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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftrag:

Auftrag durch den Konkursverwalter Mag. Clemens Richter zur Ermittlung des

Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 545, KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen,

Bezirksgericht Tulln, mit der Grundstiicksadresse Bahnstral3e

Langenlebarn-Unteraigen.

1.2. Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag 16. Janner 2026

1.4. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 16.01.2026 durchgeflihrt.
An dieser Befundaufnahme nahmen teil:
. Mag. Clemens Richter

. Ing. Steigberger, SV

25, 3425
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1.5. Grundlagen:

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Ortliche Begehung am 16.01.2026

Grundbuchsauszug vom 05.03.2026

Einsicht in den Bauakt

Auszug aus digitaler Katastralmappe

Erhebung am oértlichen Immobilienmarkt

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz

O-Norm B 1802-1

Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angeflihrten
Auftraggeber.

von Seiten des Auftraggebers libergebene Unterlagen und mindlich erteilte
Informationen. Fir die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstandigen
Ubermittelten Informationen und Daten Ubernimmt dieser keine Haftung.
Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Erhebungen  betreffend Marktpreisen und  Grundstickspreise bei
ortsansassigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie bei sonstigen
Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung.

Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und

Altlastenatlas.

Literatur:

Austrian Standards: ONORM B 1802-1:2022-03-01, Liegenschaftsbewertung
- Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und
Ertragswertverfahren. Wien: Austrian Standards, 2022.

Bienert, Sven / Funk, Margret (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich. 4.,
aktualisierte und erweiterte Auflage. Wien: OVI Immobilienakademie, 2022.
Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage. Wien: MANZ
Verlag, 2017.
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Republik Osterreich: Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI. Nr.
150/1992, jeweils geltende Fassung.

Republik Osterreich: Allgemeines birgerliches Gesetzbuch (ABGB), jeweils
geltende Fassung.

TEGoVA: European Valuation Standards (EVS). Aktuelle Ausgabe.

RICS: RICS Valuation - Global Standards (“Red Book”). Aktuelle Ausgabe.

Vorbemerkung:

Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der
ONORM B 1802-1 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung,
wenn sie dem Sachverstdandigen bekannt gegeben wurden. Dem gefertigten
Sachverstandigen wurden solche nicht bekanntgegeben, daher basiert der
ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine
auBerbicherlichen Rechte und Lasten vorliegen

Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter.
Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit Gberprift, deren ordnungsgemaBe Funktion wird bei
der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird angenommen, dass diese
Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen. Die technischen
Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéande und
sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Nicht beauftragt ist - soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armaturen
selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen,
somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen, Luftwascher in

Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach
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Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (iS des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzahl von 100KBE/100ml
nicht Uberschritten wird.

= Soweit nichts anderes feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdB gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauflihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und
samtliche behordliche Auflagen erflllt wurden.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale.

» Einzelne Bauteile kédnnen hiervon abweichen.

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

» Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

» Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

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

»= Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und lberwiegend aufgrund der
vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder

sonst bekannt geworden sind.
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= Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht
genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur
Uberprift wurden.

= Dieses Gutachten ist allein fir den oben genannten Zweck erstellt worden.
Seitens des Gutachters kann keine Haftung ibernommen werden flr den
Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck,

darauf berufen.

Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei
Immobilientransaktionen in Kraft. Daher ist folgender Hinweis noétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet
werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware
eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nétig.

Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von baulichen MaBnahmen zu

berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht
(ONORM B 1802-1 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroéBe
sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis

innerhalb einer Bandbreite von bis zu 20 % nach oben und unten abweichen.

Verkehrswert EZ 545, KG 20148 GA-Nr. 15-02-16
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Sollte eine sehr kurzfristige VerauBerung - aus welchem Grund auch immer -
notwendig sein, ist vom festgesetzten Verkehrswert ein noch hdéherer Abschlag in
Kauf zu nehmen. (Diese Kurzfristigkeit der Verwertung bspw. nach den
Bestimmungen der Exekutionsordnung, bei der eben der fiir die Immobilie adaquate

Verkaufszeitraum fehlt, ist idR durch einen geringeren Ausrufpreis beriicksichtigt).

Unabhangigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserkldrung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Der gefertigte Sachverstdndige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im Zusammenhang mit
der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst,
insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten

vertraulich zu behandeln.
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2. BEFUND - LTIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse

JUSTIZ  AepusLik sTeRREICH G B

A GAUNMDELCH

Auszug aus dem Hauptbuch

=
i

KATASTRALGEMEINDE 20148 Langenlebarn-Unteraigen EINLAGEZAHL 5
EEZIRKSGERICHT Tulln

N T T T T T T T TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTYTETYTETETTET

Letzte TE S032/2025
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

Bk ek ek ke kb b

i S

GET-ME G BA (HUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
15273 G G5T-Fliche * 2417
Bauf. (10} 442
Garten{10) 1%75% EBahnstraBle 25
Legende:

G: Grundatiick im Grenzkataster
*: Fliche rechneriach ermittelt
Bauf. (10} :+ Baufldchen ([(Gebdude)
Gdrten{l0) : Gdrten {Gdrten)
R R El R
1 a 826/1%73 sicherheitszone Militdrflugplatz Langenleharn
hina sdmtlicher Grundstilcke dieser Katastralgemeinde
3 b geléscht

T B R

4 ANTEIL: 1/1
Exakt Real Projekt Langenlebarn GmbH (FN 537167k
ADR: Fichelwangergasse 16, Wien 1210
a 72172022 KRaufvertrag 2021-11-1& Eigentumsrecht
b 231772025 Rangordnung fir die Verdullerung bis 2026-05-0%
e T L L T T e T
14 a 72172022 pPfandurkunde 2021-12-03
PFANDRECHT Hochsthetrag EUR 1.300.000,
flir Wolkabank Wiederfsterreich AG {FHN 39%334)
503272025 Klage (13 Cg 99725y Handelsgericht Wien)
15 a 447672022 Pfandurkunde 2022-07-11
FFANDRECHT Hichethetrag EUR 3.750.000,
filr velkabank Wiederdsterreich AG (FN 399384)
503272025 Klage {13 Cg 99/25y Handelsgericht wWien)
17 a 120172024 EZahlungsbefehl 2024-01-11
FEFANDRECHT wvollstr EUR B_0QO00,
4 % Z p.a. auas EUR E._000, ab 2023-08-15,
Kosten EUR 1.256,83 samt 4 &% I seit 2024-01-11,
Antragskosten EUR 793,33 fir Herbert Weber geb 1%50-04-18
[5 E 110%/24h}
120172024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen C=LHR 17
EZ 1757 KG 20199 Zeiselmauer C-LNE 4
18 a 4400/2024 Beschluss 2024-07-04
PFANDRECHT vollatr EUR T
4 % I seit 2024-07-04, Antragskosten EUR 301,14 fiir
Herbert Weber geb 1950-04-1% {5 E 4147/724y)
440072024 simultan haftende Liegenachaften
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-uUnteraigen

=3

o

=3

n

9,39

o

Saite 1 von 3

Verkehrswert EZ 545, KG 20148 GA-Nr. 15-02-16



Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 10

EEZ 1757 KG 20199 Zeiselmauer
1% a 498872024 Urteil 2024-06-06
PFANDERECHT wvollstr EUR 5200,
11,08 % £ p.a. aus EUR 5.200, wom 2023-05-18 bis
2023-06-30, 12,58 % Z p.a. aus EUR 5.200, vom 2023-07-01
bis 2023-12-31, 13,08 % Z p.a. auas EUR 5.200, wam
2024=01=01 bia 2024-06-30, 13,08 % Z p.a. aus EUR 5.200,
ab 2024=07=01 {Zinaten gemdh £ 456 UGE), Kosten EUR
1.4%4,34, Antragskosten EUR 520,64 fir Home Rocket GmbH
[FN 431282p) (5 E 4625/241)
20 a 124%72025 Zahlungshefehl 2025-01-14
PFANDRECHT wvollatr. EUR 5.5Bé&,
Zinaen in % aus (Betrag in EUR} ab bis WVertragsdatum
13,08 26,74 28.08.2024 31.12.2024 07.08.2024
11,73 26,74 01.01.2025 B 07.08.2024
12,08 49%,80 21.08.2024 31.12.2024 10.0B.2024
11,73 49%,80 01.0L.2025 B 10.08.2024
12,08 1.042,21 09092024 31.12.2024 19%.08.2024
11,73 1.042,21 01.01.2025 B 19.08.2024
12,08 103,70 10.098.2024 31.12.2024 20.0B.2024
11,73 103,70 01.0L.2025 B 20.08.2024
13,08 244,99 12.098.2024 31.12.2024 22.0B.2024
11,73 244,9% 01.01.2025 B 22.08.2024
13,08 114,00 12.09.2024 31.12.2024 22_0B.2024
11,73 114,00 01.01.2025 B 22.08.2024
13,08 74,04 12.09.2024 31.12.2024 22.08.2024
11,73 74,04 01.01.2025 B 22_08.2024
13,08 8,45 12.09.2024 31.12.2024 2Z2.08.2024
11,73 8,45 01.01.2025 B 22.08.2024
13,08 417,73 16.09.2024 31.12.2024 26_0B.2024
11,73 417,72 01.0L.2025 B 26.08.2024
13,08 27,89 20.09.2024 231.12.2024 30.08.2024
11,73 27,89 01.01.2025 B 30.08.2024
13,08 460,00 20.098.2024 31.12.2024 30.0B.2024
11,73 480,00 01.0L.2025 B 20.08.2024
13,08 667,27 25.08.2024 31.12.2024 04.09.2024
11,73 667,27 01.0L.2025 B 04.0%.2024
13,08 £10,55 27.09.2024 31.12.2024 06.09.2024
11,73 610,55 01.01.2025 B 06.0%.2024
13,08 16%,90 01.10.2024 31.12.2024 10.09.2024
11,73 16%,90 01.01.2025 B 10.0%.2024
13,08 420,41 02.10.2024 31.12.2024 11.09.2024
11,73 420,41 01.01.2025 B 11.0%.2024
13,08 33,99 07.10.2024 31.12.2024 16.0%.2024
11,73 33,99 01.01.2025 B 16.09.2024
4,00 664,33 05.12.2024,
9,2 Prozentpunkten lber dem jeweiligen Basiszinssatz wvam
vorangehenden 30.6. bzw. 31.12. pro Jahr aus EUR 4.5%21,&7
ab 13.3.2025, Kosten EUR &17,14 =zamt 4 % Einsen seit
14.1.2025, Antragskosten EUR 543,86 fiir
Hornbach Baumarkt GmbH (FN 135514k)
(11 E 67%/25z, BG Fleoridsdorf)
b 124972025 simultanhaftung mit EZ 1757 KG 201%9% Zeiselmaver
21 a 318472025 Exekutiocnsbewilligung 2025-07-11
PFANDRECHT wollatr EUOR 7.%04,
Zinaen und Keaten lt.Bewilligung 2025-07-11,
Antragkosten EUR B39,33
filr Julius Morak & Mag.Franz Harrand Wirtschaftstreohand
GmbH & Co KG Steunerberatungsgesellschaft (FN 83%1s)

Saite 2von 3

b 316472025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1757 KG 20119%% Zeiselmavuer C-LHR 7
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteralgen C=LMr 21

B L I I e R R R P

Eintragungen ohne Wahrungabezeichnung sind Betrfge in ATS.
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Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentiimer eingetragen:
1/1 Anteil: Exakt Real Projekt Langenlebarn GmbH_(FN 537167b)
Pichelwangergasse 16

1210 Wien

Im A2-Blatt befindet sich die Eintragung der Sicherheitszone des Militatflugplatzes

Langenlebarn hins. samtlicher Grundstiicke dieser Katastralgemeinde.

