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1 Bewertungsgrundlagen

1.1 Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft am 27.08.2024 im Beisein eines Mitarbeiters der
Schuldnerin und von Hrn. Dr. Bruno Ettenauer, als beauftragter Sachverstandiger (SV)

und Fr. Mag. Barbara Preglej, SV

,garllﬂé >

< w—
— f“'EEggR\US» %
r, e | S

L =
Microsoft
Bing

1.2 aus Vorgutachten vorliegende Unterlagen

=] 1. Teilabrechnung Land Niederasterreich.pdf 15.05.2020 10:49
|=| Baugenehmigung Gemeinde.pdf 13.12.2018 13:02
|~ | BetriebsanlagenbeschreibungeparellaArbeitskopie (2) (2).pdf 07.02.2017 10:18
|| BH Bruck_Betriebsanlagengenehmigung_Biiro u. Betriebsgebaude.pdf 09.03.2017 13:07
=, Einreichplan.pdf 13.12.2018 15:00
=] eparella GmbH_pdf Anlagenverzeichnis zum 31.3.2020.pdf 28.04.2020 11:02
|| eparella GmbH_Zwischenabschluss 31.3.2020_ENTWURF V2_23.4.2020.PDF 28.04.2020 11:02
|=| Fertigstellungsanzeige Eparella Aktenvermerk Gemeinde .pdf 26.06.2018 10:10
|=| Fertigstellungsanzeige Eparella GmbH 16.4.2018.pdf 17.04.2018 10:02
|~ Fertigstellungsmeldung und Aktenvermerk Baugenehmigung.pdf 13.12.2018 13:05
|~ | gewerbebehérdliche Genehmigung_Verhandlungsschrift_14.12.2016.pdf 15.12.2016 08:47
|=| Gewerbeberechtigungen.pdf 10.05.2019 11:33

1.3 Erhebungen am Grundbuch

Grundbuchausdrucke mit Abfragedatum 22.08.2024.
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1.4 Erhebungen bei der Gemeinde

Vom SV wurde aktuelle Einsichtnahme in den Bauakt gefuhrt.
Das Bauamt teilt mit, dass gegentber dem Erstbefund des Sachverstandigen im Jahr 2020,

keine Anderungen im Bauakt auszuweisen sind.

1.5 Erhebungen bei der Bezirkshauptmannschaft
Vom SV wurde aktuell die BH Bruck Leitha kontaktiert. Seitens der BH erfolgte die

Information, dass gegenuber dem Aktenstand der Einsichtnahme in den Bauakt 2020

keine Anderungen gefiihrt bzw. Aktivitaten dokumentiert wurden.

1.6  Auszug aus dem Verdachtsflachenkataster

1.7 Weitere Erhebungen

zwecks Feststellung der aktuellen Grundstlickspreise und der 6rtlichen Immobilienmarktsituation.

1.8 Lichtbilder

welche vom SV im Zuge der Befundaufnahme am 27.08.2024 aufgenommen wurden.

1.9 Allgemeine Annahmen

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme,
oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft (Europaische Bewertungsstandards 2016,
8. Auflage).

. Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Schuldnerin
(z.B. Herstellungskosten gem. Anlagenverzeichnis, Foérderung,...) deren
Uberprifung nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte
moglicherweise als unverlassliche Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziglich
hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

. Das Gutachten geht in der going concern Betrachtung ungeprift davon aus, dass
eine Funktionalitdt des Gebaudes und der (mitbewertete) Ausstattung im Hinblick
auf die betrieblichen Ablaufe gegeben ist und Mangelfreiheit besteht.

. Eine Prufung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit
gemaR ONORM B4015 Erdbebenkradfte kann von dem fertigenden
Sachverstandigen nicht durchgefihrt werden. Diese Art der Prifung kann nur
durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es kénnen sich
mafigebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche nicht
berlcksichtigt. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a.

Systemsicherheit gewahrleistet ist.
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. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren
ordnungsgemalie Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt, sofern im
Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

. Eine Prifung der baubehdrdlichen oder gewerberechtlichen Genehmigungen,
offentlich-rechtliche Auflagen und rechtmaflige Nutzungen wurde von dem
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass alle
diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfallige davon abweichende Angaben werden im Teil
Bewertung explizit erldutert. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse
ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

. Aulerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und
dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert generell auf
der Annahme, dass keine aul3erblcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein
Superadifikat handelt.

. Etwaige Kosten fir die Herstellung barrierefreier Zugange S des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittiung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM
S 2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen
Veranderungen der naturlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder
Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen
oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder
Risiken des Eigentumers oder Nutzers fihren" vorliegen.

Eine diesbezugliche historische Untersuchung war nicht Gegenstand der Beauftragung

und wurde nicht durchgefuhrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret festgestellt

werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
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Sachverstandigen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen
durch die fertigenden Sachverstandigen Wertminderungsbetrage der gegenstandlichen
Liegenschaft in einer Erganzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

. Es wird unterstellt, dass etwaige durch den Betreiber des Wirtschaftsparks (ECO
Plus) verrechneten laufende Kosten marktiblich sind.

. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit und der sofortigen VeraufRerbarkeit der Liegenschaft.

. Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2 und
C Blatt als bewertungsneutral angesehen.

. Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungssstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, dem Datum des Grundbuchauszuges sowie den
erhaltenen Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben.
Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese
Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses flihren

konnen.

1.10 Besondere Annahmen*

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks Auslbung seiner
Funktion treffen muss, kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung treffen
und von einer Gegebenheit oder Umstanden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden,
die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind. Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen

besonderen Voraussetzungen?.

in der non going concern Betrachtung unterstellt der SV, dass die Baulichkeit
Kulturgewachshaus stichtagsbezogen nicht mehr besteht. Es wird von der Vermarktbarkeit
einer autonomen Baulandreserve im Ausmafl® von rd. 17.282m? ausgegangen. Dem
BuroBetriebsgebaude wird eine Grundstucksflache von rd. 2.500m? zugeordnet.

. Als Abgrenzung des Bewertungsumfanges der Immobilienbewertung gegeniber
dem

mit der Fahrnisbewertung beauftragten Gerichtssachverstandigen Herrn Ing. Michael Piniczolits
wird die Abgrenzung gem. Mail vom Mai 2020 auch fir die aktuelle Bewertung 2024

herangezogen.

! Besondere Annahmen: Eine Annahme, bei der Fakten zugrunde gelegt werden, die von den tatsichlichen, am
Bewertungsstichtag bestehenden Fakten abweichen, oder eine Annahme, die ein typischer Marktteilnehmer bei einer
Transaktion am Bewertungsstichtag nicht treffen wiirde. Quelle: RICS Bewertung - Berufsgrundsétze Januar 2014

2 Européische Bewertungsstandards 2016-8.Auflage
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Auf die Ausfihrungen des zeichnenden SV zum Zubehor (3.3.6) wird verwiesen.

Von: Ing. Michael Pinczolits <office@pinczolits.cc>

Date: Mo., 18. Mai 2020 um 12:36 Uhr

Subject: Re: Insolvenzverfahren eparella gmbh GmbH, GZ 36 S 41/20a, LG Komeuburg

To: Hannes Binder <binder@ecoduna.com>

Cc: Mag. Nikolaus Vogt <office@ra-vogt.at>, t.ruhm@scwp.com <t.ruhm@scwp.com=>, GmbH (a.anderle@scwp.com)

<a.anderle@scwp.com>

Sehr geehrter Herr Dr. Binder!
Danke fiir den heutigen Termin.

Bitte durch den Liegenschafts-SV folgende Produktgruppen bewerten lassen:

- Glashaus (komplett)
- Notstromaggregat
- Liiftungsanlage
- Zeiterfassungssystem
- Elektrotankstelle
Vielen Dank!
Mit freundlichen Griifen
I06991110987S
Ing. Iofﬁce@schaemmg.m
Michael Pinczolits :
Gerichtssachverstandiger IWWW'gu e
Krugerstrafle 13,
1010 Wien
1.11 Fachliteratur
. Kleiber, Wolfgang (2019, 9. Auflage): ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®.
Ka&lIn: Bundesanzeiger Verlag.
. Bienert/ Funk, Hrsg.: ,Immobilienbewertung Osterreich®, 2022
. Kranewitter, Heimo (2017, 7. Auflage): ,Liegenschaftsbewertung“. Wien:
Manzsche Verlags- und Universitatsbuchhandlung.
. Ulrich Renner und Michael Sohni (2012, 30. Auflage): ,Der ,Ross-Brachmann®,

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien“. Isernhagen:
Theodor Oppermann Verlag.

. Seiser/ Kainz (2014): ,Der Wert von Immobilien“. Seiser + Seiser Immobilien
Consulting GmbH.

. Stabentheiner (2010, 3. Auflage): ,Liegenschaftsbewertungsgesetz“ Wien: Manz,
Manzsche Verlags- und Universitatsbuchhandlung.

. Austrian Standards plus: ,ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung —
Grundlagen)

2019-07-15". Wien: Austrian Standard plus GmbH

Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung der
den Sachverstandigen zur Verfugung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sachverstandigen
durchgeflihrten erganzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte sowie getroffenen

Annahmen wird nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

2 Befund

2.1 Grundbuch
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2.1.1 Gutsbestand

EZ GST-NR. |G|Nutzung Fliache

4535 4250/24 |G|GST_Fléache 19.782m? | *
Bauflache (Gebiude) 12.186m?
Sonstige (Betriebsflichen) | 7.596m?| [+

Flache gesamt 19.782m?

+ ECO Plus Park 1, Strafie 8
* die Grundstucksflache ist rechnerisch ermittelt

G die Grundstiicksflache ist im Grenzkataster eingetragen

Der Bewertung werden die gem. Grundbuch ausgewiesenen Flachen unterstellt.

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Es liegen keine Eintragungen vor, aulerblcherliche Rechte sind dem SV nicht bekannt.

2.1.3 Grundstuckseigentimer

BLNR. 2 1/1 Anteil Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892v)
2.1.4 Dingliche Lasten

Eintragungen im C-Blatt

Im Grundbuch sind mehrere Pfandrechte ausgewiesen. Die gegenstandliche

Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelasteter Verkehrswert).

Weiters sind diverse Dienstbarkeiten grundbucherlich gesichert:

Dem SV liegen die Servitutsvertrdage zu dem im Folgenden ausgewiesenen

Dienstbarkeiten nicht vor, er unterstellt, dass durch diverse Einbauten keine

Einschrankungen der Bebaubarkeit gegeben und fur die Dienstbarkeit keine laufenden

Zahlungen geleistet werden.
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1 a 1529/1985 2500/1999 2638/2001 617/2002 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
und Errichtung von technischen Anlagen sowie deren Bestand
und Betrieb gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1985-04-09 ob
Gst 4250/24 fiir NIOGAS Niederdsterreichische
Gaswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus E2
4010
2 a 806/1997 443/2000 2638/2001 617/2002 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
und Errichtung von technischen Anlagen sowie deren Bestand
und Betrieb gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1997-04-08 ob
Gst 4250/24 fiixr EVN Energie-Versorgung Niederdsterreich
Aktiengesellschaft
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus E2
4010
3 a 1237/2008 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung einer Gasleitung,
sowie deren Bestand und Betrieb ob Gst 4250/24 gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 2008-03-20 fiir EVN Netz GmbH
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus E2Z
4010
4 a 3813/2014

DIENSTBARKEIT im Umfange Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag
2014-10-03 ob Gst 4250/24 fir Biogas Bruck/Leitha GmbH & Co
KG (FN 413978t)

b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
4010

9 a 336/2021

VORKAUFSRECHT im Sinne und Umfang Pkt II Vereinbarung
2020-09-03 fiir ecoplus. Niederdsterreichs
Wirtschaftsagentur GmbH (FN 90237b)

i. Vorkaufsrecht gem. Pkt Il Vereinbarung 2020-09-23
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§ Zwischen
b
\\? 1. Herrn Mag. Nikolaus Vegt, Rechtsanwalt, Linke Wienzeile 124/5, 1060 Wien,
.} als Masseverwaller im Konkursverfahren (iber das Vermogen
‘g der eparella GmbH (FN 425276g Landesgericht Komeuburg) zu 36 S 41/20a
§ Landesgericht Korneuburg,
: Eco-Plus Park 1. Stralie 8, 2460 Bruck an der Leitha
z - als Masseverwalter
-
""r"\ﬁ und

2. ecoplus. Niederosterreichs  Wirtschaftsagentur GmbH (FN  90237b
Landesgericht St. Péiten), Wirtschaftszentrum Nieder6sterreich, Niederosterreich-
Ring 2, Haus A, 3100 St. Pélten

- als ecoplus

und
Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892 v Landesgericht St. Paiten),

Raiffeisengasse 17, 3462 Ahsdorf
- als Jongerius ecoduna
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Liegenschaft EZ 4535
Katastralgemeinde 05003 Bruck an der Leitha

{1) Die eparella ist aufgrund des Kaufvertrages vom 16. 1. 2017 und des
Nachtrages zum Kaufverlrag vom 14 7. 2017 bicherlicher Alieineigentimer der
Liegenschaft EZ 4535 Katastralgemeinde 05003, Bezirksgericht Bruck an der Leitha. Zum
Guisbestand der EZ 4535 gehort das Grundstiick 4250/24 im Ausmaf von insgesamt
19.782 m%

Diese Liegenschafl befindet sich im ecoplus Wirtschaftspark Bruck an der Leitha, der von
der ecoplus entwickelt, organisiert, betrieben und verwaltet wird. Auf der EZ 4535 befindet
sich ein Betriebsobjekt. Dieses sieht im Eigentum der Insolvenzmasse der eparelta GmbH.

{2) im Lastenblait der Liegenschaft EZ 4535 Katastralgemeinde 05003 Bruck
an der Leitha haftet im Sinne des Punktes Xl des Kaufverlrages vom 18, 1. 2017 sub C-
LNR 6a das Vorkaufsrecht fiir die ecoplus.

(3; Die Jongerius ecoduna hat die Absicht, die Liegenschaflt EZ 4535 vom
Masseverwalter zu erwerben, Unter der Voraussetzung, dass die Jongerius ecoduna diese
Liegenschaft vom Masseverwaller erwirbt, verzichtet die ecoplus auf die Ausibung des
Vorkaufrechles.

Eine weitere Voraussetzung fir den Verzicht auf die Austibung der Vorkaufsrechte besteht
darin, dass die Jongerius ecoduna der ecoplus neuerlich ob der EZ 4535 ein Vorkaufsrecht
im Sinne der nachstehenden Bestimmungen einraumt und mit dessen Verblicherung
einverstanden ist. Die Parteien vereinbaren hiemit unter einem ferner, dass die Jongerius
ecoduna mit dem Erwerb der Liegenschalt im Sinne des Absatzes 1 in aile Rechte und
Pilichten im Sinne des Kaufvertrages vom 16. 1. 2017, des Nachtrages vom 14. 7. 2017
und der Anlagenbenilzungs- und Anlagenbetriebsordnung (ABBO) vom 16. 2. 2017
(Punki V) eintritt.

i
Einrdumung Vorkaufsrecht

(1} Fir den Fall, dass die Jongerius ecoduna die Liegenschaft im Sinne des
Punktes | Abs 1 weiterveraufem will, verpflichtet sich diese, die Liegenschaft samt dem
Betriebsobjekt der ecoplus oder einem Dritten, der von der ecoplus namhaft gemacht wird,
~um selben Preis und zu denselben Bedingungen, die von einem dritten Kaufer geboten
werden, zum Kauf anzubieten. Die ecoplus oder der Drilte, der von der ecoplus namhaft
gemacht wird, ist verpflichtet, bei sonstigem Verlust des Einlésungsrechtes ein schriftlich
gestelites Anbol binnen drei Monaten ab Einlangen achriftlich anzunehmen. Im Sinne

BG 050 TZ 336/2021

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 13 von 94



dieser Bestimmungen raumt die Jongerius ecoduna der ecoplus und deren
Rechtsnachfolger das Vorkaufsrecht ein. Nach § 1078 ABGB gilt dieses Vorkaufsrecht
auch bei allen anderen Arten einer Verduflerung der Liegenschaft im Sinne des Punktes |
Abs 1 durch Rechtsgeschaft unter Lebenden.

{2) [ie ecoplus erklart aber, auf die Austbung des Vorkaufsrechtes im Sinne
des Absatzes 1 zu verzichien, sofern die Jongerius ecoduna die Liegenschaft im Sihne
des Punktes | Abs 1 samt dem Betriebsobjekt einem unmitielbar oder mitlelbar
konzernverbundenen Unternehmen im Sinne der §§ 15 AktG, 115 GmbHG oder 189a
UGB verdufiert.

(3) Fur den Fall, dass die ecoplus auf die Austbung des Vorkaufsrechtes, aus
welchen Grinden auch immer, verzichtet oder das Vorkaufsrecht de faclo nicht ausibt, ist
Jongerius ecoduna generell verpflichtet, aile Rechte und Pflichlen aus dem Kaufvertrag
vom 16. 1. 2017, dem Nachirag vom 14. 7. 2017 und der Anlagenbeniizungs- und
Anlagenbetriebsordnung (ABBO) vom 16. 2. 2017 (Punkt V} und der gegenstandlichen
Vereinbarung auf den Rechtsnachiolger im Grundeigentum nachweislich zu (berbinden
und der ecoplus diese Uberbindung schrifiich nachzuweisen. Das gill im Besonderen auch
fir das Vorkaufsrecht im Sinne der Absélze 1 und 2.

1,
Verwendungszweck

{1) Die Jongerius ecoduna verpflichtet sich flr sich und ihre Rechtsnachfolger
im Eigentum des Grundstiickes 4250/24 mit 19.782 m? Katastralgemeinde 05003 Bruck an
der Leitha, dieses nur fiir den eigenen oder den Unlemehmensgestand eines unmittelbar
oder mittetbar konzernverbundenen Unternehmens (§ 15 AkIG, § 115 GmbHG, § 189a
UGB) zu verwenden oder verwenden zu lassen. Dieser bhesteht inshesondere in der
Planung, der Konstruktion und der Errichtung von technischen Vorrichtungen zur
Produktion und Vermehrung von Mikroorganismen, dem Handel mit Anlagen zur
Produktion und Vermehrung von Mikroorganismen, der Planung und Errichtung von
Anlagen zur Emte und Produktverfeinerung von Mikroorganismen, dem Handel mit
Anlagen zur Emte und Produkiverfeinerung von Mikroorganismen, die Lizenzierung der
aben genannten Technologien, der Verwertung von Algen-Biomasse und Algendl und
anderen Algenprodukten und der Handel mit Waren aller At samt allen gesetzlich
eraubten unternehmerischen Aktivitaten, welcher Art auch immer, Lagerungen und
administrativen Tatigkeiten (BUro), die damit im Zusammenhang stehen.

Eine Verwendung der Betriebsobjekte fiir Wohnzwecke ist unzulassig.

(2} Die  Jongerius ecoduna ist zudem  aber  berechtigl, das
vertragsgegenstandliche Grundsliick 4250/24 auch auf andere Art und Weise gewerblich
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undfoder industriell zui nutzen oder nutzen zu lassen, vorausgesetzt allerdings, dass eine
andere gewerbliche und/oder industrielle Nutzung mit den intentionen des ef:opius
Wirtschaftsparkes Bruck an der Leitha {ibereinstimmt und zu keinen- unternehmen_sfchen
Aktivitaten fubhet, die mit dem Wirtschaftspark unyereinbar sind. Solche liegen
insbesondere — zB ~ bei der Produktion, im Vertrieb ader der sonstigen Verwendung von
radioakliven oder toxischen Stoffen, Materialien oder Chemikalien im grﬁﬂerep Aussrua@
vor. Unzwiassig ist ferner ~zB — der Betrieb einer ,,GrorSdisco'j, die Verarbeitung oder
Lagerung von Olen, Vergasertreibstoften, Kohienstoffen oder Denvaiein, .Metallschrou‘ oder
dergleichen in einer groferen Menge, die das Ubliche AusmaB bef emgr ge\:rerbhchen
undfoder industrielien Nutzung erheblich ubersteigt und zu ener "uretge.ntluch?n Be- oder
Verarbeilung oder Lagerung solcher Stoffe und Materialien im engeren Sinne fuhrt.

