Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger Stralle 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910

Gastern, 31.03.2026

Herrn
Dr. Herwig ERNST
Rechtsanwalt

Hauptplatz 32
2100 Korneuburg
Konkursverfahren SCHWARZER ELEFANT IMMOBILIEN GmbH
GZ 36 S 199/25v

BEWERTUNG

von der Liegenschaft in 2000 Stockerau, Josef Wolfik-StralRe 22, Landstralle 33, Gst. Nr. .229,
eingetragen in der EZ 96.

Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes von der Liegenschaft (nur
fur die Verwendung im Konkursverfahren)

Stichtag der Bewertung: Tag der Befundaufnahme, 16.01.2026 (im Beisein von
Herrn Dr. Herwig Ernst sowie dem gefertigten
Sachverstandigen)

Durchfihrungsart: : Anzumerken ist, dass auftragsgemaE zwecks Vermeidung
Kosten von . einer” detaillierten Gutachten-
rb ltung entsprechend dem I__}egenschafts—
bewertungsgesetz SOWi & “Abstand genommen
wurde. Es wird di er vereinfachten
Ausarbeitung erbracht. Weiters wurde aus Kostengriinden
vereinbart, keine textierte Fotodokumentation und
weitere bezughabende Unterlagen beizufligen.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66S50178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422



Bmstr. Dipl.-Ing. {FH) Mario SCHALKQ, m.A.

Vorweg ist anzumerken, dass der Gesamtzustand der groftenteils nicht unterkellerten
Bebauung als schlecht sowie umfassend instandsetzungsbediirftig zu bezeichnen ist. Teilweise
liegt auch Einsturzgefahr vor (ungesicherte Stellen wurden mehrfach vorgefunden).

In Anbetracht der aktuellen Situation am Immobiliensektor kann angefiihrt werden, dass
derartige Bautragerobjekte einen drastischen Einbruch erlitten haben und somit die
Nachfrage duBerst eingeschrankt ist. Inshesondere ist die Anfrage von Bautrdgern, welche
frither oft sehr hohe m?-Preise fiir Baugriinde bzw. abzubrechende Altbestandsobjekte
entrichteten, dulerst stark eingebrochen.

Aufgrund des Alters, des Zustandes sowie der vorliegenden Schadensbilder, etc. kann somit
fur das ehemalige Gaststatten- und Beherbergungsareal kein Wertansatz erfolgen; die
Marktanpassung berlicksichtigt unter anderem auch die voraussichtlichen Abbruch- und
Verwertungskosten.

Anzumerken ist, dass entlang der Stralen Schutzzonen ausgewiesen sind. Ob der siidseitige
Haupttrakt demgemaR abgebrochen werden darf, kann im derzeitigen Stadium nicht konkret
genannt werden, da dies zumindest weiterer kostenintensiver Unterlagenerstellungen, etc.
bedarf. Auf die Ausfiihrungen in der beigefliigten Verordnung ist zu verweisen.

1.560 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Kerngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit € 700,-- i.M. per m? rd € 1.092.000,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne

der N.O. Bauordnung, Einheitssatz

der Stadtgemeinde Stockerau, € 915,--

Laut Auskunft gilt der Koeffizient 1,0 als bezahlt

V' 1.560 m? = 39,4968 m x € 915, x 1,0 rd € 36.100,--
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Anschlussgebiihren und —abgaben rd € 52.300,--

Zwischensumme € 1.180.400,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VerduRerung
der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfdllige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieBlich nach dem nach objektiven
Maflstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstdnde tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

Abschlag fir Marktanpassung (auf die eingeschrankte
Verdulerbarkeit von derartigen Immobilien, etc. ist
einzugehen) sowie Beriicksichtigung vom
voraussichtlichen Aufwand fir die Abbruch- und
Verwertungskosten, etc.

rd 20 % von 3 1.180.400,-- -rd € 235.400,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung allfdlliger
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung rd € 945.000,--
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,

Radoneinwirkungen, etc.), Grenziiberbauten, Abtretungen, etc. sind im oben
angefihrten Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Das Inventar samt Einbaumdbel, Ausstattungen, Zubehor, Lagerungen, Fahrzeuge,
Einrichtungsgegensténde, etc. sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Allfidllige Rechte und Lasten, Darlehen, Riicklagen, Kautionen, Rickforderungen,
Rickstandsbetrdage, Bestandsverhaltnisse, Superddifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwdhnt).

Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass eine Bau- und Benlitzungsbewilligung bzw.
Fertigmeldung fiir den aktuellen Bestand vorliegt bzw. ohne groferer diesbeziglicher
Investitionen erzielt werden kann (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen
umfangreichen Instandsetzungen, etc.); Prifungen sowie eingehende Erhebungen bei
der Bau- und Gewerbebehdrde erfolgten nicht. Sollte dies nicht der Fall sein, wiirde eine
entsprechende Wertminderung resultieren bzw. wurden ohnehin die Abbruchkosten in
Abzug gebracht. Anzumerken ist, dass die beigefiigten Plandarstellungen nicht komplett
mit dem Naturstand korrespondieren bzw. nur geringe Teile wieder geben.

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,
Due-Diligence-Prifung, etc.. Zugrunde gelegt wurden unter anderem der derzeitige
Fakten- und Kenntnisstand sowie mehrfach besondere Annahmen, sodass bei etwaigen
Anderungen ausdriicklich eine Adaptierung vorbehalten wird.
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Der ermittelte Verkehrswert stellt jenen Nettobetrag (also ohne 20 % USt.) dar, welchen
der Verkaufer in Rechnung stellen wirde, wenn er die Optionsmdéglichkeit nitzt, den
Liegenschaftsumsatz als steuerpflichtig zu behandeln. Der Wert gilt also ausschlieRlich
bei Verkauf an einen Unternehmer und Optierung (dann ist eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung nicht durchzufiihren). Es handelt sich um ein Gebrauchtobjekt.

Grundsatzlich wird hinsichtlich der Hohe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfilhrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung”}:

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrdRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dauReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme addquater Vermarktungsmaflinahmen sowie unter
Bericksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.

Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.
Franz Griinberger StralRe 13
3852 Gastern
0664/3023910
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Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11142 Stocksrau EINLAGEZAHL 96
BEZIRKSGERICHT Kornsuburg

R R e R e RS R R R R EEEEEEERE R R R I R IR S g S S S g G e T X T 1
Letzte TZ 6895/2025
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R KWK R K Rk A R ok ok ok ok ok e ke ko ok gk ok ok ok ke ok ek ok ke A Ak w KAd A AT A * X KAXARNA KT AR d kxd kX kX k&b ®
A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GSI-ADRESSE
.229 GST-Fliache 1560
Bauf. (10) 1024
Bauf. (20) 47
Garten(10) 489 Josef Wolfik-Strabe 22

Landstrale 33
Legende:
Bauf. (10): Bauflachen (Gebdude)

Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

Gdrten(10): Garten (Garten)

Fode d oW ok W A W ks sk ok hok ok d ok d ok e Wk d ok ok ok kR kR ok ok kR R _}‘\2 HKHEKEKRIFRAR T ERFRA T AT Rk orh kol k koW ko ook *
1 geidscht

hxkakkhxkhwhhd ko hkh bk whkk kA ke h ok kdokx P dkkkxk kR kA F AR I R T Ak A A Ak khh Rk kR AR A ok

2 ANTEIL: 1/1

Schwarzer Elefant Immobilien GmbH (FN 545652f)
ADR: Rathausplatz 14, Stockerau 2000

a 1400/2021 Kaufvertrag 2021-01-14 Eigentumsrech
b 6895/2025 Ertffnung des Konkurses am 19.12.2025

(36 5 159/25v - LG Korneuburg)
Kow o g % Feow gk deoor koo ok ok ok g e o e N e ok ok sk vk ok ok ok b ok e ke C deod ko R Wk ko ow ok ok % % ke W ok % Uk e Kk e ok sk ok de e sk g e dk gk ot ok W o o R
& a 1400/2021 Pfandurkunde 2021-02-10
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 460.000, ——
fir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 2B628B3f)
b geldscht

IE S S RS E SR RS L R R R R R R R HLNWEIS KAk RAFREFFR A AR A E AT A F A bk k kk L kb kX * % k& ik
Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Stockerau.