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandreichte, Urteile und Zahlungsbefehle sowie die
Exekutionsbewilligung erden in der nachfolgenden Wertermittlung nicht

bertcksichtigt.

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstick Nr. 152/3 mit einer

grundbuicherlichen Gesamtflache von 2417 m2.

Bei Grundstiicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der
Grundstiicke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem ,G" links der
Grundsticksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)"
befindet, bedeutet das, dass die Flachen dieser Grundstiicke auf Grund von
numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick 152/3 ist im Grenzkataster eingetragen.

Verkehrswert EZ 545, KG 20148 GA-Nr. 15-02-16
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2.2. Lage:
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Die Liegenschaft liegt in der BahnstraBe in

Langenlebarn-Unteraigen, einem

Ortsteil der Stadtgemeinde Tulln an der Donau (Niederdsterreich). Langenlebarn ist
historisch aus Oberaigen und Unteraigen entstanden und liegt am sldlichen
Donauufer, rund 5 km 0&stlich des Zentrums von Tulln. Der Ort umfasst etwa 1.500
Gebdude und rund 2.523 Einwohner; durch Zweitwohnsitzsiedlungen in den
Donauauen ist der Anteil an Wohnstellen im Verhaltnis zur Bevdlkerungszahl auffallig
hoch. Zu Langenlebarn-Unteraigen zahlen u. a. das Erholungsgebiet Sandfeld sowie

der Fliegerhorst Brumowski.
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Die Infrastruktur wird u. a. durch eine Kaserne/Fliegerhorst und ein Betonwerk
gepragt.

Vor Ort gibt es Kindergarten und Volksschule; auBerdem ist die Bundesfachschule fur
Flugtechnik am Fliegerhorst angesiedelt. Verkehrlich ist Langenlebarn Gber die B 14
angebunden; die Franz-Josefs-Bahn verlauft sidlich, mit der Haltestelle
Langenlebarn (Wiener S-Bahn im Halbstundentakt). Eine Anschlussbahn zum

Fliegerhorst besteht, wird aber kaum genutzt.

Tulln an der Donau ist die Bezirkshauptstadt mit 16.951 Einwohnern (Stand
1.1.2025) und umfasst neun Ortschaften, darunter Langenlebarn-Oberaigen und
Langenlebarn-Unteraigen.
Das Gemeindegebiet umfasst folgende neun Ortschaften (in Klammern
Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2025):

e Frauenhofen (116)

e Langenlebarn-Oberaigen (1444) samt Gemeinde-Au und Rafelsworth

e Langenlebarn-Unteraigen (1079) samt Muhl- und Weidenhaufen

e Mollersdorf (164)

¢ Neuaigen (576) samt Waldsee

e Nitzing (402) samt Badesee

e Staasdorf (242)

e Tribensee (121)

e Tulln an der Donau (12.807) samt Baumschule Praskac, Bildereiche und In

der Au

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Frauenhofen, Langenlebarn-
Oberaigen, Langenlebarn-Unteraigen, Mollersdorf, Neuaigen, Nitzing, Staasdorf,

Triibensee und Tulln.
Tulln ist ein wichtiger Verkehrsknoten und ein regionales Schul- und

Ausbildungszentrum mit mehreren hoéheren Schulen, Fachschulen und

Forschungseinrichtungen.
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Bevélkerungsentwicklung:

Jahr Einwohner
1869 I— 5229
1880 FEE 2.309
1890 B 4.743
1900 ESE— 5878
1910 B 6.888
1923 B 6.818
1934 B 12
1939 EEE 71.739
1951 EEE 8.246
19671 . 9139
1971 EEE . 10.325
1981 FE 11.269
19971 EEEEEEEE—. 12.038
2007 . 13.591
2071 . 15.169
2021 FESE—. | 16603
2025 B 18.991

Qluelle(n): Statistik Austria, Gebietsstand 1.1.2021

Verkehr:

Tulln  ist ein bedeutender Verkehrsknoten in  Niederdsterreich. Tulln  hat
zwei Donaubricken (Tullner Donaubricke und Rosenbricke), BundesstraBen,
einen Bahnhof an  der Franz-Josefs-Bahn und einen weiteren, welcher im
Stadtzentrum an der Tullnerfelder Bahn liegt (Tulln Stadt), eine Schiffsanlegestelle,
einen Yachthafen wund den Militérflugplatz ,Fliegerhorst Brumowski"™ in  der
Nachbarortschaft Langenlebarn. Langenlebarn besitzt zusatzlich eine Bahnhaltestelle
an der bereits oben genannten Bahnstrecke Wien — Gmind.

Die Tullner StraBe B 19 ist neben der Kremser SchnellstraBe eine viel befahrene

Strecke zwischen der Westautobahn und der Stockerauer SchnellstraBe.
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Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der BahnstraBe im Osten des
Ortsgebietes von Langenlebarn.

In einem Umkreis von ca. 1,5 km befinden sich ein Supermarkt, Schule und
Kindergarten und Arzte.

Die Entfernung nach Tulln betragt ca. 5 km. Hier befinden sich alle Geschafte des

téglichen Bedarfs, Schulen, Einkaufszentren, Arzte, Apotheken, usw.
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Larmkarte:

StraBenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [¥E88 2
= i g < 3

o
+

Str;ﬂ; 26522 - Summen- it}
karte - 24h = Donat
Lopends
W-T5dB
W 70-75d8
W 65-704d8
60-654d8
55-80d8

Linienquellen Autobahnen und
# Schnelistraien

Linienquellen Landesstraen
Gebiude
# Larmschutzwinde

“Langenlebam.
Unteraigen o 04
&

« Kilometrierung — \ 4 i
0 Ballungsraum e :

(O Ballungsraumgrenzen = Langenlebam- —
2 H Oheraigen

& it
2 i
%

50, © BMLIK, & Bundeslinder, © B, Séichiagsdaten vom 1,04, 125, Made with Matasal ath, Gramelarte: basom 0.1

Schienenverkehr

! Larminfo.at
Larmkarten [WES 00
b . 2 Danau

@ Schiene 2022 - Summen- (1)
karte - 24h
Legende
e
W 70-73dE
W E5-T0dB
60-65d8
55-60dB
Grenzwertlinie
# Linienguellen StraBenbahnen
# Linienquelien Eisenbahnen
Gebaude
/ Larmschutzwinde
- Kilometrierung
0 Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

18, BRALLK, & Bundesibndier, & BV Seichiagsdaten vomm 01.84.2025, Made with Natural Earth, Grundiart: basemag.at

Entsprechen der Larminfo des BM fiir Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Larmbelastung durch den
StraBenverkehr und keine Larmbelastung durch den Schienenverkehr.
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Hochwasser/Gefdahrdung
H 0 RA NATURAL HAZARD DVERVIEW & O e FoEa ks
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kaima: und Ummaltschutz,

Rugicnen und Wazsarsirtachaft

HORA-Pass

Adresse: -
Seehbhe: 175 m
Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  48,32917° N | 16,12259° O

Die Einschatrung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachien
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebiudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesensn
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenanfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drifichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblres zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefiahrdung:
Hochwasser Y D keine Daten
Oberflachenabfluss N kcine Daten
Lawinen N keine Daten
Erdbeben T it
Rutschungen niedrig
Windspitzen [ I P mittel
Blitzdichte 1 N icdig
Hagel [ 1 och
Schneelast 1 [ iicdrg
Hitzeepisoden _ hoch
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Lt e Famatmirtachatt,
RISK ASSCSSMENT AUSTRIA Rugionan und Wassarmirtachaft

Legende und weiterfiihrende Informationen
I} Hochwasser I} windspitzen fromin) I schneelast? (kum?)

Hohe Gefahrdung: Uberfiutung = 180 = 10,0

I =i 3o-atriichem Hochwasser ] ]
moghch B - 10 =100 [ EECEERLY

Mittiers Getahrdung: Ober- - = 170 - =180

flutung bel 100-3hdichenm -
Hochwasser maglich > 160 - =170 -:'-E.ﬂ-s B.0
Hiedrige Gefihrdung: Uber- » 150 - =160 - > 40-=50

>60-= 8,0

flutung bel 300-jahdichern

Hochwasser maglich > 140 - =150 *>3,0-=4,0
Oberflachenabfluss > 130 - =140 *»25-= 30
Wassartete [cm] = 120 - =130 >00-525
-"'5':I -:-11|:|-s12|:| =15-=20
-"2””555“ -:-1|:||:|-s11|:| =1,0-=15

= 20 -:-gu-smu =10

* 80 - =90
I Lawinen - Hitzeapisoden

= 70 - =80 Kysely T
Bassedlung nicht oder nur mit ysely fage
- unwerhaltnismatig hohem - » 60 - =70 - =24
Aufwand maglich
Bebauung nur eingaschrankt -z-su-sEEI -zzu--:zq

und unter Einhaltung von -:-au-ssn -z1E--=2|:I
Aufiagan miglich -s-m -212__:1E

Erdbeben’ =8-<12
n Blitzdichie -
Zome d: (Grad Vill-xN) schwere [Blitzeinschiage | krn? { Jahr] =d4-<8
Gebaudeschiden bis
volistindige Zersibrung -ES.D =0-24
Zone 3 (Grad Vi) starke =40-50 1]
- Gebaudeschaden -
- Zone 2: (Grad Vi) mittere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad W) lekchte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1-W1) nicht fihibar < 1.0
bis stake Erschitterungen mit
misglichen leichtan Hagelgefshrdung - max.
Gebaudeschaden Hagemormgraie 304ahrich
3
n Rutschungen ¥eem
mitiera bis hohe Anfallighkeit zu -"“'3"""'5“’"'I
Rutschumgen =3 - = 4 o
geringe bis mittlene Anfalkgkest
zu Futschungen =3cm
keane bes geringe Anfalligkeit zu
Rutschumgean

1. gemak ONORM EM 19981
2_ gemsal OMORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Butions flhren Sie zu weiterflihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren findan
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestallung.

