr) der Alten Wiener
StraBe (B211) mit dem Raiffeisengurtel, rund 430 m stdwestlich des Stadtzentrums
(Hauptplatz) und rund 580 m der sudwestlich situierten Schlossanlage Prugg mit

Schlosspark (Harrachpark), als einem der bedeutendsten Landschaftsgarten Osterreichs.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich tberwiegend einscholiige, traufstdandige Wohn-
gebdude &hnlicher Bauperioden in geschlossener Bauweise in unterschiedlichen, tber-

wiegend renovierten Erhaltungszustdnden sowie einige Mehrwohnungs- und Gewerbe-
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bauten jiingerer Bauperioden. Ostlich und in Sichtweite befindet sich der erhaltene Teil

der ehemaligen Stadtmauer mit dem Pulverturm.

Baallerpinr.

[0 Aeand wr 7500

Gty Swzeel, 11 7. Ao

[0 Bemeeisence u Seiddwode B2 17
0 Sewiatednn 7080% &34
[ Y Spy ome——y
(23 Sundrmser 2850 3.3 honti?
(] stz wp. [ mesmwss s
CD wodaiee, (B0 Fihmwrm,
aivfisde B,

R stimmeloniestiy Basdory,
R T g e D
™
kn, /7 ki, 2 Suint | 8 Runteypvrs

A e, e Masmr Ky Redve, demd dmAny
B Rt V)RV WA, A P

£ w2 gobhad, Vs, &' A, \ \
N B oo sy Al
A, KON I3 AN 4 ey i
T bt d ases Fishon ol .
bl Ay =

Abbildung 7: Baualtersplan von Adalbert Klaar, 1949, mit Ergdnzung SV (blau); Quelle: Bauhistorische Untersu-
chung der Stadtbefestigung von Bruck an der Leitha (2015), Seite 19
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Entsprechend dem vorangehenden Baualtersplan (Adalbert Klaar, 1949) ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft urspriinglich in einem Zeitraum um 1900 bis
1918 errichtet worden.

Im weiteren Umfeld auBerhalb des Raiffeisengirtels befinden sich berwiegend Mehr-
wohnungs- und Gewerbebauten sowie Einfamilienhduser jlingerer Bauperioden.
Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten
etc.) und Nahversorgungsgeschéfte fur den taglichen Bedarf sind in der Stadtgemeinde

vorhanden.

D BH®Bruck

1% Nj Pachfurther Stf e

m.

7]

Abbildung 8: Nahversorgungs- und Gemeindebedarfseinrichtungen mit Erganzungen SV (orange); Quelle:
Immomapping

In einer Entfernung von rd. 13 km und an den ErschlieBungsstraBen Richtung Neusiedl
am See (B10, A4) befindet sich neben der Autobahnabfahrt Neusiedl am See ein

Handelszentrum tiberregionaler Bedeutung (Outlet-Center Parndorf seit 1998).

2.3 Verkehrslage
2.3.1 Individualverkehrsanbindung

Die Stadtgemeinde Bruck an der Leitha liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 40 km
entfernt, wird Uber die Ost-Autobahn (A4) erschlossen und ist mit dem Auto bei durch-
schnittlicher Verkehrslage in ca. 40 bis 50 Minuten erreichbar.

Das Zentrum der Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha (Rathaus am Hauptplatz) ist mit

ca. 600 m Entfernung in etwa 10 Minuten zu FuB zu erreichen, die Landeshauptstadt
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St. P6lten mit rd. 110 km Entfernung ist mit dem Auto durchschnittlich in rund 75 Minu-
ten Fahrzeit (ber die A4, A23, A21, Al und S33 erreichbar.

Die Freizeitanlagen des Neusiedler Sees (Segelhafen West) sind Uber Landesstralen mit

rd. 15 km Entfernung in ca. 25 Minuten erreichbar.
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Abbildung 9: Anbindung Individualverkehr; Quelle: googlemaps

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat befindet sich in ca. 25 km westlicher

Entfernung, der internationale Flughafen Bratislava befind

Entfernung.

2.3.2 Offentliche Verkehrsanbindung

et sich in ca. 50 km 06stlicher

Die Anbindung der gegenstandlichen Liegenschaft an das offentliche Verkehrsnetz er-

folgt Gber den regionalen Bus- und Schienenverkehr (REX/

Schnellbahn).
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Abbildung 10: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: www.vor.at
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https://maps.google.at/

Wien (Hauptbahnhof) ist etwa im 1/4-Stundentakt in rd. 45 bis 75 Minuten ohne Umstei-
gen, die Landeshauptstadt St. Polten in vergleichbaren Intervallen mit Umsteigen in Wien
in ca. 90 Minuten zu erreichen.

Die néchstgelegene Busstation Bruck an der Leitha/ Dr.-Th.-Korner-Platz liegt slidost-
lich der gegenstandlichen Liegenschaft in ca. 400 m fuBlaufiger Entfernung.

Der né&chstgelegene Bahnhof Bruck an der Leitha befindet sich stdostlich der gegen-
standlichen Liegenschaft in ca. 870 m Entfernung.

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuellen Verkehrsverbund Ostregion-

Fahrplédnen (VOR) enthommen.

2.4 Kontaminierung, Larminfo, Hochwasserrisiko, Umwelteinfllisse

Die nachfolgend dargestellten digitalen Abfragen wurden — wenn nicht explizit anders

angegeben —am 22.01.2025 erhoben.

2.4.1 Kontaminierung

Die Prifung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei blo-
Rem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfugung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffentlicht (gemaR § 18
Abs. 4 ALSAG).

9 Altlasten-GIS
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Abbildung 11: Altlastenatlas mit Ergdnzung SV (blau); Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten

Im Altlastenatlas sind fiir das Gemeindeqgebiet Bruck an der Leitha keine Flachen ausge-

wiesen.
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Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie geméll Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 geéndert mit
BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung tberschreitet.

2.4.2 Larminfo
Geméall Abfrage der Larmkarten fiir StraRenverkehrslarm liegen keine Detailinformatio-

nen fur Durchschnittswerte des StraBenverkehrslarms am Standort der gutachtensgegen-

standlichen Liegenschaft vor:
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Abbildung 12: StraRenverkehrslarm 24h-Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich

Geméall Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft keine

Lérmbeeintréchtigungen hinsichtlich des Schienenverkehrslarmes auf.

Details einblenden

= Alte Wiener StraRe 10 : QD < @fgo&gé‘y’ @u b, ,}!L_'%@:o ;:".

'baﬁli‘ 2

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
7] 60-65dB
[ 55-60dB
/~ Grenzwertlinie
/ Linienguellen StraRenbahnen
/ Linienquellen Eisenbahnen
[ Gebaude
// Larmschutzwande
« Kilometrierung
O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Abbildung 13: Schienenverkehrslarm 24h-Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich
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GemalR Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft keine

Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des
2 S

— Alte Wiener StralRe 10
Details sinblenden
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Abbildung 14: Flugldrm 24h-Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich

Gemall Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft keine

Flugldrmes auf, je nach Windrichtung

Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des Nacht-

kann es zu geringflgigen Larmbeeintrachtigungen in der Nacht kommen.
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Abbildung 15: Nachtwerte-Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich

2.4.3 Hochwasserrisiko

Fur einen Auswertungsradius von 50 m werden

nachfolgend dargestellte Gefahrdungen

iIm HORA-Pass 2024 ausgewiesen, die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf

hora.gv.at hinterlegten Informationen:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I «sine Daten
Oberflachenabfluss | [ mittel
Lawinen keine Daten
. Erdbeben s s itte
Abbildung 16: Auszug o
Rutschungen [ | N niedrig
HORA-Pass; Quelle: Windspitzen | | J P mittel
www.hora.gv.at Blitzdichte 1 PN nicarig
Hagel |:| I noch
Schneelast :| U niedrig
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Die Geféhrdungen konnen sich aufgrund dufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand
und den Eigenschaften des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen
nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen.
Wird aus einer Einschatzung der Geféhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird
empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu
Rate zu ziehen.

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte besteht fiir die gutachtensgegenstandliche

Liegenschaft auf einer Seeh6he von 157 m derzeit keine Hochwassergefahrdung.

ser Schlag e Siddlony 3
7 9 £
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Seehdhe: 157 m

Link zum Landes-GIS &3

HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen

& HORA-Pass - Auswerteradius: 50 m
1om @ 500m

Abbildung 17: Hochwasserrisikokarte HORA mit Erganzungen des SV (roter Kreis); Quelle: www.hora.gv.at

Die Karte der Gefahrendarstellung fiir Flieligewésser zeigt jene Gebiete, welche durch
30-, 100- und 300- j&hrliche Hochwasserereignisse geféhrdet sind.

Die Hochwasserzonierung liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein
Objekt/Standort potenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher
Uberflutungswahrscheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von
Gebieten mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ > 100) auch das Szenario geringer Wahr-
scheinlichkeit (HQ 300).

Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewaéssern kann - zusatzlich zu Hochwasser aus
FlieRgewadssern - erhebliche Schaden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen
verursachen. In der Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss werden maogliche
FlieBwege im Gelédnde dargestellt, die hauptséchlich gespeist durch Starkregen zu
Schaden fihren kénnen. Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungs-
raum (Siedlungsumhillende), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfrie-

dungen, Durchlasse, etc. die Abflussrichtung erheblich verandern kénnen.
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In Verbindung mit Vorortkenntnis kénnen so fur bestehende Siedlungen bzw. Siedlungs-
entwicklungen mogliche Gefahrdungen abgeschétzt und berticksichtigt werden.
Hinsichtlich des Oberflachenabflusses wird entsprechend der Legende fur die Parzelle

der Liegenschaft keine unmittelbare Gefahrdung ausgewiesen:
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Abbildung 18: Oberflachenrisikokarte HORA mit Ergédnzungen des SV (Pfeil); Quelle: www.hora.gv.at

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fur Rutschungen ist fur die gegenstandli-
che Parzelle der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und fir die Bereiche im Um-
feld keine bis geringe Anfélligkeit (hellgriin) zu Rutschungen ersichtlich, Ereignisse
(rote Punkte) im n&heren Umfeld sind nicht explizit mit einem roten Punkt dokumentiert,

ein Ereignis sidlich der Bahntrasse bzw. nordlich der Leitha ist dokumentiert:

—— Alte Wiener StraRe 10 < Q

nfurth

Details einblenden

PR KrRTENDETAILS -
qg Rutschungen iy
Legende

= mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen
Siedlung

" strae
)
Sufapeste, ruck an %
Sy der Leitha B
nicht klassifiziert (z.B. Talbéden, -~

anthropogene Ablagerungen, Gletscher, e Bruckneudorfiss i
Moore)

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

s

. Rutschung, Kriechhang, Hangmure v lorf
(Ereignisse dokumentiert) Konigshof Baupts

A -

Abbildung 19: Rutschungen mit dokumentierten Ereignissen und Ergénzungen des SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte fiir Rutschungen setzt sich aus einer Disposi-
tionskarte (dreistufige, flachige Information zur relativen Anfélligkeit der Gesteine zu
Rutschungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen.

Das heil’t, die Karte liefert fur das Betrachtungsgebiet eine grobmaRstabliche Erstinfor-
mation zur generellen Rutschanfalligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen
bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf
hingewiesen, dass eine Rutschlokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.
Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle

verwendete Begriff "Rutschungen” umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 21 von 103 SV-G-2025-01.03



Locker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieRen (z.B. Rutschun-
gen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse
(Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus malfistablichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Grinden
keine Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fiir Rutschungen und auch keine

Prognose oder Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kdnnen oder nicht.

2.4.4 Radonkarte

Die ONORM S 5280-2 ,,Radon — Bautechnische VorsorgemaBnahmen bei Gebduden*
beschreibt die erforderlichen Radonschutzmalinahmen und gilt fiir die Planung und
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
vorgesehen sind. Ebenso gilt sie flir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberhrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der RadonschutzmaBnahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radon-
karte, des Gebaudetyps (Ausfliihrung der erdbertihrten Bauteile bzw. Unterkellerung)
sowie von der Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

In Radonvorsorgegebieten sind Radonschutzmalinahmen bei Neubauten und General-
sanierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen ver-
pflichtend. Radonmessungen werden in allen bestehenden Gebduden, Neubauten und
nach Generalsanierungen empfohlen.

Das natirlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran
und ist selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenom-
men werden und sich als Gas unter unginstigen Bedingungen in Geb&uden ansammeln
kann. Als Gas kann es mit der Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so
in die Raumluft gelangen. In Einzelfallen kann das im Wasser gel6ste Radon zu einer
erhdhten Radonkonzentration in Wohnungen fuhren.

Fir eine aussagekraftige Messung ist allerdings eine Messdauer von mindestens sechs
Monate erforderlich, in der das Haus normal genutzt wird. Da Radon nur dann zum Prob-
lem wird, wenn es zur Anreicherung in der Innenraumluft in Gebduden kommt, handelt
es sich um einen technologisch bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im
Allgemeinen zu einer starken Verdinnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrati-

onen entstehen. Die jlngste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europaischen
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Kommission wurde im Jahr 2013 veroffentlicht und trdgt den Titel Richtlinie
2013/59/Euratom zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fur den Schutz vor
den Gefahren einer Exposition gegeniber ionisierender Strahlung. Sie enthalt detaillierte
und weitreichende MaRnahmen zum Gesundheitsschutz beziiglich Radon. Diese wurden
mit dem Strahlenschutzgesetz 2020, der Allgemeine Strahlenschutz-Verordnung 2020
und der Radonschutzverordnung in Osterreichisches Recht umgesetzt. Bereits zwischen
1991 und 2002 wurden im Zuge des Osterreichischen nationalen Radonprojektes
(ONRAP) (iber 20.000 Radonmessungen in osterreichischen Haushalten durchgefiihrt.
Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevélkerungsreprasentativ durch zuféllige Auswahl.
Auf den Ergebnissen basierte die sogenannte ,,Radonpotenzialkarte®, die mittlerweile
veraltet ist. Der aktuelle Radon-MalRnahmenplan dient als grundlegende Leitlinie zum
Schutz vor Radon in Osterreich. Der vorliegende Radon-MaBnahmenplan wurde am 13.
Juli 2021 von der Bundesministerin fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Inno-
vation und Technologie, Leonore Gewessler, genehmigt.

Nach einer Abfrage der Radonkarte (Stand 2020) ist Bruck an der Leitha weder als Ra-
donvorsorgegebiet noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen. Radonmessungen sind in
bestimmten Arbeitsbereichen und in allen bestehenden Gebauden, in Neubauten und nach

Generalsanierungen empfohlen, Uberpriifungen sind bei Planungen.

J < ! &
~
A e L & n
/ \ )) B Neusied! am See Bruckneudorf kein R gegebiet, kein R i
I’_/ ‘ a nd: : -
i fohlen
4 Wis: s siehe LINK)

E

7\\\'\—/‘ S U /?" ~

W e

AU N / .
T A VY ~
7 \\{ e A ~—
G oo ) BruckanderLeitia  Bruck an der Leitha kein Radonvorsorgegebiet, kein R
J )
/ / / \/ 1NN G Verpfichtend:
/ i m Arbeits o

S 7 {

7 > ~ Empfohlen:
N/ o~ B Uberprifung auf ausreichenden Radonsch
= 7 P [ % Radonmessung in allen bestehenden Gebiude

Fachlayer (STAND 2020): Fachstelle fiir Radon, \AGES,
5 " 2

[ ] Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet Ubersichtskarten: | Osterreich

E Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

,'“j Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet

Abbildung 20: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fur Radon, www.ages.at

Die Gemeinde Bruck an der Leitha ist nicht als Radonschutzgebiet oder als Radonvor-

sorgegebiet ausgewiesen. fur Neubauten sowie bei Generalsanierungen empfohlen.
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2.4.5 Senderkataser

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Tele-
kom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und fachli-
che Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmes-
sungen in der Karte angegeben und Auskunft Gber die technischen und rechtlichen
Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen (ber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden
Mobilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
Osterreichweiten Immissionsmessungen an Offentlichen Orten sowie technische und

rechtliche intergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.

Stationt
Es sind beispielhaft die néchstliegenden Protokalle) S UMTS. LTE. 5G
Mobilfunkstationen angegeben: Sendeleistung 300-320 W
Station2
Protokolle) GSM, UMTS, LTE
s 0 & Sendeleistung 120-140 W
mm:\lterener StraBe 10, 2460 Bruck/Leitha z(w Ooo‘, ;‘w“\“ fj o Station3
Schiag Lo ; 3 leve Siediung £
Hochfeldsiedlung ™ g
g Pratakall(z) GSM, LTE
S \,{) @
I Ko i ;| Sendeleistung 120-140 W
i 4 <7 5Buck an
i Aty : S der Leitha
(9] 5 v ¢ oo™
Alstadt L 5rp ®
° Eisteichd \m\ 4 EIS!"‘M}F
sdorter St e s 5 o, et
§\<\ (0] “\l\\\\\‘ NS |
X MarcAurg) g, &
R pa”’ﬂﬂl’ersrm,;e @ Mobilfunk
& ;. @ Rundfunk
..... O Messpunkt
Funkdienst Mabilfunk
Tragerstruktur Dach
Gemeinsame Mutzung (Sharing) Nein
Abbildung 21: Senderkataster mit Erganzung SV (blau); Stationt
Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK) Protokoll{e) GSM, UMTS, LTE, 5G
Sendeleistuna 340-360 W
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Mobilfunk

umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von 6ffentlichen
Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur Verfligung
gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station kénnen
ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Stationen, die
bereits errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum
Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte

von Mobilfunkstationen werden in der Karte als blaue Punkte dargestellt.

Rundfunk

beinhaltet die Offentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von der
Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen moglicherweise
auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht rechtskraftig sind. Standorte von

Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt
umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Feldern im

Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der Techni-
schen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunikation.

Die Messpunkte werden in der Karte als tirkise Punkte dargestellt.

Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden ent-
sprechend der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu die-
sem Zeitpunkt geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,,Elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz -
Beschriankung der Exposition von Personen) fiir die Messreihen 2007-2012 bzw. deren
Nachfolger und aktuell geltenden OVE R23-1:2017 flr die Messreihe 2017 bewertet.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaRig aktualisiert.

Die Informationen werden auf Basis der zur Verflgung gestellten Daten erstellt.
Aufgrund des umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der

Datenabfrage bzw. -erfassung nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine
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Haftung fur die Richtigkeit der Abfrageergebnisse tibernommen werden. Dariber hinaus
kann aus rechtlichen Grinden keine Offenlegung der Standortadressen erfolgen. Es ist in
der Praxis daher nicht unbedingt mdéglich, einen konkreten Standort anhand des in der

Karte angezeigten Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster Austria, FMK)

2.4.6 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes uber die Breitband-
verfligbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-
turanbieter zur Verflgbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zugang-
lich gemacht. Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnis-
sen der vierten Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung,
dem Tarif, der Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumge-

bung (Endgerat, lokale Storeinflusse etc.) der berlicksichtigen Tests abhéngig.

Niener Strale 10, 2460 Bruck/Leitha

Mobilfunknetz X
Infrastrukturanbieter Download Upload
Drei 747 Mbit/s 70 Mbit/s
Al 378 Mbit/s 170 Mbit/s

Magenta 356 Mbit/s 71 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Datenstand: Q2/2024 O,
100mN27903E48257 O

Downloadrate
2 1 Gbit/s
= 100 bis < 1000 Mbit/s
| =30bis < 100 Mbit/s
2 10 bis < 30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q2/2024

Abbildung 22: Mobilfunknetzinfrastruktur, digitale Abfrage; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Upload-Raten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte
der normalerweise zur Verfligung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie abge-
rundete Maximalwerte der geschatzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobilfunk-
netzen gemaR der Zentralen Informationsstelle fir Breitbandversorgung (ZIB) basierend
auf der Verordnung uber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH als
Zentrale Informationsstelle flr Breitbandversorgung (ZIB-V).

Fur die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer
Rasterzelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittel-
bar versorgbar sein mussen, sondern dass daflr unter Umstanden Grabungs- und/oder

Anschlussarbeiten notwendig sein konnen.
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Festnetz X

Infrastrukturanbieter Technik Download Upload

kabelplus GmbH DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s

Spannweide

Al xDSL 379 Mbit/s 68 Mbit/s

Downloadrate
W =16bit/s
M = 100 bis < 1000 Mbit/s
= 30 bis < 100 Mbit/s
= 10 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q2/2024

Datenstand: Q2/2024  O.

100mN27909E48257 ©

Abbildung 23: Festnetzinfrastruktur, digitale Abfrage; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Detaillierte Informationen tber die Anschlussmodalitaten kénnen bei der jeweiligen Inf-
rastrukturanbieterin oder beim jeweiligen Infrastrukturanbieter in Erfahrung gebracht

werden.

2.5 Grundstiicksbeschreibungen

2.5.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (A1-Blatt)

'u'u'u'|'|'u'u'a'u'u'u'u'u'u'a'u'u'u'u'u'u'a'u'u'u'u'u'u'u'u'u'u'u'u'u'u'uJ?_ill de ke ke ke ke ke kel e R e e R ke ke e ol e kR e ol e kR e e R

GST-HE G BA (NUTZUHNG) FLECHE GST-ADRESSE
999 G5T-Fliche 738
Bauf. (10} 167
Garten (10) 371 Alte Wiener Strale 10
Legende:
Bauf. {(10): Bauflichen (Gebiude)
Garten (10) : Girten (GaArten)

Das Grundstilick der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster
(G) eingetragen. Eine Uberpriifung der Grenzen in der Natur wurde vom SV nicht durch-
gefihrt. Ein Stern (*) neben der Nutzung bedeutet, dass die Flache der Grundsticke auf
Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

Die Grundstiicksgrenzen und die GrundstiicksgroRe sind demnach fir diese Parzelle
rechtlich noch nicht gesichert. Eine abschliefende Aussage Uber den tatsdchlichen Guts-
bestand kann nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge
der Vermessung festgestellt werden. Zur weiteren Wertermittlung wird die Grundflache
der Parzelle dem angefiihrten Grundbuchauszug entnommen, die Bauflachen werden dem

vorliegenden Planwerk enthnommen und entsprechend den stichtagsbezogenen Informati-

onen bertcksichtigt.
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2.5.2 Male und Form, Topografie
Das mit einem teilunterkellerten straBenseitigen Breitfassadenhaus und einem nicht
unterkellertem Hoftrakt als Anbau entlang der westlichen Grundgrenze bebaute, anna-

hernd eben und horizontal verlaufende Grundstiick Nr. 999 mit einer Flache von 738 m?

It. Grundbuch, stellt eine annéhernd rechteckige Mittelparzelle dar mit einer stralen-
seitigen Breite an der sudlichen Grundstiicksgrenze von rd. 13,5 m, einer Breite von
rd. 16,1 m an der nordlichen Grundstiicksgrenze sowie einer durchschnittlichen Lange

von rd. 49,0 m, jeweils gemessen am digitalen Kataster.

Das Grundstiick grenzt im Stiden direkt an das 6ffentliche Gut Alte Wiener Straf3e, an den
tbrigen drei Grundstiicksseiten an widmungséhnliche bebaute Parzellen und ist demnach

einseitig erschlossen.

Laut Grundbuch ist das Grundstiick der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit
167 m? zu rd. 22,6 % bebaut.

v

995 1

Abbildung 24: Katastermappenauszug mit Ergdnzung SV (blau); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Abbildung 25: Katastermappenauszug mit Orthofoto; Quelle: atlas.noe.gv.at

2.5.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan

[ Widmung und Bebaubarkeit

Schutzzonengutachten des

Gestaltungsbeirats abgewichen

werden.

Es gilt die NO BO 2014 SAMT OIB-

RL und die verordeneten

Bebauungsvorschriften i.d.g.F.

EZ |Gst.Nr.| Flawi Bebaubarkeit Flache |Beschreibung
BW, 50/g/1, 1
Sz-Kat-3: ortshildpragend BW: Bauland Wohngebiet, Zusatz
Von 6ffentlich zuganglichen Orten Schutzzone (SZ) mit Kategorie 3,
aus einsehbare Fassaden sind in ihrer Bebauungsdichte: 50%
Erscheinungsform zu erhalten bzw. Baufluchtlinien mit

BW |wieder herzustellen. Davon kann nur Anbauverpflichtung,
400 999 | SZ-Kat-3 |bei Freigabe durch ein 738 m? |Bebauungsweise: geschlossen

Bebauungshdhe: Bauklasse I, 11,
sowie die Verordnung der ortlichen
Bebauungsbestimmungen;
bruckleitha.at/Lebensraum_Bruck/Ba
uen_Wohnen/Bebauungsplan

Bauland-Wohngebiet:

jedenfalls zulassig

bedingt zuléssig (Bedarf)

bedingt zulassig (Umfe d)

jedenfalls nicht zulassig

® Wohngebdude’

® Bauwerke zur Versorgung
der dort wohnenden Bevi'ke-
rung mit GUtern und Dienstlels-
tungen des tag'ichen Bedarfs
® Bauwerke fiir die 6ffentliche
Sicherhet

® Bauwerke zur Erflillung
religidser, sozialer und kultu-
reller Bedurfnisse

@ Betriebe und Einrichtun-
gen mit ortlich zumutbarer
Larm- und Geruchshe &stigung
sowie mit wohns'edlungs-
vertraglichen Dimens onen
@ Handelseinrichtungen?

® GrolRbetriebe

® Betriebe m t schadl chen
Auswirkungen

® Tierhaltung tiber Haust ere
hinaus

® Hochhauser

Abbildung 26: Nutzungsrechte der Flachenwidmungsart Bauland-Wohngebiet; Quelle: www.raumordnung-noe.at
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Abbildung 27: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mit Erganzungen des SV (blau); Quelle:
Homepage der Gemeinde http://bruckleitha.at

Hinsichtlich der Schutzzonen (SZ) ist in den zum Stichtag geltenden Bebauungsvor-

schriften (siehe auch Anhang) folgendes verordnet und nachfolgend auszugsweise
dargestellt:

6. SCHUTZZONE

Der Geltungsbereich dieser Vorschriften deckt sich mit den im Behauungsplan ausgewiese-
nen Schutzzonen™.

Zigl dieser Bebauungsrichtlinie ist es:

- der traditionellen Baukultur eing respekivolle Werthaltung entgegenzubringsan,

- fas historisch gewachsene Stadibild in seinem bekannten Erscheinungshild angemessen
und sensibel welterzuentwickeln,

- fden Reichtum an Bautypen mit seinen unterschiedlichen Erfordemissen zu erhalten, so-
wie die Uberieferten historischen Baudetails zu bewahren und
- wesentliche orstypische Sichtachsen und Blickbezige weiterhin zu gewahrieisten.

Die gegenstandliche Richilinie soll helfen, die (berieferten Bebauungsstrukturen sensibel
weiter zu entwickeln und die kulturelle Bautradition der Fegion wieder in Erinnerung zu ru-

fen, und damit ein Leben in und mit der historischen Kulturlandschaft fur die Zukunit maglich
ZU machen,

Meu-, Zu- und Umbauten haben sich hinsichtlich Bebauungsstruktur, Volumen und Proporti-

onen der Baukdrper, Dachform und Fassadengestaltung in die Charakteristik des Ortshildes
und des Objekts einzuflgen.
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Bestimmungen:
Falgen hutzzonenk rien sin Wiesen:

SZ-Kat.-1 - denkmalgeschitzt

SZ-Kat.-2 - erhaltenswert

SZ-Kat.-3 - arshildpragend

SZ-Kat.-4 - sonstige Objekte und Bereiche der Schutzzonen

SZ-Kat.-5 - Orishildrelevanter Grinraum

Zusaiz-Kat, M - Grundstiicke, auf denen sich Teile der historischen Befestigungsan-
lage befinden bhzw. daran angrenzen

Hinweis:
Im Geltungshereich der Kategorie 1% ist fir sdmtliche bauliche Malknahmen esine denk-
malbehdrdliche Bewilligung, unabhangig vom baurechilichen Verfahren, einzuholen.

Fir jene Teile des Gemeindegehietes, die im Bebauungsplan als | Schutzzone” ausgewiesen
sind, gelten ergdnzend bzw. abweichend zu den Bebauungshestimmungen der Punkte 1-5
und 7-8 die nachstehenden Festlegungen.

Cie Schutzwirdigkeit kann im Zuge des Bewiligungsverfahrens, gegebenenfalls auch fur
einen Teil eines Bauwerkes, prazisiert werden (differenziertes Abhbruchverbaot).

1) Allgemeine Bebauungsvorschriften der . Schutzzone Bruck”

Cie folgenden Bestimmungen gelten innerhallb der Schutzzonen fir alle von Gffentlich zu-
ganglichen Orien einsehbaren Bauvorhaben (Gebidude und bauliche Anlagen) ge-
maf der §§ 14 und 15 NO-BO 2014.

(...)
Weiters gilt:

2. Erganzende Bebauungsvorschriften fur die einzelnen Schutzzonenkategorien
Ergénzend zu bhzw. abweichend von den "Allgemeinen Bebauungsvorschrifien flir Schutzzo-
nen” gelten fur die einzelnen Kategorien zus?lzli){:h folgende Bestimmungen:

KATEGORIE 3 - ORTSBILDPRAGEND

Yon dffentlich zuganglichen Orten aus einsehbare Fassaden sind in threr Erschei-
nungsform zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Davon kann nur bei Freigabe durch
ein Schutzzonengutachten des Gestaltungsbeirats abgewichen werden.

(...)
3.) Gestaltungsbeirat
Der Gemeinderat beruft einen Gestaltungsbeirat ein.

Fur Neu- Zu- und Umbauten gemal §14 NO-BO 2014 sowie fur anzeigepflichtige Vorhaben
gemal der §§15 und 16 NO-BO 2014 sind Schutzzonengutachten durch den Gestaltungsbeirat
zu erstellen.

Der Gestaltungsbeirat ist in das Bauverfahren einzubeziehen. So die Schutzzonenbestimmungen
unzweifelhaft erfillt sind, kann auf ein ausfihriches Schutzzonengutachten verzichtet werden.
Dieser Sachverhalt ist durch die Mitglieder des Gestaltungsbeirats zu bestatigen.

Der Gestaltungsbeirat erhalt eine Geschaftsordnung.
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Bei Einstimmigkeit des Gestaltungsbeirats kann von den allgemeinen Vorschriften far
Schutzzonen Abstand genommen werden.

Ergibt die Vorprifung des Bauvorhabens durch die Baubehdrde, dass die Schutzzonenbestimmun-
gen unzweifelhaft erfillt sind, kann auf ein Schutzzonengutachten verzichtet werden.

Weist das Bauvorhaben im Hinblick die Schutzzonenbestimmungen keinedel Relevanz auf, kann
ebenfalls auf ein Schutzzonengutachten verzichtet werden.

Zumindest ein Mitglied des Gestaltungsbeirates ist in allen Phasen des Bauverfahrens, auch bereits in
der Entwurfsphase zur Beratung des Bauwerbers, hinzuzuziehen.

Fir die planerischen Mindestanforderungen in der Entwurfsphase mit dem Beirat gilt:

» Eine ausreichende, malstabliche Darstellung der von dffentlichen Flachen einsehba-
ren Fassade(n) und Dachk&rper mit raumbildenden Elementen (z.B. Erker, Gaupen,
Einschnitten, etc) in korrekter Darstellung der Hohen (Traufen, Firste) direkt oder nach
einer Baulicke anschlielfender Gebaude.

* Eine einfache raumliche Darstellung/FPerspektive mit angrenzender Bebauung mit
korrektem Augpunkt = 1,70m dOber Stralbe/Gehsteig. Alternativ: Ein einfaches analoges
(gebautes) Modell des Projekts in geeignetem Malistab, z.B. 1:200.

(..2)

Fir die bewertungsgegenstandliche EZ 400 in der Schutzzone gilt der Widmungszusatz

SZ-Kat.-3, damit sind grundsatzlich 6ffentlich einsehbare Fassaden umfasst.

Die Entscheidungskompetenz liegt beim Gestaltungsbeirat, dzt. unter der Leitung von
Bauamtsleiter-Stv. Ing. Karl Wirthner, und kann nur bei Freigabe durch ein Schutz-

zonenqgutachten des Gestaltungsbeirates auf Grundlage eines Projektes nach Begehung

und Abstimmung eventuell einer Abweichung zugestimmt werden.

2.5.4  Ver-und Entsorgung

Die gegenstandliche Liegenschaft ist an das Offentliche Wasserversorgungs- und Kanal-
netz, sowie an das Gas- und Stromnetz angeschlossen, weiters besteht die Moglichkeit
eines Telefonanschlusses, augenscheinlich ist eine Satellitenantenne vorhanden (ohne
Funktionsprufung).

Der Einheitssatz fur die Aufschliefungsabgabe wurde am 18.12.2023 seitens der
Gemeinde mit € 850.-- angegeben und ist nach Auskunft der Baubehtrde vom
09.05.2025 weiterhin aufrecht.

Die Abgabe (A) errechnet sich durch Multiplikation der Berechnungslange (BL) mit dem
Bauklassenkoeffizienten (BKK) und dem Einheitssatz (ES), wobei die AufschlielSungs-
abgabe nicht der Mehrwertsteuer unterliegt.

[A = BL x BKK X ES]
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Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlieliche
Gemeindeabgabe. Im Falle einer neuerlichen Baufiihrung bzw. VergroRerung der bauli-

chen Anlagen kann eine Erganzungsabgabe vorgeschrieben werden.

2.6 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsétzlich alle auf dem Grundstiick
errichteten Geb&ude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere
auch alle Gebaudeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektroinstallationen,

samt deren Anlagen und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen AuBenanlagen, Einfriedungen, s&mtliche Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten.

Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des 0. a. Zubehors ist dieses im Wertan-
satz des Gebaudewertes berlcksichtigt.

Inventar, insbesondere Mdobel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.7 Beschreibung der Baulichkeiten

2.7.1  Allgemeines und Objektbeschreibung

Das bewertungsgegenstandliche traufstdndige, teil-

unterkellerte, eingeschoRige Breitfassadenhaus mit

Satteldach in geschlossener Bauweise und einem hof- 3

seitigen Anbautrakt mit Pultdach entlang der westli-

chen Grundgrenze ist direkt vom Offentlichen Gut

Alte Wiener Stralle Uber eine asymmetrisch angeord-
nete, kassettierte Hauseingangsttr mit Oberlichte, Video-Gegensprechanlage und Vorle-
gestufe von der stdlichen Geb&udeseite erschlossen.

Die schlichte, nur durch Fensterachsen regelmaRig gegliederte Strallenfassade des in
seinen Urspriingen vermutlich Anfang des 20. Jahrhunderts errichteten Wohngebaudes
scheint im Wesentlichen unveréndert. Der im Bauakt vorliegende Einreichplan zur
Fassadenanderung (1971) wurde augenscheinlich nicht umgesetzt.

Der teils mit Pflastersteinen befestigte, tberwiegend mit Rasen begriinte und mit

Laub- und Nadelhdlzern bestockte Garten ist nordseitig orientiert und vom erhohten
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ErdgeschoB iber eine gartenseitige Terrasse mit Freitreppe erschlossen. Uber den
hofseitigen Zubautrakt an der westlichen Grundgrenze besteht ein Zugang zum westli-
chen Nachbargrundstiick als dienendes Grundstiick, insbesondere fir die Entsorgung von
Gartenabfallen u. dgl. — Siehe auch unter Punkt 2.1.2 Dingliche Rechte und Dienstbar-

keitsvertrag im Anhang.