RS R R R R R SRR R R EEE R EE R R R R S e ]

Grundbuch 09.01.2026 12:42:02
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STOCKERAU Stadtgemeinde

A-2000 Stockerau, Rathausplatz 1
PR Tel, +43(0)2266 695, Fax +43(0)2266 695 1250
STOCKERAU www .stockerau.at | stadtgemeinde@stockerau.gv.at

Polit. Bezirk Korneuburg

Land Niederésterreich

AZ.: 84/2024/GR-Al/In

Betreff:Anderung Bebauungsplan 7.11.2024

Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Stockerau hat in seiner Sitzung am 6.11.2024 zu Punkt
7.) folgende

VERORDNUNG

beschlossen:

§ 1 Auf Grund des § 34 NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. 03/2015i.d.g.F., werden die
bisher giltigen Bebauungsvorschriften abgeéndert (Verfahrenszahl 10.220-24/01,
erstellt von RaumRegionMensch ZT GmbH).

Allgemeiner Teil
I.1. Abteilung und AufschlieBung

Bei der Bauplatzschaffung sind MindestgréRen von Grundstiicken — in der offenen
Bebauungsweise mindestens 400 m? in der gekuppelten 350 m? und in der
geschlossenen 250 m? — einzuhalten. Die Grundstlicksbreite entlang der
StraRenfluchtlinie darf in der offenen Bebauungsweise 17 m nicht unterschreiten.

1.2. Besondere Bestimmungen fiir Bauland Kerngebiet und Bauland-
Wohngebiet

Fur die als Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet gewidmeten Flachen wird eine
generelle prozentuelle Freiflache festgelegt, fur diese Freiflache gelten folgende
Festlegungen:

1.2.1. Fir Grundsticke im Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet mit einer Flache
unter 500 m2 sind keinerlei Einschrankungen vorgesehen.

1.2.2. Fiur Grundstiicke im Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet mit einer Gréfie
zwischen 500 m? und 600 m? gilt, dass bei Neu- oder Zubauten mindestens 10% der
Grundstiicksflache als Freiflache von jeglicher Bebauung, Befestigung oder Versiegelung
(auch unterirdische Bauten, wie z.B. Tiefgaragen) freizuhalten und als
Versickerungsflache zu nutzen ist (siehe tieferstehende Erlauterungen unter 1.2.5.).

[.2.3. Fir Grundstlicke im Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet mit einer
Flache zwischen 601 m? und 700 m? gilt, dass bei Neu- oder Zubauten mindestens 15%
der Grundstiicksflache als Freiflache von jeglicher Bebauung, Befestigung oder
Versiegelung (auch unterirdische Bauten, wie z.B. Tiefgaragen) freizuhalten und als
Versickerungsflache zu nutzen ist (siehe tieferstehende Erlauterungen unter 1.2.5.).
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I.2.4. FUr alle anderen Grundstlicke im Bauland-Kerngebiet und Bauland-Wohngebiet mit
giner GroRe ab 701 m? gilt, dass bei Neu- oder Zubauten mindestens 20% der
Grundstlcksflache als Freiflache von jeglicher Bebauung, Befestigung oder Versiegelung
(auch unterirdische Bauten, wie z.B. Tiefgaragen) freizuhalten sind und als
Versickerungsflache zu nutzen und gartnerisch auszugestalten ist. Davon ausgenommen
sind bestehende historische, tiefliegende Kellergewdlbe.

In begriindeten Ausnahmefallen (geringe Grundstlcksflache, Erforderlichkeit von
Stellplatzen, etc.) muss der tatséchliche Freiflachenanteil mindestens 15 % erreichen. Die
prozentuelle Differenz zu den vorgegebenen 20 % ist in m* umzurechnen und darf diese
durch Hersteliung einer Dachbegriinung auf verdoppelter Fl&che kompensiert werden.

1.2.5. Nachfolgende Bestimmungen gelten fur alle unter 1.2.2. bis 1.2.4. festgelegten
Prozentanteile. Die Lage der Freiflaiche und Versickerungsfliche am jeweiligen
Grundstiick ist frei wahlbar, zusammenhéngende Freiflichen sind prinzipiell zu
bevorzugen. Es ist ein natirlicher Bodenaufbau beizubehalten oder durch geeignete
Substrate ein zur Bepflanzung bzw. fur das Regenwassermanagement geeigneter
Bodenaufbau herzustellen. Freiflachen sind zu bepflanzen und gértnerisch zu gestalten.

Dieser Freiflachenanteil ist bei neuen Baufiihrungen einzuhalten. Wird im Bestand
(Stichtag 31.12.2020) der Freifldchenanteil bereits unterschritten, ist der zum Stichtag
bestehende Freiflachenanteil bei Zu- und UmbaumafRnahmen zu erhalten. Dies gilt auch
im Fall, dass bei Umbauarbeiten der bisherige Belag abgebrochen wird, durch einen
neuen ersetzt wird oder eine Tiefgarage oder ein Keller an dieser Stelle errichtet wird.