Disclaimer und Haflungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial for die Offentlichkest ohne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigkett,
Volstandigkeit, Aliuabtat und Genaulgkest kann nicht garantert werden. Das BMLUK lehnt jeghiche Haftung for Handlungen und
aifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mulzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnen, ab. Die Betrelber von https:fhora.gv.at sind néicht werantwortlich fir dee Inhalte
verlinkter Wiebsaitan innerhalh des HORA-Passes.

Hora.gv.at
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2.3. MaBe, Figuration, Topographie:

WEriediich:Schindlecker Strabe

4 Fi501, ‘
s

15072
. _--ll""

] 2 2 e A‘
B ahnstrade 21

b CrIol.v
» h

. E f
Bahnstrabe 25 5tg.1

2

Das Grundstlick 152/3 bildet eine unregelmaBige Form. Das Grundstick grenzt an
der Westseite an das offentliche Gut, daher ist von der BahnstraBe eine
Zufahrt/Zugang auf Eigengrund gegeben. Die Lange in Nord-Sudrichtung betragt ca.
56 m, in Ost-Westrichtung max. 86 m. Im Anschluss an die Zufahrt an der Westseite
ist das L-férmige Grundstick gut konfiguriert und gut bebaubar. Das Grundstuck ist

nahezu eben.
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2.4. Anschliisse:

Auf der Liegenschaft befinden sich Anschliisse an Wasser, Kanal, Strom. Die
Beheizung des Gastehauses erfolgt mittels Warmepumpe.

Informationen lGber den Baustrom wurden nicht erteilt.

2.5. Flachenwidmung und Bebauung:

Flachenwidmung Bauland Wohngebiet

Bebauungsbestimmungen:
Bebauungsdichte 35 %

Offene oder gekoppelte Bauweise
Bauklasse I,II
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§ 16
Bauland
(1) Das Bauland ist entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten zu glisdern:

. Wohngebiste, die fir Wohngebdude und die dem t3glichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienenden Gebdude sowie fir Betriebe
bestimmt sind, welche in das Ortsbild ziner Wehnsiedlung eingecrdnet werden kSnnen und keine das Srtlich zumutbare Ausmal
ibersteigende Lirm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schidliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen;

-

2.Kerngebiete, die fir &ffentliche Gebdude, Wersammlungs- und Vergniigungsstitten, Wohngebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine, das drtfich zumutbare Ausmal Gbersteigends Larm- oder
Geruchsbeléstigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umagebung verursachan;

3. Betriebsgebiete, die flir Bauwerke sclcher Betriebe bestimmt sind, die keine Obermabige Lirm- oder Geruchsbelastigung und keine
schidliche, stirende oder gefdhrliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen und sich — soweit innerhalb des Ortsbereiches gelzgen -
in das Ortsbild und die bauliche Struktur des Ortsbereiches einfigen. Batriebe, die einen Immissionsschutz beanspruchen, sind unzulassig.

4. Industriegebiete, die fir betriebliche Bauwerke bestimmt sind, die wegen ihrer Auswirkungen, ihrer Erscheinungsform oder ihrer
réumlichen Ausdehnung nicht in den anderen Baulandwidmungsarten zuldssig sind. Betriebs, die sinen Immissionsschutz gegeniber ihrer
Umgebung beanspruchen, sind unzulissig.

5. Agrargebiete, die fiir Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und der sonstigen Tierhaltung, die iber die dbliche Haltung ven
Haustieren hinausgeht, bestimmt sind; andere Batriebe, welche keine das &rtlich zumutbare AusmalB iibersteigende L&rm- oder
Geruchsbelastigungen sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das
Ortsbild und in die dirfliche bauliche Struktur =infligen, sowie Wohnnutzungen mit hdchstens vier Wohneinheiten pro Grundstick sind
zuzulassen;

&, Sondergebiste, die fir bauliche Mutzungen bestimmt sind, deren besonderer Zweck im Flichenwidmungsplan durch einen Zusatz zur
Signatur ausdriicklich festgelegt ist. Das sind Nutzungen,

-die einen besonderen Schutz (Krankenanstalten, Schulen w. dgl.) erfordern oder
-denen ein bestimmter Standort (Asphaltmischanlagen u. dgl.} zugeordnet werden soll oder
-die sich nicht in die Z 1 bis 5 (Kasernen, Sportanlagen u. dgl.) sinordnen lassen.

7. Gebieta fir erhaltenswerte Ortsstrukturen, die fir

Ein- und Zweifamilienwohnhduser und fir Kleimwohnhduser sowie fur Betriebe bestimmt sind, welche sich in Erscheinungsform und
Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der betreffanden Ortschaft einfiigen.

(2} In Bauland-Sondergebisten sind Wohngebiude sowis sine sonstige Wohnnutzung nur insowsit zuzulassen, als diese mit Ricksicht auf den
verordneten Nutzungszusatz vorhanden sein missen. In Bauland-Betriehsgebieten dirfen an bestehanden Wohngebdudan bzw. fiir Wohnzwecke
bewilligten Teilen des Betriebsgebiudes Umbauten sowie Zubauten bis 20 % der Grundrissfliche der bisherigen Wohnnutzung, insgesamt
héchstens jedoch 60 m?, vorgenommen werden. Bei der Berechnung ist wom bewilligten Baubestand am 1.Februar 2015 auszugehen.

(3) Sofern die besondere Zweckbindung won Kerngebieten, Betrizbsgebisten und Sondergebisten dies nmicht ausschlizbt, kénnen
erforderlichenfalls in allen Baulandwidmungsarten auch Bauwerke und Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen das tiglichen Bedarfes, der &ffentlichen Sicherheit sowie fiir die religifsan, seozialen und kulturellen Badirfrisze zugelzssen
werden,

(2a) In Industriegebieten ist die Errichtung won Bauwerken auch sclcher Betriebe - ausgenommen Handelseinrichtungen gemsafb § 18 -
zuldssig, diz im Betrizbsgebist errichtet werden dirfen, wenn dafir weniger als zwei Drittel der als Industriegebist gewidmeten Flichen in
Anspruch genommen werden.

(4) Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung sowie zur Sanierung undfoder Sicherung von Altlasten baw. Werdachtsflichen kann
das Bauland in wverschiedene AufschlieBungszonen untertsilt werden, wenn zugleich im &rilichen Raumordnungsprogramm sachgerechite
Woraussstzungen filr deran Fraigabe festgelegt werden. Als derartige Voraussetzungen kommen die Bebauung wvon Baulandflichen mit gleicher
Widmungsart zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung oder Sicherstellung der Ausfiihrung infrastruktureller Einrichtungen sowis von
Larmschutzbauten und dergleichen in Betracht. Eine fehlende Standorteignung gemab & 15 Abs. 2 kann - ausgenommen Altlasten und
Werdachtsflachen — durch Freigabevoraussetzungen nicht ersetzt werden.

Die Freigabs erfolgt durch Verordnung des Gemeinderates nach Erfiillung der festgelegten Freigabevorsussetzungen. Die Freigabe von Teilen
einer AufzchlisBungszone ist zuldssig, wenn die jeweils festgelegten Fraigabevoraussatzungen fiir dizsen Bereich erfillt sind, der Gemeinde kaine
unwirtschaftlichen Aufwendungen fir die Grundausstattung erwachsen und die ordnungsgemaBe Bebauungsméglichkeit der werbleibenden
Restfliche gesichert bleibt.

Ist fiir eine AufschlisBungszons im Flachemwidmungsplan keine innere VerkehrserschlisBung festgelagt oder soll die festgelegte verindert wardsn,
darf die Freigabe erst bei Sicherstellung einer WerkehrserschlieBung im Sinne des § 32 erfolgen. Ein VWerfahren nach & 25 ist hiefir nicht
erforderlich.

(3) Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Kerngebiet kdnnen erforderlichenfzlls ganz oder fir Teilbereiche hinsichtlich ihrer speziellen
Werwendung ndher bezeichnat werden (z. B.: Werwaltungs- und Schulungsgebdude, emissionsarme Betriebs u. dal.). Im Bauland-Agrargebist
kénnan erforderlichenfalls im Ubargang zum Griinland Bereiche festgelagt werden ("Hintausbersiche™). in denen jegliche Wohnnutzung unzulissig
ist. Zur Sicherung des strukturellen Charakters, darf die Widmungsart Bauland-Wohngebiet mit dem Zusatz .maximal zwei Wohneinheiten" cder
w~maximal drei Wohneinheiten™ verbunden werden: unter dieser Bezeichnung dirfen nicht mehr als zwei bzw. drei Wohnungen im Sinne des § 47
MO Bauordnung 2014, LGBl Nr 1/2015 in der geltenden Fassung, pro Grundstiick errichtet werden. Im Rahmen der bestshenden Gebzgudehiille
(ausgenommen Gaupen) darf bei Wohngebiuden, die vor der Eintragung der Beschrénkung der Wohneinheiten im Flichenwidmungsplan bewilligk
wurden, eine Wohneinheit zusitzlich - hichstens jedoch insgesamt vier — geschaffen werden, Des Weiteren darf zur Sicherung des strukturellen
Charakters die Widmungsart Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz ymaximal sachs Wohneinheiten”, ;maximal zwslf Wohneinheiten™ oder ,maximal
zwanzig Wohneinheiten” werbunden werden; unter dieser Bezeichnung diirfen nicht mehr als sechs baw. zwilf baw. zwanzig Wohnungen im Sinne
des & 47 N Bauordnung 2014, LGBl Mr. 1/2015 in der gelenden Fassung, pro Grundstiick errichtet werden.