Abbildung 1; Auszug Vereinbarung Eparella GmbH_ Ecoplus_Jongerius ecoduna GmbH BG 50 TZ 336/2021

Resiimee SV:

Die Regelungen des eingeschrankten Verwendungszwecks stellen zwar eine Einschrankung

einer Flachenwidmungskonformen Nutzung dar, in den Vergleichswerten sind Auswirkungen auf
den Preis nicht nachvollziehbar.
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Anlagenbenutzungs- und Anlagenbetriebsordnung (ABBO) vom 16.02.2017
(BG 050 TZ336/2021)

Beilage ./1
Erklarung

im Sinne des Punktes XIV. 3. des Liegenschaftskaufvertrages vom
26.08.2020 abgeschlossen zwischen
1. Mag. Nikolaus Vogt, Rechtsanwalt, geboren am 27.03.1973. Linke
Wienzeile 124/5, 1060 Wien als Insolvenzverwalter im Konkurs (iber
das Vermogen der eparella GmbH, FN 425276q, als Verkaufer und
2. Jongerius ecoduna GmbH, FN 537892v, Raiffeisengasse 17, 3462
Absdorf als Kauferin

Wir, die Jongerius ecoduna GmbH, FN 537892v. vertreten durch den
Alleingeschaftsfuhrer,  bestatigen  hiermit, dass folgende Verlrdge
rechtsverbildlich abgeschlossen wurden:

a. Kaufvertrag zwischen der ecoduna AG (bzw. deren Insolvenzverwalter)
als Verkauferin und der Jongerius eceduna GmbH als Kauferin
betreffend das auf der Liegenschaft GST-NR 4304/2, EZ 1560, KG
05003 Bruck an der Leitha errichtete Superadifikat,

b. Kaufvertrag zwischen der ecoduna AG (bzw. deren Insolvenzverwalter)
als  Verkauferin  und der Jongerius ecoduna GmbH als
Kauferin betreffend die Pilotanlage, Marken und Patente der ecoduna
AG

Notariell beglaubigte Fertigung durch den Alleingeschéftsfihrer der Jongerius
ecoduna GmbH, Herm Nicolaas Anthonius Matria Jongetius®

AuBerbiicherliche Lasten au3erbicherliche Lasten
sind dem SV nicht bekannt.

unverbiicherte dingliche Lasten

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NO Bauordnung, NO Kanalgesetz,
NO Gemeinde-Wasserleitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer
von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen
alle spateren Eigentimer. Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch

offenen Abgaben und Gebilhren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der

Liegenschaft und kdnnen beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.
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Der Sachverstédndige weist den potenziellen Erwerber zusétzlich darauf hin, dass auf
Grund des (iblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und
des - meist nicht unwesentlich spéteren - Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch des Abfall- und
Wasserverbands entstanden sein kbénnten und daher eine zusétzliche Erhebung vor
Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der eventuell bestehenden (weiteren)
dinglichen offenen Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch des Abfall- und

Wasserverbands empfohlen wird.
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2.2 Liegenschaft
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Die gewerbliche Liegenschaft befindet sich in Bruck an der Leitha, einer Stadt mit 8546
Einwohnern (Stand 1.Janner 2024) im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederdsterreich, an

der Landesgrenze zum Burgenland.

Bruck an der Leitha ist gleichzeitig Sitz der Bezirkshauptmannschaft.
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Abbildung 2; Bezirk Braunau, Lage Mattighofen im Bezirk, Q: googlemaps.

Die Stadtgemeinde liegt am Rande des Leithagebirges, an der Ostautobahn A4 und der

B10 sowie an dem nach Budapest fihrenden Ast der Ostbahn (S-Bahn-Linie S 60 der
OBB).
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ii.  Stadtgemeinde Bruck an der Leitha

32
Bruck/
Leitha West

Leitha-Ost
NIEDEROSTERREICH,

BURGENLAND

=l Harrdchpa‘rk

4schloss’prugg

| NIEDEROSTERREICH

Abbildung 3 ; Bruck an der Leitha, Q: googlemaps. im gelben Oval gegenstandlicher Standort eparella

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha wird tUber die B10 erschlossen bzw. ist mit zwei
Autobahnanschlissen an die A4 und damit an das uUberregionale Strallennetz
angeschlossen. Das Stadtzentrum von Wien liegt ca. 40km nordwestlich und ist in
durchschnittlich 40 Minuten zu erreichen. In vergleichbarer Distanz liegt Eisenstadt

stidwestlich und Bratislava nordostlich von Bruck an der Leitha.

In Bruck an der Leitha sind sowohl im Westen an der B 10 (Industriegeldande West) wie im
Osten der Stadt (Industriegelande Ost; Eco Plus Wirtschaftspark [gegrindet 1997]) grolRe
zusammenhangende Flachen im Betriebsbauland bzw. im Bauland Industrie gewidmet.
Die Flachen im Osten der Stadt sind von der A4 Ostautobahn sehr gut erreichbar und
werden mit einer Flache von 72 Hektar durch die Betriebsansiedlungsagentur des Landes

Niederosterreich betrieben.
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Quelle: Eco Plus  gegenstandl. Standort ca. rot hinterlegt

Uberregionale Verkehrslage
# NN ve

f’ (= 43 min By Ess,mc,-‘

43,1 km /

ersdorf

LOBAU

ﬂ 40 min

423 km

S \
Leopoldsdorf® schamend
A \ =

bei Wien}
v @

Enze sd f.
ander Fischa

Gramatneusied|

Mitterndorf

'

Leopoldsdorf: lassee
imiMarchfeld

©
|‘SUF\QSE‘C‘

Regelsbrunn_

Hoflein bei
Bruckian
der: Leitha

Wilfleinsdorf

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 20 von 94



HERNALS

Gramatneu

& o

Haringsee /
[rgg}\har‘.st‘ctlen
Loimersdorf {

PROBSTOORF, ®
DL

—Orthian
der Donau

Hoflein bei

Bruckian

der Leitha
n

gerius ecodurLa.G'n;BH
_— A6

V.

Ortliche Verkehrslage

Die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt von der A 4 Abfahrt
Bruck Leitha Ost Uber die Pachtfurther Stral3e, nach Norden einbindend in die Eco Plus

Park 1. Stral3e.

Indan

b WIRTSCHAFTSPARK

Dstm Projid
1 : 5000|25-05-18] BRUCK AN DER LEITHA
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vi. Zusammenfassung
Am bewertungsgegenstandlichen Standort sind zeitgemalen Anforderungen an einen
Betriebsstandort gut erflllt: es ist eine gute Erreichbarkeit fur den LKW Verkehr
(naheliegender Autobahnanschluss) wie auch eine gute ortliche Erreichbarkeit fir den
motorisierten Individualverkehr und den offentlichen Verkehr (Busverbindung vom

Stadtzentrum mit mehreren Haltestellen im Wirtschaftspark) gegeben.

2.2.2 Zuschnitt der Liegenschaft

Niederdsterreich ATLAS Grundstiicke

Y oon  ©9°°
*ee= omm
4153)
: 4145013 145,004 14 74.14) @i@% oco
°0C sao a“”ﬂéﬂﬂ

Sallasqh’

Quellen: Land Niederosterveich, BEY
@Land Nied h: Kein Anspruch aufRich

Verwendungszweck: Druckdatum: 18,05.2020

Abbildung 5; Auszug digitale Katastermappe; Quelle: NOGIS
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153 9m Oberflachs
153.9m Gelande

153 57 uberflache
153,5m Gelande |

Die trapezformig geschnittene Liegenschaft ist von Norden nach Suden flach geneigt und
eben. Sie grenzt im Norden mittelbar an die erhéht verlaufende Gleisanlage der
ehemaligen Lokalbahn Bruck a. d. Leitha / Petronell —Carnuntum, im Westen und Siden
an das innere Strallennetz des ,Eco Plus Industrialpark, im Osten an unbebaute

Liegenschaften des ECO Plus Wirtschaftsparkes.

2.2.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan
Entsprechend dem nachstehenden Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan gibt

es folgende Festlegungen zu Widmung und Bebauung.
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Abbildung 6; Ausweis Flachenwidmung; Quelle: Stadtgemeinde Bruck Leitha Bauamt

EZ 4535
Gst. Nr.  [Flawi Bebaubarkeit|Flache Beschreibung
Bauland-
19582m?| Industriegebiet;
4250/24 BI 80% 80% Bebauungsdichte;
Teilfliche im
Feuerbereich ca. 200m?| Feuerbereich der Bahn
Flachen im Bauland 19782m?

2.2.4 Ver- und Entsorgung

Auf die ABBO Anlagenbenltzungs- und Anlagenbetriebsordnung fiir ecoplus Wirtschaftspark
Bruck Leitha (kurz ABBO, siehe Anhang 5.5) wird verwiesen.
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3. ANSCHLUSSE

3.1 Kanal Alle Schnutzwasser werden in den bestehenden
StraBenkanal eingeleitet. Die Niederschlagswasser werden
nach entsprechender Retention in den Regenwasserkanal
eingeleitet. Grundsatzlich soll der Grofiteil der
Niederschlagswasser als Brauchwasser in der Produktion
verwendet werden. Dazu wird an der Nordostecke des
Grundsticks ein Regenrtickhaltetank mit ca. 2,.300m?*
Fassungsvermogen als Fertigteil errichtet.

3.2 Wasser Die Wasserversorgung erfolgt aus dem offentlichen Netz.

33 Strom: Die Stromversorgung erfoigt aus dem offentlichen Nelz.

Abbildung 7; Baubeschreibung Betriebsgebaude 30.01.2015

2.2.5 Altlasten und Kontaminationen
Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei bloRem

Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Bundesland ﬂ Niederosterreich v

Bezirk E Bruck an der Leitha v

Gemeinde ﬂ Bruck an der Leitha 30704 v
Katastralgemeinde *E Bruck an der Leitha 5003 v
Grundsticksnummer *E = [4250,»’24 |

* = Pflichtfeld

1 Filter Ioschen l ’ PDF Ansicht l

Ergebnis

Das Grundstiick 4250/24 in Bruck an der Leitha (5003) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 8; Abfrage Verdachtsflachenkataster Q: vfka

Laut Abfrage im Verdachtsflachenkataster bestehen fir die gegenstandlichen Liegenschaften

keine Eintragungen.

2.2.6 Zubehor (Wertausweis)

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstuck errichteten
Gebaude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere auch alle
Gebaudeausstattungen wie z.B. Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallationen, samt deren
Anlagen und Geratschaften. Gegenstandlich werden das Zeiterfassungssystem sowie die
Elektrotankstelle als der Immobilienbewertung zufallendes gesondert bewertetes Zubehor
ausgewiesen.

Die zudem (durch den Fahrnissbewerter) angedachte Zuordnung der Notstromanlage zur

Immobilie wird im Rahmen der gegenstandlichen Liegenschaftsbewertung jedoch nicht als
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Zubehdr berlicksichtigt, da es sich um eine im Freien aufgestellte Notstromcontaineranlage
handelt, die jederzeit entfernt werden kann und kein Zubehor der Immobilie darstellt.

Weiters wird die Liftungsanlage kostenmalBig in der going concern Betrachtung

beriicksichtigt. Sollte jedoch keine Fortfiihrung (non going concern) zu unterstellen sein,
wird die Luftungsanlage als technischer Ausstattung im Produktionsprozess, und nicht der
Baulichkeit dienlich, gesehen. Fur die etwaig abzubauende Liftungsanlage (als Fahrnis) wird vom

zeichnenden Sachverstandigen kein Wertausweis gefuhrt.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen Aul3enanlagen, Einfriedungen, samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen, bzw.
entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des o. a.

Zubehdrs ist dieses im Wertansatz des Gebaudewertes bericksichtigt.

Inventar (Buroeinrichtungen und dergleichen) sowie die Einrichtungen und Anlagen
(Produktionsanlagen, Lagersysteme, Regale, Maschinen etc.) sind nicht
bewertungsgegenstandlich.

Auch ein etwaiges Warenlager ist nicht bewertungsgegenstandlich.

ZEITERFASSUNGSTERMINAL (ohne Software) Zubehor

Jahr der Kaufs 24.01.2018 ST: 27.08.2024 EUR 1 015,00
Lineare Alterswertminderung bei 7 Jahren Alter und 7 Jahren

Gesamtnutzungsdauer

-100,00% EUR -1015.00

Zwischensumme: EUR 0,00

Marktabschlag im Zweitverkauf (Demontage,...) -20,00% EUR 0,00

Summe: 0,00

Zeitwert Zubehor Zeiterfassungssystem EUR 0

going concern: Zubehor

(ohne eigenstandig
ausgewiesenem Wertansatz)
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LUFTUNGSANLAGE (exhausto)

notw. Ausstattung im
: Produki
ohne nachvollziehbare Zuordnung im Anlagenverzeichnis bzw. . o IonSp_m;eS_S
fehlende techn. Beschreibung in den behdrdlichen hon going Conc;rr;). he_!n
Bewilligungen. Clelialelr
E - TANKSTELLE Zubehor
Jahr der Kaufs 15.03.2018 Anschaffungskosten EUR 6
Lineare Alterswertminderung bei 6 Jahren Alter und 7 Jahren 757,50
Gesamtnutzungsdauer
-85,71% EUR -5792.14
Zwischensumme: EUR 965,36
Marktabschlag im Zweitverkauf (Demontage,...) -30,00% EUR -289.61
Summe: 675,75
Zeitwert Zubehor E-Tankstelle EUR 680

NOTSTROMCONTAINERANLAGE

kein Zubehor
nicht im vorliegenden Anlagenverzeichnis ausgewiesen

kein Zubehor, da Container (Fahrniss)

Im &stlichen Bauwich, im Bereich des Lagers ,Nahrstoffe“ wird eine
Notstromcontaineranlage mit einer Leistung von 500 kVA der Fa. Cerveny vom
16.7.2016 aufgestellt. Der Behalter ist mit einer 6ldichten Wanne ausgestattet, im

Container selbst befindet sich ein doppelwandiger 2.000 | fassender Kral"tstoffl
Betriebstank‘.‘
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Abbildung 9; Auszug BH Bruck Leitha Betriebsanlagengenehmigung
2.3 Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1 Lageplan Bestandsplan
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Abbildung 10; Lageplan gem. Bestandsplan
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2.3.2 Technisch Beschreibung Vvii.
Allgemeine Objektbeschreibung

Am Standort ist ein Kulturgewachshaus (AuRenabmessung 170,52m x 64,64 m, Hohe bis
Regenrinne 8 m, Saulenraster Glashaus 5x8m) sowie ein ndrdlich anschliefendes Biiro- und
Betriebsgebaude (65,00m x 14,65 m) situiert. Nordlich vom Buro- und Betriebsgebaude sind
Verkehrswege samt den erforderlichen PKW Stellplatzen (44 Parkplatze) sowie eine Trafostation
der EVN errichtet.

Fur das Buro- und Betriebsgebaude liegt eine Betriebsanalgengenehmigung vor; fir das
Kulturgewachshaus liegt eine baubehordliche Bewilligung als landwirtschaftliches Gebaude vor.

Das zum Teil zweigeschossig, massiv in Stahlbetonskelettbauweise mit 15 cm.
Warmedammpaneelwanden errichtete Biiro- und Betriebsgebaude weist ein Pultdach, gedeckt
mit warmegedammten Dachpanaeelen auf. Es ist Uber Fernwarme versorgt, die Warmeverteilung
erfolgt Uber Radiatoren. Die Fundierung erfolgt mit einem Stahlbetonkiicherfundament und einer
25 cm. starken monolithischen Platte. Das Buro- Betriebsgebaude ist mit einer Blitzschutzanlage
ausgestattet und durch eine Brandwand (6 Brandschutztiren) vom Kulturgewachshaus getrennt.
Das Kulturgewéachshaus ist als Stahl- und Glaskonstruktion (ohne Brandwiderstand) errichtet,
die Eindeckung des Dachglases erfolgt mit Einscheibensicherheitsglas, Stehwande und
Kopfgiebel sind mit normalem Glas ausgeflhrt. Der FuRboden ist erdberthrt mit einer zwischen
den Fundamenten ausgefuhrten 20 cm starken (fligelgeglatteten und befahrbaren) U-Betonplatte
ausgefuhrt

Das Kulturgewachshaus ist Uber frei sichtbare nicht isolierte Heizungsleitungen mittels
Fernwarmeversorgung beheizt, und kann durch elektromotorisch 6ffenbare BellUftungsflachen
statisch durchliftet werden.

Das Glashaus verfiigt Uber 7 Notausgange, die als Aluminiumfluchttiren (1,20 Breite, 2,30H6he)
mit Panikverschluss ausgefiihrt sind.

Die Glashauskonstruktion entspricht den Anforderungen § 152 ,landwirtschaftliche und
forstwirtschaftliche Bauwerke* NO Bautechnikverordnung 1997 (Stahl-Glaskonstruktion, RO,
nicht brennbar). Die maximale Fluchtwegsldnge im Glashaus betragt 70 m ins Freie.
Aufgrund der Tatsache, dass das Glashaus nur von geschultem und unterwiesenem
Personal fir Wartungszwecke und stichprobenartige Kontrollen nur fiir kurze Zeit betreten
wird, sind die lIangeren Fluchtwege von bis zu maximal 70 m vertretbar, insbesondere auch
weil im Glashaus nur sehr geringe Brandlasten vorliegen. Die Nutzungssicherheit von
Personen gemén § 43 NO Bauordnung 1996 ist gewhrleistet.

Abbildung 11; Auszug baubehdrdliche Baugenehmigung

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt retendiert in das offentliche Kanalnetz.
Die Wasserversorgung ist Uber das Wasserleitungsnetz der Stadtgemeine Bruck an der Leitha

und die Stromversorgung durch die EVN gegeben.
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Abbildung 12;Schnitte durch das Buro- und Betriebsgebaude (Einreichplanung)
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Abbildungen; Ansichten massives Biro- und Betriebsgebdude ( Anm. SV: Notstromaggregat Trafostation lageverandert)
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Abbildung 13; Ansicht Glashaus

viii.  techn. Objektbeschreibung

Abbildung 14; Auszug aus Bauakt (tiw.im Bestand abweichend)
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iX. Exkurs Produktionsanlage mit patentierter Technologie®
Der Kernprozess, das Kultivieren von Mikroalgen, geschieht im Glashaus, in dem sich der

Prototyp eines Glas-Photobioreaktors (PBR) befindet, eines geschlossenen Systems von

vertikalen Glasrohren, die am oberen Ende horizontal tber ein Glasrohr und am unteren Ende
paarweise uUber eine Edelstahlbogen verbunden sind. In dieser 160 m langen und ca. 60m breiten
Anlage von Glasréhren wird mittels Druckluft ein maandernder Fluss einer Algensuspension
erzeugt, die sich unter CO? Zufuhr, Licht und Nahrstoffzugabe anreichert. Zu Beginn des
Kultivierungsprozesses mul dem PBR eine gewissen Menge an Mikroalgensuspension

(Primarkultur) zugefihrt werden.