Die Versickerung von Niederschlagswéssern von versiegelten Fidchen ist auf Eigengrund
sicherzustellen, soweit dies auf Grund des Bemessungsereignisses und der
Versickerungsfahigkeit des Bodens technisch maglich ist.

1.3. Abstellpldtze

Bei Errichtung, VergréRerung oder Anderung des Verwendungszweckes sind je
Wohneinheit 1,5 Stellplatze auf Eigengrund zu errichten, wobei diese nur Uiber eine Ein-
und Ausfahrt entlang jeweils eines StraRenzuges der Straenfluchtlinie an die dffentliche
Verkehrsfliche angebunden werden dlirfen. Bei ungerader Anzahl der Wohneinheiten
muss die Anzahl der Stellplétze aufgerundet werden. Die max. Breite der gesamten Ein-
und Ausfahrt je StraRenzug wird mit 6 m festgelegt. Diese Breite kann groler sein, wenn
dadurch kein &ffentlicher Parkraum entfalit oder durch verordnete Gegebenheiten (nach
der StraRenverkehrsordnung 1960 i.d.g.F.) der éffentliche Parkraum grundsatzlich
entfallt.

I.4. Anordnung von Garagen

In der offenen Bebauungsweise ist die Errichtung von Kleingaragen im vorderen Bauwich
an der seitlichen Grundstlicksgrenze dann erlaubt, wenn eine solche Situierung einer
Kieingarage im betroffenen Straenzug in diesem Baulandbereich bereits besteht.
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1.5. AuRere Gestaltung
1.5.1. Oris- und Landschaftsbild

.5.1.1. Die Anordnung und Gestaltung von mobilen Anlagen, deren Verwendung der von
Gebéauden gleicht, ist verboten.

1.5.1.2. Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten.
1.5.2. Werbeeinrichtungen

1.5.2.1. Werbeeinrichtungen dirfen bis zur Héhe der auf dem Grundstlick zuldssigen
Geb4udehdhe ausgefithrt werden, wobei die maximale Hohe mit 10 m begrenzt ist.
Werbeeinrichtungen im Bauland-Betriebsgebiet oder Bauland-Industriegebiet dlrfen die
auf dem Grundstiick genehmigte und bestehende GebadudehShe um bis zu zwei m
tiberragen.

.5.2.2. Die Errichtung von Werbeeinrichtungen auf Déchern ist unzuléssig.

I.5.3. Einfriedungen im Bauland

Einfriedungen der Vorgérten gegen die Verkehrsflache sind mit einer Gesamthhe von
1,40 m — 1,60 m gestattet. Die blickdichte Ausfihrung der Einfriedung ist zuléssig, wenn
diese in gegliederter Form ausgefiihrt wird. Eine als Larmschutzwand ausgefertigte
Einfriedung kann mit einer Héhe von maximal 2,00 m ausgefuhrt werden, um die
Larmhéchstwerte im Wohnbauland einzuhalten. Dies gilt bei unterschiedlichen
Baulandwidmungskategorien zu gegentberliegenden, durch eine oder mehrere
Verkehrsflachen getrennte Grundstiicke.

1.6. Bebauungshdhe

Bei der im Bebauungsplan festgelegten Bebauungshéhe von |, 1I* gilt, dass fur
Flachdacher die Errichtung eines zuriickgesetzten Geschosses (ber die maximal
zulassige Gebdudehoshe von acht Metern hinaus nicht zuldssig ist.

Il Schutzzone (Altstadtgebiet Stadtkern Stockerau)

Ii.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der folgenden Vorschriften entspricht der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Schutzzone.

Die Bebauungsbestimmungen innerhalb der Schutzzone regeln bauliche Malnahmen an
Gebauden und Gebaudeteilen, Fiir diese gelten die Bebauungsvorschriften der jeweiligen
Kategorie oder Zone, sowie die spezifischen Bebauungsvorschriften flr die Schutzzone.
Die innerhalb der Schutzzone befindlichen Objekte sind entsprechend ihrer jeweiligen
Schutzwertigkeit einer Schutzzonenkategorie von 1 bis 4 zugeordnet. In zwei Gebieten,
die sich in ihrer Struktur von der historischen Kernstadt unterscheiden und die aufgrund
ihrer Geschichte und Struktur eine besondere Steflung innerhalb der Schutzzone
aufweisen, gelten zusatzlich dazu die Bestimmungen aus Zone A oder Zone B.
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i1.2. Festlegungen von Kategorien und Zonen

Schutzzonenkategorie 1: Denkmalgeschiitzte Objekte
Fur diese Objekte wurde das dffentliche Interesse an der Erhaltung aufgrund ihrer
geschichtlichen, baukunstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung vom
Bundesdenkmalamt per Bescheid (gemaR §3 Denkmalschutzgesetz i.d.g.F.) oder
Verordnung (geman §2a Denkmalschutzgesetz i.d.g.F.) festgestelit.