(6] Zur Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen kénnen in den Widmungsarten Bauland-Kerngebist, Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-
Sondergebiet Hochhauszonen festgelegt werden. Bei dieser Festlegung ist die maximal zuldssige Gebidudshéhe anzugeben. Die
Raumvertriglichkeit fir sine Bebauung ist spitestens bei Erteilung der Baubewilligung nachzuweisen (§ 20 Abs. 1 Z 6 NO Bauordnung 2014,
LGBl Wr 1/2015). AuBerhalb von Hochhauszomen ist die Errichtung won Hochhdusern — mit Ausnahme won Silos und Shnlichen technischen
Anlagen, in danen Aufenthaltrdume nicht eder nur im unbadeutendan AusmzB vorhanden sind — unzulissig. Diesas Verbot gilt nicht i Bauland-
Industriegebist fiir Verwaltungsgebiude von dort zulissigen Betrieben.
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2.6. Beschreibung des Gebdudes und der Liegenschaft:

Die Liegenschaft EZ 545, KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen, besteht aus dem
Grundstick 152/3, welches im Grenzkataster eingetragen ist. Die gesamte
Grundstlicksflache betragt 2.417 m2. Das Grundstlick ist Uberwiegend eingefriedet.
Auf dem Grundstlick befinden sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme vier Gebaude:
das urspringlich 1983 errichtete Wohnhaus, welches aktuell entkernt ist und im
Rahmen eines Um- und Neubaus im Jahr 2022 in ein Wohnhaus mit vier
Wohneinheiten umgewandelt werden sollte, sowie ein ab ca. 2023 errichteter
Neubau, der nicht fertiggestellt ist und insgesamt acht Wohnungen umfassen sollte.
An der Westseite im Bereich der Zufahrt befindet sich das Gastehaus aus dem Jahr
2010, welches aktuell augenscheinlich teilweise als Unterkunft bzw. Mietshaus
genutzt wird. An der Sldseite des Grundstiicks befindet sich dariiber hinaus ein
Garagengebdude, das ebenfalls 2010 errichtet wurde.

Die Liegenschaft wurde auf Grundlage einer Grundabteilungsbewilligung aus dem

Jahr 1978 neu geordnet.

Im Jahr 1983 wurde fir das Grundstiick 152/3 ein Bauansuchen fiir den Neubau eines
Wohnhauses mit Garage eingebracht. Dieses wurde im Bereich der siddstlichen
Grundstiicksecke errichtet. Nach Durchfiihrung der Bauverhandlung wurde mit
Bescheid vom 21.04.1983 die baubehdérdliche Bewilligung erteilt. Die Fertigstellung
des Gebaudes erfolgte 1989. In weiterer Folge wurde die Beniltzungsbewilligung flr
das Wohnhaus mit Garage erteilt.
Das Haus ist teilunterkellert. Im Bauakt finden sich nachfolgende Angaben zur
Bauausfulhrung und zu den verwendeten Materialien:

e Fundamente / Keller / Wande in Massivbauweise

e AuBenwdnde aus Hohlblock, Ytong, Schalsteinen bzw. anderen massiven

Baustoffen

e Zwischenwande teilweise aus Ziegel

e Decken: Fertigdecken

¢ Dachkonstruktion: Holz

e Dachdeckung: Wellenplatten

e Dachwasserableitung: Dachrinne / Saumrinne

e AuBenputz: Edelputz, teilweise Eternitverkleidung

e Stiegenanlage: Massivstiege
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Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Tulln vom 12.04.2010 wurde die
gewerbebehdrdliche Genehmigung sowie die baubehérdliche Bewilligung fir die
Errichtung und den Betrieb eines Gastehauses mit Nebengebaude einschlieBlich aller
technischen und maschinellen Einrichtungen erteilt.
Das Gastehaus befindet sich auf der Liegenschaft dstlich der BahnstraBe und ist Gber
eine Fahnenzufahrt erreichbar. Die Zufahrt weist laut Projektunterlagen eine Breite
von rund 4,00 m und eine Lange von ca. 33,00 m auf.
Die Situierung des Gebaudes auf dem Grundstick wurde in den Unterlagen mit
folgenden Grenzabstanden beschrieben:
e ca. 3,50 m zur sidlichen Grundstiicksgrenze,
e ca. 6,80 m zur westlichen Grundstlicksgrenze,
e ca. 5,50 m zur nérdlichen Grundstlcksgrenze,
e ca. 14,80 m zur 6stlichen Grundsticksgrenze.
Das Gastehaus wurde in massiver Bauweise errichtet und umfasst Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss.
Die bauliche Ausfiihrung stellt sich laut Unterlagen wie folgt dar:
e Grindung mittels Stahlbetonfundamentplatte auf Streifenfundamenten
e AuBenmauerwerk aus 25 cm Porotherm-Ziegelmauerwerk mit 20 cm
Vollwarmeschutzsystem
e tragende Innenwdande aus 25 cm Porotherm-Ziegelmauerwerk
e Zwischenwande aus 10 cm Ziegelsteinen
e Decke zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss als 20 cm starke
Elementdecke
e Stiegen in Stahlbetonbauweise mit rutschfester Auflage
e Dachausbildung als Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung von 40°
e Dacheindeckung mit Bramacdeckung
e Einbau eines Isolierkaminsystems
e Beheizung Uber eine zentrale Warmwasserheizung
e Ausfiihrung als Niedertemperatur-FuBbodenheizung
e Energieversorgung Uber eine Erdwarme-Wasser/Wasser-Anlage
e zusatzliche Solaranlage an der stdseitigen Dachflache zur
Warmwassergewinnung
o Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Sprossenteilung

e furnierte Holztlren im Innenbereich
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e Fassade mit Silikatputz auf Warmedammverbundsystem
Fir die Nassraume wurden FuBbodenaufbauten mit Schittung, Estrich und Fliesen,
fir Aufenthalts- und Wohnrdume Aufbauten mit Schittung, Estrich und Parkett
ausgefihrt. Die lichte Raumhdhe wurde in den Unterlagen mit 2,80 m im Erdgeschoss
sowie 2,60 m im Obergeschoss und Dachgeschoss ausgewiesen.
Zusatzlich wurde ein Nebengebaude zur Unterbringung von Fahrradern und zwei PKW
errichtet. Fur dieses Nebengebadude ist in den Unterlagen eine GréBe von 5,86 m x
11,73 m angegeben. Die Ausfiihrung des Nebengebaudes erfolgte wie folgt:

e Grindung auf Stampfbeton-Streifenfundamenten mit bewehrtem Unterbeton

e AuBenwande aus 25 cm Betonhohlblockmauerwerk

e Putzsystem aus Maschinenputz und Silikatputz

e Dachausbildung als Pultdach mit 5° Dachneigung

e Dacheindeckung mit Dachpaneelen DP 100/142 in REI 60

e FuBboden als Estrich mit Fliesenbelag

e Kunststofffenster mit Isolierverglasung
2015 erfolgte die Errichtung einer Terrassenliberdachung sowie einer
Eingangsiberdachung beim bestehenden G&stehaus / Bestandsgebdude. Dabei
wurde die bestehende Terrasse Uberdacht. Die Tragkonstruktion besteht aus
Leimsédulen und Sparren. Die Saulen sind mit einem Eisenschuh mit dem Fundament
verbunden. Darauf wurde ein Pultdach aufgesetzt und mit Verbundsicherheitsglas
eingedeckt.
Eine Eingangsiberdachung des Haupteingangs an der Nordwestfront des Gebaudes
wurde mit einem dreiteiligen Schiebetlirelement abgeschlossen. Diese Elemente sind
beliebig verschiebbar. Die Tragkonstruktion der Einhausung besteht aus Formrohren
und rechteckigen Tragern. Die Saulen sind mit dem Unterbau verschraubt. Die
Dachwdsser werden auf Eigengrund versickert.
Mit Schreiben der Stadtgemeinde Tulln vom 09.10.2020 wurde ein
Verbesserungsauftrag erteilt. Am 09.08.2023 wurde die Fertigstellung angezeigt und
die widmungsgemaBe Benutzbarkeit bescheinigt.
Mit Schreiben der Bezirkshauptmannschaft Tulln vom 11.03.2024 wurde der
Stadtgemeinde Tulln die Auflassung der Betriebsanlage sowie die derzeitige nicht

gewerbliche Nutzung mitgeteilt.
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2022 wurde die Schaffung von insgesamt 12 Wohnungen baubewilligt.
Nachfolgend eine Zusammenfassung der Baubeschreibung des geplanten

Projektes:
Die vorliegende Baubeschreibung vom 01.11.2022 betrifft ein Wohnbauvorhaben auf

der Liegenschaft BahnstraBe 25, 3425 Langenlebarn, Grundstiick Nr. 152/3, EZ 545,
in der Katastralgemeinde Langenlebarn-Unteraigen. Als Bauwerber bzw.
Grundeigentimer wird die Exakt Real Projekt Langenlebarn GmbH, vertreten durch
Herrn Ismail Bulduk, angefiihrt. Der Planverfasser ist die SK LARGE GmbH mit Sitz
in Lichtenworth.

Gegenstand des Vorhabens ist die Schaffung von insgesamt zw6lf Wohneinheiten.
Dies erfolgt einerseits durch die Errichtung von acht neuen Wohnungen, andererseits
durch die Aufstockung eines bestehenden Gebdudes mit vier weiteren
Wohneinheiten. Zusatzlich umfasst das Projekt die Herstellung von zwei
Reihengaragen, insgesamt 22 Stellplatzen sowie eines Mlullplatzes. Es handelt sich
somit nicht nur um einen klassischen Neubau, sondern um eine Kombination aus
Bestandsentwicklung, baulicher Erweiterung und ergdanzender Infrastruktur. Das
bestehende Grundstiick sollte dabei intensiver genutzt werden, wobei sowohl
vorhandene Bauteile eingebunden als auch neue Baukdrper erganzt werden sollten.
Im Zuge des neuen Projekts wurde im Gartenbereich ein Neubau errichtet; auBerdem
wurde das bestehende Haus (Wohnhaus aus 1983) aufgestockt. Im Garten sollte
zusatzlich eine oberirdische Garage mit 13 Stellplatzen ausgeflihrt werden. Die
restlichen erforderlichen Stellplatze sollten ebenfalls am Grundstiick angeordnet
werden. Das Projekt zielte damit auf eine umfassende Neuordnung und Verdichtung
der Liegenschaft ab.

Planungsrechtlich liegt das Grundstiick im Widmungsbereich BW - Bauland
Wohngebiet. Die zulassige Bebauung ist mit 35 % angegeben. Vorgesehen bzw.
zuldssig sind offene und gekoppelte Bauweise in den Bauklassen I und II. Die
zulassige Gebaudehéhe wird mit 8,00 m angegeben.

Auch die Flachen- und MaBBangaben werden in der Baubeschreibung von 2022 konkret
ausgewiesen. Die Grundstlcksflache betragt 2.417 m2. Die bebaubare Flache wird
mit 671,90 m2, die tatsachlich bebaute Flache mit 657,51 m?2 angegeben. Die
Baudichte betragt 1,5, die Anzahl der Geschosse wird mit drei ausgewiesen. Damit
wird ersichtlich, dass das Grundstick in relativ intensiver Form bebaut ist, ohne

jedoch die in den Unterlagen genannten Grenzwerte vollstandig auszuschdpfen. Die
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numerischen Kennzahlen bilden die Grundlage flr die Beurteilung der Zuldssigkeit
des Bauvorhabens und verdeutlichen zugleich dessen Umfang.