VA T8N

Entgegen dem techn. Stand im Jahr 2020 ( nach Auskunft des Geschéaftsfuhrers der eparella
GmbH* war es am gegenstandlichen Standort technisch nicht moglich diese Vorkultivierung
durchzufihren), kann seit 4 Jahren die Primarkultur an Algen am gegenstandlichen Standort
techn. erzeugt werden. Die Vorkultivierung erfolgt nunmehr mit Hilfe der in der Halle
aufgestellten (gelb gerahmten) Gerate.

2020 fand die Vorkultivierung noch in einer eigenen Anlage (Superadifikat) am Standort
Szallasweg 1 in Bruck Leitha statt, diese bauliche Anlage wird fur die Produktion nicht mehr
bendtigt und wird angabengemal bereits seit 4 Jahre nicht mehr dafir genutzt.

Dem zeichnenden SV liegen keine Informationen liber Musterschutz od. etwaige Patentrechte

VOr.

3 Exkurs: eparella GmbH _ Betriebsanlagenbeschreibung der Algenproduktionsanlage dat. 2016
4 Gesprach mit Dr. Binder bei der Befundaufnahme am 19.05.2020
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Resiimee:

In der Bewertung der gegenstandlichen Immobilie wird der Photobioreaktor und die Gerate
zur Vorkultivierung als maschinelle, abbaubare Einrichtung gesehen, fiir die in der
Bewertung der Imnmobilie kein Wertansatz gefuhrt wird.

Der zeichnende SV unterstellt, dass das Glasrohrensystem der Produktionsanlage abgebaut und
entfernt wird.

Xx.  Bau-/ Gewerbeakt
Durch den zeichnenden SV wurde Einsicht am Bauamt und den dort vorliegenden Bau-/
Gewerbeakt gefiihrt. Gem. Information der Bauamtsleitung liegen keine Anderungen im Bauakt

seit der Fertigstellungsanzeige auf.

Neubau einer Algenvermehrungsanlage samt Biiro- und Betriebsgebdude (demonstrativer Ausweis)

Art Datum Zl. Baulichkeit Anmerkungen

Baubehordliche 20.04.2017|B16/2017 . .

Bewilligung Errichtung einer )
Algenvermehrungsanlage samt Biiro-
und Betriebsgebéude.

Die Algenvermehrungsanlage ist in
einem Glashaus
(Kulturgewachshaus), das als
landwirtschaftliches Gebaude bewilligt
wird, errichtet.

(Baubeschreibung dat. 31.01.2015)

Einreichplan Lageplan dat 30.01.2015
AV zur Fertigstellungsanzeige :
Fertigstellung wird durch die Gemeinde

Fertigstellungsanzeige 27.04.2018 zur Kenntnis genommen

Anmerkung SV: Das Glashaus ist baubehdrdlich als landwirtschaftliches Gebaude bewilligt.
Es wurden zusétzliche Regelungen im Hinblick auf die Fluchtweglange gefuhrt, sowie im Hinblick

auf Betretbarkeit und Aufenthaltsdauer zu Grunde gelegt, dengemal} das Objekt nur zu

Wartungszwecken und mit Schutzkleidung betreten werden darf. Die Beschattung dient gem.

techn. Ausstattungsbeschreibung als Auffangschutz von herabfallenden ESG Glasteilen und mufy
im Fall von Wartungsarbeiten geschlossen werden.
Resilimee: Eine Dritt-Nutzbarkeit des gegenstidndlichen Glashauses fiir die Ausiibung

eines Gewerbes wie auch als landwirtschaftliche Arbeits- und Produktionsstitte ist mit der
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vorliegend baubehordlichen Bewilligung ° nach Ansicht des zeichnenden SV ohne

bauliche MaBnahmen nicht gegeben.

gewerberechtliche Grundlagen (demonstrative Darstellung)

Art Datum Zl. Gewerbliche Anlage
gewerberechtliche BLW2-BA- Biiro und Betriebsgebdude Eparelle
Bewilligung 07.02.20171668/001 (Baubeschreibung dat. 30.01.2015)
Verhandlungsschrift 12.12.2018 offene Auflagen

Protokoll zu

Lokalaugenschein und

Antrag auf Abweichung gednderte Ausfiihrung der

vom Sicherheitsbeleuchtung;
Genehmigungsbescheid 15.01.2019 oftene Auflagen aus Vorverhandlung
Abweichung vom BLW2-BA- Biiro- und Betriebsgebéude fiir
Genehmigungsbescheid 31.01.2019(1668/004 Algenvermehrung

Anmerkung SV: Das massive Blro-Betriebsgebaude ist gewerberechtlich bewilligt.
Gem. Information der Bezirkshauptmannschaft liegen keine Anderungen gegeniiber dem

Aktenstand der Bewilligung der Abweichung vom Genehmigungsbescheid per 31.01.2019 vor.

Xi. Grundrisse

]

Abbildung 15; Gebaudekomplex Biiro u Betriebsgebaude Grundriss EG, o.M.

5 baubehordliche Bewilligung im Anhang
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Abbildung 16; Biro- / Betriebsgebaude Obergeschol (anschlieende Flachen im Osten Luftraum)

y

Xii. Flachen und Kubaturen

Die Anlage stellt eine Sonderimmobilie dar.

Im massiven Blro- und Betriebsgebaude (insgesamt Nutzflache 1.432,82m?) sind rd. 434m? direkt
belichtete Flachen in der Nutzung Biro/Labor/Besprechung zuziglich Nebenflachen
Sanitar/Garderobe/Erschliefung ausweisbar.

Ein Anteil von rd. 60% der Gesamtflache ist unbelichtet, teilweise 2 geschofig errichtet und dient

techn. Einrichtungen oder Nebenflachen des Betriebes.

Der Flachenausweis basiert auf den Bestandsplanen.

Kulturgewichshaus
Glashaus  (rechn. gem.

Statik) (gem.

44 . 2
Baubeschreibung Statik 10.912,00m
textiert 11.022m?)

Summe NF

Glashaus 10.912,00m?

Summe NF 1.432,82

Biiro- Betriebsgeb. m’

davon direkt belichtete 37

Flachen + Sanitir 536,08m? o

im OG °

davon Nebenflichen prod. 63

Anlage + Sanitir im EG 896,74m?| o
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Erdgeschof} Biiro u. Betriebsge »dud« (Obergeschofl Biiro und Betriebsgebiude
Pos. | Raumbezeichnung Pos. |Raumbezeichnung m?*
1 |Treppenhaus 28 |Podest 7,96m?
2 |Gang 29 |Empfang 18,64m?
3 |Schleuse 30 |Soz Raum 25,89m?
4 | Labor 31 [Biiro 77.24m?
+

> |QS+QM 32 |Biiro 23,65m?
6 | Vorraum

33 |Bespechung 20,02m?
7 |Leitstand 34 |Bespechung 42,65m?
8 |Lager Putzg 35 |Gang 31,38m?
9 |SS/SP/P 36 |WCD 4,15m?
10 ' WC H 37\WCH 5,42m?
11 {WCD 38 |Putzr 6,72m?
12 |Gard D 39 |Gard H 13,13m?
13 |DUD 40 |Gard D 13,13m?
14 |DU H 41 |Serverraum 20,50m?
15 |Gard H 42 |Reserve (ausgebaut) 107,42m>
16 | Gang 43 | Liiftungszentrale 20,86m>
17 |Kiithlraum
18 | Lager Material SUMME OG 438,76m?
19 | Lager Chem
20 |Haustechnik *  Belichtung iiber Fenster
21 |G

ang ** Belichtung iiber Oberlichten

22 | Trocknung
23 | Kompressor Wirmetauscher
24 | Downstream
25 | E Verteiler
26 | Lager Produkt
27 |Lager Néhrstoffe
SUMME EG
* Belichtung iiber Fenster
° 2 geschoBlig/Luftraum
xiii.  Zustand / Gesamtnutzungsdauer

Die Baulichkeit wurde 2018 fertiggestellt.

Im Zeitpunkt der Befundaufnahme war keine Stromversorgung vorhanden, die Besichtigung

wurde mit Hilfe einer Taschenlampe gefuhrt.

Nach Angaben des Mitarbeiters der Schuldnerin wurden seit 2020 (letzte Befundaufnahme) im
Gebaude keine, bzw. geringe Umbauten getatigt, die den Aufbereitungsprozess (Mischanlage,
Nahrstoffaufbereitung fur die Algen, Bestreichen der Glaswande mit Kalk um eine diffusere
Lichtsituation in der Halle zu erzielen, was fur eine gleichmafliges Allgenwachstum vorteilhaft ist),

und damit die Produktion sowie die Luftzufuhr verbessert haben. So konnte seit Anfang 2024 eine

Biozertifizierung fiir die Algenprodukte erlangt werden.

Baulich fanden bis auf die

Uberdachung der Miillabstellplatze keine relevanten Anderungen statt.

*%

*%
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Bei Befundaufnahme war die Produktionsanlage abgeschaltet, gereinigt und desinfiziert.

Im aktuellen Zustand kann angabengemal’ nicht von einer Wartungsfreiheit ausgegangen
werden. Die Wassersaule in der Anlage muR techn. auf einem einheitlichen Druckniveau (mittels
Dekompressoren) gehalten werden, Undichtheiten kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Die Baulichkeit befindet sich in einem gepflegten Zustand.
In einem Biro im OG gibt es einen unsanierten Wasserschaden, prima Facie durch einen

Wassereintritt vom Dach. Die Behebungskosten wurden angabengem. mit ca. € 8.000 durch die

Schuldnerin erhoben, was dem zeichnenden SV nicht unplausibel erscheint.

Bei einer techn. / wirtschaftlichen Lebensdauer (gewohnliche Nutzungsdauer GND) fir
Gewachshauser ist von 20 bis 30 Jahren, bei massiven Blro-Betriebsgebduden von 30 bis 60
Jahren® auszugehen. Gegenstandlich liegt eine hohe Individualisierung beider Gebaude vor, es
wird eine Restnutzungsdauer (RND) von rd. 20 Jahren (Glashaus) bzw. 40 Jahren

(BuroBetriebsgebaude) geschatzt.

2.3.3 Energieausweis
Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz der Gebaude liegt vor. In der Wertermittlung
wird eine den Baujahren entsprechende uUbliche energetische Qualitdt der Gebadudeteile

unterstellt.

2.4 Markt

2.4.1 Kapazitat und Absatz Algenproduktion

Informell wird dem Sachverstandigen der Immobilienbewertung durch den Mitarbeiter der
Schuldnerin eine Gesamtproduktionskapazitat der Anlage von ca. 30 Tonnen p.a. genannt,
mdglich soll es sein nur die halbe Anlage laufen zu lassen und dabei ca. 15 Tonnen p.a. zu
produzieren.

Der in den letzten 4 Betriebsjahren erzielte Absatz wird mit maximal 4-5 Tonnen bei einem
jahrlichen Umsatz von rd. € 180.000 - € 220.000 genannt.

Im  Warenlager ist zu unterscheiden zwischen eingelagerten biozertifizierten
Produktionsmargen (ab April 2024), alteren Produktionsmargen, sowie solchen

Produktionsmargen die noch keine Qualitatszertifizierung durchlaufen haben.

2.4.2 Bauliche Anlage

6 Q: Nutzungsdauerkatalog
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Die gegenstandliche Immobilie stellt eine Sonderimmobilie im Bauland Industrie dar, ihre
Drittverwendungsfahigkeit ist sowohl im (gewerberechtlich bewilligten) Blro- und
Betriebsgebaude [auf Grund des hohen Anteils an nicht belichteten der Produktion dienenden
Flachen] wie auch im (als landwirtschaftliches Gebaude) baubewilligten Kulturgewachshaus nur
eingeschrankt

gegeben

3 Gutachten

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des

Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum

Bewertungsstichtag.

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

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

Wertermittlungsverfahren

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft dient zur Erzielung von Einkunften und wird
eigengenutzt. Als geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden daher das
Ertragswertverfahren, sowie das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes
angewendet.

Unterstellt wird in der Bewertung im Konkursverfahren der Jongerius ecoduna GmbH

1) going concern

Es wird eine Fortflhrung im Rahmen der gegebenen technischen, baurechtlichen und
gewerberechtlichen Nutzungsmoglichkeiten unterstellt und der Wert ausgewiesen, den das
Wirtschaftsgut fir den Betrieb hat. Dieser Wert umfasst auch die Anschaffungsnebenkosten (z.B.
Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebuhr).

Da die Immobilie eine Spezialimmobilie darstellt wird als Wertermittlungsverfahren ein

Kostenansatz’ (Wiederbeschaffungswert) verwendet, und daraus eine adaquate Miete abgeleitet.

2) non going concern.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Fortfihrung nicht mdglich ist.

7 im Allgemeinen nur dann, wenn mangelnde Marktaktivitdt die Anwendung des Markt- bzw.

Vergleichswertansatzes ausschlief3t.
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Das massive Blro- und Betriebsobjekt ist auf Grund der starken Zweckgebundenheit als

eingeschriankt marktgangig gesehen, unterstellt wird eine fiktive Marktmiete.

Eine Drittverwendungsfahigkeit des Glashauses wird auf Grund der baulichen Besonderheiten
und damit einhergehender Nutzbarkeit unmittelbar nicht gesehen. Eine Nachristbarkeit des
Glashauses (VSG Verglasung uber Kopf, etwaig Ertichtigung des Brandschutzes,
Verschattungsanlagen) erscheint ohne zu Grunde liegendes Geschéaftskonzept wirtschaftlich
nicht und baurechtlich bzw. gewerberechtlich ohne entsprechende Abstimmung mit der Behorde
nicht vertretbar. In der Bewertung wird dem Glashaus bzw. einer etwaig verbleibend nutzbaren
Bo-

denplatte ein fiktiver Restnutzungswert unterstellt, der den Abbau- und Entsorgungskosten
entspricht.

Unberlcksichtigt im Wert bleibt ein etwaiger Erlés aus einem Verkauf des zu demontierenden
Glashauses, der unter Berlicksichtigung von Arbeitskosten fur Abbau- und Wiederaufbau und
Schwund sowie Lagerung und Transport mit 5 - 10% der Herstellungskosten eingeschatzt wird.
Ebenso unberucksichtigt bleibt im Wert ein etwaiger Erl0s aus einem Verkauf der demontierbaren,
der Produktion dienenden Liftungsanlage.

3.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 4 Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (LBG).

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen

im redlichen Geschéaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Gemal Immobilienpreisspiegel 2024 (Markt 23) wird der Grundstuckspreis Betriebsansiedlung in
Bruck/Leitha im sehr guten Nutzwert mit rd. € 131/m? bei einjahrig betrachteter Marktentwicklung

von 4,71% p.a. ausgewiesen.

Bericksichtigt wurde die Marktlage in Bruck an der Leitha, im Wirtschaftspark Eco Plus bzw. im
Umfeld.
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Abbildung 17; Q: Immounited; zeitnahe Transaktionen Grundstiicke

Erhoben wurden Kauftransaktionen ab 2019 (z.B. TZ 1400/2019 (3488m?, Eco Plus als Verkaufer,
wobei die Verkauferin Ust optierte, der ausgewiesene Transaktionspreis versteht sich ohne Ust.)

bis zu den aktuellen Transaktionen (Immounited Abfrage: 27.08.2024, erganzt durch
Immomapping Abfrage 27.08.2024)
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in | 24.01.201Sr 2460-Bruck-an-der-Leitha'] £-163.569,501 3239-m*H £50,50/m
KG-Bruck-an-der-Leitha, KGNr.-5003,-EZ-3824,-GStNr.-
41904111

21 | 24.01.201Sr 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l €-55.500,001 1000-m*x £55,50/m
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-3824,-GStNr.-4190/9r

31 | 24.01.201%r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l £-101.000,00x 2000-m*H £50,50/m3
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-3824,-GStNr. -4190/9r

4 | 24.01.2015r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l £-176.144,001 3488-m*H £:50,50/m
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-3824,-GStNr.-4190/9r

51 | 02.07.2020r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l £-504.150,001 6722-m*H £:75,00/m*
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-3824,-GStNr.-

4150/171

61 | 02.03.2021r 2460-Bruck-an-der-Leithafl £ 15536-m*H £:66,00/m3
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-E2-4412,-GStNr.-4186/2r  1.025.376,00%

71 15.02.2022r 2460-Bruck-an-der-Leithafl £ 18097-m?H £-110,00/m?1
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-1078,-GSENr.-4186/1r  1.990.670,00%

81 | 30.03.2022r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l £-166.725,001 1950-m*H £-85,50/m1
KG-Bruck-an-der-Leitha, KGNr.-5003,-GStNr.-4250/21x1

91 | 10.05.2022r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l £ 10000-m*H £-115,00/m?
KG-Bruck-an-der-Leitha, KGNr.-5003,-EZ-4010,-GSENr.-4250/3r  1.150.000,00%

100 | 14.10.2022r 2460-Bruck-an-der-Leithafl £ 13386-m*H £-150,00/m?1
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003,-EZ-4489,-GStNr.-4187/1r  2.007.900,00%

11 | 17.11.2022r 2460-Bruck-an-der-Leithaf] £ 80000-m*H £-85,00/m
KG-Bruck-an-der-Leitha,-KGNr.-5003, GStNr.- 6.800.000,001
4147;4145/2;4151/1;4151/2;4151/3;4148;4149;4150;4152;
4145/1:4146:4153:4154/11

121 25.01.2023r 2460-Bruck-an-der-Leitha¥l € 99748-m 1 £€-120,00/m?r:
KG-Bruck-an-der-Leitha,- KGNr.-5003, GStNr.-41481 11.9659.760,001

13n | 27.06.2023r IndustriestraRe-18,-2460-Bruck-an-der-Leithal £-104.780,001 806-m*H £€-130,00/m3r:

KG-Bruck-an-der-Leitha, KGNr.-5003, EZ-3974,-GStNr, 4174/1x

Abbildung 18; Transaktionen Immounited Abfrage 27.08.2024, griin hinterlegt Vergleichswerte (2022) vergleichbarer GréRe in
zeitlicher raumlicher Nahe

Transaktion 12: Wirtschaftspark

Industriegebiet; VK ecoplus/ K GmbH; KP mit Ust-Option (der ausgewiesene Transaktionspreis
versteht sich jedoch ohne Ust.), Verwendungszweck- ausschlieRlich Unternehmenszweck der
Kauferin oder konzernverbundener Unternehmen; Wiederkaufsrecht der Ecoplus und

Vorkaufsrecht. Keine Angaben zu Infrastrukturkostenverrechnung.

Transaktion 7:
Betriebsgebiet-Aufschlielungszone 4; VK privat/ K GmbH KP (Landgarten GmbH & Co KG) ohne
Ust-Option, Grundstucksstreifen (nicht ndher ausgefuhrt) ist an 6ffentliches Gut abzutreten, wenn

ZufahrtsstralRe errichtet wird.
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Transaktion 10:

Betriebsgebiet; VK privat/ K GmbH; KP ohne Ust-Option, unaufgeschlossen

Transaktion 9: Wirtschaftspark

BIB; VK ecoplus/ K GmbH; KP mit Ust-Option (der ausgewiesene Transaktionspreis versteht sich
jedoch ohne Ust.), Erganzungsabgaben werden anfallen, auf Bewirtschaftung der Infrastruktur
durch ecoplus wird verwiesen, Verwendungszweck- Erweiterung des bestehenden Standortes
definiert; Wiederkaufsrecht der Ecoplus (zum selben Preis, zu dem sie die LIE gegenstandlich

verkauft hat) und Vorkaufsrecht.