Neben den Bebauungsbestimmungen fur Schutzzonen (11.3. bis 11.9.) sind die
Bestimmungen des Denkmalschutzes anzuwenden. Der Abbruch von
denkmalgeschitzten Objekten, bzw. unter Denkmaischutz stehenden Gebaudeteilen
ist grundsatzlich nicht zuléssig. Es sind Bewilligungen des Bundesdenkmalamtes und
der Baubehdrde in aufeinander abgestimmten, parallel gefuhrten Verfahren
einzuholen.

Liegt eine Teilunterschutzstellung eines Objektes durch das Bundesdenkmalamt vor,
gelten fuir die restlichen Teile des Objektes sowie die Ubrigen Objekte der
betreffenden Liegenschaft innerhalb der im Plan festgelegten Schutzzonenkategorie
1, wenn diese in einem historischen und bautechnischen Zusammenhang mit dem
Hauptgebsude stehen die Bestimmungen der Schutzzonenkategorie 2. Fir die
Objekte der betreffenden Liegenschaft innerhalb der im Plan festgelegten
Schutzzonenkategorie 1, die nicht in einem historischen und bautechnischen
Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude stehen, gelten die Bestimmungen der
Schutzzonenkategorie 3. Fir die unbebauten Teile gelten die Bestimmungen der
Schutzzonenkategorie 4.

Schutzzonenkategorie 2: Erhaltenswerte Objekte
Objekte dieser Kategorie verfugen Uber eine geschichtliche Bedeutung und/oder eine
baukinstlerisch erhaltungswerte Erscheinungsform, aufgrund derer ihre Bausubstanz
als erhaltenswert gilt.

Die Gebaudestruktur und dulere Erscheinungsform sind zu erhalten sowie
historische Einbauten und Oberflachen méglichst in ihrer Originalsubstanz zu
bewahren oder wiederherzustellen. Aus Griinden der Energiegewinnung sind
bauliche Anpassungen im Bereich der Dachflachen wie in Kapitel 1.9 beschrieben
zuldssig, wenn diese den Gestaltungsvorgaben des Leitfadens entsprechen. Sollte
dies aus nachvollziehbaren Griinden (insbesondere aus technischen oder
wirtschaftlichen Griinden) nicht méglich sein, sind sie in vergleichbarer
Konstruktionsart und gleichwertigem Material zu erneuern. Bei der Farbgebung der
Fassade ist auf dem historischen Bestand aufzubauen. Die bestehenden Traufen-
und Firsthéhen sind zu erhalten.

Es gilt ein generelles Abbruchverbot.
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Im begriindeten Ausnahmefall ist der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen auf
der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung der Auswirkungen auf die Schutzzone unter
Berticksichtigung der jeweiligen Schutzzonenkategorie zulédssig. Ein Abbruch eines
Gebaudes ist nur im Zusammenhang mit einem gleichzeitigen Neubau zuldssig. Bei
genehmigtem Abbruch eines Gebaudes und gleichzeitig zu beantragendem Neubau
hat sich die Gestaltung an dem dokumentierten Bestand oder dem umgebenden
historischen Geb&audebestand (Ensemble) zu orientieren.

Schutzzonenkategorie 3: Ensemblebedeutsame Objekte
Objekte dieser Kategorie sind hinsichtlich ihrer Situierung, Baukérperausformung und
Kubatur, sowie ihrer charakteristischen Gestaltung entsprechend in das Stadtbild
eingebunden. Als pragende Teile des gesamten schitzenswerten Stadtbildes gelten
sie trotz ihres geringeren baugeschichtlichen Werts oder bereits erfolgter
Uberformungen als erhaltenswert.