Die geplanten Wohnungen verteilen sich auf Stiege 2 und Stiege 3. In Stiege 3
(Neubau) sind acht Wohnungen vorgesehen, in Stiege 2 (Aufstockung und Umbau
des Wohnhauses von 1983) weitere vier Wohnungen. Zusatzlich werden im
Erdgeschoss des Wohngebaudes Stiege 2 diverse allgemeine Raumlichkeiten und
Einlagerungsrdaume ausgewiesen.

Die Wohnungen unterscheiden sich in GroBe und Freiflachen, weisen jedoch
insgesamt eine gut strukturierte Aufteilung auf. Die gesamte Wohnnutzflache betragt
laut Einreichplanung 974,06 m2. Hinzu kommen 149,68 m2 Terrassen- und
Balkonflachen sowie 168,51 m2 Gartenflachen. Diese Zusammenstellung zeigt, dass
nicht nur reine Innenflachen geschaffen werden sollten, sondern auch ein erheblicher
Anteil an privaten oder halbprivaten Freibereichen sowie allgemeinen Teilen wie
Fahrradabstellrédumen, Hobbyrdaumen und Einlagerungsraumen fir jede Wohnung
vorgesehen ist.

Die Raumhdhen sind in den Unterlagen getrennt nach Neubau und Bestandshaus mit
Aufstockung dargestellt. Im Neubau betragen die Raumhdéhen im Erdgeschoss und
Obergeschoss jeweils 2,50 m, im Dachgeschoss 2,54 m. Im Bestandshaus mit
Aufstockung werden fir das Erdgeschoss 2,20 m, flir das Obergeschoss 2,64 m und
fir das Dachgeschoss 2,70 m angegeben. Diese Unterschiede erklaren sich aus der
Kombination von bestehender und neuer Bausubstanz. Wahrend im Neubau
moderne, einheitliche Raumhdhen vorgesehen sind, orientiert sich die
Bestandsnutzung an den vorhandenen konstruktiven Gegebenheiten, die im Zuge der
Aufstockung erganzt und angepasst werden.

Die technische ErschlieBung des Projekts ist in der Baubeschreibung ebenfalls klar
festgelegt. Die Trinkwasserversorgung soll Uber die 6ffentliche Wasserleitung, die
Stromversorgung Uber einen offentlichen Energieversorger und die
Schmutzwasserentsorgung Uber den 6ffentlichen Kanal erfolgen. Die Regenwdsser
sollen in eine Sickergrube beziehungsweise auf Eigengrund zur Versickerung
abgeleitet werden. Als Heizsystem ist eine Luft-Wasser-Wdarmepumpe vorgesehen.
Laut Baubeschreibung sind fir die geplanten zwdIlf Wohnungen nach dem zugrunde
gelegten Stellplatzschlissel 18 Pflichtstellplatze erforderlich, da pro Wohnung 1,5
Stellplatze angesetzt werden. Zusatzlich sollten fir die bestehende oder

mitbericksichtigte Pension weitere vier Stellplatze zur Verfligung stehen. Von den
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insgesamt 22 geplanten Stellplatzen auf dem Grundstiick sollten 13 Stellplatze im
Bereich der Garage bzw. Tiefgarage entstehen, die restlichen Stellpldtze im Freien.
Damit sollte die gesamte Stellplatzverpflichtung am eigenen Grundstick erfillt

werden.

Bauausfuhrung (real/geplant):

Als tragende AuBenwdnde werden massive Ziegelwande mit 25 cm Starke sowie im
Bestand eine 40 cm starke Betonwand genannt. Die Fundamente sind auf frostfreiem
und tragfahigem Boden gegriindet. Fir die Dachkonstruktion und Dachform ist eine
Holzdachkonstruktion mit Satteldach vorgesehen. Die einzelnen Gebaude (Neubau /
Bestand) bzw. Stiegen weisen unterschiedliche Dachneigungen auf, die mit 25° bzw.
45° beschrieben werden. Die Eindeckung erfolgt mit Dachziegeln. Fenster und Tiren
sollen als Kunststofffenster mit Dreifachverglasung und hochwarmeddmmenden
Kunststoffrahmen ausgefiihrt werden, teilweise mit AuBenjalousien.

Im Bereich der Haustechnik und Entsorgung wird ausgefiihrt, dass samtliche
Kanalrohre als PVC-Kanalrohre mit entsprechenden Nennweiten hergestellt und mit
Gefélle verlegt werden sollen. Die Grundleitungen auBerhalb des Gebaudes sollen
ebenfalls aus PVC-Rohren gréBerer Dimension hergestellt werden. Das Regenwasser
soll am Eigengrund in eine Sickergrube zur Versickerung gebracht werden. Die
Warmwasseraufbereitung und die Raumheizung sollen Uber eine Zentralheizung,
konkret Uber eine Luft-Warmepumpe, in Verbindung mit einer FuBbodenheizung,
erfolgen.

Zusammenfassend handelt es sich bei dem vorliegenden Projekt um ein
umfangreiches Wohnbauvorhaben mit Bestandseinbindung und Neubauanteilen. Das
bestehende Grundstlick in der BahnstraBe 25 wird durch Neubauten, Aufstockung
und erganzende Garagen- und Stellplatzanlagen verdichtet und funktional neu
organisiert. Ziel ist die Schaffung von zwd6lf Wohneinheiten mit dazugehériger

ErschlieBung, Stellplatzversorgung, Miillplatz und technischer Infrastruktur.
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Situation und Zustand bei Befundaufnahme am 16.01.2026:

Samtliche Bauarbeiten auf der Baustelle sind aktuell eingestelit.

Im Bereich der Zufahrt sind Baumaterialeien gelagert (Kabelrolle, Pflastersteine),
eine Zufahrt ist mdglich. Das 2010 errichtete Gastehaus wird aktuell fiir Wohnzwecke
zum Zeitpunkt der Befundaufnahme unbekannter Personen genutzt. Laut Angaben
einer Person (Frau Ailincai Ahbra, Tel: 066565766201) vor Ort wohnt diese bereits
seit ca. 3 Jahren im Obergeschoss, im Erdgeschoss ist eine augenscheinlich alter
Dame untergebracht (Pflegebett). Weitere Personen sind vor Ort, eine Unterhaltung
ist lediglich mit Frau Ahbra mdglich. Die Raume des Gastehauses werden
offensichtlich aktuell als Unterkunft genutzt. Nahere Informationen kénnen bei der
Befundaufnahme nicht eingeholt werden.

Die nachfolgenden Wertermittlung erfolgt auftragsgemaB unter der Annahme der

Bestandsfreiheit des Gastehauses (nach Riicksprache mit dem Masseverwalter).

Das gesamte Gebdude befindet sich in einem der Ausstattung, Ausfiihrung und
Nutzung unter Berlicksichtigung des Baujahres guten bis maBigen Zustand. Der
Frihsticksraum und der Vorbereitungsraum werden von den Bewohnern als Klche
und Esszimmer genutzt. Die Ausstattung der Kliche ist improvisiert und besonders
einfach. Auf einfachen Unterschranken sind diverse Elektrogerate aufgestellt. Ein
Waschtisch mit Armatur ist vorhanden. Eine mobile Herdplatte, ein Mikrowellenherd
und eine Kaffeeautomat sind vorhanden, ebenso eine Waschmaschine. Die Béden der
Sanitarrdaume und der Reception, des Frihstlicksraumes und der Kiiche und des
Technikraumes sind gefliest, in den Zimmern aller Etagen sind Gberwiegend Teppiche
verlegt. Wande und Decken sind Uberwiegend gemalt. Die Zimmer sind einfach
entsprechend der Nutzung und dem Baujahr ausgestattet. Die Badezimmer mit WCs
verfiigen Uber Duschen und Waschtische, die Wande sind gefliest. Im Dachgeschoss
befindet sich ein Badezimmer mit WC, Dusche und Eckbadewanne.

Im 1. OG ist ein Wasserschaden in einem Badezimmer bei einer elektrischen
Entliftung sichtbar.

Das Gebaude ist offensichtlich entsprechend der Einreichung ausgefiihrt. Es befindet
sich in einem dem Alter, der Ausfihrung und Ausstattung und der Nutzung

entsprechenden guten bis maBigen Zustand. Der gesamte Gebdudeinnenraum ist als
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ungepflegt mit Gblichem aktuellen Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand
anzusehen.
Die Garage (Nebengebaude) war bei der Befundaufnahme versperrt und konnte nicht

begangen werden.

Bestandgebdude Stiege 2 mit 4 geplanten Wohneinheiten:
Bei dem ehemaligen Wohnhaus wurde die im Rahmen der Einreichung geplante

Aufstockung durchgefiihrt. Die AuBenhille des Baukodrpers ist weitgehend
geschlossen.

Dachstuhl und Deckung sind durchgefiihrt, Regenrinnen im Dachbereich angebracht,
Fallrohre sind nicht montiert.

Die Fassade ist ab dem Sockelbereich geddmmt vorhanden , sdmtlich Anschliisse bei
Fenstern und Tiren sind nicht durchgefiihrt, ebenso die Fertigstellung des
Sockelbereichs.

Die Fenster sind (iberwiegend montiert, deren Anschliisse im Inneren und AuBeren
wurden noch nicht durchgefiihrt, teilweise fehlen Fenster. Samtliche Tiren sind nicht
montiert.

Im Inneren sind im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss die Zwischenwdnde
teilweise vorhanden, im Dachgeschoss befinden sich die Radumlichkeiten weitgehend
im Rohzustand, Zwischenwdnde sind nicht vollstandig plangemaB vorhanden.

Der Umfang der bereits durchgeflihrten und noch durchzufiihrenden Arbeiten ist aus
der Fotodokumentation weitgehend ersichtlich.

Insgesamt sind umfangreiche Arbeiten bei E- und Sanitarinstallationen, Innenausbau
(Zwischenwande, Bodenaufbau, Isolierung, etc.), Haustechnik (Heizung),
Isolationen, im Sockelbereich usw. durchzufltihren.

Die Heizung befindet sich im Erdgeschoss, ob diese funktionstlichtig ist bzw. der

Baubeschreibung entspricht, konnte nicht festgestellt werden.
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Neubau Stiege 3 mit 8 Wohneinheiten:
Die AuBenhille des Baukdrpers ist weitgehend geschlossen.

Dachstuhl und Deckung sind durchgeflihrt, Regenrinnen im Dachbereich angebracht,
Fallrohre sind nicht montiert.

Die Fassade ist ab dem Sockelbereich gedammt vorhanden , samtlich Anschliisse bei
Fenstern und Tiren sind nicht durchgefiihrt, ebenso die Fertigstellung des
Sockelbereichs.

Im Innenbereich sind die Zwischenwdnde errichtete, die Wande weitgehend
fertiggestellt, die FuBbodenheizung und Verteiler offensichtlich in jeder Wohnung
vorhanden.