Im Hinblick auf die Widmung, die Lage, die GroRe und Verwendungsmoglichkeit des
gegenstandlichen Grundstlickes wird fiir vergleichbare Liegenschaften im BIB von 10.000m? -
20.000m? ein durchschnittlicher ortsublicher Preis 2022 von rd. € 125/ m? ausgewiesen.
Unterstellt wird eine jahrliche Marktentwicklung von +4,7% p.a., der ortsiblich angemessene

Preis 2024 wird mit € 137/m? festgelegt. .

Bodenwert:

Widmung, Bebaubarkeit
BI 80% 19782 m? x EUR 137/m*= EUR 2 710 650,80

AufschlieBungsgebiihren (unterstellt wird Einmalzahlung Stand

2017 gem. Anlagenbeniitzungs- und Anlagenbetriebsordnung

(kurz ABBO) fiir ecoplus Wirtschaftspark Bruck Leitha) EUR 286 839.00 gebundener
Bodenwert EUR 2 997 489,80

Bodenwert rd. EUR 2 997 500

Der gebundene Bodenwert wird sohin mit € 2 997 500 ausgewiesen, das entspricht rd. € 152/m? fiir die
aufgeschlossene Liegenschaft.

Annahme SV : Bodenwertanteil 2 500 m? Biiro u. Betriebsgebéude EUR 378817

Kulturgewéchshaus [bzw. non
17 282 m?
going concern: Baulandreserve] EUR 2618674

3.2 cost approach (kostendeckende Pacht/Miete)

Der Immobilie als Betriebsmittel wird die Annahme eines bei Immobilien(erst)investitionen
grundsatzlich funktionierenden Marktgefiiges unterstellt. Der Sachverstandige geht davon
aus, dass fur eine durchschnittlich zu tatigende Immobilieninvestition fir vergleichbare Objekte

eine kostendeckende Miete/Pacht erzielbar sein muss (Fremdfinanzierung = Eigenfinanzierung).
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Die Besonderheiten der Lage u. Widmung werden im Rahmen der Bodenwertverzinsung
bertcksichtigt.
Die kostendeckende Pacht setzt sich daher zusammen aus:

* der angemessenen Grundstucksverzinsung

* den Annuitaten - Tilgungsraten fir ein aufgenommenes Darlehen
Die Herstellungskosten (den Anschaffungskosten 03.2018 wird unterstellt, dass sie unter
Berucksichtigung einer Indexierung nach dem Baupreisindex [2018 / Feber 2024]
aktuellen Wiederbeschaffungskosten entsprechen) werden um historisch erhaltene
Forderungen gemindert.

* den laufenden Bewirtschaftungskosten, sofern nicht an Mieter verrechenbar

Kostenaufstellung
gem.
Anlagenverzeichnis
Eparella GmbH per

31.03.2020

EZ4535  oome

kostendeckende Pacht

adiiquate Bodenwertverzinsung p.m. aktueller Bodenwert
gebundender Bodenwert 2997 500,00
rd. 6,5% Nebenkosten 194 837.50

3192 337,50
10.00% EUR 26 602,81
kostendeckende Pacht Baulichkeiten 108.6 1581
Blro-
Betriebsgebaude | Baupreisindexiert
Gebiiude Annuititenzahlung p.m. 20° 2024 2018 2024
Herstellkosten Betriebsgebiude 1-0 1538 128,64 2239120937
Herstellkosten Betriebsgebéude 1-1 25077759 365082,29
Klimaanlage Labor 1 843,90/ 268435
div. Nebenkosten Bau 20592,16 29 978,09
Kanal und Wasseranschluss 412,75 600,88
Avssenanlagen 449 976,90 655 076,87
Stromversorgung 196 317,25 285 798,87
Wirmeversorgung 83 000,00 120 831,49
E Installationen 77 626.05 113 008.09
Herstellkosten Bilro-/ Betriebsgebiiude 261867524 3812270311 432 82m* NE €2 660,68/'m’ 381227031
596, Tar| 6% £ 110000 956 414,00 e Produltionsncbenflichen
53608 37 €5 27133n7 282585631 [ Boro Labor Somalrium:

Baupreisindexiert
Gebiiude Annuitiitenzahlung p.m. Glashaus 2024

Glashaus Gebiude 826 636,00 1203417602

Glashausstenerung 5304224 772189516
E Installationen 89 102,46 1297154597
Herstellkosten Glashaus 2429 880.63 3537422.91| 10912000 NF €324 180" | 353742201 o Glashaus

1012063,50| 1473363.162  |(Tragfahigkeit 20,0 cm U Beton Platte)
22322000 3249639227
22581643 3287438083

Gebiudetechnik (HKLS 965 524,63 1405 611.82 [1#se?  [Gebaudetechad "HKLS" |
esamte Herstellkosten 6014 080,50 8 755 305,04

abziiglich Farderung (rechn. anteilig von

€ 1.500.000 nach Forderbetrag gesamt

V. €14.631.437.06)

Annahme 2024: Férderung (fiktiv) im
gleichbleibenden %Satz wie bei urspriinglichen HK

unterstellt (rd. 10.3%) 616 557.40 897 584,94 10.3%

um anteilige Forderung geminderte Herstellkosten 5397 523,10 7 857 720,10 going concern cost approach EUR 5708932

20 20

(Finanzierung) Zins p.a. 3,00% 6,00%

Annuitétenfaktor 0,067216 0,087185
Zwischensumme EUR 8369213

auziiglich nicht er Bewirtsc 12!
Gewerblich genutzte Einheiten:
Verwaltungskosten in % kostend. Pacht 1% EUR 101299
monatliches Auslastungswagnis
% kostendeckende Pacht ca. 6% EUR 571068
monatliche Instandhaltung % p.a. d. Herstellkosten 1.50% EUR 10944.13
[Bewirtschaftungskosten Gesamt rd 17.4% vXostend M EUR__17 667,80
kostendeckende Pacht (zuziiglich Ust) p.m. EUR 101 298,72
Marktanpassung EUR 0,00
EUR 101 298,72
das entspricht_einem Pachtzins von € /m? durchschnittlich Summe NFBoro- Betriebsgeb 1432820 qucchschnitt EUR /m? 82
Summe NF Glashaus 10 912,00m?
Boro+ prod. Nebenflachen 1134576  EUR/m® 127 51
Glashaus 8995206 EUR/m* 82

Die Marktsituation, dergemaR ein langfristiger Miet-/Pachtzins nur dann akzeptieren wird, wenn
die Pachthdéhe in Gegenuberstellung zu einer (alternativen) Eigeninvestition einen
wirtschaftlichen Vorteil darstellt, kann durch einen Marktabschlag bericksichtigt werden.

Gegenstandlich wird in der going concern Betrachtung keine Marktanpassung geftihrt. Der SV

geht davon aus, dass das Vorliegen der, mit der Sonderimmobilie einhergehenden bau- und

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 44 von 94



gewerberechtlichen Bewilligungen, als wirtschaftlicher Vorteil (going concern) gegenlber einem
alternativen Neustart aller notwendigen Bewilligungsverfahren gesehen werden kann.

In der non going concern Betrachtung wird den unbelichteten Nebenflachen im
BuroBetriebsgebaude eine schlechte Marktgangigkeit unterstellt und ein Abschlag von -10%
(gegenuber dem in der urspringlichen, zweckgebundenen Verwendung ausgewiesenen
Mietansatz bertcksichtigt. Es wird ein marktgangiger Mietansatz fur die Buroflachen (neuwertig,

1a Lage, IPS 2024) herangezogen.

3.3 Ertragswert
Der Ertragswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt. Im Falle von

eigengenutzten Betriebsimmobilen ist von einem fiktiven Mietertrag auszugehen. Der mogliche
und als nachhaltig erzielbar eingeschatzte Ertrag wird als Kapitalwert einer Zeitrente
(Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise ermittelt, dass der auf die baulichen Anlagen
entfallende Reinertrag mit einem marktgerechten Kapitalisierungszinssatz entsprechend der, ob
des Erhaltungszustandes der Immobilien angenommenen technisch/wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag kapitalisiert wird. Hierbei ist von jenen Ertragen
auszugehen, die bei der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt werden kdnnen
(Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur den Betrieb, die Instandhaltung und die Verwaltung
der Sache (Bewirtschaftungsaufwandes, welcher beim Eigentimer verbleibt) vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf das
Mietausfallswagnis Bedacht zu nehmen.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

3.3.1 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten:

In den Verwaltungskosten sind die nicht auf den Mieter umlegbaren Kosten fur Personal und
Einrichtungen enthalten, die zur ordnungsgemafen Verwaltung und Bewirtschaftung der
Liegenschaft notwendig sind. Die Kosten kdnnen auch zum Teil in den Betriebskosten enthalten
sein.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von baulichen
Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflissen entstehen. Sie dienen somit zur
Aufrechterhaltung des bestimmungsgemalRen Gebrauchs des Gebaudes wahrend der
Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten Dach und Fach werden Ublicherweise vom

Eigentumer getragen.
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Die jahrlichen Instandhaltungskosten kénnen in % der Herstellkosten am Bewertungsstichtag
berechnet werden oder in Euro/m? Nutzflache umgelegt werden.

Mietausfallswagnis:

Das Mietausfallswagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung. Es dient auch zur Deckung der
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kindigung eines Mietverhaltnisses oder einer
Raumung.

Das Mietausfallswagnis wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages berechnet.

3.3.2 Kapitalisierungszinssatz:

Die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes erfolgt in Anlehnung an die Richtwerte der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen
Osterreichs in der derzeit giltigen und verdffentlichten Fassung (veroffentlicht in ,Der

Sachverstandige®).

Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90 und SV 2023/1, 7 verdffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache mit den Landes-
verbanden mitgeteilt, dass folgende abgeanderte und erganzte Kapitalisierungszinssatze empfohlen werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,6-35% | 256-45% | 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Llouristisch denuizie Liegenschall 45-70% | 00 _70% | 00-802% | 00-002% [
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% [65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Fihrt in Einzelfallen (zB bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssétze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssatzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert).

HEFT 2/2024 SACHVERSTANDIGE 91

Abbildung 19; Kapitalisierungszinssatze Empfehlungen des Hauptverbandes. Q: Der Sachverstandige 2/2024.

Der zeichnende SV unterstellt der Sonderimmobilie im Bauland Industrie einen Liegenschaftszins
von 10%. Er geht dabei von einer Rohertragsrendite fir Liegenschaften mit hohem Risiko aus, die
eine stark zweckgebundene Baulichkeit aufweisen.

Der gewahlte Zinssatz innerhalb der o.a. Bandbreite der

liegt Empfehlungen des

Sachverstandigenverbandes.
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3.3.3 Ertragswertberechnung (non going concern) fiktiver Mietansatz Markt fiir Blro- u.
Nebenflachen (unbelichtet, tiw. groRe Raumhoéhe) fiktiv unbebaute Teilflache als
(autonome) Baulandreserve

Ertragslage / Monat:

gewerblich genutzte Einheiten (GE):

Biiro, Labor, Sanitdr Nebenflachen 536,08m?>  x EUR 12,68/m*>>= EUR 6 797,49

Lager 896,74m? X EUR 4,56/m? = EUR 4 093,44
1432,82m? Zwischensumme = EUR 10 890,93

Summe Nettomiete / Monat X 12 = Jahresrohertrag

GE: EUR 10890,93 x 12 = EUR 130 691,20

Zwischensumme = EUR 130 691,20

Abziiglich nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten

Gewerblich genutzte Einheiten:

Bewirtschaftungskosten gesamt: pauschal 20% EUR -26 138,24

Bewirtschaftungskosten entsprechen rd. 20 % des Jahresrohertrages.

** Anm: Angaben in % entsprechen x % des Jahresrohertrages der Gewerbeeinheiten von rd. EUR 130 691,-

J ahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten): EUR 104 552,96

Abziiglich Verzinsung des Bodenwerts

(Annahme: dem Biiro-Betriebsgebdude wird eine Grundstiicksteilflache
zugeordnet, die der Bodenwertverzinsung unterstellt wird. Der Restfldche
(fiktiv unbebaut, teilbar) wird unterstellt, dass sie eine (autonome)
Baulandreserve darstellt. Dieser fiktiv autonomen Reservefliche wird
keine Bodenwertverzinsung unterstellt. Bodenwertanteil x
Kapitalisierungszinssatz / 100

2 500,00m? EUR 378 816,60 X 0,1000 = EUR -37 881.66
17 282,001112 EUR 2618 674,49 keine Bodenwertverzinsung im gegenstiandlichen Ertragswert
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: EUR 66 671,30
Gebidudeertragswert = Jahresreinertrag x Vervielfaltiger
Restnutzungsdauer: 35 Jahre 9,644 =
Liegenschaftszins: 10,00%
Vervielfdltiger = 9,644
EUR  66671,30 X EUR 642 988,60
Zuziiglich Bodenwertanteil (Anteil bebaut mit Biiro-Betriebsgeb.) EUR 378 816.60
Baulandreserve (grundsétzlich teilbar; Anteil fiktiv unbebaut) EUR 2618 674.49
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde '
Liiftungsanlage (produktionsabhingige Ausstattung ohne techn.
Beschreibung bzw. Kostenaufgliederung; unterstellt wird kein
Nutzen fiir das Gebdude; Abbbau und Fahrnissverkauf
unberiicksichtigt) EUR 0.00
Bodenplatte Kulturgewichshaus (unterstellt wird keine
ausreichende Tragfahigkeit fiir typ. gewerbliche/industrielle
Nutzung; ein statischer Nachweis liegt dem SV nicht vor)
EUR 0,00
Ertragswert EUR 3 640479,69
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Zubehor ( E Tankstelle) EUR

680.00

vorlaufiger Verkehrswert (non going concern) unbelastet EUR

Marktanpassungsabschlag stillgelegte
Anlage / Sonderimmobilie rd. EUR

. -15%
Verkehrswert (non going concern) unbelastet rd. EUR

3.4 Verkehrswert unbelastet

3641160

-546 174
3090 000

Wie bereits unter Punkt 4 ausgefihrt, stellt die gegenstandliche Liegenschaft eine Immobilie dar,

die zum Zwecke der Ertragserzielung genutzt wird und deren Verkehrswert daher aus dem

Ertragswert abzuleiten ist.

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaflen definiert:
§ 2 (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache (blicherweise im

redlichen Geschéftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

§3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren

Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berticksichtigen.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund

seiner Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der den

Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden

erteilten Informationen und den zur Verfigung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und

Ausfuhrungen im Gutachten selbst, sowie der Erhebungen der Sachverstandigen und der Lage

am Realitatenmarkt zum Bewertungsstichtag ausgewiesen wie folgt:

(in Worten: Euro siebenmillionendreifligtausend)

Der Verkehrswert der 1/1 Liegenschaft unbelastet

non going concern

EZ 4535, Grundbuch GB 05003 Bruck an der Leitha

wird zum Stichtag
27.08.2024 gerundet
festgesetzt mit

€ 3090 000

(in Worten: Euro dreimillionenneunzigtausend)
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4 Schlussbhemerkungen

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfigung

gestellten Unterlagen und den gegebenen Informationen ausgegangen. Sollten sich einzelne
Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend herausstellen, oder weitere Umstande, wie z.
B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die fir das Gutachten relevant
sind, so behalt sich der gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung bzw. anderung

und Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloRem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besichtigung
wurde in jenem Ausmal durchgefuhrt, in welchem die Objekte zugéanglich waren.
Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht
durchgefuhrt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine
Bodenkontaminierung und Altlasten schlieRen lassen. In der Bewertung wird Altlastenfreiheit

unterstellt.

Der ermittelte Verkehrswert stellt einen Nettokaufpreis dar. Wird mit Inrechnungstellung von

20 % Ust gekauft, ist die Ust zum ermittelten Betrag hinzuzurechnen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grolde sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte
nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden aulieren
Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. (s.
ONORM B 1802, Pkt. 3.3)

Befund und Gutachten dirfen direkt und indirekt nur vom Auftraggeber und durch diesen nur fir
Zwecke verwendet werden, die mit der gegenstandlichen Bewertungszweck in unmittelbaren

Zusammenhangen stehen.

Der allgemein beeidete und gerichtlich

zertifizierte Sachverstandige

Wien, Sept 2024 Dr. Bruno Ettenauer
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5 Anhang

5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ  reusLi osTERREKCH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 4535
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

dede e sk e s ke e e e e ke e ke ok e ok e e ok e ke e e ok e e ok e e e e ok e e ke e ke ke e ok e e ok e ok e e ok e o ke e ok e ke ok e sk e e ok e e ok e ok e e ok e ke e e ok ke ok ke

Letzte TZ 2452/2024

e e ke ke de ke ke ke ke e ke e e e e e e e e e e e e e e e e e e e ke e ke e ke ke Al e e e e e e e e ke e e e e e e e ke ke e e e e e e ke e e e e e e e e ke e e e ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4250/24 G GST-Fléche * 19782
Bauf. (10) 12204
Sonst (50) 7578 ECO Plus Park 1.Strafe 8
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfl&dchen)

s de de de e gk de de de e e e de ke e de e ke ok e e e ke ke e ke ke ke ke ke ke ok ke e ke ke ok AZ s de de de e gk de de de etk de e e ke e e ek e e e e e ke e ke ke ke e ke ke ok ke ke ke ke ok

1 c¢ geléscht
de v e g e e s e e ke e e e ke ke ke e ke ke e e ke ke e e e ke e e b ke b ke e ke ke B e e v e e ke e e e ke ke e e e e ke e e ke ke e e ke ke e e e ke ke ke e ke b ke R ke ke o
2 ANTEIL: 1/1
Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892v)
ADR: Raiffeisengasse 17, Absdorf 3462
a 336/2021 Kaufvertrag 2020-08-26, Erkldrung 2020-10-09, Amtsbestdtigung
2021-01-29 Eigentumsrecht
b 336/2021 Vorkaufsrecht
c 2452/2024 Eroffnung des Konkurses am 2024-08-09 (LG Korneuburg - 36 S
140/24s)
e Je e de ke e de ok de e ke de ke e e ok e ke ke e ok e e ok e ke ke e ok e ke ke e ok ke ke ok C e de e e Aotk e de sk e e ok e ke ke e ok e ke ke e ke ke e ok e ke ke e ke ke e ke e ke ke e ok ke
1 a 1529/1985 2500/1999 2638/2001 617/2002 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
und Errichtung von technischen Anlagen sowie deren Bestand
und Betrieb gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1985-04-09 ob
Gst 4250/24 fiir NIOGAS Niederdsterreichische
Gaswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
4010
2 a 806/1997 443/2000 2638/2001 617/2002 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
und Errichtung von technischen Anlagen sowie deren Bestand
und Betrieb gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1997-04-08 ob
Gst 4250/24 fir EVN Energie-Versorgung Niederd&sterreich
Aktiengesellschaft
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
4010
3 a 1237/2008 687/2011
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung einer Gasleitung,
sowie deren Bestand und Betrieb ob Gst 4250/24 gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 2008-03-20 fiir EVN Netz GmbH
b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
4010
4 a 3813/2014

Seite 1 von 2

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 50 von 94



DIENSTBARKEIT im Umfange Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag
2014-10-03 ob Gst 4250/24 fiir Biogas Bruck/Leitha GmbH & Co
KG (FN 413978t)

b 2920/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
4010

9 a 336/2021

VORKAUFSRECHT im Sinne und Umfang Pkt II Vereinbarung
2020-09-03 fir ecoplus. Niederdsterreichs
Wirtschaftsagentur GmbH (FN 90237b)

J de e de e e de ke de ke de ke e ke e ke e ok e ok e ok e ke e ke e ke e ke ke ke ke ke ok HINWEIS ¢ de e de g e e e de e de ke e ke e ke e ke e ke e ok e ok e ok e ke e ke e ke e ke ke

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 22.08.2024 11:34:38
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5.2 gewerberechtliche Genehmigung (Status)

5.2.1 Errichtung und Betrieb eines Blro- und Betriebsgebaudes flir Algenvermehrung
(07.02.2017)

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT BRUCK AN DER LEITHA
Fachgebiet Anlagenrecht

2460 Bruck an der Leitha, Fischamender StraRe 10
AuBenstelle: 2320 Schwechat, Hauptplatz 4

Bezirkshauptmannschaft Bruck an der Leitha, 2460

eparella GmbH
Szallasweg 2
2460 Bruck an der Leitha

Beilagen E-Mall: anlagen.bhbi@noel.gv.at
BLW2-BA-1668/001 Sh + ZS Fax 02162/9025-23231  Internet: hitp://www.noe.gv.atbh
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Burgerservice-Telefon 02742/9005-8005 DVR: 0026549
02162 9025
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Antrag v. 7.12.2016 Frischmann Josef 23235 07.02.2017

Betrifft

eparella GmbH, Betriebsgebaude fiir die Algenvermehrung;
Politische Gemeinde: Bruck an der Leitha, KG: Bruck an der Leitha;
Betriebsanlagengenehmigung

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft Bruck an der Leitha erteilt der eparella GmbH die
gewerbebehordliche Genehmigung fiir die Errichtung und den Betrieb eines Biiro-
und Betriebsgeb&dudes fiir die Algenvermehrung im Standort 2460 Bruck an der
Leitha, ECO PLUS PARK 1. Strale, KG Bruck an der Leitha, Grst.Nr. 4250/5,
Gemeinde Bruck an der Leitha.