Stralenseitige Fassaden und Dacher sind in ihrer Charakieristik und
Erscheinungsform zu erhalten. Bei Um- und Zubauten hat sich die Gestaltung am
umgebenden historischen Gebaudebestand (Ensemble) zu orientieren und sich
sensibel in das Stadtbild einzuftigen. Aus Griinden der Energiegewinnung sind
bauliche Anpassungen im Bereich der Dachflachen wie in Kapitel 11.9 beschrieben
zulassig, wenn diese den Gestaltungsvorgaben des Leitfadens entsprechen. Die
bestehenden Traufen- und Firsththen sind zu erhalten. Im Ausnahmefall kann jedoch
auf der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung der Auswirkungen auf die Schutzzone
unter Berticksichtigung der jeweiligen Schutzzonenkategorie eine Angleichung an die
benachbarten Gebaude gewahrt werden.

Bei unterschiedlichen Geb3udeh&hen auf den beiden Seiten des Gebéudes hat der
Bauwerber das Wahlrecht zur Angleichung im Rahmen der zul&ssigen Bauklasse.

Es gilt ein generelles Abbruchverbot.

In begriindeten Ausnahmefallen ist der Abbruch von Geb&uden oder Gebaudeteilen
auf der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung der Auswirkungen auf die Schutzzone
unter Berticksichtigung der jeweiligen Schutzzonenkategorie zuldssig. Der Abbruch
eines Gebadudes ist nur im Zusammenhang mit einem gleichzeitigen Neubau
zuldssig. Bei genehmigtem Abbruch eines Gebéudes und gleichzeitig zu
beantragendem Neubau hat sich die Gestaltung an dem dokumentierten Bestand
oder dem umgebenden historischen Gebaudebestand (Ensemble) zu orientieren.

Schutzzonenkategorie 4: Stadtbildsensible Bereiche
Stadtbildsensible Bereiche umfassen Bereiche im unmittelbaren Umfeld von
denkmalgeschiitzten, erhaltenswerten oder ensemblebedeutsamen Objekien sowie
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unbebaute Grundstiicke. Objekte innerhalb dieser Bereiche weisen keinen
baukinstlerischen Wert auf.

Neu-, Zu- und Umbauten haben sich hinsichtlich ihrer Situierung,
Baukdrperausformung und Kubatur sowie ihrer Fassadengestaltung — etwa durch
eine entsprechende Gliederung, Materialitat, Farbigkeit und Textur der
Gebéudeoberflachen — am historischen Baubestand zu orientieren, sich in das
schitzenswerte Stadthild einzufiigen und sind hinsichtlich dieser Auswirkungen im
Einzelfall zu beurteilen. Aus Griinden der Energiegewinnung sind bauliche
Anpassungen im Bereich der Dachflédchen wie in Kapitel 1.9 beschrieben zuldssig,
wenn diese den Gestaltungsvorgaben des Leitfadens entsprechen.

Zone A: Griinderzeitliche Stadterweiterung
Bei diesem Bereich handelt es sich um die grinderzeitliche Stadterweiterung von
Stockerau am Ende des 19. und Anfang des 20. Jahrhunderts, die aufgrund der
innerhalb der historischen Kernstadt gegebenen Ablesbarkeit ihrer
Entstehungsgeschichte und der zum Grofteil erhaltenen Baustruktur ein besonderes
Schutzinteresse aufweist.

Diese Zone umfasst folgende Stralienziige:

- Theresia-Pampichler-Stralte (von Landstralie bis Belvederegasse),

- Czedikstral’e (von Unter den Linden bis Belvederegasse),

- Unter den Linden (von Theresia-Pampichler-Stralle bis Czedikstrale),

- Belvederegasse (von Czedikstrale bis inklusive Belvederegasse Hausnr. 22)

Charakteristisch fir dieses Gebiet sind freistehende, von der Stralenfluchtlinie
rlickversetzte Villen, sowie reprasentative Solitarbauten mit parkéhnlichen Garten.
Dieses Bebauungsprinzip (freistehend, rickversetzt, Solitédrbau, parkéhnliche Gérten)
ist auch flr zukUinftige Gebéude fortzufiihren. Zudem sind die mit dem historischen
Bestand in einer gestalterischen oder ehemals funktionalen Einheit stehenden
untergeordneten Gebéude zu erhalten. Aus Griinden der Energiegewinnung sind
bauliche Anpassungen im Bereich der Dachflachen wie in Kapitel 11.9 beschrieben
zul3ssig, wenn diese den Gestaltungsvorgaben des Leitfadens entsprechen.