In den Wohnungen sind teilweise Bdden verlegt, die Badezimmer sind teilweise
gefliest, Anschlisse fiir die WCs und der Kiiche vorhanden.

Zwischentliren sind nicht montiert, die Fenster und Schiebetiiren ebenso wie die
bereits verlegten Bdoden weisen teilweise Schaden auf. Die Stiegenhduser sind nicht
fertiggestellt.

Mit der augenscheinlich rund um die Gebaude geplante Einleitung der Dachwasser in
Sickerschachte zur Versickerung auf Eugengrund wurden lediglich Grabarbeiten
durchgefihrt.

Insgesamt sind umfangreiche Arbeiten bei E- und Sanitarinstallationen,
Fertigstellungsarbeiten im Innenausbau Haustechnik (Heizung), Isolationen im

Sockelbereich, Sickerschachte und Abwasserleitungen, usw. durchzufiihren.

AuBenanlagen:

Die geplanten PKW-Stellplatze und der Spielplatz sind nicht ausgefihrt.
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Riickstinde Kommunalabgaben laut Magistrat der Stadt Tulln:
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Laut Auskunft der Stadtgemeinde Tulln an der Donau betrug die offene Summe an
Abfallwirtschaftsgebiihren, Seuchenvorsorge, Kanal, Wasser, Grundsteuer und
Geblihren zum Stichtag 21.01.2026 insgesamt € 12.253,42.
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2.7. Flachenaufstellung:

Die Flachenangaben der ehemaligen Gastehauses sind den Planunterlagen
entnommen, die Wohnnutzflachen der geplanten und nicht fertiggestellten

Wohnungen dem Einreichplan vom 13.04.2023.

Die Flichenangaben sind den iibergebenen Unterlagen entnommen
Gastehaus
Erdgeschoss Reception 13,68 m?
Frihstiick 24,00 m?
Vorbereitungsraum 13,41 m?
Haustechnik 10,06 m?
Flur 5,18 m?
AR 4,25 m?
Zimmer E1 14,19 m?
Bad/WC 3,05 m?
Zimmer E2 14,50 m?
Bad/WC 3,18 m?
Zimmer E3 17,02 m?
Bad/WC 3,32m?
WC Damen 1,89 m?
WC Herren 1,89 m?
Summe 129,62 m?
Eingangsiiberdachung 8,97 m?
Terrasse Uberdacht 24,00 m?
Obergeschoss Stiegenhaus 3,68 m?
Vorraum 2,13 m?
Vorraum 19,32 m?
Zimmer 101 20,02 m?
Bad/WC 3,66 m?
Zimmer 102 16,72 m?
Bad/WC 3,23 m?
Zimmer 103 14,11 m?
Bad/WC 2,70 m?
Zimmer 104 15,52 m?
Bad/WC 2,70 m?
Zimmer 105 19,32 m?
Bad/WC 3,85 m?
AR 1,04 m?
Summe 128,00 m?
Dachgeschoss Vorraum 2,86 m?
Vorraum 2,72 m?
Diele 10,33 m?
Privatzimmer 28,96 m?
Bad/WC 5,80 m?
Vorraum 6,26 m?
Bad/WC 6,64 m?
Zimmer 201 17,32 m?
Zimmer 202 16,88 m?
Bad/WC 4,61 m?
Summe 102,38 m?
Gesamtsumme 360,00 m?
Nebengebiude Garage |Garage/Lager 60,19 m?
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Wohnprojekt 12 Wohnungen 2022

GRUNDFLACHE: 250 m?

BALKONITERRASSE GARTEN

KG 71,20m*+
114,87 m?
TOP 1 100,63 m?
TOP 2 85,78 m*
TOP 3 100,63 m*
TOP 4 85,78 m?
SUMME 558,89 m? 183,30 m?
STIEGE 3

GRUMDFLACHE: 250 m?

BALKON/TERRASSE GARTEN

TOP 1 69,43 m* 3212 m* 88,81 m*
TOP 2 53,76 m* 26,29 m* 52,20 m?
TOP 3 62,70 m* 10,15 m* 27,50 m*
TOP 4 69,43 m* 7,74 m*

TOP 5 53,76 m* 7,74 m*

TOP & 82,70 m? 7,74 m?

TOP? 82,77 m? 24 45 m*

TOP B 75,48 m? 24 45 m*

SUMME 530,04 m* 149,68 m* 168,51 m*

GRUNDSTUCKSFLACHE: 2417m?

BAUDICHTE: %35 =845,95m*

BESTAND PENSION FLACHE: 174m?

BEBAUBARE FLACHE:671,9m?

BEBAUTEFLACHE: 657 ,51m?

GARAGE 1: 88,46 m?
GARAGE 2: 52,30 m*
STIEGE 3: 24945 m*
STIEGE 2: 23535 m®
PENSION 174,00 m*

INSGESAMT : 799,56 m*

Verkehrswert EZ 545, KG 20148

BRUTTOGESCHOSSFLACHE: 1250 m?

WOHNMNUTZFLACHE: 1024 .43 m*
TERASSEN /BAL: 111,06 m*
GARTEN: 335,14 m?
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Gastehaus 2010/2015

Erdgeschoss und Nebengebdude

Verkehrswert EZ 545, KG 20148 GA-Nr. 15-02-16



Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 37

Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Wohnprojekt 2022 (Einreichplanung April 2023)
Gebaude mit 4 Wohnungen, Stiege 2, Keller
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Gebaude mit 8 Wohnungen
Erdgeschoss
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2.9. Fotodokumentation:

Zufahrt BahnstraBe

Zufahrt Fahne

Gastehaus Ansicht von Osten

==
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Kiiche
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Steusrung Verteiler FuBbodenheizung

Anschluss

Zimmer und Badezimmer EG
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Aufgang 1, Obergeschoss
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Ansicht von Osten

Haus Stiege 2 Bestand
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Fdaume EG Technikraum/Heizung

E-Installation
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Raume EG
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Aufgang 1. 0G
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Aufgang DG

Raume DG
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Mebengebdude/Garage

Ansicht von Osten
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Wohnungen EG Bad

Installation
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Aufgang 1. OG

Sicherungskasten
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Wohnungen

Aufgang 2. 0OG WcC
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Terrasse/Balkon Luke Zugang Dach

FuBbodenheizung Werteiler
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Aubenansichten
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2.10. Bestandvertrage/Vermietung:

AuftragsgemaB erfolgt die nachfolgende Wertermittlung unter der Annahme der
Bestandsfreiheit des Géstehauses, eine prekaristische Uberlassung wird

auftragsgemaB angenommen.

Im Gastehaus sind bei der Befundaufnahme drei Personen anwesend. Eine éltere Frau
bewohnt offensichtlich ein Zimmer mit Bad im Erdgeschoss. Die Anwesende Frau
bewohnt laut eigener Aussage Raume des Dachgeschosses mit ihren Kindern, ein
Mann ist anwesend, dieser gibt keine Auskunft ob er im Haus wohnt. Bei der
Begehung sind augenscheinlich mehrere Zimmer aktuell benutzt, ndhere

Informationen kénne bei der Befundaufnahme nicht eingeholt werden.

2.11. Kontaminierungen:

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Janner
2025 keine Verdachtsflaichen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist ab 1. Janner 2025 nicht mehr mdglich
abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Altlastenabfrage:

Die gegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenatlas eingetragen.
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2.12. Einrichtung/Zubehor:

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehbér.

2.13. Energieausweis:

Dem SV liegt nachfolgender Energieausweis vom 08.02.2022 fiir die Stiegen 2 und 3
des Projektes fir drei bis neun Nutzungseinheiten vor.

KONZEPT
. %
ING. ROLAND KUSLER

INGENIEUREURO FUR BAUFHYSIK

0660-36T6245 | Fax: 02231-20437
www.bau-konzept.at | office@bau-konzept.at

Theodor-Karmergasse 9, A-3002 Purkersdarf

Neubau - Planung

Bahnstrale 25 - 3425 Langenlebarn STG.2+3

EXAKT REAL Holding Gmbh
Pichelwangerg. 16
1210 Wien

08.02.2022
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Energieausweis fur Wohngebaude

OB i cesoscns OB-Richtiinie 6
WTITUT PR RasTEc AUSgADE: April 2019

BEZEICHNUNG  Bahnstrafie 25 - 3425 Langenlaham STG. 243 Umsstzungsstand  Planung
Gabdiude]{-tei) Baujahr 2022

Mutzungeproll  Waohngebéude mit drei big neun Mulzungseinheilan Letzle Verlndesung

Stralie Bahnstralie 25 Kalastralgemeinde  Langanlebarm-Unieraigen
PLZIOM 3425 Langenleharn KG-NI. 20148

Crundstissksar,  152/3 Seehihe 172 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF.
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTHELIMA-(SK]-Badingungen
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Energieausweis fur Wohngebaude

OiB.

Rl 5 i

OIB-Richtlinie 6

eiTvruT s maaricenes Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brulte-Grundilache (BGF) 626,0 m? Heiziage 2034 Al der Liling Fensterliiung
Bezugslache (BF) 5006 m? Heizgradiage 3 643 Kd Solartharmie -
Brutto-Volurmen (Vg) 1 9064 m? Klimaregion M Phatovoltaik - KWp
Gebdude-Hilll&Eche (&) arrim? Morm-Aulentemgearatur -14.0°C Slromspeichear =
Kompakihei (AN) 0,51 1m Sall-Innentemperatus 20°C WYW-WE-Syslem (priméar)
charakieristische Lange (Ic) 1,85 m Fritllener U-Wert 0,26 WimK WW-WE-Syslem {sekundis, opl)
Teil-BGF - e LEK 1 -Wert 18,52 RH-WE-Systam (orimar)
Teill-BF - m? Bawwesise sehwer RH-WE-System [sekundar, opl)
Teil-Vg -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) Nachweis ber den G tenergieaffizienz-Fakior

Ergebnisse Anforderungen
Rederenz-Heizwarmebadan HWBRaiAK & 264 KWhim'a entspricht HWBARalAK i = 406 KWhim®a
Heirwdmmeabedar? H&WBax = 264 EWhima
Endenargiebhedar! EEBmx = 40,3 KWhim®a
Gesamlenergieedlizenz-Fakor loeepk ® 0,70 enispricht loeeAk i ® 0,75
Ermeuarbarer Anlei allernatives Enengiesyslem enlspricht Punkl 5.2.3 a, b oder ¢
WARME- UND ENERGIEBEDARF [Handortklima)
Federenz-Haizwarmebadanl QnAaley = 18 250 kKWh'a HWBRagre = 30,7 KWhim®a
Heirwdrmmeabedar? Quex = 18 250 kKWh'a HWEBzg = 30,7 kWhim®a
‘Warrwasserwirmebedarl Qiw = B 3BE KWhia WAWEB = 10,2 kWhim®a
Heizanergebedarl QOHEE K 11 755 kKWh'a HEBzk = 185 KWhm®a
Energieauiwandszan Wanmmasser Suazaw ® 1,23
Energieaulwandszan Rawmheizung exazin = 0,20
Energieaulwandszahl Heizen eunzH = D46
Haushallastrombedan Oppiza = 14 258 KWhia HHSB = 228 KWhim®a
Endenergiebedar! Ogegex ® 26013 kWhia EEBsk = 416 KWhim®a
Primarenengiebedart Opeesi ® 42 170 kWhia PEBgi = B74 KWhima
Primarenergebadar! pichl ermsuerbar Oreanam g0 ® 26 3BE KWh'a PEBaws sk ® 422 KWhim®a
Primdrenargiebadan emeuerbar Qpegam. g6 ® 15 TB1 kWhia PEBgwe ok ® 252 kWhim®a
dquivalente Kehlendioxidemissionan Ooozegsx ® 5873 kgla CO2msk ® 94 kgim®a
Gasamtenarngeelizienz-Fakior Toggar = 0,68
Fhatovallaik-Expon QpvEsH = - KWhia PVE ExpoATSK ™ - KWhim®a
ERSTELLT %u KONZEPT
GWR-Zahl Erstelerin PTG “ROLAND r-:url'f_li'
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Ein weiterer Energieausweis vom 08.02.2022 fir Steige 4 liegt dem SV vor, wobei
ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass in den Einreichunterlagen keine Stiege 4

verzeichnet ist.