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

Projektbeschreibung:

Bautechnik:

Entsprechend den vorliegenden Einreichunterlagen bestehend aus Einreichplanen
erstelit durch die BME Baumanagement ZT GmbH, datiert mit 30.1.2015 sowie einer
zugehorigen Betriebsbeschreibung und einer erganzten Oberflachenberechnung
erstellt durch DI Paikl vom 12/2016, ist beabsichtigt, eine sogenannte
JAlgenvermehrungsanlage” samt Biiro- und Betriebsgebaude zu errichten.

Es handelt sich dabei um eine Produktionsstatte zur Zucht von Algen fur die
Gewinnung eines Algendls, wobei die Anlage im Wesentlichen aus einem Biiro-
Betriebsgebaude und einem Kulturgewachshaus besteht. In diesem Zusammenhang
wird festgehalten, dass ausschlieRlich das Biro- Betriebsgebaude Gegenstand
dieser Genehmigung darstellt. Hingegen wird das Kulturgewachshaus als
landwirtschaftliches Gebaude seitens der zusténdigen Baubehérde gesondert
behandelt.

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 52 von 94



Das Biiro-Betriebsgebaude wird im nordlichen Bereich der Liegenschaft situiert, ist
im Wesentlichen 2-geschofBig und wird in Massivbauweise errichtet. Lediglich im
Biirobereich wird die Dachkonstruktion aus einer Leimholzbinder- und somit
Holzkonstruktion bestehen. Entgegen dem Einreichplan wird die Decke tber dem
Stiegenhaus des Blrotraktes in Massivbauweise (STB) ausgefuhrt. Das
gegenstandliche Objekt wird in mehrere Brandabschnitte unterteilt, wobei
grundsétzlich der Buro- Betriebstrakt vom Gewachshaus brandabschnittsmalig
getrennt wird, das Stiegenhaus, der E-Verteilerraum, der Serverraum, die
Liftungszentrale und der Biro- vom Betriebsbereich brandabschnittsmalige
Trennungen entsprechend dem Einreichplan aufweisen werden. Offnungen zu
Brandabschnitten erfolgen bei den Zugangen durch Brandschutztiren in der
Klassifikation El,-30c. Die brandabschnittsbildende Wand zwischen Bliro-
Betriebsbereich und Gewachshaus wird zumindest 15 cm uber Dach gefihrt und der
seitliche Brandiberschlag durch geeignete Mainahmen verandert. Beim
Stiegenhaus wird im Fenster der Wand des Obergeschofes eine entsprechende
Rauchableitungsanlage vorgesehen.

Samtliche tragende Konstruktionen werden entsprechend dem statischen Erfordernis
und den anzuwendenden Eurocodes ausgefihrt.

Die Fluchtwegsituation kann dem Einreichplan eindeutig entnommen werden. Die
Fluchtwegsituation zu Notausgangsturen, welche entsprechend der AStV ausgefihrt
werden, betragen unter 40 m ins Freie bzw. in gesicherte Fluchtbereiche.

Fir die Erste Léschhilfe werden entsprechend der TRVB 124 Handfeuerldscher
griffoereit montiert, gekennzeichnet und alle zwei Jahre auf Funktionstlchtigkeit
Uberpruft.

Die Léschwasserversorgung ist laut Auskunft des Vertreters der Freiwilligen
Feuerwehr Bruck an der Leitha durch Oberflurhydranten gesichert.

Das Betriebsareal wird eingefriedet und im Zufahrtsbereich im Einvernehmen mit der
Freiwilligen Feuerwehr Bruck an der Leitha ein Schlusseltresor (far die
Zufahrtsmoglichkeit der Einsatzfahrzeuge im Einsatzfall) montiert. Nordostlich des
Betriebsobjekts wird ein 11 m hoher CO,-Tank aufgestellt und dieser mit einem
Maschendrahtzaun umwehrt. An exponierten Eckbereichen werden wirksame
Anfahrschutzeinrichtungen angebracht.

Waeiters ist beabsichtigt ein Notstromaggregat im ostlichen Bauwich mit einem
Abstand von ca. 3 m zur Grundgrenze zu errichten.

Festgehalten wird, dass die planlich erfasste Trafostation nicht Gegenstand dieser
Genehmigung darstellt.

Maschinenbautechnik:

Entsprechend der technischen Beschreibung der HKLS- und E-Anlagen ausgestelit
von der Fa. Mischek Haustechnik vom 6.12.2016, erfolgt die Beheizung des
gegenstandlichen Betriebsgebaudes iiber eine Fernwarmeversorgung, wobei die
Ubergabestation im Haustechnikraum im EG errichtet wird.
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Die Be- und Entliftung ist im Wesentlichen Gber &ffenbare Fenster gewahrleistet,
zusatzlich wird im ersten OG eine Liiftungszentrale ausgefiihrt, in welcher eine
mechanische Zu- und Abluftanlage mit Warmerlickgewinnung eingebaut wird.

Die Zu- und Abluftleistung betragt jeweils 3.320 m*/Stunde, die Anlage versorgt im
Wesentlichen alle innenliegende Sanitar- WC- und Garderobenraume, diverse
innenliegende Lagerraume sowie Besprechungszimmer im 1. OG.

Zusatzlich werden fiir die Klimatisierung einzelner Biirordume, Labor- und
Besprechungsraume Klima-Split-Gerate eingebaut, wobei die AuReneinheiten im
Dachbereich des Blrogebaudes montiert werden. Ein weiteres Klima-Split-Gerat wird
zur Kiihlung des Serverraumes eingebaut. Beide Kélteanlagen werden mit dem
Sicherheitskaltemittel R410A betrieben, aufgrund der jeweiligen
Kéltemittelflllgewichte werden Kalteanlagenprifbiicher geman
Kélteanlagenverordnung im Betrieb zur Einsichtnahme aufliegen, in welche die
erforderlichen Inbetriebnahmepriifungen sowie die einmal wiederkehrenden
Uberpriifungen eingetragen werden.

Im Verlauf der Fluchtwege sowie Uber den Notausgangstiren werden
netzunabhangige Fluchtwegorientierungsleuchten mit entsprechenden
Piktogrammen montiert, welche von einer Gruppenbatterieanlage versorgt werden.
Diese wird im Niederspannungsraum montiert und mit einer brandbestandigen
Abschottung abgesichert. Der Niederspannungsraum wird standig liftbar
eingerichtet.

Beziglich der weiteren haustechnischen Einrichtungen, welche im Bereich
Downstream und Kompressorraum sowie Kithiraum aufgestellt werden, wird
hinsichllich der detaillierten Beschreibung sowie beziglich der technischen Daten auf
die Betriebsanlagenbeschreibung der eparella GmbH (2016) verwiesen.

Entsprechend des vorliegenden Einreichplanes vom 30.1.2015 wird Im norddstlichen
Bereich unter Einhaltung der erforderlichen Schutzzone ein Versorgungstank fiir CO,
aufgestellt. Das Flillgewicht betragt 54.300 kg CQ;, hinsichtlich der
sicherheitstechnischen Einrichtungen sowie der erforderlichen Beschilderungen
sowie Elektro- und Erdungsmalnahmen wird auf den Aufstellungsplan der Fa.
Messer vom 17.11.2016 verwiesen.

Vom Tank ausgehend wird eine frei sichtbar verlegte und entsprechend
gekennzeichnete Leitung fir CO2 hergestellt, wobei diese jeweils die Misch-
Eindisungsstellen je Reaktorzeile mit CO» versorgt. Im Bereich dieser
Eindlisungsstellen wird jeweils ein CO;-Sensor installiert um eine etwaige Undichtheit
mittels akustischer oder optischer Alarmierung anzuzeigen.

Im Gstlichen Bauwich, im Bereich des Lagers ,Nahrstoffe" wird eine
Notstromcontaineranlage mit einer Lelstung von 500 kVA der Fa. Cerveny vom
16.7.2016 aufgestellt. Der Behalter ist mit einer dldichten Wanne ausgestattet, im
Container selbst befindet sich ein doppelwandiger 2.000 | fassender Kraftstoff-
Betriehstank.

Im Raum .Kompressor/VWWarmetauscher”, welcher sich im EG befindet, werden fiir die
Druckluftversorgung Schraubenkompressoren samt Kéaltetrockner entsprechend des
vorliegenden Anlagenschemas der Fa. Kaeser Kompressoren vom 24.11.2016
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eingebaut. Die erforderlichen Druckluftbehélter, mit einemn Inhalt von je 10 m?,
werden im Bereich einer Zwischendeckenkonstruktion eingebaut. Der geplante
Betriebsdruck der Anlage wird 11 bar betragen, die gesamte Anlage als
berwachungspflichtig anzusehen und es werden Druckbehalterbescheinigungen mit
eingetragener Betriebspriifung im Betrieb zur Einsichtnahme aufliegen.

Im Bereich Downstream erfolgt im Wesentlichen die Wasseraufbereitung, welche fur
die Algenproduktion erforderlich ist.

Im Lagerraum fiir Chemikalien werden im Wesentlichen Reinigungsmittel und
dergleichen in dichten Wannen zwischengelagert, das Lager 75,11m? welches uber
ein elektrisch betriebenes Rolltor zuginglich ist, dient zur Zwischenlagerung der
erforderlichen Nahstoffe.

In der Betriebsanlage sollen ca. 30 Arbeitnehmer/innen beschaftigt werden.

Wasserbautechnik und Gewasserschutz:
Geplant ist der Neubau einer Algenvermehrungsanlage samt Buro- und
Betriebsgebaude auf Gst. Nr. 4250/5 KG Bruck an der Leitha, ecoplus Park, 1.
StraRe.
Zu den betrieblichen Abwassern wird entnommen, dass diese in den
Schmutzwasserkanal der Stadtgemeinde Bruck an der Leitha angeleitet werden
sollen. Angegeben ist ein Abwasseranfall aus folgenden Bereichen:
= Nicht wiederverwendetet Permeat (Wasser mit geringen
Nahrstoffkonzentrationen) mit 400 m*/d
» Wasser mit Reinigungslésungen, 0,5 %-ige Lésung (sauer und alkalisch) mit
100 md
»  Wasser mit Mikroalgen und Nahrstoffen (bei Verwerfen eines Reaktors) mit
100 m¥d
» Sonstiges Abwasser (WC-Anlagen, Splilwasser, Spruhdusen, Reinigung der
Downstream-Geréate und Wasseraufbereitung) mit 20 m*/d
Angaben zur Art und Zusammensetzung betrieblicher Abwésser liegen nicht vor.

Zur Oberflichenentwisserung liegt eine eigene Beilage dem Projekt bei. Die
Entwasserung umfasst die Halle samt Zufahrt und Stellplatze auf dem Gst. Nr.
4250/5 KG Bruck an der Leitha. Das Grundstiick liegt innerhalb des Gewerbepark
der eco-plus in Bruck an der Leitha, welches durch eine Regenwasserkanalisation
erschlossen ist. Fur die Einleitung der Regenwésser ist ein Wert von 37 Ifs.ha
vorgegeben. Die restlichen Anfallenden Niederschlagwéasser miissen auf Eigengrund
versickert oder riickgehalten werden. Durch die Fa. Eparella ist die Verwendung der
anfallenden Regenwésser soweit als moglich fir Bewésserungszwecke geplant.
Dazu wird ein Speichertank aus Beton errichtet. Dieser wird mit einem Uberlauf in
den Regenwasserkanal ausgestattet.

Die Oberflachenwisser Dachflichen, der Fahrflachen und der Stellflachen mit einer
GréRe von 14.520 m?, (bzw. Ag. = 14.241 m?) werden iber zwei Kanalstrangen in
ein Pumpwerk eingeleitet. Die kleineren Objekte (Notstromaggregat, Trafo) mit 47 m?
werden seitlich in Grinflachen versickert.

Das Pumpwerk hat eine Durchmesser von 3,0 m und eine Tiefe von 5,4 m und wird
mit zwei gleichen Pumpen mit je 150 I/s Forderleistung ausgestattet, welche
alternierend und auch gleichzeitig laufen kdnnen. Das Pumpwerk hat einen
Notiiberlauf in den Drosselablauf.
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Vom Pumpwerk aus flhren zwei Druckleitung DN 250 in den Regenwassertank,
Dieser hat einen Durchmesser von 22 m und eine Héhe von 6,0 m bzw. ein
Speichervolumen von 2.280 m?. Die obersten 220 m® dienen als Rickhaltevolumen
flir das Regenwasser und missen vor Beginn eines Regenereignisses immer leer
sein.

Der Drosselablauf wird 60 cm unter der Oberkante des Speichertanks angeordnet;
die Drosselung erfolgt tber eine Drosselblende mit 23 ¢cm Durchmesser. Die
maximale Ableitungsmenge ergibt sich aus dem zulassigen Wert von 37 I/s.ha und
der Gesamtflache des Areales von 19.782 m? mit 73,2 I/s.

Das erforderliche Speichervolumen fiir die Zwischenspeicherung der
Oberflachenwasser bei der erforderlichen Drosselung wurde auf Basis aktueller
Regendaten mit 212 m® ermittelt und wird als Aufspiegelungsvolumen im
Speichertank zu Verfligung gestellt.

Verfahrenstechnik und Chemie:

In der gegenstandlichen Anlage sollen Mikroalgen mit Hilfe von Sonnenlicht, CO» und
Nahrstoffen erzeugt werden. Das Wachstum der Algen erfolgt in dafiir geeigneten
Anlagen (Rohrreaktoren aus Glas). Die Produktion erfolgt kontinuierlich, wobei stets
ein Teilstrom zur Weiterverarbeitung ausgeschleust wird und durch aufbereitetes
Nahrmedium erganzt wird,

Mittels Querstromfiltration werden die Algen aus dem Zuchtmedium entnommen und
in einem weiteren Schritt mittels Zentrifugation aufkonzentriert. Die so gewonnene
Algenbiomasse wird in Spriihtrocknern getrocknet. Das so erhaltene Algenpulver
stellt das Endprodukt dar.

Die Nahrstofflosung wird regeneriert und in den Prozess zuriickgefihrt.

Die Produktion erfolgt kontinuierlich in einem Zeitraum von Wochen/Monaten.
Periodisch wiederkehrend wird die Produktionsanlage mittels CIP-Prozess gereinigt
und desinfiziert. Die Bevorratung der Reinigungsldsungen (Sauren und Laugen)
erfolgt Gber Auffangwannen, welche jewells das Volumen des gesamten Gebindes
aufnehmen kénnen.

In der Betriebsanlage verarbeiteten Algen werden als Endprodukt der
Staubexplosionsklasse St1 zugeordnet. Die Trocknung erfolgt mittels Eindlisung in
einen Spriihtrockner, Das getrocknete Material wird ber einen Zyklon in einen
Staubbehalter abgeschieden. Die Uberluft des Zyklons wird (iber einen Staubfilter
gereinigt und in der Folge mittels Ventilator (iber eine Deflektorhaube senkrecht (iber
Dach in die Atmosphare ausgeblasen. Der Staubfilter wird pneumatisch abgereinigt,
wobei hier eine weitere Fraktion gewonnen wird.

Der Sprihtrockner sowie der Filter werden jeweils mit einer Berstscheibe
ausgestattet, welche den Explosionsdruck nach aufien in einen gesicherten Bereich
(gekennzeichneter abgesperrter Bereich, welcher nicht betreten werden darf)
ableiten. Der Zyklon sowie die beiden Auffangbehalter werden druckstoRfest
ausgeflhrt. Die explosionsschutztechnische Entkopplung erfolgt einerseits Gber die
Sprihdlsen, andererseits liber die Filterelemente, welche eine Druckausbreitung in
Richtung Ventilator verhindem. Das System Spriihtrockner und nachgeschaltener
Produktgewinnung wird als Gesamtheit einer Konformitatsbewertung geman ATEX-
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Richtlinie unterzogen und wird eine CE Konformitatsbescheinigung ausgestelit
werden.

Bezliglich weiterer Details wird auf die Einreichunterlagen verwiesen.

Auflagen

Weiters sind folgende Auflagen vor Inbetriebnahme zu erflillen bzw. wéhrend des
Betriebes der Anlage einzuhalten:

Bautechnik:
1. Séamtliche sicherheitstechnischen Einrichtungen sind gemag der einschlagigen
ONORMEN bzw. der Kennzeichnungsverordnung zu bezeichnen.

2. Samtliche Technik- und Lagerraume sind entsprechend ihrer Raumwidmung
zu bezeichnen.

3. In den Lagerraumlichkeiten ist das Rauchen verboten. Hinweise in
Symbolform sind bei den Zugéngen dauerhaft anzubringen.

4. Fur die Betriebsanlage ist ein Brandschutzplan gema TRVB 121 zu erstellen
und ein Exemplar nachweislich der FF Bruck an der Leitha zu Gbermitteln.

5. Fur die ordnungsgemalte Ausfiinrung der Rauchabzugsanlage des
Stiegenhauses gem. TRVB 111 ist eine Bestatigung einer hierzu befugten
Stelle in der Betriebsanlage zur Einsichtnahme fur die Behdrde
aufzubewahren.