Aufschliel3ung: Kanal, Wasser, Strom und Gas, Telefon moglich nach
Wunsch; Satellitenantenne

Grundstlicksbegrenzung:  Einfriedung an der linken Grundstiicksgrenze mit Fremdbe-
bauung bzw. Maschendrahtzaun auf einem Mauersockel;
hinten Einfriedung mit Mauer; rechte Grundstlicksgrenze zum

Nachbarn ebenso mit Mauer

2.7.2 Bauakt
Am 25.02.2025 wurde bei der Behtrde der Bauakt erhoben und fotografisch festgehalten.

Art Datum Anmerkung
Einreichplan zur Erneuerung der Strassenfassade 18.03.1971 |BM Franz Kozian
Bauansuchen Adaptierung der Fassade 23.03.1971 |samt Niederschrift der Bauverhandlung vom 28.03.1971

Abbruch der gegliederten Fassade, neue
Baubeschreibung Adaptierung der Fassade 23.03.1971 |Fassadeneternitverkleidung und einfliigelige
Holzverbundfenster

Anschlubefund Rauchfang 14/16 11.09.1972

Bauanzeige Dachneueindeckung mit
Rhombusdeckung (Eternit)

28.09.1976  |flr das Fruhjahr 1977

Bescheid Kenntnisnahmen der Bauanzeige 01.10.1976
Mangelbehebung Fertigstellungsanzeige 20.12.1982 |Feuerpolizeiliche Beschau ZL F33/1982
Einreichplan fiir den Einbau einer Zentralheizung 07.11.1994  |mit Bauverhandlung am 29.11.1994

Bauansuchen fur den Einbau einer gasbefeuerten
Zentralheizung

Niederschrift der Bauverhandlung fur den Einbau
einer gasbefeuerten Zentralheizung

07.11.1994 [samt Einreichplan mit technischer Beschreibung

29.11.1974 [samt Auflagen Punkte 1-14

Herstellung einer Vollwarmeschutzfassade, neu
Holzfenster mit Schallschutz- und Isolierverglasung,
29.11.1994 |Verbindung der sraRenseitigen Radume durch Abbruch
nichttragender Wénde, teilweise Abbruch und Neubau
der FuBbdden

Bauanzeige Umbauarbeiten und Abbruch der
Fassadenverkleidung

Bescheid Baubewilligung Gaszentralheizung 16.12.1994
Erhebungsbogen Kanalgebiihrenbemessung 16.06.1997 |Aufma laut Aufnahme vom 12.06.1997
samt Skizze

Mitteilung der Verbreiterung der Zufahrt um 1,20 m 29.04.2008

Es liegen nach Auskunft der Gemeinde aufgrund des Baualters des Altbestandes und der
Kriegswirren im 2. Weltkrieg keine Einreich- oder Bestandsplédne zu den Baulichkeiten

der Liegenschaft vor. Zu den spéateren Umbauten liegen keine Plane vor.
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2.7.3

Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes i.S. der Richtlinie

2002/91/EG des Europdischen Parlaments liegt fir das Geb&aude nicht vor und war zu

Errichtungs- und Umbauzeitpunkten nicht vorgeschrieben. Es wird daher bei der

Wertermittlung eine dem Baujahr entsprechende ubliche energetische Qualitat des

Gebaudes unterstellt.

2.7.4  Technische Beschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt und ohne Funktions-

uberprifung der technischen Anlagen.

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM

B1300 dar.

Wohngebaude
Baujahr:

Bauweise:

Fassade:

Warmedammung:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachdeckung:
Regenwasser:
Fassade:

Fenster:

Aullentliren:

Aulentreppe:

Innentiren:

in den Urspriingen zwischen 1900 und 1918 (gemél’ Baualtersplan
Adalbert Klaar), spatere Um- und Anbauten

Massivbauweise

gedammte Putzfassade, aufsteigenden Feuchtigkeit im Sockel-
bereich

Vollwéarmeschutz

Satteldach (StraRentrakte), Pultdach (Hoftrakt)

vermutlich Holzdachstuhl

Blech

Regenrinnen Metall in Kanal entwéssert

Vollwarmeschutzfassade mit Steinsockel

Holzfenster isolierverglast mit Sprossen und Steinfensterbénken;
Dachflachenfenster Holz isolierverglast

Eingangstir Holz zweiflligelig mit Oberlicht; Gartenausgangstir
Holz mit Glasfeldern

1 Vorlegestufe

kassettierte Holztiren in Holztirstocken, z.T. mit Glasfeldern, im

Dachgeschoss Holztiren in Stahlzargen

Dipl.-Ing. Martin M. Roth

Seite 35 von 103 SV-G-2025-01.03



Innentreppe:
Heizung:
Waérmetbertragung:
Warmwasser:
Strom (E-Verteiler):

AuRenanlagen:

Ausstattung:

Stiege mit Teppichbelag in das ausgebaute Dachgeschol}
Warmepumpe mit Pufferspeicher und Warmwasserbereitung
Radiatoren

Warmepumpe

Sicherungskasten mit automatischen Sicherungen und Fernablese-
zahler

kleine Terrasse beim Gartenausgang mit Fliesenbelag (Fliesen
teilweise gesprungen), Gelander und Handlauf Metall, Markise mit
Windwadchter, Split-Gerat der Klimaanlage; Rasenflachen; Besto-
ckung mit Badumen; hinter dem Zubau ist die Warmepumpe hinter
Bischen aufgestellt; hinten im Garten weitere Rasenflachen, Béu-
me und Busche;

keine Blitzschutzanlage; Alarmanlage; Gasanschlusskasten an der
Hausmauer gassenseitig (wird derzeit nicht benutzt); hinten im
Garten Brunnen, vermutlich mit Pumpe zur Gartenbewasserung,
kein Trinkwasser; Satellitenantenne; Bewasserungsanlage fur Gar-

ten

Nebengebaude: Zubau im Garten mit Wohnraum

Bauweise:
Dachform:
Dachdeckung:

Regenwasser:
Fassade:

Fenster:

Turen:

Bauzustand:

Massivbauweise

Pultdach

Blechdeckung

Regenrinnen Metall in Kanal

entwassert

Vollwérmeschutz
Holzfenster isolierverglast mit Sprossen

Metalltir zum Zugang vom Garten sowie Tlr zum Nachbarn als
einziger Zugang zu dessen Liegenschaft, an der ein Servitut
grundbdiicherlich eingetragen ist, Zugang zu Kellerraum
waagrechter Riss Gber dem Kellerabgang, im AnschluBBbereich von

Decke/Dach zum Wohnhaus
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Wohnraum

FulRboden: Industrie-Estrich, aufgelegte
Teppich

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Kellerraum (6 Stufen tiefer, im Ausmaf® von ca. 3 X 4 m,
Raumhohe lediglich 1,70-1,75 m hoch; mit Fahrnissen ver-
stellt und nicht einsehbar)

FuBboden: vermutlich Beton, nicht einsehbar, da |

mit Lagergut verstellt

Wande: Nut-Feder-Schalung

Decke: Styroporddmmung

Ausstattung: Leitungen auf Putz; Ausgleichsgefald fur
die Heizung

2.7.5 Beschreibung der Raumlichkeiten

Beschreibung der Raume im Wohnhaus:

Raum 1 — Vorraum (3 Stufen erhoht)

FulRboden: Parkett
Wande: Raufaser gemalt
Ausstattung: Wasseruhr

Raum 2 — grof3er Raum strassenseitig
(Klche, Essen, Wohnen)

FuBboden: Parkett

Wande: gemalt

Decke: gemalt, zum Teil Holzverklei-
dung

Ausstattung: Klimaanlage
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Raum 3 — Schlafzimmer gartenseitig, an der linken

Grundstticksgrenze
FuBboden: Parkett
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Klimaanlage

Raum 4 — mittleres Zimmer gartenseitig

FuBboden: Parkett
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: nur durch ein Bicherregal bzw.

Schrank vom Schlafzimmer optisch

getrennt

Raum 5 — Durchgangsbad gartenseitig
FuBboden: Fliesen
Wande: im  Spritzwasserbereich  Fliesen,

sonst gemalt

Decke: gemalt
Ausstattung: Eck-Dusche mit Duschabtrennung; Handwaschbecken mit Einhebel-

mischer; Waschmaschinenanschluss und Trockneranschluss

Raum 6 — WC, gartenseitig

FuBboden: Fliesen

Wande: Fliesen bis ca. 1,50 m Hohe, dartber Rau-
faser gemalt

Decke: Nut-Feder-Schalung

Ausstattung: Stand-WC mit Kunststoffsitz und -deckel

sowie Aufsatzspulkasten; Handwaschbe-

cken mit Kaltwasseranschluss; Radiator
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Raum 7 — Bad im Raumzwickel unter der Stiege; 2 Stufen

abgesenkt vom Vorraumniveau

FuBboden: Fliesen

Wande: Fliesen

Decke: Stiegenuntersicht holzverkleidet
Ausstattung: Handwaschbecken mit Einhebelmischer;

Badewanne mit Einhebelmischer und

Handbrause; Elektroboiler fir Warmwas-

ser; Radiator

Raum 8 — Aufgang in das Dachgeschoss

FulRboden: Stiege mit Teppich belegt
Wande: Nut-Feder-Schalung
Decke: Nut-Feder-Schalung
Ausstattung: Handlauf Metall

Hoftrakt
Wohn-
raum
Hoftrakt _]
Eingangsbereich = Terrasse
und Kellerabgang
6
3 4 5 1 |ls
7
2 1

f

Abbildung 28: schematischer Grundriss Erdgeschol? Wohnhaus samt Hoftrakt, Darstellung SV auf Basis der Kanal-
aufmafskizze 1997 mit Ergdnzung Hoftrakt
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DACHGESCHOSS
ausgebaut Uber die gesamte ErdgeschoR3flache inkl. Heizung, insgesamt 3 Raume;

Eingangsho6he beim Stiegenantritt etwas gering, lediglich 1,70 m

Raum 9 — Dachbodenraum 1 - an der 6stlichen Grundsticksgrenze

FulRboden: Teppich

Wande: Nut-Feder-Schalung

Decke: Nut-Feder-Schalung

Ausstattung: Dachflachenfenster Holz isolier-

verglast, Radiator

Raum 10 — Dachbodenraum 2 — mittlerer Raum

FulRboden: Teppich

Wande: Nut-Feder-Schalung

Decke: Nut-Feder-Schalung

Ausstattung: Dachflachenfenster Holz isolierver-

glast; Radiator

Fulfboden: Holzschiffboden

Wande: Nut-Feder-Schalung
Decke: Nut-Feder-Schalung
Ausstattung: Dachflachenfenster Holz isolier- |

verglast; Radiator
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2.7.6 Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag

Das geringfligig an der westlichen Grundstiicksseite unterkellerte Wohngeb&dude der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich in einem dem Alter und der
Bauzeit entsprechenden, augenscheinlich gut instandgehaltenen und teilweise moderni-
sierten Zustand mit Ublichen Abnitzungsspuren und alteren, nicht mehr ganz zeitgema-
Ren Sanitaranlagen.

Die Raumaufteilung mit Durchgangszimmern in beiden GeschoRen ist nicht zeitgemal.
Die Lage an der Wiener Stral3e ist etwas verkehrslaut, im Haus ist davon jedoch nichts zu
bemerken. Die Dachfldchenfenster sind alle gartenseitig ausgerichtet.

Der hofseitige Anbautrakt (direkt angebautes kleines Nebengebdude an der westlichen

Grundgrenze) befindet sich in einem dem Alter, der Bauzeit, der Bauweise und der Funk-
tion entsprechenden maRigen Zustand mit Rissen in den Wéanden und einfachen techni-

sche Einbauten.

Wesentliche substanzgefdhrdende Baumangel an den Baulichkeiten waren nicht ersicht-
lich. Es waren nicht alle Bereiche frei einsehbar und teilweise mit Verbauten oder Lager-

gut verstellt.

Die AuRenanlagen, Befestigungen sowie die Innenhofflachen und Gartenbereiche befin-

den sich augenscheinlich in gut gepflegtem Zustand.

2.7.7 Berechnung der Flachen

Die ausgewiesenen Flachen des Wohngeb&udes beziehen sich auf das Planwerk aus dem
Bauakt und auf Abschatzungen des Sachverstandigen sowie auf Plausibilisierung am
digitalen Kataster.

Eine Vermessung durch den zeichnenden Sachverstandigen hat nicht stattgefunden.

Breitfassadenhaus mit Hoftrakt Lange |Tiefe |BGF**** Fla_chen- NF*
effizienz

KG an der Westseite ** 4,00m | 3,00m 12,00m?2 80% 9,60m2

EG StralBentrakt * 13,96m| 9,45m| 131,92m2 80%| 105,54m?

EG Hoftrakt*** 7,50m| 4,68m 35,06m? 80% 28,05m?2
EG in Summe 166,98m?

DG StraBentrakt * | 13,96m| 9.45m| 131,92m?|  60%| 79,15m?
DG in Summe 131,92m?2

* Aufmasskizze Kanalgeblhrenbemessung Bauakt,
** Abschéatzung SV It. Befundaufnahme; *** Abschétzung am digitalen Kataster
**** BGF = Bruttogrundflache LxT
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2.8 Ertragslage
Zum Bewertungsstichtag ist das bewertungsgegenstandliche Wohnobjekt eigengenutzt

und somit ertragslos.

2.9 Vergleichspreise Bauland

Sémtliche Vergleichsgrundstiicke befinden sich im Ortsverbund der Gemeinde.
Es wurden Kaufvertrége fir vergleichbare Grundstticke flir den Zeitraum der letzten Jah-
re zwischen 22.03.2021 und 27.03.2025 (Bewertungsstichtag) im Grundbuch erhoben.

Nachfolgend dargestellte Transaktionen von unbebauten Baulandparzellen mit folgenden

Kriterien haben stattgefunden:

Vergleichspreis Nummer 1: Das Grundstick mit einer Gesamtflache von 600 m2 wurde

am 14.02.2025 um € 248.000,-- veréuRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 413,33. Es handelt sich ein Mittelgrundstiick in der Eisteichgasse mit ann&hernd
rechteckiger Konfiguration, der verordneten Flachenwidmung BW und sidlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, im Gebiet Eisteichsiedlung im Umkreis von
500 m. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben
flir das unbebaute Grundstiick bereits geleistet sind, die Transaktion fand zwischen Priva-
ten statt. Abzlglich der geleisteten Aufschliefungsabgaben zum aktuellen Einheitssatz
betragt der bereinigte Kaufpreis € 221.974,17, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 369,96.

Abbildung 29: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 1, gegenstandliche EZ ; Quelle: atlas.noe.gv.at
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Vergleichspreis Nummer 2: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 436 m?

wurde am 12.12.2024 um € 194.460.-- verdaufRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?
von € 420,00. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Dr. Hermann-Blumenfeld-
Gasse mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW,
im Umkreis von tber 500 m westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.
Dem Kaufvertrag konnte enthnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben noch

nicht vorgeschrieben sind, die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer 3: Die Liegenschaft bestehend aus zwei Parzellen mit 1.599 m?2
und 355 m2, das sind in Summe 1.954 m2, wurde am 11.10.2024 um € 635.000,-- verau-

Bert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 324,97. Es handelt sich um eine Mittel-

liegenschaft in der Feldgasse 19 mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verord-
neten Flachenwidmung BK, nordwestlich der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft
und im Umkreis von 500 m. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die Lie-
genschaft mit einem abbruchreifen Wohnhaus bebaut ist, die Transaktion fand zwischen

Familienangehorigen statt und wird als nicht fremdvergleichbar nicht als VVergleichspreis

herangezogen.

T

\' gegnséndllch

R ;’\

Abbildung 30: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzellen Nrn .2-4, gegenstandliche EZ ; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 4: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 549 m?2

wurde am 24.04.2024 um € 230.000,-- verdufRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?
von € 418,94. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Robert-Ederer-Stralie mit
nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW, im Um-

kreis von Uber 500 m westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem
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Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben noch nicht
vorgeschrieben sind, die Transaktion fand zwischen Privaten statt — siehe auch Ver-

gleichspreis LNTr. 9.

Vergleichspreis Nummer 5: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 562 m?

wurde am 05.04.2023 um € 250.000,-- veraufRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?
von € 444,84, Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Franz Langenfelder Gasse
mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW,
im Umkreis von 500 m noérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem

Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben von den Ké&u-

fern noch zu leisten ist, die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 31: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 5, Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 6: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 679 m?2

wurde am 28.11.2022 um € 295.000,-- verduRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?2
von € 434,46. Es handelt sich um eine Eckparzelle in der Leopold Figl StralRe / Feldgasse
mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW,
im Umkreis von 500 m westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem
Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieRungsabgaben von den K&u-

fern noch zu leisten ist, die Transaktion fand zwischen Privaten statt.
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Abbildung 32: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 6, gegenstandliche EZ; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 7: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 1.007 m?2

wurde am 26.07.2022 um € 450.000,-- verduRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?2
von 446,87. Es handelt sich um eine neu geschaffene Mittelparzelle in der Mihlgasse
mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW, im
Umkreis von 500 m sudwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem
Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben von den Ké&u-
fern noch zu leisten ist, die Transaktion fand zwischen Privaten und einem Bautrager als

Kéaufer statt.