Als flachenoptimiertes Pendant dieser Zeit wird der stidéstliche Teil der Theresia-
Pampichler-Strafie (zwischen LandstraRe und Am Kellern) von der geschlossenen
Bebauungsweise der Blurgerhauser geprégt, die in ihrer Ensemblewirkung zu erhalten
sind. Dachausbauten dirfen den Gesamteindruck des jeweiligen Gebgudes und des
gesamten Ensembles nicht beeintrachtigen. Horizontale Gliederungen durch Haupt-
und Gurtgesimse sind zu erhalten Aus Grlinden der Energiegewinnung sind bauliche
Anpassungen im Bereich der Dachfléchen wie in Kapite! |1.9 beschrieben zuldssig,
wenn diese den Gestaltungsvorgaben des Leitfadens entsprechen.
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Zone B: Dérflicher Erweiterungsbereich
Bei diesem Bereich handelt es sich um den Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts
entstandenen dérflich gepréagten Vorstadtbereich, der in seiner kleinteiligen baulichen
Struktur und charakteristischen Erscheinung zu erhalten ist.

Diese Zone umfasst folgende Stralkenzlge:

- BrodschildstraRe  (nérdliche | StraRenseite,  Stégergasse  bis  exkl.
Berufsschulheim)

- Stégergasse (westliche Strallenseite, von Brodschildstrae Richtung Norden)

Bestehende eingeschossige Wohn- und Geschéftsgebdude sind in ihrem
Gesamteindruck und unter Wahrung der einheitlichen Dachneigung, sowie der
Traufen — und Firsthéhe zu erhalten. Neubauten sind hinsichtlich ihrer Situierung,
Baukérperausformung und Kubatur, sowie ihrer Fassadengestaltung an diese ddrflich
gepragte Gebaudestruktur méglichst anzupassen, Baulicken sind nach Mdglichkeit
zu schlieRen. Zuriickgesetzte Geschole sind stralenseitig nicht zuléssig. Die
Farbgebung hat im charakteristischen Farbspektrum des Ensembles zu erfolgen.

Eine Nachverdichtung des doérflichen Erweiterungsbereichs ist vorrangig im hinteren
Grundstiicksbereich vorzusehen. Neu- cder Zubauten, die héher als der
stralRenseitige Bestand sind, sind traufstandig zur Stralle auszurichten. Die vom
StraRenraum einsehbaren Dacher der Gebdude eines Grundstiicks sind hinsichtlich
der Materialitat und der Farbgebung gesamtheitlich zu gestalten. Aus Grinden der
Energiegewinnung sind bauliche Anpassungen im Bereich der Dachfidchen wie in
Kapitel 11.9 beschrieben zuldssig, wenn diese den Gestaltungsvorgaben des
Leitfadens entsprechen.

Il.3. Fassaden .

Bei Neu-, Zu- und Umbauten haben sich Fassaden in ihrer Konzeption, Gestaltung und
Materialitat am gegenstandlichen Bestandsgebaude bzw. historischen
Umgebungsbestand zu orientieren und sich sensibel in das Stadtbild einzufiigen. Die
Farbgebung hat dabei im charakteristischen Farbspektrum des Stadtbilds zu erfolgen.

Historische Fassaden von Gebaduden der Schutzzonenkategorie 1 bis 2 geméa0 [1.2 sind
bei Umbauten in ihrem Erscheinungsbild zu erhalten. Historische Fassaden von
Gebauden der Schutzzonenkategorie 3 geman |1.2 sind bei Neu- und Umbauten in ihrem
Erscheinungsbild zu erhalten bzw. bei bereits erfolgter Uberformung wieder auf dieses
zurlickzuftihren. Die Abanderung der Fassadenfarbe auBerhalb dieses Farbspekirums ist
gemaR §14 Z 3 der NO Bauordnung 2014 i.d.g.F. bewilligungspflichtig und bedarf einer
Beurteilung der konkreten Auswirkungen auf die Schutzzone unter Berlcksichtigung der
Schutzzonenkategorie im Einzelfall.
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Fassadenverkleidungen aus Naturstein, Kunststoff, Glas oder Metall sind nicht zulassig,
kénnen jedoch nach positiver Beurteilung im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die
Schutzzonen unter Beriicksichtigung der Schutzzonenkategorie im Ausnahmefall
zugelassen werden.