Maschinenbautechnik:
6. Folgende Atteste und Befunde sind im Zusammenhang mit der Errichtung der
Betriebsanlage zur Einsichtnahme bereit zu halten:

a. Fir die ordnungsgemaRe Ausfiihrung der Elektroinstallationen ein
Anlagenbuch gemaR OVE/ONORM E 8001 gemaf den einschlagigen
Vorschriften des Elektrotechnikgesetzes.

b. Fur die ordnungsgeméfe Ausfliihrung der Blitzschutzanlage ein
Priifprotokoll fiir Blitzschutzanlagen samt Skizze gemaf ONORM OVE EN
62305.

c. Fuir die sicherheitstechnische Funktion der
Fluchtwegorientierungsbeleuchtung schriftliche Aufzeichnungen bzgl. der
ginmal monatlich wiederkehrenden Uberprifungen.

d. Ein Nachweis (iber die erforderliche Dichtheitsprobe der CO»-
Versorgungsleitung mit dem mind. 1,5 fachen Betriebsdruck.

e. Fur den CO,-Behélter eine Druckbehélterbescheinigung in welcher die
erforderliche Betriebspriifung sowie die erforderlichen wiederkehrenden
Uberpriifungen eingetragen werden.

f. Fir das elektrisch betriebene Rolltor ein Priifbuch geman
Arbeitsmittelverordnung, in welches die erforderliche Abnahmepriifung
sowie die einmal jahrlich wiederkehrende Uberpriifung eingetragen werden.

Wasserbautechnik und Gewasserschutz:
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7. Die Bauarbeiten fiir die Anlagen zur Abwasserableitung und zur
Oberflachenentwasserung sind unter Aufsicht eines Fachkundigen als
Bauaufsicht durchzufiihren. Vion diesem ist die projekt- und bescheid gemaéfie
Bauausfiihrung, die Einhaltung der Regeln der Technik, MaRnahmen zum
Gewasserschutz und der Personenschutz zu iberwachen, zu dokumentieren
und im Zuge der Fertigstellungsmeldung zu bestatigen.

8. Fir die Ableitung der betrieblichen Abwésser ist ein
Entsorgungsiibereinkommen mit dem Kanalisationsunternehmen im Sinne der
Indirekt-Einleiter-Verordnung abzuschlieRen. Bei der Einleitung sind die
Vorgaben und Grenzwerte der anzuwendenden betrieblichen
Abwasseremissionsverordnungen bzw. der Allgemeinen
Abwasseremissionsverordnung einzuhalten.

9. Vor Inbetriebnahme ist die Dichtheit aller abwasserflhrenden Anlageteile
(Kanalstrange, Abscheider, Schachte, Speicherbehalter...) nach ONORM EN
1610 und B 2503 von einem Fachkundigen prifen zu lassen. Eine Bestétigung
Ist mit der Fertigstellungsmeldung vorzulegen.

10.FUr die Einleitung in den Regenwasserkanal ist das Einvernehmen mit dem
Kanalbetreiber (Stadtgemeinde Bruck an der Leitha) herzustellen. Die
Einleitungsmenge ist auf den zulassigen Wert (73,2 Ifs) zu begrenzen und
durch eine Bestétigung eines Fachkundigen mit der Fertigstellungsmeldung
nachzuweisen.

11.Das Pumpwerk ist in ein Ferniiberwachungssystem einzubeziehen
(Telealarmsystem oder Gleichwertiges), wobel die Stérungsmeldung an die
verantwortliche Person weitergeleitet wird.
Die Elektroinstallationen sind von einem befugten Fachkundigen herzustellen.
Die Notversorgung ist durch ein Notstromaggregat sicherzustellen. Die
ordnungsmafe Installation und Funktion ist dem Bewilligungsinhaber zu
bestatigen.

12.Von einem Fachkundigen ist eine Betriebsvorschrift Gber die Bewirtschaftung
des Regenwasserspeichers auszuarbeiten zu lassen. Diese hat neben einer
Mengenbilanz, die Bewirtschaftung mit den notwendigen Kontrolleinrichtungen
und die laufende Uberwachung zu enthalten. Weiters ist ein Alarmplan fiir ein
waorst-case® Szenario mit allen erforderlichen Mafnahmen zum
Personenschutz und Objektschutz aufzunehmen.

13.Die Entwasserungsanlagen sind regelmaRig auf Zustand, Funktion und
Verunreinigungen zu kontrollieren und nach Bedarf Instand zu setzen und zu
saubern.

14. Auf den Park- und Fahrflichen dirfen nur Fahrzeuge in technisch
einwandfreiem Zustand abgestellt werden. Verboten ist jedenfalls:
- Abstellen von Unfallfahrzeugen, Wracks und Fahrzeuge in nicht technisch
einwandfreien Zustand.
- Reparaturarbeiten und sonstige Manipulationen an Fahrzeugen und
Geraten.
- Lagerung von Abféllen und wassergefahrdenden Stoffen.
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15 Mit der Fertigstellungsmeldung sind vorzulegen:
Bericht der Bauaufsicht mit Bestatigung der projekt- und bescheidgemafien
Ausfihrung

- Ausfihrungsunterlagen (Ausfiihrungsbericht, Ausflhrungsplane)

- Dichtheitsbestatigung aller abwasserfiihrenden Anlagen

- Bestatigung eines Fachkundigen liber die Einhaltung der zulassigen
Einleitungsmenge in den Regenwasserkanal

Verfahrenstechnik und Chemie:
16.Die Konformitatshescheinigung fiir das System Spriihtrockner und
Produktgewinnung ist in der Betriebsanlage zur Einsichtnahme durch die
Behorde aufzubewahren.

17 .Vor Produktion einer neuen Algenart sind Priifungen bezlglich der
explosionsschutztechnischen Eigenschaften anzustellen, um zu
gewahrleisten, dass ausschlieBlich Produkte der Staubexplosionsklasse St1
verarbeitet werden. Die entsprechende Dokumentation ist in der
Betriebsanlage zur Einsichtnahme durch die Behorde aufzubewahren

Hinweis:
Auf die Bestimmungen explosionsfahige Atmospharen (VEXAT) wird hingewiesen.

Arbeitsnehmerschutz:
18.Es ist ein schriftlicher Nachweis in der Betriebsanlage zur standigen Einsicht
durch die Behdrde, aufzulegen, aus dem hervorgeht, dass absturzgefahrdete
Stellen auf denen Arbeiten durchgefiihrt werden wie z.B., entsprechend der
ONORM B 3417 gesichert sind.

Wenn die Anlage fertig gestellt ist, milssen Sie dies der Bezirkshauptmannschalft
Bruck an der Leitha bekannt geben.

Hinweise:

« Bitte beachten Sie, dass dieser Bescheid nur fiir die Betriebsanlage gilt.

Ein Recht zur Gewerbeaustibung kann daher daraus nicht abgeleitet werden.

+ Die Genehmigung der Betriebsanlage erlischt, wenn Sie mit dem Betrieb der
Anlage nicht innerhalb von fiinf Jahren beginnen. Dies gilt auch, wenn Sie den
Betrieb der Anlage mehr als funf Jahre unterbrechen. Sie kdnnen jedoch in
beiden Féllen vor Fristablauf um Verldngerung der Frist ansuchen.

+ Sowait in den Auflagen nichts anderes festgelegt wurde, sind Sie verpflichtet, die
bewilligte Betriebsanlage alle 5 Jahre regelmaRig wiederkehrend tGberpriifen zu
lassen. Zur Durchfiihrung dieser wiederkehrenden Uberpriifungen miissen
entweder Anstalten des Bundes oder eines Bundeslandes, akkreditierte Stellen
im Rahmen des fachlichen Umfangs ihrer Akkreditierung staatlich autorisierte
Anstalten, Ziviltechniker oder Gewerbetreibende herangezogen werden.
Wiederkehrende Prifungen dirfen auch vom Betriebsanlageninhaber und von
Betriebsangehorigen - sofern diese geeignet und fachkundig sind - vorgenommen
werden.

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

Verwaltungsabgabe € 43,00
Kommissionsgebiihren
fir die miindliche Verhandlung vom 14.12.2016
(5 Amtsorgane, Dauer 6 halbe Stunden) € 414,00
Kommissionsgebiihren
fUr die mundliche Verhandlung vom 6.2.2017
(2 Amtsorgane, Dauer 3 halbe Stunden) € 82,80
Barauslagen
fur die Teilnahme eines Vertreters des
Arbeitsinspektorates an beiden Verhandlungen € 110,40
Summe € 650,20

(Gebiihrenhinweis:
Fir dieses Verfahren sind nach dem GebUlhrengesetz feste Gebiihren zu entrichten:

Antrag € 14,30
Beilagen € 374,40
Verhandlungsschriften vom 14.12.2016 und 6.2.2016 € 28,60
Summe) € 417,30
Weiters werden Sie ersucht, fir die Amtsblattverlautbarung folgende € 71,00

Kosten zu Uberweisen.

Auf dem beiliegenden Zahlschein ergibt sich ein Gesamtbetrag von € 1.138,50.

Rechtsgrundlagen

fiir die Sachentscheidung

§§ 74 Abs.2, 77, 369 Abs.1 1.und 2.Satz der Gewerbeordnung 1994 — GewO 1994
§ 93 Abs. 2 des Arbeitnehmer/Innenschutzgesetzes — ASchG

fiir die Kostenentscheidung

§§ 76 bis 78 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 - AVG

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

Tarifpost 145 lit ¢ der Bundesverwaltungsabgabenverordnung 1983

§ 12 Abs. 6 des Arbeitsinspektionsgesetzes 1993 - ArbIG 93

Begriindung
Die Entscheidung stutzt sich auf das Ergebnis des Ermittlungsverfahrens, auf das in
den Verhandlungsschriften vom 14.12.2016 und 6.2.2017 festgehaltene
Verhandlungsergebnis, auf die Gutachten der Amtssachversténdigen und auf die
angefihrten Rechtsgrundlagen.

Die Anzeige der Fertigstellung Ihrer Anlage wurde angeordnet, um die Einhaltung der
vorgeschriebenen Auflagen (berwachen zu kénnen.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die angefiihrten Bestimmungen.
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Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben,

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

Die Héhe der Pauschalgebiihr fiir Beschwerden, Wiedereinsetzungsantrage und
Wiederaufnahmeantrage (samt Beilagen) betragt 30 Euro.

Hinwelse:

Die Gebiihr ist auf das Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und
Gliicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten.
Als Verwendungszweck ist das Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des
Bescheides) anzugeben.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der ,Finanzamtszahlung"
ist als Empfanger das Finanzamt fir GebUhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel
(IBAN wie zuvor) anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die
Steuernummer/Abgabenkontonummer 109898102, die Abgabenart .EEE-
Beschwerdegebiihr*, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der Betrag
anzugeben.

Der Eingabe ist - als Nachweis der Entrichtung der Gebiihr - der Zahlungsbeleg oder
ein Ausdruck iiber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieften.
Fiir jede gebiihrenpflichtige Eingabe ist vom Beschwerdefiihrer (Antragsteller} ein
gesonderter Beleg vorzulegen.

Die Gebiihrenpflicht fiir Beschwerden, Wiedereinsetzungsantrage und
Wiederaufnahmeantrage in Bau- und Anlageverfahren gilt nur flr den
Bewilligungswerber.

Ergeht an:

1. Arbeitsinspektorat fiir den 5. Aufsichtsbezirk, Belvederegasse 32, 1040 Wien

2. Stadtgemeinde Bruck an der Leitha z. H. des Blirgermeisters, Hauptplatz 16,
2460 Bruck an der Leitha

zur Kenntnis

LF5 Lebensmittelinspektion 4, Kreuzensteiner Strae 18, 2100 Komeuburg
Freiwillige Feuerwehr BruckiLeitha, Florianistrasse 122, 2460 Bruck an der Leltha
Abwasserverband "GroRraum Bruck /L. - Neusiedl am Ses", Szallasweg, 2460
Bruck an der Leitha :

e
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Fir den Bezirkshauptmann
Mag.Golda

£“°575R~
é\g? ) . fr(_
Dieses Schriftstiick wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter:
www.noe.gv.at/amtssignatur

@

ATTSSIGNATUR
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5.2.2 Abweichung vom Genehmigungsbescheid 31.01.2019
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5.2.3 keine Anderung der gegenstandlichen Betriebsanlage seit 31.01.2019

AW: [EXTERN] Ersuchen um Information zum gewerberechtlichen Status _ Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892v)

Frischmann Josef (BH BL) <josef.frischmann@noel.gv.at>
An Mag. Barbara Preglej

Sehr geehrte Frau Mag. Preglej,

nach Aktendurchsicht wird seitens der BH Bruck/Leitha mitgeteilt, dass seit Ihrem unten angefiihrten Ak

der gegenstandlichen

Die unten angefiihrten Verfahren wurden abgeschlossen. Samtliche Auflagen und MaBnahmen aus den angefiihrten Bescheiden wurden erfiillt.

Mit freundlichen GriiBen
Far den Bezirkshauptmann
Josef Frischmann

Bezirkshauptmannschaft Bruck an der Leitha
2460 Bruck an der Leitha, Fischamender Strae 10
AuBenstelle: 2320 Schwechat, Hauptplatz 4

E-Mail an: anlagen.bhbl@noel.gv.at

Tel.: +43 (0) 2162 9025 DW 23235 FAX: DW 23231
http://www.noe.gv.at/datenschutz

Abbildung 20; BH Bruck an der Leitha, mail 09.09.2024

ewerberechtiiche Grundlagen (demonstrative Darstellung

gewerberechtliche BLW2-BA- Biiro und Betriebsgebiude Eparelle
Bewilligung 07.02.2017[1668/001 (Baubeschreibung dat. 30.01.2013)
Verhandlungsschrift 12.122018 offene Auflagen

Protokoll zu

Lokalaugenschein und

Antrag auf Abweichung gednderte Ausfihrung der

vom Sichetheitsbeleuchtung:
Genehmigungsbescheid 15.01.2019 offene Auflagen aus Vorverhandiung
Abw eichung vom BLW2-BA- Biiro- und Betriebsgebiude fiir
Genehmigungsbescheid | 31.01.2019[1668/004 Algenvermehrung |

Abbildung 1; EZ 4535 KG 05003 Bruck an der Leitha _ AKTENSTAND
5.3 Produkte der Anlage (auszugsweise)
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ALGEN SUPERFOOD
IM PRODUKTTEST

@ 107 VON UBER 150
PIODUKTTIST!I'INNE
L]
IHR FREEDBRACK GEGEaeNn e

SPIRULINA

Zellschutz und Energie

Inhaltsstoffe:
* Vitamin K
« Vitamin A (R-Carotin)
» Eisen
* Antioxidantien: z.B. Phycocyanin
* Protein (~60%) - alle essentiellen Aminosauren

Wirkungen:

* Verringerung von Miidigkeit

* Unterstiitzung des Immunsystems
L e Erhaltung der Sehkraft

3 * Gesunderhaltung der Knochen
« Blutgerinnung
ver Zellschutz

1 roten Blutkérperchen & Hamoglobin

5.4 Teilabrechnung Forderung Land Niederdsterreich

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 140/24s LG Korneuburg Jongerius ecoduna GmbH Seite 66 von 94



SOLL-IST-VERGLEICH (Abrechnungsformblatt 2)

NO Wirtschafts- und Tourismusfonds
3109 St. Polten, Landhausplatz 1, Haus 14

5.5 ABBO Anlagenbenutzungs- und Anlagenbetriebsordnung fir

ecoplus Wirtschaftspark Bruck Leitha

Fordernehmerin eparelia GmbH
Anschrift A-2460 Bruck an der Leitha, Eco-Plus Park 1. Strafle 8
Forderungsaktion Investition Gber 750.000 Euro
GZ WST3 & Projektiitel WST3-F2-542592/002-2016
Kostenart It. Fordervertrag SOLL 1SE Mehr{ Minder-| upcichung in % je Kostenart Kommentar Nicht vom Férdernehmer auszufiillen:
in€ in€ kosten in €
reafsierte Investitonen/
getafigte Ausgabenpro | Berechnung der Abzug von Kosten in
. s i i Abmeichungen von tber +1- 10% - . < Hahe von € endgitiger
2Zuordrung 1. Fordervertrag | -ausage: yzusage | geman Abe Spalten“Soll" und |  gegenbes “Ist” sind zu begrinden Begrindung von Abweichungen ber +- 10% (gemaR Prifungund |  Férderbetrag in €
1, Spalte “forderungsrelevanter| “Ist” Kontrolle der FB1 - FB5)
Nettcbetrag’)
P
b1 |Baumeisterarbeiten 2836 160,00 2716634,66|  -11952534) ok [FalARETn G S O g o i 8259,42) 2708 375,24
vor / nicht vollstandig bezahit
b2 |Glashaus 1104 DDD,00 1075408,50]  -28 591,50| ok Telitueciining - Scikusarsthoug Begt noch iich 4792,00) 1070 616,50
'vor / nicht vollstandig bezahit
2 e Teilabrechnung - Schiussrechnung fiegt noch nicht
b3 |Schioserarbeiten 80 000,00 0,00  -80000,00 -100% Begrindung: vor Acht voltiadia bezaht 0,00 0,00)
= , Teilabrechnung - Schlussrechnung kiegt noch nicht
b4 |HKLS (heizung-Klima-Liftung-Sanitar) 698 DDD,00 685 781,80} -12218,20| ok \vor £ nichbvolsiandig tiezah 1080,23] 684 701,57
= N - -
bs |Etektro 1150 000,00| 1195660,61 46 660,61 ok [Teflabiechrilrig. - Schlusstechining fegErioch nictk 000 119666061
vor / nicht vollstandig bezahtt
m1 |Photobioreaktor 5766 499,00 580719028] 40 691,28) ok [Tefbeciinung - Schiissiechinung Iegkricch nic 15630,63  5791559,69)
vor / nicht vollstandig bezahtt
m2 |Produktionsaniagen 4169 241,00 2475437,61 -1693 753,39 -41% Begrindung: Teilabrechnung - Anlagen noch nicht volstandig 21306,83 247318079
2 ” - < Teilabrechnung - Schiussrechnung liegt noch nicht
81 |Planungsleistung inkl. Bauaufsicht 447 100,00 372 042,05 -75 057,95 -17% Begrindung: vor / nicht volstandig bezaht 44 46| 371 997,59
82 |Biroeinrichtung S0 00D,00| 93 395,04 3395,04 ok 539281 88 002,23
3 |Laboreinrichtung 200 000,00 197 633,84 -2 366, 16| ok 0,00 197 633,84
Teilabrechnung - Schiussrechnung kiegt noch nicht
s4 |Lagereinrichtung 100 DDD,00| 48 758,71| -51241,29| -51% Begrindung: vor / nicht vollstandig bezahlt, Anlagen noch nicht 49,67| 48 709,04
vollstandia
Summen 16 641 000,00| 14 668 993,11 -1 972 006,89) 37556,05 14631 437,06)
* Fir nicht EU-kofinanzierte Mafinahmen: Soliten Sie keinen Fordervertrag/-zusage erhalten haben, dann des laut
in % der bewiligten Kosten 16 641 000,00 87,92%
EFRE-Zuschuss bewiligt 1 500 000,00
Teilauszahlung 1024 178,00
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.
+

2144t :
~Yerwhisteus uPGlickdspiel hligel schrittesser RECHTSANWALTE

Enzersdorfer Stralte 4
2340 Midling

Tel, (+43-22 36) 223 90
Fax (+43-22 36) 436 §7

waw.hslaw.at

KMklen-AltMBECOPLUS\ECO-
DUNA.HSWBBOW-ABBO FINAL
1.12.2016.dac/Dr HS/BC

ANLAGENBENUTZUNGS- und _ANLAGENBETRIEBSORDNUNG
(ABBO)
fir
ecoplus Wirtschaftspark Bruck/Leitha

zwischen

1. ecoplus. Niederdsterreichs Wirtschaftsagentur GmbH
(FN 80237 b Landesgericht St Polten), Witschafiszentrum Niederdsterreich,
Niederésterreichring 2, Haus A, 3100 St. Polten
- als ecoplus einerseits :

und
2. eparella GmbH (FN 425276 g Landesgericht Karneubtyg)

Szallasweg 2, 2460 Bruck an der Leitha
- als Firma eparella andererseits

BG 050 TZ 336/2021
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I
_ Allgemeines
infrastrukturelle Einrichtungen und Anlagen

{1) in der Katastralgemeinde Bruck/Leitha (Grundbuch 05003) fiegt der ecoplus
Wirtschaftspark Bruck/ieitha, der vom Land Niederosterreich initiiert wurde und von der
Verkauferin entwickelt, organisiert, betrieben und verwaltet wird, Das Ziel dieses
Wirtschaftsparkes besteht in der Gewinnung von Betrieben und Untemehmen fiur den Standort
BruckiLeitha.