T By gl
A gegenstandlich NS

Abbildung 33: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 7, gegensténdliche EZ ; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 8: Die Liegenschaft bestehend aus einer Parzelle mit 907 m?

wurde am 12.07.2022 um € 346.000,-- verdulRert, das entspricht einem Kaufpreis pro m?
von € 381,48. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der HeimstralRe mit nahezu recht-
eckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW, im Umkreis von uber

500 m nérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem Kaufvertrag konnte

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 45 von 103 SV-G-2025-01.03



entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben von den K&ufern noch zu leisten

ist, die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 34: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 8; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 9: Die Parzelle mit 549 m2 wurde am 08.09.2021 um

€ 208.620,-- verdauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 380,00. Es handelt
sich um ein mit Teilungsplan neu geschaffenes Mittelgrundstiick im Umkreis von tber
500 m in der Robert Ederer-Strale mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der ver-
ordneten Flachenwidmung BW, westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.
Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass einen Bauverpflichtung entsprechend
der NO BO § 24 (2 + 5 Jahre) samt Vor- und Wiederkaufsrecht einverleibt wird, dass die
AufschlieBungsabgabe noch nicht vorgeschrieben ist und die Transaktion zwischen

Privaten stattfand — ident VVergleichspreis LNr. 4.

Vergleichspreis Nummer 10: Die Parzelle mit 600 m2 wurde am 17.08.2021 um

€ 228.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 380,00. Es handelt
sich um ein mit Teilungsplan neu geschaffenes Mittelgrundstiick im Umkreis von uber

500 m in der Robert Ederer-Stralle mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der
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verordneten Flachenwidmung BW, westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass einen Bauverpflichtung
entsprechend der NO BO § 24 (2 + 5 Jahre) samt Vor- und Wiederkaufsrecht einverleibt

wird, dass die Aufschlieungsabgabe noch nicht vorgeschrieben ist und die Transaktion

zwischen Privaten stattfand.
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Abbildung 36: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzelle Nr. 10, gegensténdliche EZ ; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 11: Die Parzelle mit 505 m2 wurde am 04.06.2021 um

€ 191.900,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 380,00. Es handelt
sich um ein mit Teilungsplan neu geschaffenes Mittelgrundstiick im Umkreis von Uber
500 m in der Robert Ederer-Strale mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der
verordneten Flachenwidmung BW, westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass einen Bauverpflichtung ent-
sprechend der NO BO § 24 (2 + 5 Jahre) samt Vor- und Wiederkaufsrecht einverleibt
wird, dass die Aufschliefungsabgabe noch nicht vorgeschrieben ist und die Transaktion

zwischen Privaten stattfand.

E ¥
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Abbildung 37: Katasterauszug, Lage der Vergleichsparzellen Nrn.11+12, gegenstandliche EZ; Quelle: at-

las.noe.gv.at
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Vergleichspreis Nummer 12: Die Parzelle mit 680 m2 wurde am 22.03.2021 um

€ 286.000,-- verauflert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 420,59. Es handelt
sich um ein neu abgeteiltes Mittelgrundstiick im Umkreis von tber 500 m in der Carl
Klose-Gasse mit nahezu rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwid-
mung BW, nordwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dem Kaufver-
trag konnten keinen Informationen zu bereits vorgeschriebenen Aufschlielungsabgaben

entnommen werden, die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

LNr, TZ EZ |Grst. Nr| KG Flawi Flache Kaufpreis |Kaufpreis/m?[ KV-Datum|Lage/ Riedname
Eisteichgasse 10,
1 |1403/2025| 2356 | 675 | 05003 BK 600 m2 | € 248.000,00 | 413,33/m? |14.02.2025 |-\ cIond
Eisteichsiedlung
2 |3716/2024| 4203 | 3682/10| 05003 BW 463m? | € 194.460,00| 420,00 /me | 12.12.2024 [P Hermann Blumenfeld-Gasse
' ! ! B 6, Hochfeldsiedlung West
4 |1987/2024| 4203 | 3685/91| 05003 BW 549m? | € 23000000 | 418.94/me | 24.04 2024 |RODEL Eder-Strake 12,
Hochfeldsiedlg. West
5 |3592/2023| 2700 | 2275/1 | 05003 BW 562m2 | € 250.000,00 | 444,84 /m2 | 05.04.2023 |Franz Langenfelder Gasse 3
6 [4197/2022| 3805 | 1801/2 | 05003 BW 679m2 | € 295.000,00 | 434,46 /m? |28.11.2022 :;:ﬁj%‘;'ss:'g' Stralie 1, Ecke
7 |3828/2022| 4630 | 605/3 | 05003 BW | 1.007m2 | € 450.000,00| 446,87 /m? | 26.07.2022 |Miihlgassel4
8 |2965/2022| 3166 | 2629 | 05003 BW 907m? | € 346.000,00| 381,48/mz | 12.07.2022 |€imstrate 6,
Alte Siedlung
9 |3016/2021| 4203 | 3685/95| 05003 BW s549m2 | € 208.620,00| 380,00/me | 08.09.2021 |RODer Eder-Strake 12,
Hochfeldsiedlg. West
10 |3020/2021| 4370 | 3682/8 | 05003 BW 600m? | € 228.000,00| 380,00/me | 17.08.2021 |RODEIt Eder-Strale,
Hochfeldsiedlg. West
11 |3015/2021| 4203 | 3685/97| 05003 BW 505m? | € 191.900,00| 380,00/me | 04.06.2021 |RODEt Eder-Strale,
Hochfeldsiedlg. West
Carl Klose-Gasse 3
12 |1031/2021| 3633 |3781/32| 05003 BW 680 m2 | € 286.000,00 | 420,59 /m? |22.03.2021 .
Hochfeldsiedlung

2.10 Immobilienmarkt Baulandgrundstiicke

Am Immobilienmarkt von Bruck an der Leitha werden zum Stichtag folgende vergleich-

bare Objekte angeboten:

Per 12.05.2024 wird ein historisches, teilweise

erhaltenswertes, sanierungsbedurftiges Wohn-
gebdude aus dem Ende des 17. Jahrhunderts

ohne Denkmalschutz mit 52 m2 Wohnflache auf

einem Grundstick mit einer GroRe von 417 m?
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an der Stadtmauer (Nahe Hauptplatz/ Kirchen-
gasse) mit nicht einsehbarem Innenhof um einen
Kaufpreis von € 175.000,-- von einem Privat-
verkdufer angeboten, das entspricht einem Kauf-
preis pro m2 von rd. € 3.365,--/ m2 Wohnfléche
bzw. rd. € 420,--/ m? Grundfl&che.

Das selbe Objekt wurden am 07.05.2024 um € 180.000.- angeboten (€ 3.462.-/m?WFI
bzw. € 432.--/ m? Grundflache). g

Ein nicht einsehbarer Garten mit ca. 200 m? befindet sich im In-
nenhof sowie ein kleinerer Garten mit ca. 90 m2 hinter der Stadt-
mauer. Dieser Garten ist denkmalgeschditzt.

Weitere einschrankende Bestimmungen sind nicht angefihrt.
Teile des Gebaudes (Kiche, Wohnzimmer, Fassade, Tor, Fenster,
Kamin) wurden laut Annonce im Jahr 2000 renoviert. Geheizt

wurde mit einem Einzelofen (Holz). Die Wasserbereitung erfolgt |

Uber einen Warmwasserspeicher.
Abbildung 38: Baugrund-Angebot Bruck/Leitha; Quelle: www.willhaben.at

Per 17.05.2024 wird ein historisches, sanierungsbedurftiges

Wohngeb&ude ohne Angabe des Baualters und ohne Denkmal-
schutz mit 430 m? Wohnflache auf einem Grundstick mit einer
GroRe von 800 m? in der Nahe Hauptplatz/ Haydngasse mit nicht
einsehbarem Innenhof um einen Kaufpreis von € 610.000,-- an-
geboten, das entspricht einem Kaufpreis von rd. € 1.419,--/ m?
Wohnflache bzw. rd. € 763,--/ m? Grundflache.
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Laut Annonce bestehen 12 Wohnungen, davon sind 8 leer stehend, 4 Wohneinheiten sind
unbefristet vermietet, an der Liegenschaft ist noch nicht Wohnungseigentum begriindet.
Alle Wohnungen sind sanierungsbedirftig. Es sind keine Pldne im Bauamt verfiigbar.

Laut Anzeigenfotos besteht ein Nebengeb&ude (als Abstellraum) im Hof.

Per 07.05.2024 wird ein unbebauter Baugrund ohne Bauzwang mit einer GroRe von ca.

502 m2 in einem vor einigen Jahren neu erschlossenen Wohngebiet am westlichen Stadt-
rand von Bruck an der Leitha um einen Kaufpreis von € 277.000,-- angeboten, das
entspricht einem Kaufpreis von rd. € 552,--/ m? Grundflache. GemaR Annonce ist die
Bauparzelle mit 18,8 m x 26,7 m als Bauland-Wohngebiet gewidmet und in geschlosse-
ner Bauweise mit einer Bebauungsdichte von 40 % in der Bauklasse I-11 bebaubar.

Die Aufschlielungskosten werden angabengemald bei der Erstbebauung vorgeschrieben

und sind im Kaufpreis nicht enthalten.

Per 07.05.2024 wird ein weiterer unbebauter Baugrund ohne Bauzwang mit einer Grolie

von ca. 549 m? in der vorangehend beschriebenen Lage am Stadtrand (Blumenfeldgasse)
und der gleichen Bebaubarkeit um einen Kaufpreis von € 298.000,-- angeboten, das ent-
spricht einem Kaufpreis von rd. € 543,--/ m? Grundflache. GemaR Annonce ist die Bau-
parzelle mit 17,3 m x 31,7 m als Bauland-Wohngebiet gewidmet, die AufschlieBungskos-

ten werden bei der Erstbebauung vorgeschrieben und sind im Kaufpreis nicht enthalten.

Per 09.06.2024 wird ein unbebauter Baugrund

ohne Bauzwang mit einer Groe von ca. 339 |

m2 in der Lage Semmelweisgasse 3 im nord-
westlichen Siedlungsbereich und ausserhalb
des Stadtzentrums von Bruck an der Leitha um

einen Kaufpreis von € 199.000,-- angeboten,

RE/MAX
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das entspricht einem Kaufpreis von rd. € 587,--/ m2 Grundflache. Gemal Annonce ist die
Bauparzelle als Bauland-Wohngebiet gewidmet und in offener oder gekuppelter Bauwei-
se mit einer Bebauungsdichte von 40 % in der Bauklasse I-11 bebaubar, die Anschliisse
sind bereits in der StralRe vorhanden. Ob AufschlieBungskosten bereits vorgeschrieben

und bezahlt worden sind, ist der Annonce nicht zu entnehmen.

Per 09.06.2024 wird ein unbebauter Baugrund mit einer Gréf3e von 734 m2 ohne genaue-

Angabe der Lage in der Altstadt von Bruck an der Leitha um einen Kaufpreis von
€ 477.100,-- angeboten, das entspricht einem Kaufpreis von rd. € 650,--/ m? Grundfla-
che. Gemall Annonce ist die Bauparzelle als Bauland-
Agrargebiet gewidmet und in geschlossener Bauweise

mit einer Bebauungsdichte von 50 % in der Bauklasse | e D .
DR A empany L
I-11 bebaubar. Es sind 4 Wohneinheiten moglich, laut " ¥ ’Fﬁ

Annonce ist das Grundstiick unerschlossen und die == .
Schutzzone Kat. 4 verordnet.

Per 09.06.2024 wird ein unbebauter Baugrund mit einer Grolie

von 1.150 m? in der Lage Deutsche Satzen 18, norddstlich der
Altstadt von Bruck an der Leitha um einen Kaufpreis je m2 von
€ 550,00 angeboten, das entspricht € 632.500.- fir die Gesamt-
parzelle. GemaR digitalem Flachenwidmungsplan ist die Mittel- s
parzelle als Bauland-Wohngebiet gewidmet. Ob Aufschlie-
Rungskosten bereits vorgeschrieben und bezahlt worden sind, ist

der Annonce nicht zu entnehmen.

Die dargestellten Anbote sind ohne Berlcksichtigung etwaiger Verhandlungsabschlage

ausgewiesen.

Nach Auskunft der Gemeinde hat diese derzeit keine Grundstiicke zu verkaufen.
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3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Beriicksichtigung der im Befund getroffenen Feststel-

lungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum

Bewertungsstichtag 27.03.2025.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Die gegenstandliche bebaute Liegenschaft EZ 400 ist zum Bewertungsstichtag nicht
vermietet, sie ist eigengenutzt. Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-

wertes wird sohin das Sachwertverfahren bzw. das Vergleichswertverfahren fiir die

Bodenwertermittlung angewendet.

3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert der

AuRenanlagen und (gegebenenfalls) dem Zubehor.

Boden

A 4

Gebdude
[optional mit AuSenaniagen)

A 4

Sonstige Bestandteile

und Zubehdr
joptional mit Aulenantagen)

A 4

Bodenwert (2. B. nach Bauwert des Gebdudes
Veargleichswertverfahren) (optional mit Aufenanlagen)

Waert sonstiger Bestandtaile
und Zubehir
[epticnal mit AuBenanlagen)

Sachwertder Liegenschaft
ibestandsfred)

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
wartbesinflussendsr Umstande
(. B. Rechte, Lastan
wie z. B. persénfiche Dienstharkeilen)

h 4

Sachwert der Liegenachaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 39: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1. Teil
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3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt und wird
aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe, Beschaf-
fenheit und Ausnutzungsmaoglichkeiten abgeleitet. Abweichende Verhaltnisse finden

durch Zu- und Abschldge Beriicksichtigung.

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjek!

§

Bericksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichlag
durch Auf- und Abwertungen

4

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

£

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

&

Vergleichswert

Abbildung 40: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1. Teil

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind
jene, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen.

Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Merkmale sind durch eine Einpreisung

von Zu- und Abschldagen darzustellen.
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3.2.1.1  Bodenwertermittlung

Unter Bertcksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Markt-
beobachtungen dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen und im Sinne des Ver-
gleichswertverfahrens (LBG § 4) konnten, wie in Punkt 2.10 dargestellt, Grundstuicks-
transaktionen mit entsprechender Flachenwidmungen und GrundstiicksgroRe erhoben
werden. Die GroRen der erhobenen und zur Vergleichspreisermittlung herangezogenen
Vergleichsliegenschaften (Punkt 2.10) im Bauland von Bruck an der Leitha weisen eine
Bandbreite von 505 m? bis 1.007 m? auf, das sind im Mittel sohin rd. 756 m?, das arith-
metische Mittel liegt bei rd. 646 m2,

Die GrundstiicksgréRe und Konfigurierung der bewertungsgegenstandlichen Parzelle der
mit 738 m?2 laut Grundbuch wird aufgrund der Erhebungen am Kataster als durchschnitt-
lich Ublich fiir die gegenstandliche zentrumsnahe Lage ausserhalb der ehemaligen Stadt-
mauer gesehen. Alle Vergleichsparzellen liegen in anderen Siedlungsbereichen auf3erhalb
der ehemaligen Stadtmauer (Raiffeisengtrtel) und wird dies in der Anpassung des
Vergleichspreises berlicksichtigt.

Fir unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Bruck an der

Leitha sind gemél der TU Wien Grundstiickspreisliste fir die nachfolgend dargestellten
Jahre Preise in €/m? ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Bodenpreise in Wohnlagen
aufgrund der inhomogenen Ortsstruktur in Abhéngigkeit von Lage, Erschlieung,

Aussicht und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweist:

Fir unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Bruck/Leitha in
durchschnittlicher Wohnlage ist in der TU Wien Grundstiickspreisliste
Werténderung
Jahr Preis in € von bis € Preisin € bezogen auf Jahr
2025
2025 nicht vorliegend, fiktive im Mittel: | 335,00/m2|  +0,00% 2025
Wertsteigerung + 0,0 % zu 2024 im Mitet: ! m ! 0
2024 230,00 /m? (440,00 /m2 | im Mittel: | 335,00 /m2 +0,00% 2024
2023 230,00 /m? (440,00 /m2 | im Mittel: | 335,00 /m2 +0,00% 2023
2022 200,00 /m? (420,00 /m2 | im Mittel: | 310,00 /m2 + 8,06% 2022
2021 200,00 /m?  |420,00 /m2 | im Mittel: | 310,00 /m? + 8,06% 2021

Es liegen noch keine ausgewerteten bzw. vertffentlichten Transaktionen und Grund-
stuckspreisspiegel auf Basis von Transaktionen des laufenden Jahres 2025 vor.
Aufgrund von Marktehebungen und der aktuell niedrigen Anzahl an Transaktionen am
Markt wird fiktiv von einer durchschnittlichen Wertentwicklung von 2024 auf Marz 2025

von 0,00 % ausgegangen.
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Die ermittelte Wertentwicklung von 2023 auf 2025 bezogen auf den jeweiligen Mittel-
wert betrug 0,00 %.

Die ermittelte Wertentwicklung von 2022 und 2021 auf 2025 bezogen auf den jeweiligen
Mittelwert betrug + 8,06 %.

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen
Transaktionen der Jahre 2021 bis 2024 auf 2025.

Die Transaktionen LNr. 3 wird entsprechend den Erléduterungen unter Punkt 2.10 nicht
beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Lageanpassung wird fiir Vergleichsparzellen in einem Umkreisradius
von nicht mehr als 500 m ein Zuschlag von +3 % ber(cksichtigt.

Fir Vergleichsparzellen in einem Umkreisradius bis zu 500 bis 1.000 m wird ein
Zuschlag von +5 % in Ansatz gebracht. Der Sachverstéandige unterstellt, dass zentrums-

nahe Lagen einen hoheren Bodenwert haben als entfernter gelegene Bauparzellen.