BAU s

INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK

0660-3676245 | Fax: 02231-20437
www.bau-konzept.at | office@bau-konzept.at

Theodor-Komergasse 9, A-3002 Purkersdorf

Neubau - Planung

BahnstraBBe 25 - 3425 Langenlebarn STG.4

EXAKT REAL Holding Gmbh
Pichelwangerg. 16
1210 Wien
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Energieausweis fur Wohngebaude

OB irsomsons OBRichtiinie 6
weiTiTuT Fom meaio Ausgabe: Apeil 2019

BEZEICHMUMG  Eahnatralle 25 - 3425 Langenlebam STG.4 Umsetzungsstand  Planung
Caliude] el Baujahr 2022

Mutzungegrolil  Wahngebiiude mit deei bis neun Mulzungseinheilen Lelzle Verdndening

Strala Bannatralie 25 Kalagtralgemeinde  Langenlebarm-Unieraigen
PLZIOM 3425 Langanlesarn KE-Nr. 20148

Crundstiickenr. 15213 Seehihe 172 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENMERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTELIMA-[SK]-Bedingungen
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Energieausweis fur Wohngebaude

OB s OB-Richtiinie &
WTTUT Fom mauTrces Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brulto-Grundllache (BGF) 6375 m* Heizlage 20z d At der Lidling Fensterlillung
Bezugslache (BF) 510,0 m* Heizgradiage 3 643 Kd Solartharmie -m
Brutta-Voluman (Vg) 18216 m? Klimaragion M Phatovoltaik - KWp
Gebdude-Hillliche (A) 9862 m* Morm-Aullentemgeraturn A4.0°C Siromspeichar .
Kompakihei (A) 0,51 1im Sall-Innentemperaiur 20°C WW-WE-Syslem (primar)

charakieristische Lange (Ic) 1,85m rritllerer U-Wert 0,25 WimK WW-WE-Syslam (sakundis, opl)

Teil-BGF -m? LEK -Wert 18,11 RH-WE-Systerm (primar)

Teil-BF -m? Bauweise sehwer RH-WE-System [sekundar, opl)

Tail-Vg - m?

WARME- UND ENERGIEEEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse Anforderungen
Rederenz-Heizwiarmebadarl HWBARalAK = 256 kKWhim*a enisprichi HWBaalAKmI = 40,6 EWhim™a
Heirwdmmebedar! H&WBrx = 256 KWhim®a
Endenargiebedar? EEBax = 40,1 kKWhim*a
Gesamlenergieelizienz-Fakior laeepx ® 0,68 entsprichi laeemkm ®= 0,75
Erneuarbarer Anled allernatives Energiesyslem enlspricht Punkl 5.2.3 a, b oder ¢
WARME- UND ENERGIEEEDARF [Standortklima)
Federenz-Haizwarmebadan QnAulex = 18054 kKWhia HWBrergre = 28,2 KWhim®a
Heirwdmmebedar! QOpex = 18054 kKWhia HWE g = 28,8 KWhirn®a
‘Warmwassenwirmebedarl Qe = B 515 kWhia WAWE = 10,2 EWhimTa
Heizanergebadarl QHEREK = 11815 kWhia HEBzk = 18,5 KWhim®a
Energieaulwandszahl Warmsasser epazww ® 1,23
Energieaulwandszahl Rawmheizung exnzRe = 0,20
Energeaulwandszahl Haizen exyzH = DAE
Haushallssirombadan QhHes = 14 520 kKWhia HHSB = Z2ZE KWhim®a
Endenergiebedar Oeepex = 26 335 KWhia EEBgk = 41,3 KWhim®a
Primarenearngebedarl OpEg sy = 42 683 kWhia FEBgg = E7.0 KWhim®a
Primarenergebedar! nicht ernauerbar Oreanam s8 = 26 16 kwWhia PEBaws sk ® 41,9 KWhima
Prirdrenargietedan emauertar QpEBam. &# = 15 977 KWhia PEBus sk = 251 kWhirnfa
dquivalente Kohlendioxidemissionan Qoomasy = 5946 kg'a COysr = 9.3 kgim*a
Gasamtenergieallizienz-Faklon Toggak = 0,68
Phatavallaik-Expon OpvEss = - kWhia PYEexpoAT aK = - KWhir®a
25 UBy H{D NZERPT
GWWR-Zahl Ersteterin T
Ausstellungsdalum 08.02.2022 ETGDHHJM?EG FJSEG.!.AUPH\'S?E
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3. BEWERTUNG:

Auftragsgemaf wird der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 545, KG 20148
Langenlebarn-Unteraigen, Bezirksgericht Tulln, mit der Grundstiicksadresse
BahnstraBBe 25, 3425 Langenlebarn-Unteraigen, ohne Fahrnissen auf Basis
der eigenen Besichtigung, der beigestellten und eingeholten Unterlagen,

sowie den Angaben der Beteiligten, zum Stichtag

16. Janner 2016

ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltener

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.

Verfahrenswabhl:

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich,

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktiblich erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften
bewertet, welche tatsdchlich Ertrdage durch Vermietung oder Verpachtung erzielen,
sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende

Ertrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhduser angewendet, darliber

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, flir die keine geeigneten Vergleichsmieten
oder  vergleichbare Pachtentgelte = vorhanden sind und daher das
Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B:
Reprasentationsgebdude, Schulen, Krankenhauser, usw.

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit  Kaufpreisen vergleichbarer

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes.
Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und
Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage, Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
GroBe). Das Verfahren ist besonders fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten
Grundstliicken geeignet. Bei bebauten Liegenschaften ist dieses Verfahren in der

Praxis sehr oft nicht durchfiihrbar, da sich die Gebaude meist stark unterscheiden.
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Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im
Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes
herangezogen.

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung

Verfahren :
Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind 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 Geschaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstdande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
Ertragswertverfahren

8§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
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der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kdnnen
insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Sachwertverfahren

8§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten, sind gesondert zu

bertcksichtigen.
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes
anordnen, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen. Er

hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
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Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3
Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter

Auf der gegenstdandlichen Liegenschaft befindet sich ein fertiggestelltes
Gdstehaus und zwei in Bau befindliche Gebdude (Bestand Stiege 2 und
Neubau Stiege 3) mit geplanten 12 Wohnungen.

Die gegenstandliche Liegenschaft soll zuklinftig als Wohnungseigentumsanlage
genutzt werden. Durch die vielseitigen Fertigstellungsarbeiten erfolgt die

Wertermittlung im Sachwertverfahren.

Zundachst wird im Vergleichswertverfahren der Bodenwert ermitteit.

Das Vergleichswertverfahren istim § 5 LBG und im § 10 LBG geregelt:

8 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschldage zu beriicksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndéhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlrfen

zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und
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Umstéande wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfdllige Zu- oder
Abschlédge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden.

Zunachst wird der Bodenwert ermittelt.

Der Vergleichswert ergibt sich aus zum Stichtag zeitnahen tatsachlichen Verkaufen.
Basierend auf der Erfahrung des fertigenden Sachverstandigen, eigener
Vergleichspreissammlung und intensivem Marktstudium sowie aktuellen Verkaufen
und Abgleichung der Ergebnisse mit Vergleichspreissammlungen weiterer
Sachverstandiger und Makler, sind diese Vergleichswerte reprasentativ. Samtliche
fur die Vergleichswerte herangezogenen Objekte befinden sich in der Umgebung der
gegenstandlichen Liegenschaft oder in vergleichbarer Lage. Bewertungsrelevante
Abweichungen der Vergleichsobjekte zu dem bewertungsgegensténdlichen
Grundstick werden in der nachfolgenden Berechnung durch Zu- und Abschlage
prozentuell berlcksichtigt. So wird die Zeitndhe, die GroBe, die Lage, die
Konfiguration und die Widmung in Prozentpunkten dargestellt.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in Langenlebarn-Unteraigen ca. 5 km
Ostlich von Tulln. Die Vergleichspreisermittlung erfolgt fiir Bauland- Wohngebiet

Fir die bestehende Bebauung ist ein Abschlag von 10% durchzufiihren.
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Daher ergibt sich nachfolgender Bodenwert:

Vergleichswertermittiung

Nr. [Datum TZ EZ KG GSt-Nr. GroBe Preis
22.08.2024 4303/2024 | 515 20148 193/1 Grundsttick 504,00 m2 |161 280,00 €
Langenlebarn-
Unteraigen
28.08.2024 4235/2024 | 1070 20147 278/5 Grundsttick 589,00 m2 |240 000,00 €
Langenlebarn-
Oberaigen
05.02.2025 3435/2025| 1161 20147 151/1 Grundsttick 686,00 m2 |[150 000,00 €
Langenlebarn-
Oberaigen
20.02.2024 4172/2024 | 1160 20147 57 Grundstiick 687,00 m2 [235 000,00 €
Langenlebarn-
Oberaigen
12.12.2024 229/2025 225 20195 2653/17 Grundstiick 802,00 m2 |[140 000,00 €
Wipfling
Vergleichswertermittlung
Nr. |Gr68e Preis €/m?2 Ausstattung Zuschldage/Abschlage % Vergleichswert
504,00 m2 |161 280,00 €| 320,00 €/m2 |unbebaute Liegenschaft,|Zeitnahe, GroBe, Lage,| 12% 358,40 €/m?2
1 in der Nahe Konfiguration, Widmung
589,00 m2 |240 000,00 €| 407,47 €/m2 [unbebaute Liegenschaft,|Zeitndhe, GroBe, Lage,| 12% 456,37 €/m2
2 in der Nahe Konfiguration, Widmung
686,00 m2 |150 000,00 €| 218,66 €/m2 |unbebaute Liegenschaft,|Zeitndhe, GroBe, Lage,| 20% 262,39 €/m2
3 in der Nahe Konfiguration, Widmung
687,00 m2 |235 000,00 €| 342,07 €/m2 |unbebaute Liegenschaft,|Zeitndhe, GroBe, Lage, 8% 369,43 €/m2
4 in der Nahe Konfiguration, Widmung
802,00 m2 |140 000,00 €| 174,56 €/m2 |unbebaute Liegenschaft,|Zeitndhe, GroBe, Lage,| 30% 226,93 €/m2
5 in der Nahe Konfiguration, Widmung

Vergleichswert

334,70 €/m?2

Vergleichswert gerundet

335,00 €/m?