2) Die ecaplus ist grundb(}cherliche Eigentlimerin von Grundsticken, die in diesem
Wirtschaftspark liegen. Diese Grundstitcke sind fur die Ansiedelung von Betrieben und
Unternehmen bestimmt.

(3) in diesem Wirtschaftspark befinden sich ferner umfangreiche infrastrukturelle
Einrichtungen und  Anlagen, inshesondere Strafien, gine Regen-  und
Schmutzwasseﬁ(analisaiion, eine Wasserversorglingsaniage und dergleichen, die im Eigentum
der ecoplus stehen oder uber die die ecoplus verfigungsbefugt ist. Im ecoplus Wirtschaftspark
Bruck/Leitha stehen schlieflich die Energieversorgungen (20 kY Hochepannungsleitund,
Gasnetz, Fernwirme) und Telekommunikationsdlensueistungen 2ur Verfigung, die von der
ecoplus  in Abstimmung  und im Einvernehmen it den Energie- und
Telekommunikationsunternehmen mitbrganisieri werden.

(4) Dieser Wirtschaftspark wurde und wird von der ecoplus entwickelt, arganisiert,
betrieben und verwaltet und im Zusammenwirken mit der Standortgemeinde allgemein
instandgehaiten und ~gesetzt sowie petreut. Die ecoplus hat ferner die Absicht, die
infrastrukiurelien Einrichtungen und Anlagen in Zukunft entsprechend der Fortentwicklung
dieses Wirtschaftsparkes noch weiter auszubauen und/oder tiperhaupt neue zu schaffen.

i
Betriebsgrundstiick

(M Die Firma eparelia ist Eigentiimerin des Grundstiickes 4250/A, das sich In der
Katastralgemeinde Bruck/Leitha (Grundbuch 05003) und im ecoplus Wirtschaftspark
BrucklLeitha befindet und ein AusmaR von 19,782 m* hat. Auf diesem Grundstiick errichtet die
Firma eparella Baulichkeiten und betriebliche Aniagen, die ausschiieftlich ihrem oder dem
Unternehmensgegenstand eines  unmittelbar oder  mittelbar konzernverbundenen
Unternehmens (§ 15 AKIG, § 115 GmbHG, § 189a UGH) dienen. Dieser besteht insbesondere in
der Planung, der Konstruktion und der Errichtung von technischen Vorrichtungen 2ur Produktion
und Vermehrung von Mikroorganismen, dem Handel mit Anlagen Zur Produktion und
Vermehrung von Mikroorganismen, der Planung und Errichtung von Anlagen zur Emte und
Produktverfeinerung ven Mikroorganismen, dem Handel mit Aulagen zur Ernte und
Produktverfeinerung von Mikroorganismen, die Lizenzierung der oben genannten Technologien,

BG 050 TZ 336/2021
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der Verwertung von Algen-Biomasse und Algendt und ‘anderen Algenprodukten und der Handal
mit Waren aller Art samt aflen gesetzlich erlaubten unternehmerischen Akfivitéten, welcher Art
auch immer, Lagerungen und administrativen Tétigkeiten (Biro), die damit im Zusammenhang
stehen. Ejne Nutzung der Betriebsobjekte zu Wohnzwecke ist Jedenfalls untersagt.

(2) Die Firma eparella ist aber ferner berechtigf, das vertragsgegenstandliche
Betrisbsgrundstlick auch auf andere Art und Weise gewerblich und/oder indushiell zu nutzen
oder nutzen zu lassen, vorausgeseizt allerdings, dass eine andere gewerbliche und/oder
industrielle Nutzung mit den Intentionen des ecoplus Wirtschaftsparkes Bruck/Leitha (Punkt §)
Gibereinstimmt und zu keinen unterehmerischen Aktivitaten fOhrt, die mit dem Wirtschaftspark
unvereinbar sind, Soiche liegen Inshesondere — 7B — bei der Produktion, im Vertrieb oder der
sonstigen Verwendung von radioaktiven oder toxischen Sloffen, Materialien oder Chemikalien
im groReren Ausmat vor. Unzuldssig ist ferner — zB — der Betrieb einer LGroldisco”, die
Verarbeitung oder Lagerung von Olen, Vergaserfrelbstoffen, Kohlenstoffen oder Derivaten,
Metalischrott oder dergleichen in einer gréReren Menge, die das Ubliche Ausmal bel elner
gewerblichen und/oder industrielien Nutzung erheblich Ubersteigt und zu einer ,ureigentiichen”
Be- oder Verarbeitung oder Lagerung solcher Stoffe und Materialien im engeren Sinne fihrt.

. ;
Beniitzung der infrastruktureilen Einrichtungen und Anlagen

(1) Auf Basis der Standortanfrage vom 21. 11. 2016 réumt die ecoplus der Finma
eparella und thren unmittetbar oder mittefbar konzemverbundenen Untemehimen (§ 15 AKIG, §
115 GmbHG, § 189a UGB} das obligatorische Recht ein, die infrastruktureflen Einrichtungen
und Aniagen, die Im Punkt ) dargestellt sind, mitzubentizen, soweit das fur die
bestimmungsgeméBe Verwendung und Nutzung des Betriebsgrundstiickes im Sinne des
Punktes 1l erforderlich ist. Alie infrastrukturellen Einrichtungen und Anlagen verbleiben aber im
Eigentum der ecoplus oder deren Verfligungsbefugnis. Diese Mitbenitzungsrechte umfassen
im Detail Folgendes: ’

a) das Recht des Fahrens und Gehens auf den StraRen des ecoplus Wirtschaftsparkes
Bruck/Leitha, soweit das fir dle Zu- und Ausfahrt zum und vom Befriebsgrundsitick der
Firma eparella notwendig ist, auch fur alle Lieferanten, Veriragspariner, Kunden, Besucher
und Dienstnehmer der Firma eparella;

b} das Recht zum Anschiuss an die und zur Mitbenltzung der Wasserver- und
Abwasserentsorgungsanlagen, allerdings nur far hausliche, nicht aber betiiebliche,
gewerbliche und/oder industrielle Abwasser {Punkt V1. Abs 1 Z 2.

¢} das Recht zum Anschluss an die 20 KV Hochspannungsleitung (Punkt VI. Abs 1 Z 4.

d) das Recht zur Teilnahme an der Gas- und Fernwarmeversorgung (Punkt VI. Abs 1 Z 5, und

6.);
4/
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e} das Rechtzur inanspruchnahme und Mitbentitzung der Gehstelge;
f) das Rechtzur Mitinanspruchnahme der sttentlichen Beleuchtungselnrichtungen.

(2)° Die Rechte Im Sinne des Abs 1 werden nur der Firma eparelfa als Eigenttmerin
des Betriebsgrundstiickes im Sinne des Punktes 11 und deren unmittelbar oder mittelbar
konzemverbundenen Unternehmen (§ 15 AKIG, § 115 GmbHG, § 1892 UGE) eingerdumt. Jede
Ausdehnung undfoder Ubertragung dieser Rechte auf Dritte oder andere Grundstlicke ist
unzul#ssig.

(3) Beieiner Mehrbeanspruchung der infrastrukturellen Einrichtungen und Antagen,
die tiber die Richtwerte und Vorgaben in der Standorianfrage vom 21. 11, 2018 hinausgeht und
durch Betricbserweiterung oder —umstellung pedingt ist, hat die Firma eparelfa vor der
Erwsiterung oder Umsteliung das Einvernehmen mit der ecoplus herzusteflen. Ferner sind von
der Firma eparelia alle Gebithren, Abgaben und Kosten, die durch eine malgebende
Uberschreitung der Richtwerte in der Siandortanfrage und eine solche Mehrbeanspruchung
verursacht werden, zu tragen. .

Iv.
Einmaliges Entgelt

(1)  Fur die Einrdumung der Rechte im Sinne des Punkltes 1l leistet die Firma
eparella an die ecopius ein elnmaliges Entgelt von EUR 14,50 pro m? zuziglich gesetzlicher
USE, derzeit 20 %, das sind EUR 2,90, brutto somit EUR 17,40. pro m? Ausgehend von den
19.782 m? sind das EUR 286.839,-- zuziighich gesetzlicher USt, derzeit 20 %, das sind
EUR 67.367,80, brutto somit EUR 344.206,80. '

(2) Das sinmalige Entgeit im Sinne des Absatzes 1 ist durch die Firma eparella in
folgenden 2 Teilbetragen

a) EUR 57.367,80 (20 %) innerhalb von 2 Wochen nach der Untetfertigung dieser
Vereinbarung und der Legung einer Rechnung dutch die ecoplus und
b) EUR 229.471,20 (80 %) bis {angstens 30. 6. 2017

auf das Konto AT95 2011 1206 1697 1400 der ecoplus bei der Erste Bank, GIBAATWWXXX,
zu Giberweisen. Die Umsatzstetier von EUR 57.367,80 Ist zur Génze mit dem ersten Teilbetrag
(it &) auf das genannte Konto {mit) zu iberwelsen.

(3  Sofem die Firma eparelia mit der Zahiung der beiden Teibetrage In Verzug

kommt, ist die ecoplus berechtigt, fiir den aushaftenden Betrag ab Faliigkeit unternehmerische
Verzugszinsen im Sinhe 'des § 456 Unternehmensgesetzbuch zu begehren und in Rechnung zu

steflen.
e
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(4)  Die infrastruiturellen Einrichtungen und Anlagen {I Abs 3/l Abs 1) werden von
der ecoplus nach einem Masterplan errichtet. Das einmalige Entgelt im Sinne des Abs 1 deckt
sdmtliche Planungs- und Errichtungskosten bis zum ,Vollausbau® nach diesem Masterplan,
Werden von der ecoplus weitere oder zusétziiche infrastruklurelle Einrichtungen und Anlagen
srrichtet, die liber den Masterplan hinausgehen und fiir die Aufrechterhaltung der Funktionen
aller Ver- und Entsorgungsanlagen und ~ejnrichlungen notwendig oder sinnvoll sind, ist die
Fima eparella verpflichlet, der ecoplus ein Ergénzungsentgelt zu leisten. Dieses
Erganzungsentgelt bemisst sich nach dem Verhaitnis der Fliche des Betriebsgrundstiickes (i1.)
zur gesamten Flache im ecoplus Wirtschaftspark BruckiLeitha, fir die die welteren oder
zusétzlichen infrastrukturellen Binrichtungen und Anlagen errichtet werden.

v, A
Verbauungs- und Verkehrsvorschriften

1) Die Firma eparella verpflichtet sich, die Betriebsobjekte und -anfagen auf der
Grundfidche (Punkt 1f) nach einem Verbauungsprojekt, das mit der ecoplus abzustimmen ist, so
zu situisren und architektonisch zu gestalten, dass sich diese in das bauliche Gesamtkonzept
des ecoplus Wirtschafisparkes Bruck/Leitha einfigen. Zur Errelchung dieses Zieles hat die
Firma eparella vor der FErwirkung der baubehordlichen Bewiligung  und
Betriebsanlagengenshmigung unter Vorlage baureifer Einreichpldne das Elnvemehmen mit der
ecoplus herzustellen. Sofern und soweit die Standorigemeinde, die Stadtgemeinde
Bruck/Leltha, flr das vertragsgegenstandliche Betriebsgrundstiick einen Bebauungsplan
erlassen hat oder noch erlisst, sind auch dessen Bestimmungen einzuhalten.

In diesem Zusammenhang ist die Firma eparella ferner verpffichtet, der ecoplus die
Einreichpléne und die Bestandpléne elekironisch zur Verfigung zu stellen und zu thermitteln.
Die Ubermittiung hat mit einem Datentréger und In einer Form (Format) zu erfoigen, der und die
der ‘ecoplus die Bearbeitung und Weiterverwendung unproblematisch erméglichen, zum
Belspiel die Einarbeitung in Gesamtpléne fiir den Wistschaftspark.

(2)  Bel der Verbauung der vertragsgegensténdlichen Grundflache hat die Firma
eparella eine Flache von mindestens 10 % gérinerisch auszugestalten. Das Gleiche gilt fir elne
strallenseitige Vorgartentiefe von 3 m ab Grundgrenze, In Richtung Bundesstrale muss die
Vorgartentiefe 7 m betragen. Diese Vorgabentiefe zah!t nicht zu den 10 %. Die so verblelbende
Flache des Befriebsgrundstiickes stellt die maximal zu verbauende Flache dar.

) Die Firma eparelfa verpflichtet sich, die Gritnanlagen und die nicht verbauten
Teile der Grundfldche zu pflegen und — entsprechend den Bestimmungen der einschidgigen
Landesgeselze, insbesondere des NO Kulturpfianzenschutzgesetzes ~ im Wesentlichen frei
von Unkraut und Pflanzensch&dlingen zu halten.

/{0/
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Die Firma eparella ist ferner verpllichtet, Hie vertragsgegensténdliche Grundflache zu pflegen,
- sauber und frei von — zum Beispiel — Schroftteilen, Havarien und dergleichen zu halten. Die
Firma eparslia wird dafir Sorge tragen, dass dle vertragsgegensténdiiche Grundfiache auch

von [hren Mitarbeitern und dergleichen gepflegt, sauber und frei geha

(4)  Das Auistellen von Holzplanken ist nicht gestattet. D

gefallige Form einer etwalgen Umziunung Bedacht zu nehmen.

ie Firma eparella hat auf eine

(5) Der Firma eparelia ist die Errichtung  oder  Aufstellung  von Bauten
voriibergehenden Bestandes im Sinne des § 23 Abs 7 NG Bauordnung 2014 (LGBI, 8200-0) in

der aktusllen Fassung oder von Containern nicht gestattet, Zu

Bauten voriibergehenden

Bostandes zihlen nach dem Willen der beiden Vertragspartelen unter anderem auch Schuppen,

Baracken aus Holz oder Blech und dergleichen.

Ausgenommen von diesem Verbot sind aber solche voriibergehende Bauten, die im Zuge der
Durchfihrung von Bauvorhaben bendtigt werden (Bauhttten und dergleichen). Zulassig sind

ferner Confainer, die Transportzwecken dienen.

(6) Die Firma eparella verpflichtet sich ferner, sowoht fur die eigenen als auch die
Krafffahrzeuge ihrer Dienstaghmer, Kunden, Vertragspartner, Besucher und dergleichen auf
dem Betricbsgrundstick Abstellpidtze in ausreichender Anzahl zu schaffen und aufrecht zu
erhalten. Die Zu- und Ausfahrt zum und vom Betrlebsobjekt, das von der Firma epareila
errichtet wird, sind auf Kosten der Firma eparelia, aber im Einvernehmen mit der ecoplus

herzustelien.

(1y  Verkehrsanordnungen, welcher Art auch immer, die von der ecoplus oder von
Behorden fir den ecopius Wirtschaftspark Bruck/Leitha bereits erlassen wurden odeyr noch
erlassen werden, sind von der Firma eparella einzuhalten. Diese hat auch daftiy zu sorgen, dass

diese Verkehrsanordnungen auch von den Dienstnehmern,
Besuchern und dergleichen eingehalten werden, Die Firma epare

Kunden, Geschaftspartnern,
la hat ferner nach Moglichkeit

daftr Sorge zu tragen, dass der gesamte Verkehr {Anlieferungen, Abtransporte, Halten und
Parken und dergleichen) auf dem vertragsgegenstandlichen Betriebsgrundstuck (Punkt 11) und
nicht auf den allgemeinen Stralen und Verkehrsflachen des Wirtschaftsparkes stait findet. Das
Halten und Parken auf den allgemeinen StraRenflichen des ecoplus Wirischaftsparkes
BruckiLeitha ist grundsétzlich nicht gestattet. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der

Strafienverkehrsordnung in der jeweils geltenden Fassung.
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VI,

| Bausondervorschriften fiir Einfahrien, Kanalisation,

Wasser-, Strom- und Gas- und Femwarmeversorgung
sowie fernmeldetechnische Anlagen

(1) 1.Ein- und Ausfahrten

Die Ein- und Ausfahrien in das und vom Batrlebsgrundstiick der Firma eparefla sind auf
deren Kosten herzustelien, zu erhalten, zu reinigen (einschiieBiich Winterdlenst) und
missen im Bereich des installationsstreifens so ausgestaltet sein, dass beim Oberfahren
keine Belastung auf die darunterliegenden Elnbauten {ibertragen wird. Ebenso mlissen
Zulegungen oder Reparaturen durch die ecoplus oder deren Beauflragte Jederzeit méglich
sein, Vor der Herstellung der Betriebsein- und ausfahrien durch die Firma eparella ist die
schnifliche Zustimmung der ecoplus unter Vorlage von Planunteriagen einzuholen, Die
hieftir von der Firma epareila bendfigte Grundfidche verbleibt im Eigentum der ecoplus.

Das vertragsgegensténdiiche Betriebsgrundsttick (Punkt 11} der Firma eparella wird Ober die
Eco-Plus-Park 1. SiraBe erschlossen. Diese Strafe verduit im Westen des
vertragsgegensténdlichen Betriebsgrundstlickes (Punkt I1). Diese Sirale endet aber in etwa
in der Mitte des vertragsgegensténdiichen Betriebsgrundstiickes.

Die ecoplus verpflichtet sich hiemit, auf eigene Kosten die Eco-Plus-Park 1. Strale In
Richtung Norden um rund 60 m zu verlédngem. Diese Ver#ngerung umfasst aber
ausschlieRlich die StraRe. Trinkwasserleitung, Abwasserbeseltigungsaniagen (Kanalisation)
oder dergleichen werden im Zuge der Veriangerung der StraRe keine mitverlegt. Die Firma
eparella nimmt das zustimmend zur Kennthis. In der Verlingerung der StraBe sind somit
keine Anschlitsse mbglich.

Im Zuge der Vertéingerung der Eco-Plus-Park 1. Strale errichtet die ecoplus auf elgene
Kosten bis zu ihrer eigenen Grundgrenze auch den Einfahrishereich, ebenso die
Rigolentwésserung der &ffentlichen Stralie in eine Sickermuide, sofern eine solche
notwendig ist. Wenn ein Entwéisserungsrigol emichtet wird, ist die Firma eparella nach der
Emichtung und Inbetriebnahme verpflichtet, das Entwasserungsrigol auf eigene Kosten
instand zu haiten und ~zusetzen, zu warten, zu pflegen und dergleichen.

Die Strake wird in der Verlangerung in der bisherigen Dimensionierung der Eco-Plus-Park
1. Strake durchgefohrt. Die ecoplus hat aber auch die Maglichkelt und das Recht, eine
elwas geringere StraBenbreite auszufohren, weil das Verkehrsaufkommen auf der
Verlingerung ein wesentlich geringeres ist. Die bauliche Umsetzung, also die Durchfihrung
der Strafienverlingerung, wird zwischen den beiden Parteien abgestimmt.
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2. Kanalisation

ay

b)

<}

Die Herstellung aller Anschilisse an die Kanalisation im niichstgelegenen Instaliations-
streifen erfolgt durch die Firma eparella auf eigene Kosten. Die Anschilisse erfolgen
aber nur im Elnvernehmen it der ecoplus.