Es wird der vorlaufige, zeitlich harmonisierte Mittelwert aus den erhobenen Vergleichs-

werten, AufschlieBungsabgaben nicht geleistet, ermittelt:

LNr. [ Flache Kaufpreis Kaufpreis/m? | KV-Datum Azne‘;g;:ﬁg Zeﬁcsla:rseu[gge ;n%xzﬂﬁg harm;;\;isslerter
1 600 m2 € 248.000,00 369,96 /m? 14.02.2025 | +0,00% | +3,00% | +3,00% 381,06 /m?
2 463 m? € 194.460,00 420,00 /m? 12.12.2024 +0,00% +5,00% +5,00% 441,00 /m?
3 1954 m2 | €-635.000,00 324,97 /m? 11.10.2024 ausgeschieden
4 549 m? € 230.000,00 418,94 /m? 24.04.2024 | +0,00% [ +5,00% [ +5,00% 439,89 /m?
5 562 m? € 250.000,00 444,84 [m2 05.04.2023 | +8,06% [ +3,00% [ +11,06% | 494,06 /m?
6 679 m2 € 295.000,00 434,46 /m? 28.11.2022 | +806% [ +3,00% | +11,06% | 48253/m?
7 1.007m2 | € 450.000,00 446,87 /m2 26.07.2022 | +8,06% [ +3,00% [ +11,06% | 496,32 /m?
8 907 m? € 346.000,00 381,48 /m? 12.07.2022 | +8,06% | +500% | +13,06% | 431,32/m?
9 549 m? € 208.620,00 380,00 /m? 08.09.2021 | +8,06% [ +5,00% [ +13,06% | 429,65/m?
10 600 m? € 228.000,00 380,00 /m? 17.08.2021 | +8,06% | +500% | +13,06% | 429,65/m?
11 505 m2 € 191.900,00 380,00 /m? 04.06.2021 | +806% [ +500% [ +13,06% | 429,65/m?
12 680 m2 € 286.000,00 420,59 /m? 22.03.2021 +8,06% +5,00% | +13,06% 475,54 /m?

vorlaufiger zeitlich harmonisierter und angepasster Mittelwert 448 24 /m?2

vorlaufiger zeitlich harmonisierter und angepasster

2
Mittelwert rd. 448,00 /m

Nachfolgend werden Ausreilier bezuglich des zeitlich harmonisierten Mittelwertes

untersucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

AusreiRBer sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder
groler als die Ubrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw.
verfalscht sind oder moglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehdren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]
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Der AusreiBertest erfolgt durch eine Prifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung
innerhalb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heil3t, dass der Bereich, in dem

kein ausreiBerverdachtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergroRerten Wert bzw.

zwischen dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von EUR 448,24 /m2 ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall
die untere Bereichsgrenze 67 %

des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 300,32 /m? Werte darunter werden ausgeschieden
die obere Bereichsgrenze 133 %

des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 596,16 /m? Werte daruber werden ausgeschieden

Keiner der erhobenen Preise liegt auBerhalb des ermittelten Schwankungsintervalls.

Zur Ermittlung des Bodenwertes flr Bauland - Wohngebiet, AufschlieBungsgebiihren
nicht geleistet, zieht der Sachverstandige den angepassten Mittelwert der transaktionier-
ten, zeitlich harmonisierten Werte von rd. € 448,00/ m2 als durchschnittliche, ortstiblich

angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung heran.

In einem letzten Schritt wird der erhobene Vergleichspreis hinsichtlich der Wertbestim-
menden Merkmale angepasst, da die Vergleichsparzellen nicht die erschwerte Zugang-

lichkeit des Gartens vom offentlichen Gut aufweisen.

Fir die gegenstandliche etwas erschwerte Anbindung des Gartens an das Offentliche Gut
mit Wegerecht tber die Nachbarparzelle zur Entsorgung von Schnittgut und dgl. wird
demnach dieses wertbestimmende Merkmal mit einem Abschlag in der Héhe von -5 %

bertcksichtigt.

bereinigter zeitlich harmonisierter und angepasster Mittelwert 448 24 /m?

Anpassung fir eingeschrinkte Anbindung des Gartens an das Offentliche Gut  -5,00% -22,41 /m?

bereinigter zeitlich harmonisierter und angepasster Mittelwert 425,83 /m?
bereinigter zeitlich harmonisierter und angepasster Mittelwert 2025 rd. 426,00 /m?

Zur Ermittlung des Bodenwertes fir Bauland - Wohngebiet, AufschlieBungsgebihren
nicht geleistet, zieht der Sachverstandige den angepassten Mittelwert der transaktionier-
ten, valorisierten und harmonisierten Werte von € 426,00 /m? als durchschnittliche,
ortsiiblich angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung

heran.
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Unter Berticksichtigung der derzeitigen Flachenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
AufschlieBung sowie der GroRe und Konfiguration des jeweiligen Grundstiickes wird der

Bodenwert wie folgt abgeschatzt:

Bodenwert EZ 400

Grst.Nr Widmung Flache It. GB

999 BW,50/g/l, II; Sz-Kat:3 738 m? x EUR 426,00/m*> = EUR 314.388,00
AufschlieBungskosten zum Stichtag rd. = EUR 29.000,00
Bodenwert EZ 400 EUR  343.388,00

Der aufgeschlossene Bodenwert betragt € 465,30 /m2.

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist
jener fiktive Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden misste. Von diesem Herstellungswert wird die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei normal instand gehaltenen Wohnge-
b&uden ublich, entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter Berticksichti-

gung der jeweiligen Restnutzungsdauer vorgenommen.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten
==
i

- Wertminderung infolge Alters

h

__Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

- -
K

i
-
v

— Bauwert des Gebédudes

Abbildung 41: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — Teil 1

3.2.2.1  Bauwertermittlung

Fur das geringfugig unterkellerte Einfamilienhaus liegen aus dem Bauakt keine Informa-
tionen zum Errichtungszeitpunkt vor, entsprechend der Flachenwidmung Bauland -
Wohngebiet (BW) ist der Widmungszusatz Schutzzonen-Kategorie 3 (SZ-Kat.-2 - orts-
bildpragen) verordnet.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen aus dem Bauakt ist das Gebdude nicht unter
Denkmalschutz gestellt, dies hat jedoch keinen EinfluR auf eine mogliche
Verpflichtung zur Erhaltung nach einer bauhistorischen Begutachtung durch den Gestal-
tungsbeirat unter Vorlage eines Projektes, falls bauliche Verénderungen angestrebt
werden. Nebengebdude im Innenhof unteliegen grundsétzlich ebenfalls der Schutzzonen-
verordnung, solange keine Begutachtung erfolgt ist.

Die Baulichkeiten wurden entsprechend den Bauaktunterlagen 6fters umgebaut und ver-

andert, teilweise modernisiert und présentieren sich in einem gut gepflegten Zustand.
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Zum Dachbodenausbau liegen keine Unterlagen vor und ist dieser demnach in einem
konsenslosen Zustand.

Der zeichnende Sachverstandige schétzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das

teilunterkellerte straRenseitige Wohngebdude samt gartenseitigem, nicht unterkellertem

Anbautakt in Massivbauweise unter Berticksichtigung des Erhaltungszustandes auf 30

Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren. Das stralenseitige Wohngebaude
und das Hofgebdaude weisen demzufolge zum Bewertungsstichtag ein fiktives Baualter
von rd. 70 Jahren auf.

Die Aullenanlagen (Befestigungen, Terrasse, Aulenstiege, gartnerische Ausgestaltung,

Begriinung und Bestockung, Einfriedungen etc.) werden mit einem ublichen pauschalen

Wertansatz in Ansatz gebracht.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro Bruttogrundflache (BGF) bzw.
pro m? bewerteter Nutzflaiche (NF) sind von ortsiiblichen Herstellungskosten bzw.
Baupreisen fiur vergleichbare Gebdude zum Bewertungsstichtag inkl. Umsatzsteuer

abgeleitet, da die Umsatzsteuer bei eigengenutzten Objekten zu berticksichtigen ist.

Die Herstellkosten fur nicht ausgebaute Dachbodenflachen sind - wenn nicht explizit

anders angegeben - in den Herstellkosten der anderen Geschol3e enthalten.

Als Grundlage fir die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten fiir Wohngeb&dude 2024 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemal den Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs 3/2024 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitat
gewadhlt.

Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2024 (Wertbasis 1. Quartal 2024) fiir das
Bundesland Niederosterreich fur Wohngeb&dude in durchschnittlicher Ausstattung einen
Wert von € 2.900,-- pro m2 WNFL aus.

Die durchschnittliche (normale) Ausstattungsqualitat umfasst folgende Kriterien:

normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstatiung, zeitgemalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)
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Die Empfehlungen fir Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache
(WNFL). Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM B
1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Raume innerhalb des

Wohnungsverbandes.

Balkone, (Uberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und
sind diese gesondert zu berlicksichtigen. Loggien sind in Anpassung an das WEG 2002,

in Abweichung zur Norm, bei der WNFL miteinbezogen.

Auf Basis der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kostenkennzahlen konnen die

Herstellungskosten flir HauptgescholRe von Wohngeb&uden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemaR der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM

B 1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Neben-

kosten (Planungs- und Projektnebenleistungen) sowie der Umsatzsteuer.

Der Sachverstandige erachtet einen Herstellungskostenansatz auf Basis des 1. Quartals
2024 entsprechend der Ausfihrung in der Hohe von rd. € 2.900,--/ m?> WNFL als Basis
zur weiteren Herstellungskostenermittlung des Wohngebdudes zum Stichtag fiir ange-

messen.

Fir Wohngeb&dude wird ein ublicher Zuschlag fir Kleinbauwerke (Ein-und Zweifami-

lienhduser) in der Hohe von rd. + 10 % gefihrt.

Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefliges in den Bundesldndern wird fur
Niederosterreich in der gegenstandlichen Lage im Stadtgebiet der Bezirkshauptstadt ein
Gebietsfaktor von 100 % ber(cksichtigt.

Fur die Berechnung des Geb&udewertes nach Bruttogrundflache (BGF) werden im Sinne
des durchschnittlichen Verhaltnisses der Nutzflache zur Bruttogrundflache von 80 % fiir
altere Baulichkeiten mit hoherem Konstruktionsflachenanteil, auch 80 % des Herstellkos-
tenwertes pro m? Nutzflache zur Ermittlung des Gebdudewertes auf Basis der BGF

herangezogen.

Gemal der aktuell verfiigharen Publikation des Baupreisindex (BPI) fir Wohnhaus und
Siedlungsbau der Statistik Austria wurde fir das 1. Quartal im Jahr 2024 (= 135,6) als
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Wertbasis eine Verdnderung zum 1. Quartal 2025 (= 135,5) zur Basis von 0,07 %-
punkten ermittelt und wird diese Veranderung zur Beriicksichtigung der Herstellkosten-

anpassung zum Stichtag ber(cksichtigt.

Weitere Anpassungen der Herstellkosten aufgrund von Raumtyp, GeschoRlage und

Aus-stattung bezogen auf die Kostenbasis BGF wie folgt:

Basis NO 1. Q.2024
+10,00%

€ 2.900,00 Kostenkennwert WNFL 2024
€ 290,00 Kleinbauwerke
€ 3.190,00 WH angepasst
€ 3.190,00 Zwischensumme
100,0% € 3.190,00 WH Stadt/Land Gefalle
99,9% € 3.187,65 BPI Anpassung 1. Q. 2024 > 1. Q. 2025
Kostenkennwertrd. € 3.190,00 WH WNFL Stichtag
€
€
€
€
€
€
€

80% 2.550,12 NF >BGF 2025
Kostenkennwert rd. 2.550,00 WH BGF Stichtag 2025
45% 1.147,55 einfacher Keller
Kostenkennwert rd. 1.150,00 Keller BGF
70% 1.785,08 ausgebautes Dachgeschol3
Kostenkennwert rd. 1.790,00 ausgebautes Dachgeschol3 BGF
85% 2.167,60 Hoftrakt
Kostenkennwert rd. € 2.170,00 Hoftrakt BGF
Quelle: Empfehlung fur Herstellkosten 3/2024, Sachverstandige (Basis 1. Q. 2024)

Fir die Berechnung des Bauwertes der Baulichkeiten zum Stichtag wird ein angepasster

und zeitlich harmonisierter Wert in der H6he von € 2.550,--/ m? BGF zugrunde gelegt.

Der Hauptverband der der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs empfiehlt fiir Nebengeschosse in einfacher Ausstattung einen
Abschlag von 30 — 60 % auf den Kostenkennwert eines Regelgeschosses.

Daher werden fir das Kellergeschoss 45 % und fir das Dachgeschoss 70 % und fir den
einfacher ausgebauten Hoftrakt mit einfacheren Installationen 85 % der Herstellungskos-

ten zum Ansatz gebracht.

Der Bauwert ist kein bloRer Substanzwert, sondern wird auch von der wirtschaftlichen

Wertminderung infolge Grundrisslésung, Geb&udeinfrastruktur, zeitgemaRe Gebaudege-

staltung etc. beeinflusst. Dies ist in der Bauwertermittlung durch einen Abschlag vom

Zeitwert zu bertcksichtigen.
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Bauwert Wohngebaude samt Gartentrakt
Nach BGF (getrennt nach Geschol3en):

KG an der Westseite 12,00m? x EUR 1.150,00/m? = EUR 13.800,00
EG StralRentrakt 166,98m2 x EUR 2.550,00 /m2 = EUR 425.810,48
EG Hoftrakt 131,92m2 x EUR 2.170,00/m2 = EUR 286.270,74
DG StralRentakt 131,92m2 x EUR 1.790,00 /m2 = EUR 236.140,38
Gesamtherstellwert: EUR 962.021,60
abziiglich Instandhaltungs- und Instandsetzungsriickstau

Oberflachen, Feuchtigkeitsproblematik etc. -5,0% EUR -48.101,08
Gekiirzter Herstellwert EUR 913.920,52

Lineare Alterswertminderung
bei 70 Jahren fiktives Geb&dudealter
und 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-70,00% EUR -639.744,36
Zwischensumme: EUR 274.176,15

abziglich wirtschaftliche Wertminderung
(Grundrisslosung, fehlende Barrierefreiheit etc.) -10% EUR -27.417,62

Bauwert Wohngeb&ude zum Stichtag EUR 246.758,54

Zeitwert AulRenanlagen

(Befestigungen, Terrasse, Aul3enstiege, gartnerische

Ausgestaltung, Begrinung und Bestockung,

Einfriedungen etc.) pauschal EUR 12.000,00

3.2.3 Sachwert
Sachwert EZ 400

Die Summe aus dem

Bodenwert EUR 343.388,00
Bauwert Wohngebaude samt Gartentrakt EUR 246.758,54
Zeitwert AuRenanlagen EUR 12.000,00

ergibt den vorlaufigen Sachwert der mit einem ortsbildpragendem
Wohngebaude samt Gartentrakt und AuRenanlagen bebauten
Liegenschaft zum Stichtag 2025 EUR 602.146,54

Anm.: Die im gegenstédndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3 Verkauflichkeit der unbelasteten Liegenschaft

Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefuhrt, stellt die gegenstéandliche Liegenschaft
eine eigengenutzte Immobilie dar, deren Verkehrswert daher aus dem Sachwert abzulei-
ten ist. Um der erhobenen o6rtlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die
Anpassung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungs-

abschlages vorgenommen.

Anm.: ,,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert tiberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umstéande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu bertcksichtigen. Fur die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend. Au-
Rerdem hangt der Verkehrswert von der Art und Groéflie sowie der Marktgangigkeit der

Liegenschaft ab.“ [Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung* 2010, 6.Auflage, S. 81ff]

Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (Marktgén-
gigkeit bzw. VerduBerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz:

,Der Wert der Immobilie; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung Verkauflichkeit
2ur Ableitung des befriedigend schwierig schlecht
sehr gut . . ) . .
Verkehrswertes aus bis aut bis eingeschrankt bis bis
dem Sachwert g durchschnittlich schlecht keine
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%
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3.3.1 Verkehrswertermittlung der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
Die Verkéauflichkeit der im Bauland-Wohngebiet, nahe dem Zentrum situierten, bebauten
Liegenschaft wird aufgrund der zentralen Lage und des geringen Grundstlicksangebotes

in zentralen Wohnlagen als sehr gut bis gut beurteilt.

Aufgrund der bestehenden Bebauung mit verordneter Erhaltungswirdigkeit und damit
einhergehenden zuséatzlichen Aufwanden wird die Verk&uflichkeit als eingeschrankt bis
schwierig beurteilt, da die Altbebauung, die bauliche Ausnutzbarkeit des Bauplatzes

(Bebauungsbestimmungen) eine Einschrankung auf diesem Bauplatz bedeuten.

Altere Bauwerke entsprechen in der Ausgestaltung und Nutzungsweise, Raumplan und
Ausfiihrung den individuellen Vorstellungen und Bedirfnissen der Erbauer und stellt die
vorgegebene Wohnbebauung mit erhohtem Risiko aufgrund von mdglichen versteckten
Méngeln, insbesondere bei Eigenleistungen sowie hinsichtlich der Gewahrleistungsprob-
lematik eine Einschrankung der Verk&uflichkeit dar. Weiters ist der mit Aufwénden ver-
bundene baubehdrdliche Status zu berichtigen (Bestandsplan, Herstellung des Konsenses
etc.) und stellen die erwartbaren kinftigen Sanierungs- und Modernisierungsbeddirftig-
keit (z. B. Feuchtigkeitsisolierung, Heizung etc.) der alteren Bauteile eine Einschrdnkung

des Interessentenkreises und somit der Marktgéngigkeit dar.

Andererseits ist das Angebot an innerstadtischen Liegenschaften sehr gering, Zusatzbe-
stimmungen sind in allen Lagen innerhalb der ehemaligen Stadtmauer und in deren un-

mittelbarer Umgebung verordnet.

Diese Umsténde fiihren zu einer Einschrankung des Interessentenkreises und somit der
Marktgéangigkeit und zu einer langeren Verwertungsdauer.

Eine Marktanpassung wird mit -20 % berucksichtigt.

Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

zum Stichtag EUR 602.146,54
Marktanpassung -20% EUR  -120.429,31
Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft EUR 481.717,23

Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft EZ 400
zum Stichtag 2025 rd. EUR 482.000,00

(in Worten: Euro vierhundertzweiundachtzigtausend)

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstltzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3.1 Verkehrswertermittlung des unbelasteten Halfteanteils an der Liegenschaft

zum Stichtag

Der Verkauf eines 1/2-Anteils einer Liegenschaft an einen Dritten ist moglich.