Die AufschlieBungskosten sind entrichtet.

Diese werden zum Bodenwert hinzugerechnet.

AufschlieBungskosten:

Baiklassenkoeffizient 1,25
Einheitssatz 1200,- €
Flache Grundstiick 2417 m?

AufschlieBungskosten =+/2417*1,25*1200

73 744,49 €

AufschlieBungskosten gerundet

73 744,00 €
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Bodenwert

Bodenwert

Grundstiick 152/3 Flache 2 417,00 m?
Vergleichswert 327,00 €/m?
Bodenwert 790 359,00 €
Bebauungsabschlag -10%| -79 035,90 €
Gebundener Bodenwert 711 323,10 €
AufschlieBungskosten 73 744,00 €
Bodnwert inkl. AufschlieBung 785 067,10 €

8§ 6 LBG Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehoérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen die sich demgegenliber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten, sind gesondert zu

berlicksichtigen.

Erlduterung zum Sachwertverfahren

Der Sachwert ergibt sich aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)

Korrektur wegen des Gebdudealters

+ Korrektur wegen sonstiger Umsténde

Sachwert

Verkehrswert EZ 545, KG 20148 GA-Nr. 15-02-16



Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 76

Die Gesamtnutzungsdauer hangt von der Bauart, der Bauweise und der Nutzung
sowie etwaigen Adaptionsmoglichkeiten flr unterschiedliche Nutzungsvarianten ab.
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bertlcksichtigt sowohl die technische

Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische
Lebensdauer und bezeichnet jenen Zeitraum, in welchem ein Gebdude zu den jeweils
aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung
wirtschaftlich nutzbar ist. Eine Verldangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer tritt
dann ein, wenn das Gebdaude in seinen wichtigsten Elementen derart erneuert oder
verbessert worden ist, so dass dieses weiter wirtschaftlich nutzbar ist (z.B.

Raumaufteilung, Haustechnik etc.).

Die Restnutzungsdauer ist also jener Zeitraum, in denen die Baulichkeit bei
ordnungsgemaBer Erhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

kann.
Die  Herstellungskosten werden entsprechend den Empfehlungen des

Hauptverbandes der Sachverstandigen innerhalb von normaler Ausstattungsqualitat

angenommen.
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBliige Wohngebdude
als Grundlage fir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stédtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien - 3300€ 777 40006 ST s5300€
Niederésterreich L 290p€ ST 3600€ S5 4300€

= inlerpaliaren inlerpalieren
Burgenland o 2600€ < 3200€ 5 3700€

= inmerpaliaren inlerpalieren
Oberdsterreich o 2700€ L5 3.400€ oy 3900€
Salzburg o 3000e Y 3900e Y 4500
Steiermark C- 2700€ 7 3200€ ) 3700€ T
Karnten o 2700€ o 3400€ o 3700€

A inlerpalieren inlerpalieren
Tirol - 3600€ 5 4000€ 5 4as500€
Vorarlberg o 3800€ ST 41006 U5 s000€
[ Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600€ 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieliung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planumgs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige Aufschliellung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) mach Bedarf
* Auldenanlagen (Kostenbergich &) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweaifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* Groltprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Mebengeschofie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40% bis 7T0%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgescholle bei ca. 20% bis 50%
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Bei der Ermittlung des Sachwertes werden zundchst die Herstellungskosten ermittelt.
Zwei der drei gegenstandlichen Gebaude sind noch nicht fertiggestellt, sie verfigen
Uber eine geschlossene AuBBenhille und weisen unterschiedliche Fertigstellungen auf.
Durch die Einstellung der Bauarbeiten kommt es bereits zu Schaden. Eine
Fertigstellung wird durch die Einstellung der Arbeiten und die nicht ganzlich
durchgefihrten Gewerke von beispielsweise Verfliesungen, Bodenbelagen,

Fenstereinbau usw. erschwert.

Das Gastehaus wird auftragsgemaB als bestandsfrei angenommen. Bei einer
zukinftigen Nutzung als Wohnungseigentumsanlage wird von einer Nutzung des
Gastehauses flr langerfristige Vermietung von Kleinwohnungen und Zimmern oder
deren Abverkauf ausgegangen. Durch die Konfiguration und die aktuelle Nutzung
sowie den geringen Anteil an Allgemeinen Fléchen (Rezeption, Frihstlck,

Vorbereitung) erscheint eine solche Nutzung als wirtschaftlich sinnvoll.

Die dieser Ermittlung zu Grunde liegenden Herstellungskosten pro m2 Nutzflache
entsprechen den Erfahrungswerten des SV und den Empfehlungen des
Hauptverbandes der Sachverstandigen und Bericksichtigen die Ausflihrung und

Ausstattung sowie den Umfang der Fertigstellung zum Bewertungsstichtag.

Fir die Gestaltung und Konfiguration ist ein Abschlag von 5% bei den Wohngebduden
Bestand und Gastehaus durchzufihren, flir die Ausflihrung und den
Erhaltungszustand und die Fertigstellungssituation sind weiterer Abschldage in
angemessener Hohe der Gebaude ,Bestand und Neubau"“ durchzufiihren.

Das Risiko der Ubernahme der Baustelle mit eingeschrankter Dokumentation der

eingestellten Bauarbeiten, der Fertigstellung etc. st gesondert zu berlicksichtigen.

Fir die Notwendigen Instandhaltungsarbeiten im Gastehaus ist ein Abschlag von 5%

vom Gebdudezeitwert durchzufthren.
Die Fertigstellung der geplanten bzw. notwendigen AuBenanlagen inkl. Fertigstellung

Versickerung auf Eigengrund und PKW-Stellldtze etc. wird gesondert prozentuell

bertcksichtigt.
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Herstellungskosten
Gastehaus Flachen Kosten Faktor Gesamtkosten
Erdgeschoss 129,62 m2| 2 600 €/m2 100% 337012 €
Eingangsiiberdachung 8,97 m2| 2600 €/m?2 40% 9329€
Terrasse Uberdacht 24,00 m2| 2600 €/m2 20% 12480 €
Obergeschoss 128,00 m2| 2 600 €/m2 90% 299520€
Dachgeschoss 102,38 m2| 2 600 €/m2 80% 212950 €
Garage/Lager 60,19 m?| 2 600 €/m2 40% 62598 €
Herstellungskosten 392,97 m2 933 889 €
Verlorener Bauaufwand -5% -46 694 €
Herstellungskosten bereinigt 887 194 €
Alterswertminderung linear
Alter 15 Jahre
Gesamtnutzungsaduer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Alterswertminderung 30% 280 167 €
Gebaudezeitwert Wohngebdude 653 722 €
notwendige Sanierungsmafnahmen 5% des Gebaudezeitwertes -5% -32 686 €
Gebdudezeitwert bereinigt 621 036 €
Bestand Gebaude mit 4 geplanten Wohnungen Flachen Kosten Faktor Gesamtkosten
Keller 186,07 m2| 2 800 €/m?2 40% 208398 €
Erdgeschoss 186,41 m2| 2 800 €/m?2 100% 521948 €
Obergeschoss 186,41 m2| 2 800 €/mz2 100% 521948 €
Herstellungskosten 558,89 m2 1043 896 €
Verlorener Bauaufwand -5% -52 195 €
Herstellungskosten bereinigt 991 701 €
notwendige Fertigstellungsarbeiten -45% -446 266 €
Abschlag Risiko Fertigstellung und Ausfuhrung -15% -148 755 €
Gebdudezeitwert bereinigt 396 680 €
Neubau Gebdude mit 8 geplanten Wohnungen Flachen Kosten Faktor Gesamtkosten
Erdgeschoss 187,66 m2| 3 000 €/m2 100% 562 980 €
Terrassen 68,56 m?| 3 000 €/m2 40% 82272 €
1.0bergeschoss 185,89 m2| 3000 €/m2 100% 557 670 €
1. OG Balkone/Terrassen 23,22m? 3 000 €/m2 40% 27 864 €
2.0bergeschoss 158,26 m2| 3 000 €/m2 100% 474780 €
2. OG Balkone/Terrassen 48,90 m?| 3000 €/m?2 40% 58 680 €
Herstellungskosten 672,49 m2 1764 246 €
Verlorener Bauaufwand 0% 0€
Herstellungskosten bereinigt 1764 246 €
notwendige Fertigstellungsarbeiten -30% -529 274 €
Abschlag Risiko Fertigstellung und Ausfiihrung -15% -264 637 €
Gebdudezeitwert bereinigt 970335 €
Summe Gebaudezeitwerte 1988 052 €
Fertigstellungsaufwand AuRenanlagen -10% -198 805 €
Bodenwert 785 067 €
Sachwert 2574 314 €
Sachwert gerundet 2 570 000 €

Der ermittelte Sachwert entspricht dem Verkehrswert.
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3.1. Verkehrswert:

Der ermittelte Sachwert stellt einen rechnerischen Wert dar. Durch die
Bauausfiihrung, die Konfiguration und den hohen notwendigen
Fertigstellungsaufwand ist ein Kaufanreiz nahezu ausschlieBlich durch den Preis zu
schaffen. Diesem Umstand ist in der Sachwertermittlung marktkonform Rechnung

getragen.

Riickstinde offener Gemeindeabgaben in Hohe von € 12.253,42 sind im
ermittelten Verkehrswert nicht beriicksichtigt!

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 545, KG 20148
Langenlebarn-Unteraigen, Bezirksgericht Tulln, mit der
Grundstiicksadresse BahnstraBe 25, 3425 Langenlebarn-
Unteraigen, betrédgt lastenfrei zum Stichtag 16. Janner 2026,

gerundet

€ 2.570.000, -
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