Die Firma eparelia verpflichtet sich, eine Trennung zwischen hauslichen einerseits und
betrieblichen, gewerblichen undioder industrielien  Abwassemn andererseits
vorzunehmen. Die Firma eparelia ist berechtigt, die hauslichen Abwisser in die
Schmutzwasserkanalisation, die auf Kosien der ecoplus errichtet wurde, einzuleiten.
Die Kosten, die for die MHerstellung der Anschitisse, welcher Art auch immer,
aufzuwenden sind, hat die Firma eparelia zu tragen.

Die Firma eparelia ist verpfiichtet, der Stadtgemeinde Bruck/Leitha fir die Einleitung
der hiuslichen Abwisser die fortlaufenden Kanalbenitzungsgeblhren und anderen
einschisigigen Abgaben, insbesondere nach dem NO Kanalgesetz 1977 in der
alduellen Fassung, ordnungsgemal und zeitgerecht zu leisien. Uber Veranlassung der
ecoplus hat die Stadtgemeinde Bruck/Leitha im Hinblick auf die Vorleistungen, die von
der ecoplus bereits erbracht wurden, von der Leistung der Kanalerrichtungsabgaben,
der Kanalsonderabgabe und der -ergdnzungsabgabe zugunsten der Firma eparella
Abstand genommen. Diese sind somit yon der Firma eparelld nicht zu leisten.

Betriebliche, gewerbliche und/oder industrielle Abwasser darf die Firma eparella nur
nach Abschiuss einer gesonderten Vereinbarung mit der Stadtgemeinde Bruck/eitha
und jedenfalls nur nach MaRgabe aller einschiigigen Rechtsvorschriften {Gesetze
undloder Verordnungen), ingbesondere nur bei genauer Einhaltung der aligemeinen
Abwasseremissionsverordnung in der jeweils akiuellen Fassung und @hnlicher
Rechtsvorschriften, in die Schmutzwasserkanalisation, dia von der Stadtgemeinde
Bruck/Leltha betrichen wird, einleiten. Diese Vereinbarung hat insbesondere auch
entsprechende Regelungen hinsichtlich der VorrelnigungsmaBnahmen und der
Tragung der Anschiuss- und Benlitzungskosten sowie der Gebihren zu enthalten. Vor
einer solchen Vereinbarung hat die Firma eparelia der Stadigemeinde Bruckileitha
ferner den voraussichtlichen Bedarf (,Einleitungskapazitat) bekannt zu geben.

Die Firma eparefla verpflichtet sich ferner, enisprechende und geeignete technische
MaBinahmen und Vorkehrungen, wie zum Beispiel Retention oder Verslekerung, zu
treffen und auszuftihren, damit der Abfiuss von den gesamt erwarteten Regenwassern
(Dach- und Oberfléchenwasser) von allen befestigten und nichtbefestigten Hof- und
Straen- sowie Dachflachen in  den Kana! (Trennkanalisation) auf 37
Liter/SekundeMektar auf dem vertragsgegensténdlichen Betriebsgrundstiick
gedrosselt wird. Richtiinien der Stadtigemeinde Bruck/Leitha fir Aufgrabungen und
Einbauten in Gemeindestralen sind einzuhalten.
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s Die Firma eparella ist weiters verpflichtet, im Zuge der Einreichung des Bauprojektes
. (Baubghtrde) ein Versickerungsprojekt auszuarbeiten, das den dargesteliten
Anforderungen entspricht. Eine Ausfertigung {Parie) hat die Firma eparelia der ecoplus

zur Verflgung zu stellen.

d} Die Firma eparglla nimmt zur Kenninis, dass das vertragsgegensténdliche Grundstilck
drainagiert ist. Die Firma eparella verpflichtet sich hiemit, diese Drainagierung auf
eigene Kosten instandzuhalten und —zusetzen und zu warten. Im Zusammenhang mit
der Drainagierung ist die Firma eparelia ferner verpflichiet, die Drainagierung bel einer
bautichen Durchtrennung an der Grundswcksg.renze ~abzufangen” und die Wisser aus
der Drainagierung ordnungsgemaB abzuleiten. Diese Verpflichtungen der. Firma
eparella bestehen bis zur Be- und Verbauung der umliegenden Grundflichen samt der.
Einleitung der Regenwasser ir den Regenwasserkanal, die dann dazu fuhit, dass die
Drainagierung gegenstandsios wird,

3. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt aufgrund der jeweils aktuellen Bedingungen und
Bestimmungen  (WasserleitungsordnungfVerordnung  Uber  die  Erhebung  von
Wasserversorgungsabgaben und Wassergebiihren) der Stadigemeinde Bruck/Leitha.

Uber Veranlassung der ecoplus nimmt die Stadtgemeinde Bruck/Leitha im Hinblick auf die
Vorleistungen, die von der ecoplus berelts erbracht wurden, von der Vorschreibung der
Wasseranschlussgeblihren  zugunsten der Firma  eparella  Abstand.  Die
Wasserbereltstellungs- und -bezugsgebtihren sowie die Beifrége zur Erneuerungsriickiage,
somit die fortlaufenden ,Betriebs- und Erhaltungskosten®, sind allerdings von der Firma
eparelia zu tragen und der Stadigerneinde Bruck/l.eitha nach den aktuellen Bedingungen
und Bestimmungen, insbesondere einschldgiger WassergebOhrenordnungen, zu leisten.

Nimmt die Firma eparella Hausanschlusse in Anspruch, die auf Kosten der ecoplus bereits
hergestelit sind, hat dle Firma eparelia der ecoplus die Herstellungskosten innerhalb von
2zwel Wochen nach Bekanntgabe zu ersetzen.

4. Stromversorgung

a) Die anfallenden Kosten fir den Anschiuss (Kabelelnschleffung) an das Hoch- oder
Niederspannungsnelz, die Umformung sowie den Bau einer etwa erforderlichen
Trafostation auf dem Betriebsgrundstiick und die an das
Energieversorgungsunternehmen zu zahlenden Bereitstellungsgebiihren hat die Firma
eparella zu tragen, ebenso samtliche Kosten und Aufwendungen im Zusammenhang
mit dem Bezug von Strom.

b) Fir den Fall, dass die niederspannungsméRige Versorgung des éetriebsgrundsiﬁckes
von einer Trafostation aus erfolgt, die auf Kosten der ecoplus im ecoplus
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Bekanntgabe,  auf alle Fale aber noch vor

Energieversorgungsuntemehmen, an die ecoplus zu pezahlen.

in diesem Falle yifit die ecoplus keine Haftung flr

Versorgungsbeginn hinsichtiich des Betriebsgrundstiickes.

5. Gasversorgung

Die Firma eparelia ist perechtigt, an der Gasversorgung Im ecoplus Wirtschaftspark
Bruck/Leitha tellzunehmen. Diese erfolgt im Rahmen aller einschiagigen Rechtsgrundiagen
(GésetzelVerofdnungen), inshesondere aber nach den allgemeinen Bedingung
Bestimmungen des Versorgungsunternehmens. Die Firma eparella hat samtliche Kosten,
die mit der Versorgung des Betriebsgrundstickes (Punkt 11) und dem Bezug von
verbunden sind, aus Eigenem zu tragen. Das gilt insbeson

Anschiusskosten.

6. Fernwiirmeversorgung

Die Firma eparelia nat ferner das Recht; an der Fernwérmeversorgung im ecoplus
Wirtschaftspark BruckiLeitha teilzunehmen. Diese erfolgt ebenfalls im Rahme
einschlagigen Rechtsgrundiagen (GesetzeNerordnﬁngen), ins
allgemeinen Bedingungen und Bestimmungen des Versorgungsun
eparella hat samiliche Kosten, die mit der Versorgung der Betr
vertragsgegenstandlichen Grundstick (Punkt 1) mit Fernwarme und de
Fernwarme verbunden sind, aus Elgenem 2u tragen. Das ¢

Anschlusskosten.

Die Leftungen fur die Fernwarme befinden sich sehr nahe an der Grundgrenze. Die Firma
eparella ist deshalb verpflichtet, vor Baubeginn beim Versorgungsunternehmen, der EVN,
eine ,Elnbaulenerhebung" zu veraplassen, um sicherzustelien, d
Bauen nicht beschadigt werden. Die Kosten fur diese Erhebung sind von der Firma eparella
zu tragen, Kommt die Firma eparella disser Verpfiichtung (,,Einbautenemebung“) nicht
nach, haftet sie far jeden Schaden, der durch die unterbliehene ,Einbautenerhebung‘

yerursacht wird.

7. Abfalibeseitigung

Die Mallbeseitigung und -entsorgung findet im Rahmen aller
Rechtsgrundiagen durch den Gemeindeverband  fur Abfalibehandiung
Bruck/Leitha statt. Die Firma eparella hat samiliche Abgaben und Gebihren im
Zusammenhang mit der Malibeseltigung und —entsorgung seibst zu tragen.
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Die Firma epareila hat aber auch das Recht, die Mulibeseitigung und -entsorgung im
Zusammenhang mit dem veriragsgegensténdlichen Grundstiick (Punkt i) von einem
anderen Unternehmen durchfithren zu lassen, das behordlich zur Multbeseltigung und
-entsorgung befugt Ist. Alle Kosten, welcher Art auch immer, die damit verbunden sind, sind
von der Fitma eparella zu tragen. Die ecoplus trifit insoweit keine Haftung,

8. Fernmeldetechnische Versorgung

a) Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt im Rahmen der Bestimmungen des
Telekommunikationsgesetzes unter Berlicksichtigung der  vorhandenen
Anschlusskapazitéten. Dile Firma eparella ist an  keln  bestimmies
Versorgungsunternehmen gebunden.

b} Die Firma eparella hat aher sémtliche Kosten, die mit der fernmeldetechhischen
Versorgungy verbunden sind, aus Eigenem zu tragen. Das gilt auch fiir sémtliche
Anschlusskosten,

(2)  Sollten bel der Herstellung der Anschltisse Querungen von Strafen des ecoplus
Wintschaftsparkes Bruckfieitha erforderlich seln, sind diese mittels Horizontalbohrungen
durchzuflihren. Die Richtlinien fur Aufgrabungen und Einbauten der Stadigemeinde Bruckileitha
sind zu beachten. Die dadurch entstehenden Kosten, Abgaben und Geblihren sind von der
Firma epareila zu tragen,

{3) Bel einer evenluellen Uberbauung von AufschlieBungsaniagen im
installationsstreifen des ecoplus Wirtschaftsparkes Bruck/Leitha und innerhalb des
Befriehsgrundstlickes sind die Bauwerke so auszuftthren, dass keine Belastung auf die
darunterliegenden Einbauten Gbertragen wird und an diesen keine Beschédigungen erfoigen.
Soilten durch unsachgeméRe BaudurchfOhrung Schéden an den AufschlieBungsaniagen
entstehen, haftet hieflir die Firma eparella und deren Rechtsnachfolger gegeniiber dem
jeweiligen Anlageneigenttimer.

vil.
Winterdienst/StraBenreinigung/Streuung

(1) Fur den Winterdienst, die StraBenreinigung, die Sfreuung bei Clattels und
dergleichen hinsichtlich der allgemeinen Strallen Im ecoplus Wirtschaftspark Bruck/Leitha wird
von der Stadigemeinde Bruck/l_eitha auf eigene Kosten Sorge getragen. Diese ist auch filr die
Erfillung aller anderen Verpflichlungen, die aus der Strallenverkehrsordnung, insbesondere
§ 93, oder anderen Verkehrsvorschriften folgen, hinsichtlich der aligemelnen Stralen im ecoplus
Wirfschaftspark Bruck/Leitha verantwortlich.
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(2) Fiir den Winterdienst, die StraRenreinigung, die Streuung bei Glatteis und
dergleichen hinsichtlich ~ der  innerbetrieblichen Verkehrsiléchen auf  dem
vertragsgegenstandlichen Betriebsgrundstiick (Punit i1.) sowie der Zu- und Ausfahrten sowie
fir die R#umung und Streuung des Gehsteiges entlang  der StraRenseite des
ver‘(ragsgegehsténdiichen Betriebsgrundstiickes (Punki 11.) ist allerdings die Firma eparella auf
eigene Kosten zusténdig. Diese trifit hinsichtlich dieser innerbetrieblichen Varkehrsfichen auch
alle anderen Verpflichtungen insbesondere nach der StraRenverkehrsordnung (§ 93) und
anderen Verkehrsvorschriften. '

Viil.
Gehsteige

(1) Im Falie der Neuerrichtung eines Gehsteiges entlang der StraBenseite des
vertragsgegensténdlichen Betriebsgrundstiickes (Punkt 1) verpfiichtet sich die Firma eparella,
die Kosten der Herstellung, Instandhaltung und -selzung der ecoplus innerhalb von 14 Tagen
nach Bekanntgabe zu erselzen.

{2) Die Firma eparella hat fur die laufende Reinhaltung und Siuberung sowie die
Schneeraumung und Streuung und Erftdlung aller anderen Verpfiichiungen, die aus der
StraRenverkehrsordnung, insbesondere § 93, oder anderen Verkehrsvorschriften folgen, Sorge
zu tragen.

X.
Gemeinschafisaniagen

Die Finma eparella verpflichtet sich, alle infrastrukturellen Einrichtungen und Anfagen (Punkt i)
schonend und pfleglich zu benttzen und ferner dafor Sorge zu tragen, dass eine solche
Benlitzung auch durch die Lieferanten, Vertragspartner, Kunden, Besucher, Dienstnehmer und
dergleichen erfoigt.

X.
Ubertragungsrechte der ecoplus

)] Die ecoplus ist herechtigt, ihre Eigentums-, Verfugungs- und/oder
Verwaltungsrechte hinsichtlich alier infrestrukturellen Einrichtungen und Anlagen im ecoplus
Wirlschaftspark Bruck/Leitha ganz oder teilweise dritten Personen oder Unternehmen zu
iibertragen. Ferner Ist die ecoplus berechtigt, die Betreuung, Instandhaltung und -setzung der
infrastrukturellen Einrichtungen und  Aniagen dritten Personen oder Unternehmen Zu
iberbinden.
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B

(2) Ab Wirksamkeit der Ubertragung der Eigentums-, Verfugungs- undfoder
Verwaltungsrechte richten sich die weitere Entwicklung, der Betrieb, die Verwaitung, die
Instandhaltung und ~sefzung sowie Betreuung und Fortentwickiung des Wirtschaftsparkes nicht
mehr nach dieser Anlagenbeniitzungs- und Anlagenbetriebsordnung, sondern nach allen
einschligigen und maflgebenden Rechtsvorschriften (Gesetze/NVerordnungen), insbesondere
nach dem NO Raumordnungsgesetz 1996 (LGBl 8000), NO Bauordnung 2014 (LGBI 8200), NO
StraBengesetz 1999 (LGB! 8500), NO Kanalgesetz 1977 (LGB! 8230), NO Wasser-
leitungsanschiuBgesetz 1978 (LGBl 6951), NO Gemeindewasserleitungsgesetz 1978 (LGB!
6930) und dem NO Abfaliwirtschafisgesetz 1992 (LGBJ 8240) in der Jewells geltenden Fassung
samt allen Verordnungen zu diesen Gesetzen.

(3) Die Instandhaltung und -setzung, Wartung und Verwaliung der (allgemeinen)
Strallen (samt Beleuchtungseinrichtungen), der Abwasserbeseitigungsanlagen (Regen- und
Schrutzwasserkanalisation)- und der Wasserversorgungsanlagen hat die ecoplus in der
Zwischenzeit der Stadigemeinde Bruck/Leitha (berfragen. Diese infrastrukturelien
Einrichtungen und Anlagen (aligemeing Straen samt Beleuchtungseinrichtungen,
Abwasserbeseitigungsaniagen, Wasserversorgungsaniagen) stehen aber nach wie vor im
(wirtschaftlichen) Eigentum der ecoplus.

XL
Rechisnachfolge

)] Jede Abtretung oder Ubertragung der Rechte aus dieser Anlagenbentitzungs-
und Anlagenbetriebsordnung durch die Firma eparella bedarf der schriftlichen Zustimmung der
ecoplus.

(2)  Die ecoplus wird diese Zustimmung aber nicht versagen, wenn die Firma epareila
die Rechie einem unmittelbar oder mittelbar konzernverbundenen Unternehmen im Sinne der
§§ 15 AKtG, 115 GmbHG oder 189a UGB abtritt oder Obertrdgt. Voraussetzung fir die
Zustimmung durch die ecoplus ist allerdings, dass der Erwerber der Rechte unter einem bereit
ist, sémtliche Pflichten aus dieser Anlagenbeniitzungs- und Anlagenbetriebsordnung in eigener
Person zu Ubernehmen. Der Erwerber hat der ecoplus die Ubernahme aller Pfiichten ferner
schriftlich zu bestétigen,

(3} Die Abs 1 und 2 gelten nicht, wenn durch die Abtretung oder Ubertragung der
Rechte wichtige Interessen der ecoplus heeintréchtigt werden,
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Xil. _
Otfentliche Abgaben, Geblihren und Kosien

Alle 8ffentlichen Abgaben, Geblihren und Kosten, dle mit der Errichtung der gegensténdlichen
Vereinbarung und der Anzeige beim Finanzamt for Geblihren, Verkehrsteuern und Glticksspiel
einschlietlich aller Nebenleistungen verbunden sind, hat die Firma eparella zu fragen.

XHl.
Schlussbestimmungen

(1) Mindliche Nebenabreden sind nunmeht aufgehoben und bestehen nicht.
Anderungen und/oder Ergdnzungen dieser Vereinbarung beddrfen zur Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Gleiches gilt fiir das Abgehen von diesem Formerfordernis.

{2) Ausschiieffich materielles tsterreichisches Recht gilt als vereinbart, For afle
Streitigkeiten im  Zusarnmenhang mit dem gegenstandiichen Vertragsverhailinis  gilt
ausschiielich dis Zustindigkeit des Landesgerichtes St. Polten als vereinbart. Die ecoplus hat
nach eigener Wahi aber auch das Recht, die Firma eparella bel jedem anderen Gericht im in-
oder Ausland in Anspruch zu nehmen.

(3} Die Firma eparelia ist nicht berechtigt, das Entgelt (Punkt [V) mit Forderungen an
die ecoplus, welcher Att auch immer, aufzurechnen, es sei denn, diese werden vor der ecoplus
schriftiich anerkannt oder sind beraits gerichtlich in rechiskraitiger Form festgestefit

{4} Die Firma eparella ist nicht berechtigt, Rechte gegentiber der ecoplus aus dieser
Anlagenbeniitzungs- und Anlagenbetriebsordnung, welcher Art auch immer, an Dritte
ahzutreten. Punkt XI bleibt dadurch unberthrt.

(5) Sind elne oder mehrere Bestimmungen dieser Vereinbaning teilwelse oder zur
Ganze unwirksam undfoder undurchilibrbar, perihrt das die Wirksamkeit und Durchfithcharkelt
der anderen Bestimmungen nicht, Die unwirksame und/oder undurchitihrbare Bestimmung ist
durch elne solche wirksame und/oder durchfithrbare zu ersetzen, die in ihrem wirtschaftlichen
Gehalt der unwirksamen undfoder undurchitthrbaren Bestimmung mbglichst nahe kommt.
Sinngemal Gleiches giit far i Ucken in dieser Vereinbarung. -

(6) Dieser Vereinbarung wird in elnem einzigen Originat errichtet. Dieses steht der
ecoplus zu. Die Firma eparelia bekommt aber Gber Wunsch auf eigene Kosten elne beglaubigte
Fotokopie,
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