Die Vermarktung des ideellen 1/2-Anteils einer Liegenschaft fihrt auf Grund der dafir
am Markt deutlich eingeschrénkten bzw. geringeren VerduRerbarkeit zu einem Markt-
abschlag.

Daher wird wegen eingeschrénkter VeraulRerbarkeit ein 20 % Abschlag vom rechneri-
schen 1/2-Anteil gefiihrt, um den Verkehrswert des 1/2-Anteils in der Bewertung auszu-
weisen.

Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

zum Stichtag EUR 481.717,23
rechnerischer Hélfteanteil der unbelasteten Liegenschaft EUR 240.858,62

abzuglich Abschlag fur Miteigentumsanteil aus
dem rechnerischen Halfteanteil -20% EUR -48.171,72

Verkehrswert des unbelasteten Halfteanteils EUR 192.686,89

Verkehrswert des unbelasteten Hélfteanteils der Liegenschaft
EZ 400 zum Stichtag 2025 rd. EUR 193.000,00

(in Worten: Euro einhundertdreiundneunzigtausend)

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstltzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3.2  Verkehrswertermittlung unter Berlcksichtigung dinglicher Lasten
Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die
auf den Ersteher von Rechtswegen Uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den eine
Liegenschaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls
vom unbelasteten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft

mindern.

Wie unter Punkt 2.4. ausgefihrt, sind per Informationen vom 26.05.2025 Abgaben- bzw.
Gebuhrenrickstande fir die EZ 400 bei der Gemeinde in der Hohe von € 362,45 offen.
Der Gemeindeverband fiir Abfallbehandlung (GABL) gibt am 08.05.2025 an, dass fur

die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft EZ 400 keine offene Forderungen bestehen,

demnach bestehen fir die EZ 400 offene Forderungen von € 362,45 in Summe als ding-

liche Lasten.

Falls die Gemeinde ihre offenen Riickstdnde als dingliche Last einfordern, wirde auf die
gegenstandlich unbelastet bewertete Liegenschaft mit der eventuellen dinglichen Forde-
rung der Gemeinde ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegenstéandlichen Anteile
betragen:

Dingliche Lasten
Verkehrswert aus dem Sachwert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft EZ

400 zum Stichtag EUR 481.717,23
abztiglich dinglicher Last Gemeindertickstand per 26.05.2025 EUR -362,45
abziglich dinglicher Last Riickstand GABL per 08.05.2025) EUR 0,00
Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Liegenschaft EUR 481.354,78
Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Liegenschaft EZ

400 zum Stichtag 2025 rd. EUR 481.000,00

(in Worten: Euro vierhunderteinundachtzigtausend)

Dingliche Lasten Halfteanteil
Verkehrswert aus dem Sachwert der unbelasteten 1/2-tel Liegenschaft EZ

400 zum Stichtag EUR 192.686,89
abzlglich 1/2-Anteil dinglicher Last Gemeinderiickstand per 26.05.2025 EUR 181,23
abziglich 1/2-Anteil dinglicher Last Riickstand GABL per 08.05.2025) EUR 0,00
Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Hélfteanteils EUR 192.505,67
Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Halfteanteil der

Liegenschaft EZ 400 zum Stichtag 2025 rd. EUR 193.000,00

(in Worten: Euro einhundertdreiundneunzigtausend)
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3.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermafen definiert:
82. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache tiblicherweise

im redlichen Geschaftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

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

bleiben.

83. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu bertick-

sichtigen.
Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft
Plz./Ort: 2460 Bruck an der Leitha
Adresse: Alte Wiener Stralle 10
EZ: 400
GST-NR.: 999
GB.: 05003 Bruck an der Leitha
BG: Bruck an der Leitha

wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der

Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstdndigen von Seiten des

Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und

den zur Verfugung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfihrungen im

Gutachten selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstdndigen und der Lage am

Realitdtenmarkt zum Bewertungsstichtag 27.03.2025 bewertet wie folgt:

Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft EZ 400
zum Stichtag 2025 rd. EUR

(in Worten: Euro vierhundertzweiundachtzigtausend)

Verkehrswert des unbelasteten Halfteanteils der Liegenschaft
EZ 400 zum Stichtag 2025 rd. EUR

(in Worten: Euro einhundertdreiundneunzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Liegenschaft EZ
400 zum Stichtag 2025 rd. EUR
(in Worten: Euro vierhunderteinundachtzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglicher Last belasteten Halfteanteil der
Liegenschaft EZ 400 zum Stichtag 2025 rd. EUR
(in Worten: Euro einhundertdreiundneunzigtausend)

482.000,00

193.000,00

481.000,00

193.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstltzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung von Befund und Gutachten von den
ihm zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausge-
gangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend heraus-
stellen, oder weitere Umstande, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die fir Befund und Gutachten relevant sind, so behalt sich der ge-
fertigte  Sachverstdndige eine  Gutachtenserganzung  bzw. -&nderung und
Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit blofem Augenschein besichtigt. Die Begehung und
Besichtigung wurde in jenem AusmaR durchgefihrt, in dem die Objekte zugénglich wa-
ren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht
beauftragt und nicht durchgefihrt.

Fur die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlastenfreiheit unterstellt.
Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine Bodenkon-
taminierung und Altlasten schlief3en lassen.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie geméall Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 geédndert mit
BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung uberschreitet.

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebaude durchge-
fahrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt, die Gberdeckt sind, sich
nicht offen darbieten oder unzugénglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon aus-
gegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Daruber hinaus liegen dem Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schédlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen Materialien,
Baumangel und Bauschéden zugrunde.

Es kann keine Aussage uber den Zustand von Gebé&udeteilen abgegeben werde, die nicht
untersucht wurden. Die Feststellungen des Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungs-
zustand des Gebdudes basieren auf bloBem Augenschein, daher dirfen diese nicht so
interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflige des
Gebdudes in seiner Gesamtheit beurteilen.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberpruft.

Der ermittelte Verkehrswert der jeweiligen Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den
die Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemaR mit Inrechnungstellung
von 20 % USt. versteigert werden, sind die VVorgaben des Gerichtes bzw. des Massever-
walters im Edikt hinsichtlich der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation
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des Erstehers von diesem zu beachten und es wird empfohlen ber die steuerlichen Aus-
wirkungen des Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.

Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten,
dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden &uReren Bedingungen, im Ein-
zelfall jederzeit und ins-besondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Befund und Gutachten dirfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien
(bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit
der gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhangen stehen (aber nicht
flr steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Der Sachverstandige haftet nicht gegentiber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund
und Gutachten fir einen anderen als den angegebenen Zweck.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag in einer Phase mit erheblich
eingeschrankter Marktaktivitat, welche insbesondere durch eine gednderte gesamtwirt-
schaftliche Lage (geldpolitische MaRRnahmen der EZB, Inflationsentwicklung, Baupreis-
entwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturriickgang, etc.) ausgeltst wurde. Daher
ist mit langeren Verwertungsdauern zu rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit
nochmals hingewiesen.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-
Ausfertigung erhalt der Auftraggeber tber die Edikteingabe samt einer tber das DES der
Justiz zugestellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform Gbermittelte bzw. verdffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Moglichkeit der Fremdmanipulation grundsatzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und gebundenen
ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen Anzahl.

Dieses Gutachten besteht aus 69 Blatt Text, 19 Blatt Anhang und 15 Blatt Fotodokumen-
tation mit 91 Fotos.

Unterzeichner | Martin Roth

? Datum/Zeit-UTC | 2025-06-17T13:07:34+02:00
>

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Wien, am 16.06.2025 SV DIPL.- ING. MARTIN M. ROTH
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)

5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ REPUBLIK OSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 400
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

Aededesdasdbasd bd bdbdbododasdasbed bdbdbddddadadbadbasddbdbddbdbddadbabadbadbddddddddededsded

Letzte TZ 3060/2024
Einlage umgeachrieben gemal vercrdnung BGBEl. II, 14372012 am 07.05.201Z2

Aewhed ek sk ed b bd bbb ek ek omkowokmd &k kR bk Rl Ehed b bd b bddh s ek s md b bk b b ek ek ke

EET=HE G BA (MUTZIUNG) FLACHE @GST=-ADRESSE
999 GET=-Flache 738
Bauf. (10} 167
GArten (10} 571 Alte Wiener Stralbe 10
Lagende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
GArten(10): GArten (Girten)

ok ok ke ek e kol ke R R e RE L R R

2 & 3131/2011 RECHT gem Dienstbarkeitsvertrag 2011-0%-0% fir Gst 999
Aedesdesdesbesd bd bdbdbodasdadadad bd bdbdbdi B hehesd bdbdbdbddasdasdadasdbddddbddbdisdadaidsih
1 ANTEIL: 1/2
Johann Rbdler
GEB: 19%46=06=0% RDR: Alte Wiener Str. 10, Bruck an der Leitha 2460
a 1921/1%67 Ubergabsvertrag 1%67-06-07 Eigentumsrecht
c 51371989 Anschrift
e 1%15/2024 Rangordnung flir die VerZuBerung bis 2025=05=25
2 AMTEIL: 1/2
Erika R#dler
GEB: 1936=11=22 RDR: Alte Wiener Str. 10, Bruck an der Leitha 2460
a 1921/19%67 Ubergabsvertrag 1%67=06=07 Eigentumsrecht
c 51371989 Anschrift

d gelfacht
krhededehesdbdbdbdbodrdadebesd b bdddddd t hehesdbdbdbdbddasdadasdbesddddddbdbdbadbodeded
10 auf Anteilil B-LHR 1
b Z4358/2022 IM RAMG 3%63,/202]1 Pfandurkunde Z20Z20=07=23
FFAMDRECHT Héchstbetrag EUR 110,000, ==

flilr Raiffeisenlandesbank Burgenland und Revisionsverband
eGen (FM 121834v)

11 auf Anteil B=LME 1

a Z076/2024 Einleitung des Verstelgerungaverfahrens zur

Hereinbringung won wvollatr EUR 129, B16,6% samt 4,5 % Zinsen
pa bel vierteldiidhrlicher Kapitalisierung aus EUR 9.292,47
geit 1.6.2023 samt 4,5 % Zinsen pa bel wiertelijdhrlicher
Kapltalisierung aus EUR 11,751,324 seit 30.4.2024samt &, 327
% Zinsen pa bei viertelijihrlicher Kapitalisierung aus EUR
12,114,860 seit 1.6.2023 samt 6,327 % Zinsen pa bei
vierteljfhrlicher Kapitalisierung aus EUE 21.170,01 seit
1.6.20238amt 4,5 % Zinsen pa beil vierteljihrlicher
Kapitalisierung aus EUR 53.34Z,18 seit 30.4.Z2024 samt
7,327 % Zinsen pa bel vierteljihrlicher Kapitalisierung aus
EUR 2Z.146,1% geit 1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa bheil
vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EURE 9.292,47 aeit
1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa bel viertelijdhrlicher
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Kapitalisierung aus EUR 11.7%1,24 seit 30.4.2024 samt 4,0 %
Zinsen pa bel vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR
12.114, 60 seit 1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa bei
viertelijihrlicher Kapitalizierung aus EURE 21.170,01 seit
1.6.2023 samt 4,0 % Zinsen pa bheil vierteljihrlicher
Kapitalisierung aus EUR 53.342,18 seit 30.4.2024 samt 4,0 %
Zinsen pa beil vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR
22.146,1% seit 1.6.2024 Eosten des Titelverfahrens wvon EUR
12,326,788 samt 4% Zinsen pa seit 5.6.2024 und der HKosten
dieses Antrages von EUR 1.7%7,%98 flir Raiffeisenbank
Bruck=Carnuntum =Gen (FN 26390a) (3 E 2123/24t)
12 auf Anteil B=LHE 1

a 30e0/2024 Einleitung des Verstelgerungaverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 124.412,75% samt 11,75 % E pa
aeit 2024=-07=-0%, Kosten EUR 1.78%,51 fiilr Raiffeisenbank
Wienerwald eBGen (FM 99135m) (3 E 2123724t = 3 E 3237/24a)

O L HINWEIs R

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATE.

e

Grundbuch 2201 2025 14:07:55
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5.2 Auszug Dienstbarkeitsvertrag 09.09.2011, TZ 3131/2011

J

e

i d'-'.-r.-r.r-r-r.p'.-r.-.-r_.r..-,—_..-_,,_.r‘r_-r...-r.-'.-*.-i'--'rr--'-"'f-"-l"-"-""""-""*""

i

3131/11

DIENSTBARKEITSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. Frau Josefa Lehmann, geb. 22.09.1929 und
wohnhaft in 2460 Bruck an der Leitha, Josef July-Gasse 13

als Dienstbarkeitsverpflichtete sowie den

2. Ehegatien Erika Rédler, geb. 22.11.1935 und
Johann Rédier, geb. 0B.06.1946
beide wohnhaft in 2460 Bruck an der Leitha, Alle Wienerstrae 10

als Dienstbarkeitsberechtigte wie folgl:
I

Frau Josefa Lehmann ist grundblcherliche Eigentimer der Liegenschaft EZ 472,
Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 998
Baufldche (Gebdude) bzw. Baufldche (befestigt) sowie dem Grundstick Nr. 1006
Bauflache (begrint).

Die Ehegatten Erika Rédler und Johann Rodler sind je zur Halfte Eigentimer des
angrenzenden Grundstiickes EZ 400 Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, bestehend
aus dem Grundstick Nr. 999 Baufliche (Gebaude)} bzw. Baufliche (begrint).

Frau Josefa Lehmann als Eigentimerin des dienenden Grundstickes EZ 472 Grundbuch
05003 Bruck an der Leitha rdumt nunmehr den jeweiligen Eigentimern der Liegenschaft
EZ 400 Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha das Dienstbarkeitsrecht des Gehens
(ausdriicklich wird auch die Benltzung bzw. Begehen des Weges mit Scheibtruhen und
nicht motorbetriebenen Arbeitsgerdten gestatiet) entsprechend dem beiliegenden Plan
(Beilage .JA) (ber das Grundstick Nr. 1006 inneliegend der EZ 472 Grundbuch 05003
Bruck an der Leitha ein.

BG 050 TZ 3131/2011

[A

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 72 von 103 SV-G-2025-01.03



Fur Geblhrenbemessungszwecke wird dieses Recht mit € 100,00 bewertet.

Iv.

Die in desem Vertrag enthaltlenen Verpflichtungen gehen auf Erben und
Rechtsnachfolger Gber und gelten zur ungeteilten Hand.

V.

Die Vertragsparteien ereilen ihre  ausdrickliche  Einwilligung, dass das
vertragsgegenstandliche Servitutsrecht flr die jeweiligen Eigentumer des Grundstickes
999 inneliegend der EZ 400 Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha ob dem dienenden
Grundstick Nr. 1006 inneliegend der EZ 472 Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha
grundbicherlich eingetragen werde.

Vi.

Die Kosten und Gebiihren der Errichtung und Verbiicherung dieses Vertrages werden von
den Dienstbarkeitsberechtigten getragen.

VIII.

Allfallige ﬁnclarungen oder Erganzungen dieser Verginbarung bedlrfen der Schriftform,
mindliche Nebenabreden bestehen nicht,

s Bruck an der Leitha, am -4, SEP. 707
oo St [y, Wity botan |

3% ,%ﬂ i Lu/“\__,,
BG 050 TZ 3131/2011 Seite 2
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5.3 Rickstandsausweis GABL

WG&:EDV 9067 - Abfrage der Abgabenriickstande2026 Bruck/Leitha, Alte Wiener Stralle 10, (EZ 400) zu
3E2123/24t, BG Bruck an der Leitha

Vaon  Versna Hibner [GABL] <whuebner@gabl.geat>

Datum Dho, 08.05.2025 14:32

An Office DI Roth - 5V-Immobilienbewertung <office@sv-immobilienbewertung_at>
Cc ELAK_Abgaben <ELAK_Abgabeni@gabl.gvat>

il 2 Anlagen (211 KB)
Beschluss-2-3_Termin 25.02 _v.23.01.25.pdf; KG-MR_05003_EZ__400.pdf;

Sehr geehrie Frau DI Gorlitzer-Techolakov,
vielen Dank fir ihre Machricht
Aktuell sind keine offenen Forderungen vorhanden {Die Millgebihr v. 1.1. bis 30.8.25 wurde bezahlt).

Mit freundlichen Groken
Verena Hitbner

ﬁpf:&.:ﬁl.

5.4 Rickstandsausweis Gemeinde

Von: Katja Kirschenhofer <Katja.Kirschenhofer@bruckleitha.gv.at=>

Gesendet: Montag, 26. Mai 2025 12:27

An: Office DI Roth - SV-Immobilienbewertung <office @sv-immobilienbewertung.at>
Betreff: AW: zu Verkehrswertgutachten zu EZ 400 iZm. Rechtssache 3 E 2123/24t, BG
Bruck/Leitha

Sehr geehrte Frau DI Gorlitzer-Tscholakov MA,

Auf der Liegenschaft ist noch die letzte Vorschreibung offen von € 362,45.

Mit freundlichen Grilen
Katja Kirschenhofer

Von: Office DI Roth - SV-Immobilienbewertung <office@ sv-immobilienbewertung.at>
Gesendet: Montag, 26. Mai 2025 10:04

An: Anita Wimmer <Anita.Wimmer@bruckleitha.gv.at=; Katja Kirschenhofer
<Katja.Kirschenhofer@bruckleitha.gv.at>

Betreff: Fw: zu Verkehrswertgutachten zu EZ 400 iZm. Rechtssache 3 E 2123/24t, BG
Bruck/Leitha

Sehr geehrte Frau Kirschenhofer,

wie soeben telefonisch besprochen, bitte um die Angabe der Riickstande zu
0.a. Rechtssache,

siehe Mail unten,

Beste GruBe

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov MA
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5.5 Bebauungsvorschriften, Gemeinderatsbeschluss 13.12.2023

BEBAUUNGSVORSCHIFTEN

DER STADTGEMEINDE BRUCK A.D.LEITHA -1-
- STAND INKL. BRUL — BA 46 — 12432 — VERORD B

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
DER STADTGEMEINDE BRUCK A.D.LEITHA

(BESCHLOSSEM IM DER SITZUMG DES GEMEINDERATES VOM 03.10.1998; ERGANZUMNGEM
BZW. ANDERUMGEN [N DEM SITZUNGEMN DES GEMEINDERATES WOM 1412195959 {Erganzung
des Punkies 5.2}, 15.02.2000 {Erganzung i Punkt ), 10.10.2001 {Streichung der Punkte £.2 sowis
des Unierpunktes 2.2 bei Punkt 9.2), 19.08.2002 (Ergénzung um den Punki 2.4 sowie Streichung des

Punktes 7.1), 21.11.2002 {Abénderung des Punkies 2.1), 03.09.2002 (Streichung des Punkies 5.1

bazw. Abanderung im Punkt 2.2.3.1), 16.11.2005 (Erganzung des Punkies 9.3}, 29.3.2008 {Meufassung
des Punktes 2.2), 19.12.2006 (Atanderung der Punkts 9.2.1.2 und 9.2.1.3), 02.02 2003 (Ergénzung

des Punktes 9.4}, 17.12.2008 (Erganzung des Punkies 8.53), 10.11.200% {Ergénzung der Funkts 4.1
und 6.2}, 25.06.2012 (Abénderung der Punkie 1.2 und 2.2}, 19.05.2014 tErganzung des Punktes 6.8),

12.09.2018 (Anderung der Punkte 1.1, 2.4, 6.4 52 und 942
Beachluzsfassung im Umlaufweg von 08.05.2020 biz 17.05.2020 |a’-‘-nderung und Erganzung der Punk-
te1.,21,2.2 8 und 8., P2 BRLUL - Eiﬁxetl!:l 11485)

Beachluzsfasaung im L.lmlauf'.-.leg won 08052020 bis 17.05.2020 (Anderung urd Ergdnzung der Punk-
e 2.5 9.2.1, 951 und 10, PZ.: BRUL — BA41 - 11665)
Zemeinderatsbeschiuss 14.04 2021 (Anderung und Ergénzung im Punkt 2.5 (bei gleichzeitiger Strei-
chung der Punkte 9.4 und 9.5) und im Funkt 10, FZ: BRUL - BA42 - 12131)
Gemeinderatsbeschluss 29.09.2021 (Anderung und Erganzung im Punkt 5.2 und 3.3

FZ:BRUL —B&43 - 12178) _
Gemeinderatsibeschluzss 24.08.2022 (Anderung des Punktes & PZ°BRLUL — BA4S - 12300)
Gemeinderatzbeschluss 28 .06.2023 (Ergénzung der Punkte 11 und12, PZ.: BRUL- BA4E5 — 12432 - A)
GZemeinderatsbeschiuss 11.10.2023 (Ergdnzung des Punkies 26, PZ.: BRUL- BA4T — 12519)
Gemeinderatsbeschiuss 13.12.2023 (Anderung der Punkte 11 und 12, PZ; BRUL - BA45 — 12422 -B)

MINDESTGROSSE VON BAUPLATZEN

1) Das Flachenausmalil von neu geschaffenen Bauplatzen, fir die gemal rechtskrafti-
gem Bebauungsplan die "offene”, "einseitig offene” oder die "gekuppelte” Behauungs-
weise vorgesehen ist, darf 500m* nicht unterschreiten.

—_—
"

1.2) Bei geschlossener Bebauungsweiss ist eine Mindestariie von 250m? erforderlich.
Ausgenommen von dieser Bestimmung ist der Bereich der Schuizzone in der KG.
Bruck an der Leitha hzw. KG. Prugg Schloss.

1.3) Auf Bauplatzen an der Mordseite der "Siedlergasse” hzw. an der Westseite des
“6.0uerweges” dirfen nur dann Hauptgebaude emichtet werden, wenn der betreffende
Bauplatz eine Mindesthreite von 8m aufiweist.

2. REGELUNGEN FUR DIE ERRICHTUNG VON NEBENGEBAUDEN
(EINSCHLIESSLICH GARAGEN) UND DAS AUFSTELLEN VON MO-

BILHEIMEN UND WOHNWAGEN
2.1} Das dauernde Abstellen von Mobilheimen oder Wohnwagen ist nur gleichzeitig mit
bzw. nach der Errichtung von Hauptgebduden gestatiet.

2.2} Garagen sind 50 anzuordnen, dass vor der Garage eine freie Flache von mindestens
5m Tiefe verbleibt. Dies qilt auch fir den Fall, dass die Garage in das Hauptgebdude
integriert wird. Ausnahmen davon sind in der Schutzzone maglich. Diese freie Flache
darf zur Stralte hin nicht singefriedet werden, aulter wenn das Tor in der Einfriedung
elektrisch und ferngesteuert dffenbar erfchtet wird.

Yon dem oben angefihrien Mindestabstand von 5m kdnnen Ausnahmen gewahrt wer-
den, wenn dies im Falle von Zu- und Umbauizn durch den vorhandenen Altbestand
begrindbar ist. Weiters kann bei der Errichtung einer Garage, in der zumindest 2

Druckdatum: 01.02.2024
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BEBAUUNGSVORSCHIFTEN

DER STADTGEMEINDE BRUCK A.D.LEITHA -2-
- STAND INKL. [BRUL — B4 46 — 12432 - VERORD &°

PEWW's untergebracht werden kénnen, der oben angefihrie Mindestabstand reduziert
werden.

2.3) Im Bereich der auf der Parz.Nr. 2214 (K.G. Bruck a.d.Leitha) ausgewiesenen Ver-
kehrsflache ("KFZ-Garagen") sind Gebdude nur in Bauklasse | gestattet.

2.4) Im Bereich der Parz.Nm. 2078 — 2082 (K.G. Bruck a.d.L — Semmelweisgasse”) ist dig
Errichtung von Kleingaragen im vorderen Bauwich geméan § 51(2) der NO-Bavordnung
2014 idgF. zuldssig. Ein Mindestabstand von 5m zur Straltenfluchtlinie ist allerdings
einzuhalten.

2.5) Mindestanzahl von Stellplatzen fir Personenkraftwagen im Sinne der §§ 63(1) der NO-
Bauordnung 2014 idgF. baw. 830 (2) Z.10 des NO Raumordnungsgesstzes 2014
idgF ..

- Pro neu errichteter Waohneinheit sind 2 Stellplatze fur Personenkrafiwagen zu
ermichten.
Ausgenommen sind jene Wohneinheiten, die nur eine Wohnnutzfliche bis 45m° auf-
weisen und Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone.
Fir diese ist je Wohneinheit 1 Stellplatz for Personenkraftwagen zu emichten.

2.6) Im Wohnbauland ist die Errichtung von Abfallsammelrdumen bzw. -stellen im vorderen
Bauwich gesiatist.

4. WERBEEINRICHTUNGEN
Dig Emchtung von Flakatwénden ist, ausgenommen im Bauland-Beinehsgehiet (BB
und im Bauland-Indusinegehiet, sowie ausgenommen als zeitlich befristete Baustel-
lenalgrenzung, verhoten.

HARMONISCHE GESTALTUNG VON WOHNGEBAUDEN

Geschlossens und gekuppelte Bebauungsweise

Bei Meu-, Zu- und Umbauten von Gebdudan in der gekuppelten oder geschlossensn
Bebhauungsweise sind Traufen- und Firsthdhen (unter Bericksichtigung der gemaf
Bebauungsplan zuldssigen Bauklassen), strafienseitige Dachneigungen und das
Dachdeckungsmaterial von benachbarten Gebiuden aufeinander abzustimmen.
Ausnahmen von digsen Bestimmungen sind zuldssig, wenn sie durch ein Ortshildgut-
achten belagt werden.

Ral

5. EINFRIEDUNGEN

5.1) Im Bereich der Parz.Nr. 1450 (K.G. Bruck a.d.Leitha) ("Bauland - Sondergehiet (BS) -
Zucht und Fflege van Kleintieren”) ist eine zweite Einfrizdung in Form eines Maschen-
gitters innerhalb des Bereiches "Gronland-Gringdriel (Ggld)” in einem Mindestabstand
von 1,5m zur ersten Einfriedung zu emichten.

5.2) Siraftenseitige Einfriedungen im Bereich der Siedlung _Fischamender Sirallte”

Bei der Errichtung sines Sockels darf digser nicht hoher als 60cm ssin. Die Gesamit-
hihe der Einfriedung (Sockel mit aufgesetzten Zaunslementen oder nur Zaunglemen-
te) darf nicht mehr als 1,5m betragan.

5.3) Im Wohnbauland im Bergich der .offenen” undfoder _gekuppelten® Bebauungsweise
und einer Bebauungshihe gemal der Bauklasse | und/oder Il wird die HOhe von bau-
liche Anlagen, die Einfriedungen gleichen, an seitlichen und hinteren Grundgrenzen
auf eine Hahe von 2m beschrankt. Pro Grundstlcksseite darf jedoch auf einer Lange
von max. 5m die volle HGhe (3m) ausgenutzt werden.
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B. SCHUTZZOMNE
Der Geltungshersich dieser Yorschrifien deckt sich mit den im Bebauungsplan ausgewiess-
nen  Schutzzonen”.

Zigl dieser Bebauungsrichtlinie ist es:

- der tradiionellen Baukultur eine respekivolle Werthaltung entgegenzubringesn,

- das historisch gewachsene Stadibild in seinem bekannten Erscheinungshild angemessen
und sensilbel weiterzuentwickeln,

- den Reichtum an Bautypen mit seinen unterschiedlichen Erfordemissen zu erhalten, so-
wie die berliefarten historischen Baudetails zu bewahren und

- wesantliche ortstypische Sichitachsen und Blickbezlge weiterhin zu gewahrleisten.

Die gegenstandliche Richtlinie soll helfen, die dbedieferien Bebauungsstrukturen sensibel
weiter zu entwickeln und die kulturelle Bautradition der Region wisder in Erinnerung zu re-
fen, und damit ein Lehen in und mit der historischen Kulturlandschaft flr die Zukunft maalich
ZU machen.

Meu-, Zu- und Umbauten haken sich hinsichtlich Bebauungsstruktur, Yolumen und Proparti-
onen der Baukdrper, Dachform und Fassadengestaliung in die Charakteristik des Ontshildes
und des Ohjekts einzufligen.

Bestimmungen:
Folgendse Schutzzonenkategaorien sind ausgewiesen:

S7-Kat-1 - denkmalgeschiizt

SZ-Kat-2 - erhaltensweart

SZ-Kat-3 - ortshildorigend

37-Kat-4 - sonstige Ohjekte und Bereiche der Schutzzonen
SZ-Kat-a - Drishildrelevanter Grinraum

Zusatz-Kat. M - Grundstiicke, auf denen sich Teile der historischen Befestigungsan-
lage befinden bzw. daran angrenzen

Hinweis:
Im Geltungshereich der Kategorie 1% ist for s3miliche bauliche Maltnahmen sine denk-
malbehdrdliche Bewilligung, unabhangig vom haurechtlichen Verfahren, inzuholen.

Fur jene Teile des Gemeindegehigtes, die im Behauungsplan als Schutzzone” ausgewissen
sind, gelten erganzend bzw. abweichend zu den Bebauungshestimmungen der Punkte 1-5
und 7-8 die nachstehenden Festlequngen.

Die Schutzwirdigkert kann im Zuge des Bewilligungsverfahrens, gegebenenfalls auch fur
einen Teil eines Bauwerkes, prazisiert werden (differenziertes Ahbruchverbat).

1) Allgemeine Bebauungsvorschriften der . Schutzzone Bruck®

Die folgenden Bestimmungen gelten innerhallb der Schutzzonen fir alle von dffentlich zu-
ganglichen Orien einsehbaren Bauvorhaben (Gebdude und bauliche Anlagen) ge-
maf der §§ 14 und 15 NO-BO 2014.
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1.1.) Uber die Bestimmungen des §56 NO Bauordnung 2014 hinaus ist bei allen Bauvorha-
ben das Erreichen des Schutzziels, wenn erfordedich, bis hin zu Baudetails und Stil-
elementen, nachzuweisen (Vorschreiben der anzuwendenden Bauform und Techno-
logie) hzw. vom umgehenden Bestand der Schutzzone abzuleiten, insbesonders im
Hinblick auf

« die Proportionen der Baukarper,
+ die Dimensionigrunag,
» die Erhaltung von historischen Fassaden und Gestaltung von neuen Fassaden un-
ter Beriicksichiigung des schitzenswerten Umgebungshestandes
« die Proportionan und Unterteilung der Fassadendffnungen,
« die Neigung, Hihe und Form des Dachkdrpers, Deckungsmaterial und Aufbauten
won Dachern (hauliche und technische Anlagen), bei letzteren zum Beispigl auch Ein-
richtungen zur YWartung von Kaminen oder zum Sonnenschutz
Sowie
 venvendate Materialien
+ Farbgehung, sowie Anstrichsystems von Fassaden

1.2.) Dabel ist inshesondere auf Folgendes, sofern vom dffentlichen Raum aus wahr-
nehmbar, zu achten:

= [Dachauf- und Einbauten (Dachflachenfenster, Foverglasungen, Gaupen, und An-
l[agen zur Mutzung von Sonnenenergie, Dachterrassen, technische Einbauten etc.)
sind nur in solcher Art, Anzahl, Lage und Grille zuldssig, als dass weder das Ge-
samthild des Objekts, die Form des Daches noch das Erscheinungshild der Dach-
l[andschaft besintréchtigt wird.

« Sende- und Empfangsanlagen dirfen nicht wahrmehmbar sein.

* Technische Anlagen (Maschinen, Gerdte und Beleuchtungskarper), Malnahmen
zZum Sonnenschuiz, Werbeeinrichiungen, Firmenbezeichnungen und Gewerbe-
schilder, Leitungen, Tlren, Tore, Fenster, Schaukasten, Fahnen und Verkaufsau-
tomaten auf Fassaden dirfen deren Erscheinungshild nicht erheblich verandern.

1.3.) Die Bestimmung des Absaizes 1.1 und 1.2 gelten auch fir Einfiedungen gegen of-
fentliche Verkehrsflidchen.

2. Erganzende Bebauungsvorschriften fiir die einzelnen Schutzzonenkategorien
Ergdnzend zu baw. abweichend von den "Allgemeinen Bebauungsvorschriften flir Schutzzo-
nen" geltan fir die einzelnen Kategorien zusitzlich folgends Bastimmungen:

KATEGORIE 1 — DENKMALSCHUTZ

Der Abbruch von Gebduden bzw. Gebaudeteilen ist unzulassig, soweit sie unter
Denkmalschutz stehen, oder erhaltenswirdig sind.

Fir nicht erhaltenswerte Teile des Ohjektes gelten je nach Entscheidung des Gestal-
tungsbeirats die Bestimmungen der Kategorien 3 oder 4.

KATEGORIE 2 - ERHALTENSWURDIG
Der Abbruch von Gebiuden bhzw. Gebdudeteilen ist unzuldssig, wenn sie vom Gestal-
tungsbeirat als erhaltenswirdig singestuft sind bzw. werden.
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Die Wiederherstellung verlorener Teile der historischen Fassadengestaliung ist anzu-
streben. Im alwweichenden Fall ist der Gestaltungsbeirat beizuziehen. Fir nicht erhal-
tenswerte Teille des Objekizs gelten je nach Entscheidung des Gestaliungsheirats die
Bestimmungen der Kategorien 3 oder 4.

KATEGORIE 3 — ORTSBILDPRAGEND

Yon offentlich zugénglichen Orien aus einsehbare Fassaden sind in ihrer Erschei-
nungsform zu erhalten hzw. wisder herzustellen. Davon kann nur bei Freigabe durch
gin Schutzzonenguiachten des Gestaltungsheirats abgewichen werden.

KATEGORIE 4 — SONSTIGE OBJEKTE UND BEREICHE

Bauvorhaben missen sich in den historischen Umgehungsbestand einfligen bzw. da-
von abgeleitet werden. Es bestehen keine Einschrankungen bezlglich der Matenal-
wanhl.

KATEGORIE 5 - ORTSBILDRELEVANTER GRUNRAUM

Es ist im Einzelfall festzustellen, ob unabhangig von Widmungs- oder Bebauungshbe-
stimmungen der Grinraum ganzlich freizuhalten ist. Solite das nicht erforderlich sein,
dirfen gemdl Flachenwidmungsplan zuldssige Gebiude und Bauwerke in diesen
Raumen das harmonische Erscheinungshild der daran anschlieffenden Gehdude oder
Bauwerke nicht negativ besinflussen.

ZUSATZ-KATEGORIE M (Stadtmauer) — Unabhdngig von der Unterschutzstellung
der Befestigungsanlage durch das Bundesdenkmalamt muss hei Bautdtigkesiten auf
Grundstiicken, auf denen sich Teile der historischen Stadt- oder Zwingermauer befin-
den baw. daran angrenzen, das Bundesdenkmalamt und der Gestaltungsheirat hinzu-
gerogen werden

3.) Gestaltungsbeirat
Der Gemeinderat beruft einen Gestaltungsheirat ein.

Fur Neu- Zu- und Umbauten geméan §14 NO-BO 2014 sowie fir anzeigepflichtige Vorhaben
gemalt der §815 und 16 NO-BO 2014 sind Schutzzonenguiachien durch den Gestatungsbeirat
Zu erstellen.

Dier Gestaliungsheirat ist in das Bauverfahren einzubeziehen. So die Schuzzonenbesimmungsan
unzweifelhaft erfillt sind, kann auf ein ausflihiiches SchutEzonengutachien verzichtet werden.
Dieser Sachverhalt ist durch die Mitglieder des Gestaltungsheirats 2u bestafigen.

Dier Gestaliungsbeirat ehalt eing Geschaftsordnung.

Bei Einstimmigkeit des Gestaltungsbeirats kann von den allgemeinen Vorschriften for
Schutzzonen Abstand genommen werden.

Ergibt dis Vorpnifung des Bawvarhabens durch die Baubehdrde, dass dis Schutzzonenbestimmun-
gen unzweifelhaft erfillt sind, Kann auf ein Schutzzonengutachten verzichtet werden.

Weist das Bauvorhaben im Hinblick die Schutzzonenbestimmungen keinerel Relevanz auf, kann
ebenfalls auf ein Schutzzonengutachten verzichtet werden.

Zumindest ein Mitglied des Gestaitungsbeiraies ist in allen Phasen des Bauverfahrens, auch bereits in
der Entwurfsphase zur Beratung des Bauwerhers, hinzuzuzishen.
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Fir die planerischen Mindestanforderungen in der Entwurfsphase mit dem Beirat qilt:

» Eine ausreichende, malkstdbliche Darstellung der von 8ffentlichen Flichen sinsehba-
ren Fassade(n) und Dachkdrper mit raumbildenden Elementen (z.B8. Erker, Gaupan,
Einschnitien, etc) in korrekter Darstellung der Hihen (Traufen, Firste) direkt oder nach
einer Bauliicke anschliellender Gebaude.

+ Eing einfache rdumliche Darstellung/Perspektive mit angrenzender Bebauung mit
korrektem Augpunkt = 1,70m Ober Stralfe/Gehsteig. Alternativ: Ein einfaches analoges
(gebautes) Modell des Projekts in gesignetem Malstab, z.B. 1:200.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR DAS GRUNLAND

1) Fir die im Bereich der "ALuwiese" ausgewiesensn "erhaltenswerten Gebaude im Grin-
land {(Geh's mit den Nummem B1° bis B12°)" ist die zuldssige Gebdudehdhe auf
Bauklasse | beschrankt.

b

8. FREIFLACHEN
Cie im Bebauungsplan ausgewiesenen Freifldchen sind folgendermalen auszugesialten:

"F2"; Dichte Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Geholz- und Baumarten
"F3"; Sicherung und Ausgestaltung des Bereiches als halboffentliche Griunflache

"F4": Bauverbotszone Zwinger/Stadimauer: Gestaltung als Hausgarten

"F5" Freihalten des offenen Gerinnes

JFE° Fraihalien der Stadt- und Z2wingermausr
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9. BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR TEILBEREICHE

9.1) Bebauungsvorschriften fir den Bereich der Parz.Nr. 838, 849/2 und
850 (K.G. Bruck a.d.Leitha) - "Telesiedlung"

A} IM BEREICH DER BAUKLASSE "I" BZW. DER BAUKLASSE "l ODER Il WAHL-
WEISE" GILT:

1.  Anordnung von Garagen
1.1 Die Ermmichtung von Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge im
Kellergeschaoll ist nicht gestatist.

1.2 For die Lage der Garagen ist das beiliegende Gestaliungskonzept
verbindlich.

2.  AuBere Gestaltung von Gebiuden

2.1 Bezuglich der Lage der Hauptfirstrichiung sowie der Gestaltung des Haupigebaudes
und des Ausmaltes, wie weit von der Mindestvorgarientiefe abgerickt werden kann, ist
das oben genannte Gestaltungskonzept zu berdcksichtigen.

2.2 Das Niveau des fertigen Erdgeschoffutbodens darf maximal 0,6m Uber der angren-
zenden Verkehrsflache lisgen.

2.3 Das Niveau des Vorgartens ist an das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache an-
zugleichen. Maltgebend ist das Gehsigigniveau. Dies gilt auch fur Terrassen, die an
das Haus angrenzen. Die Traufen- und Firsthéhen sind entlang der gemeinsamen
Grundgrenze aufeinander abzustimmen; Differenzen von mehr als 50cm sind unzulds-
si0. Dies gilt auch fir die Kuppelung von Garagen.

2.4  Dachaushildung
2.4.1 Dacher haben eing Meigung von 37° his 42° aufzuweisen.

242 Als Dachform ist nur ein symmeinsches Satteldach gestatiet.

2.4.3 Die Dacheindeckung hat mit hartem Deckungsmaterial in Form viom Dachziegeln in
braunrotem Farbion zu erfolgen. Auffallend helle oder gldnzende Materialien sind
verboten (ausgenommen davon ist die Verwendung von Teilen der Dachflache zur
Errichtung von Sonnenkollektorzn).

2.4 4 Dachflachenfenster mit mehr als 1,5m2 Fensterfliche sowie Dachgaupen mit einer
Breaite van mehr als 2m und seitlich abgerundete sind unzuldssig.

245 Sonnenkollektoren missen in die Dachhaut integriert werden. Aufgestellte Kon-
struktionen sind nicht gestattet. Die Hauptstrukiur muss senkrecht zur Traufe ausge-
hildet werden und ist mit der darunteriegenden Fassadengesialtung in Bezighung zu
hringen.

3. Einfriedungen und Werbeeinrichtungen

31 Die michiung von Plakatwanden ist verboten;
‘Werbeankindigungen und Firmenschilder auf dem Grundstick sind bis zu einer Ma-
ximalgrafie von 0,5m x 0,5m gestatiet.

1.2 Die Einfriedung gegen die Stralte ist durch Einzaunung aus dberwiegend senkrecht
gegliederten Holzelementen (Sockelhdhe max. 30cm und Gesamthdhe inklusive So-
ckel max. 1,2m) herzustellen.

1.3 Parabolantennen und Funkantennen mit Abspannungen durfen nicht an den zu Sira-
Lenfluchtlinen hin gerichteten Fassaden und Dachflachen sowie im Vorgarten errichtet
werden und sind so anzuordnen, dass sie von der Stralte her nicht einsshbar sind.

4, Freiflachen
Dig singetragenen Freiflachen sind mit einheimischen, standorigerechten Gehdlzen
und Baumreihen zu bepflanzen.
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E) IM BEREICH DER BAUKLASSE "II" BZW. DER BAUKLASSE "lll ODER IV WAHL-
WEISE™ GILT:

1. Gestaltung und Anordnung der Gebédude
Die geschlossene Bebauungsweise gilt auch dann erfulit, wenn die Ohjekie sine ein-
heitliche geschlossene Gestaltung aufweisen.

2. Fernseh- und Rundfunkempfangsanlagen
Fir Fernseh- und Rundfunkempfang sind Gemeinschaftsanlagen vorzusehen, Einzel-

antennen sind unzuldssig.

3 Freiflachen
Dig eingetragenen Freiflachen sind mit einheimischen, standorgerechten Gehdlzen
und Baumreihen zu bepflanzen.

9.2) Bebauungsvorschriften fir den Bereich "ehem. BW-A3 - Heiden-
bergwegiHﬁfleinerstraﬂ.e" und den d&stlich anschliefenden Sied-
lungsbereich ,Heidenbergweg — Ost” (K.G. Bruck a.d.Leitha) in den
Bebauungsweisen ,offen (0)“, ,.gekuppelt (k)* und ,.einseitig offene
Bebauungsweise (eo)”

1.  Garagen und Abstellaniagen

1.1  Garagen missen einen Mindestabstand von 5m von der Straftenfluchtlinie aufweisen.
Digs gilt auch for den Fall, dass die Garage in das Haupigebaude integriert wird.

1.2 Der somit entstehende Garagenvaorplatz darf an der Strafie nicht singefriedet werdan,
aulter wenn das Tor in der Einfriedung elekironisch und ferngesteuert dffenbar errich-

tet wird.

1.3 Wird keine Garage errichiet, gelten die Bestimmungen der Punkte 1.1 und 1.2 sinn-
gemal.

1.4  Aufunbebautzn Farzellen dirfen Wohnwagen und Mobilheime nicht auf- und abge-
stellt werden.

2. Einfriedungen und Werbesinrichtungen
2.1 Die Emichtung von Flakatwanden und dhnlichen Werbeanlagen ist verboten.

. : I ler Geba
3.1 In der ,sinseitig offenen Bebauungsweise (eo)® muss entweder mit dem Hauptgebdude
oder mit der Garage an die jeweils nordliche, seitliche Grundgrenze angebaut werden.
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9.3) Bebauungsvorschriften fir den Bereich der Parz.Nrn. 2035/1 und
2035/2 in der KG Wilfleinsdorf unmittelbar westlich der L2045 im
Nordwesten der Ortschaft Wilfleinsdorf

Im Bereich der Parz. Nm. 20351 und 2035/2 in der KG Wilfleinsdor? (unmittelbar west-
lich der L2045 im MNordwesten der Orischaft Wilfleinsdaorf) ist im vorderen Bauwich die
Errichtung von Nebengebduden (Kleingaragen) gestattet, wenn:
« das Flachenausmall des jeweiligen Nebengebdudes 12m? nicht Gberschreitet
und
« gine Traufenhdhe von 2,5m nicht Gherschritten wird.

9.4) BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR DEN SIEDLUNGSERWEITE-
RUNGSBEREICH ,,HOCHFELD-WEST" (K.G. Bruck/Leitha)

9.4.1) Jener seitliche Bauwich, der in der offenen” Behauungsweise von Nebengebauden
freigehalten werden muss, kann durch bauliche Anlagen (wie z.B. durch maximal 2,5m
hohe Wande aus verschiedenen Materialien, Grinbepflanzung 0.4.) abgeschlossen
werden, um vom offentlichen Gut her einen geschlossenen Eindruck herzustellen.

9.4.2) Mindestanzahl von Stellplatzen fir Personenkraftwagen im Sinne der §5 63(1) der
MO-Bauvordnung 2014 idgF. bzw. 30 (2) £.10 des NO Raumordnungsgeseizes 2014
idgF .

Bei der Neugrrichtung von Wohngebauden oder hei der Errichtung von Zubauten zu
Wohngebauden sind pro neu errichteter Wohneinheit 2 Steliplatze fir Personenkraft-
wagen zu emichizn.

9.5) BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN FUR DEN SIEDLUNGSERWEITE-
RUNGSBEREICH DER PARZELLEN 3923, 3924, 3925 und 3927 (KG.
Bruck/Leitha)

951. M_inn:lestanzahl von Stellplatzen fr F'erscmenl-;raﬁwagen im Jinne der §5% 63{1) der
NO-Bavordnung 2014 idgF. bzw. §30 (2) Z.10 des NO Raumordnungsgeseizes 2014
idgF ..

Bei der Neusrrichtung von Wohngebduden oder bei der Errichtung von Zubauten zu
Wiohngebauden sind pro neu emichieter Wohneinheit 2 Stelipldtze fir Personenkraft-
wagen zu ermchizn.
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10. BEZUGSNIVEAU

10.1 Siedlung ,Hochfeld — West"

10.1.1 Im Bereich der Siedlung Hochfeld — West™ wird fir die im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Baulandbereiche =in von dem in der MNatur bestehenden MNiveau abwei-
chendes Bezugsniveau® festgelagt.

10.1.2 Di=z in der Beilage ,Bezugsniveau® { GEFLANTES BEZUGSMIVEAL® - PZ.: BRLUL -
BA41 — 11655 - BZ) eingetragenen Hohenpunkte entlang der Straftenfluchtlinie stellen
das geplante endgltige MNiveau der Erschliiefungsstraten dar und bilden gleichzeitig
dig Grundlage fir die Ermittlung des Bezugsniveaus® der angrenzenden Baulandfl3-
chen. Das im Bersich der jeweiligen Grundsticke bestehende MNiveau der Erschlie-
fungsstralfte (siehe auch beiliegende Plandarstellung Stratenraumgestaliung — Sied-
lung Hochfield West® vom Buro DI Paikl vom 1.8.2019) ist bel der Berechnung der Ge-
biudshdhe als Berugsniveaw® fir die gesamte Bauplatzflidche anzunshmen.

10.2 Siedlung ..Fischamender Strae - Nord*

10.2.1 Im Bereich der Siediung Fischamender Stralte - Nord” wird fir die im Bebauungs-
plan gekennzeichneten Baulandbersiche =in von dem in der Natur bestehenden Ni-
yeal abweichendas Bezugsniveau” festgelagt.

10.2.2 Dig in der Beilage ,Bazugsniveau 2" { GEFLANTES BEZUGSNIVEAL - PZ.: BEUL -
BA42 — 12131 - BZ) eingetragenen Hohenpunkte entlang der Straltenfluchtlinie der
Joffentlichen Verkehrsflache (Va)* basieren auf dem endgultigen Niveau der Erschlie-
fungsstrafen und hilden die Grundlage fir die Ermittlung des  Berugsniveaus® der
angrenzenden Baulandflachen. Erganzend zu diesen Hihenkoten werden entlang der
Widmungsgrenze der privaten Verkehrsflache (Vp)*, der ,Grinland — Parkanlage
(Gp)* und der Grinland — Garinerei (Gg)* ebenfalls Geldndehdhen festgelegt. Das
Berugsniveau der Baulandflachen ist durch ine konfinuierich verlaufende Anpassung
Fwischen den auf den einzelnen Grundsiicken festgelegien Hohenkoten zu ermitteln.

11. BEGRUNTE DACHER, FASSADEN UND KFZ-STELLPLATZE

11.1 Beqriinte Diacher
Bei Bauwerken mit mehr als 4 Wohneinheiten und bei Betriebsgehduden mit iner he-
bauten Flache der Gebaude von jeweils mehr als 300m* ist bel Neu-, Zu- und bewilli-
gungspflichtioen Umbauten mit Flachdachern (Dachneigung bis 7°) eing Begrinung
der gesamten Dachfldchen vorzusehen. Ausgenomimen sind jene Teile der Dachfld-
chen mit giner transparenten Dachdeckung hzw. jene, die fir die Emichtung von FPho-
tovoliaik- und Solaranlagen genutzt werden.
25% der Gesamtdachflache von Hauptgebauden darf als Dachierrasse ausgehbildet
werden.

11.2. Beqgriinte Fassaden
Altemativ zu begrinten Dachflachen kdnnen bei Neu- und Zubauten von YWohngebau-
den mit mehr als 4 Wohneinheiten pro Bauplatz zumindest 20% der Fassadenflache
gines jeden Gebaudes begrint werden. Ausgenommen von dieser Bestimmung sind
orshildprigends Gebdudefronten in Schutzzonen.
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BEBAUUNGSVORSCHIFTEN

DER STADTGEMEINDE BRUCK A.D.LEITHA -11-
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11.3. Begriinte KFZ-Stellpldtze

11.3.1. Bei der Errichtung und Umgestaliung von privaten KFZ-Abstellfldchen mit mehr als 4
Stellplatzen im Freien sind die Abstelflichen (ausgenommen Fahrflachen) mit sicker-
fahigen Oberflachen herzusigllen.

11.3.2 Bei der Ermichtung und Umgestaltung von nicht dberdeckten FParkpldtzen (ausge-
nommen nicht Gberdeckis Parkdecks auf Gebduden) mit mehr als 4 KFZ-Stellplatzen
missen Baume mit ginem Stammumfang von min. 15-18cm (gemessen in 1m Hohe,
Hochstamm) und einer Baumscheibe von mindestens 10 m?, bei einer Mindesthreite
von 2 m, oder einer alternativen Maltnahme fur die Absicherung siner ausreichenden
Feuchtigkeitszufuhr, gepflanzt werden.

Je vier Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.
Dig=ze Baume sind nach den glltigen Regeln der Technik zu pflanzen, zu pilegen und
in ginem vitalen Zustand zu erhalten.

Die Baume mdssen derart angeordnet werden, dass unter Berdcksichtigung der
Wuchshdhe und Kronenform ging moglichst weitgehende Beschattung der befestigten
Flachen des Parkplatzes ermeichi werden kann.

12. UNVERSIEGELTE FLACHEN

12.1. Unversiegelts Flachen sind Teile von Baupléizen, auf denen jegliche bauliche Anlagen
{ausgenommen unterirdische Bauwerks) unzuldssig sind und eine Abdeckung des Bo-
dens mit einer wasserundurchl&ssigen Schicht nicht gestattet ist.

12.2. Pro Bauplatz missen zumindest 50% der nicht mit Haupt- und Mebengehduden be-
baubaren Flichen des Bauplatzes unversiegelt ausgefihrt und begrint werden (z.6.:
Wiesen und Rasenflachen, bepflanzte FlZchen, Beete, Bewuchs,._.). Ausgenommen
davon sind Fahnenzufahrten und Servitutszufahrizn. Diese dirfen in jedem Fall haefes-
tigt und versiegelt ausgefihrt werdean.
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5.6 Kanalerhebungsbogen 1997 mit Skizze

£6 I]I

STADTGEMEINDE BRUCK anDer LEITHA
Bezirk Bruck an der Lc tha. VO

*-160 Bmck an der Lejtha, Hauptplatz 16
33 kehr:

Bruck an der Leitha. am .76.4. 7£F7...

BauamuSte'Kto . 2264......

Kanalgebuhrenbemessung
aufgrund des NO Kanalgesetzes 1977, LBGL.8230-5, Novelle 1997

ERHEBUNGSBOGEN

Grundstk. Nr.:..2.9.9..... . EZ....... 2040 KG//«:/r/,./” Ausmab:. 238
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ja_ | nein
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Gesamtfliche 471 81
;
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.4{*’ 9 At
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5.7 Planwerk (Bauakt)
Straflenfassade 1971
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5.8 Fotodokumentation

des Sachverstandigen, Foto 1 - 91

Foto 1 Foto 4

Foto 2 Foto 5

Foto 6
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