An Fassaden sichtbar gefihrte Leitungen sind mit Ausnahme von Leitungen flr
 ffentliche Stralenbeleuchtungen oder Regenfallrohren nicht zuldssig.

Das Anbringen von Vollwarmeschutzverkleidungen an gegliederten historischen
Fassaden (§44 Absatz 3 der NO Bauordnung 2014 i.d.g.F.) ist grundsétzlich nicht
zul3ssig, kann jedoch nach positiver Beurteilung im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf
die Schutzzonen unter Beriicksichtigung der Schutzzonenkategorie im Ausnahmefall
zugelassen werden.

Fassadenbegriinungen sind in den von &ffentlichen Stralenrdumen nicht einsehbaren
Bereichen zuléssig.

il.4. Tiiren, Tore und Fenster

Bei Neu- Zu~ und Umbauten hat sich die GréRe, Proportion, Anordnung sowie die
Konstruktionsdimensionierung und Unterteilung von Fenstern, Tiiren und Toren am
historischen Umgebungsbestand bzw. am jeweiligen Bestandsgebaude zu orientieren
und sich sensibel in das Stadtbild einzufligen.

Je Grundstlick bzw. bei funktional zusammengehdrigen Grundstlicken ist nur eine Ein-
und Ausfahrt entlang jeweils eines Stralenzuges zuléssig. Diese muss mit einem Tor
verschlieBbar sein, das sich auf derselben Héhe wie die Fassade oder geringfligig davon
zuriickversetzt befindet.

Das vollflachige Bekleben von Fenstern ist nicht zuléssig. Verspiegeltes oder satiniertes
Glas ist ausschlieRlich bei einer nutzungsbedingten Notwendigkeit (z.B. Arztpraxis,
Gesundheitseinrichtung etc.) zuldssig.

I.5. Ddcher

Bei Neu-, Zu- und Umbauten haben sich Décher in ihrer Form und Dachneigung an den
umliegenden historischen Gebsudebestand anzupassen. Héhenspriinge bei Traufen-
und Firsthéhen in der gleichen Bauklasse zu den unmittelbar angrenzenden
Nachbargebiuden sind méglichst gering zu halten und entsprechend in den
vorzulegenden Planunterlagen darzustellen. Flach- und Pultdécher sind straRenseitig
nicht zuldssig und lediglich auf nicht zur Verkehrsfidche orientierten Geb&uden und
Gebaudeteilen méglich.

Die Dachdeckung hat in kleinformatigen Materialien und in den Farben Rot, Rotbraun
oder Anthrazit zu erfolgen. Verblechungen an Traufen, Ortgéngen und Ichsen, sowie bei
Dachaufbauten und Bauteilanschiiissen sind auf ein MindestmaR zu beschrénken und
farblich an die Dachdeckung anzugleichen. Dachaufbauten wie Rauchfangkehrerstege
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oder MaRnahmen zur Dachentwésserung und Schneesicherung sind sensibel in die
Dachlandschaft einzufligen.

Dachflachenfenster sind in ihrer Art, Lage, Anzahl und GroRe sensibel in die
Dachiandschaft einzufligen. Gaupen sind nur dann zulédssig, wenn sie sich in ihrer Art,
Lage, Anzahl und GréRe der historischen Dachlandschaft und dem gegensténdlichen
Gebaudedach deutlich unterordnen und sich sensibel in das Stadtbild einfugen. Aus
Griinden der Energiegewinnung sind bauliche Anpassungen im Bereich der Dachflachen
wie in Kapitel 11.9 beschrieben zulédssig, wenn diese den Gestaltungsvorgaben des
Leitfadens entsprechen.

Die geschlossene Dachlandschaft ist zu erhalten. Dacheinschnitte (Dachterrassen) sind
stralenseitig grundsatzlich nicht zulassig.

Im begriindeten Ausnahmefall ist ein Dacheinschnitt (Dachterrasse) zulassig, wenn das
geschlossene Erscheinungsbild der historischen Dachlandschaft und des
gegenstandlichen Gebaudedaches aptisch nicht beeintréchtigt wird.

Dachbegriinungen sind in den von 8ffentlichen Straenrdumen nicht einsehbaren
Bereichen zuldssig.

11.6. Balkone und Loggien

Eingeschnittene Loggien in Neu-, Zu- und Umbauten haben sich in ihrer Art, Lage,
Anzahl und GréRe dem Erscheinungsbild der jeweiligen Gebaudefassade deutlich
unterzuordnen und sich sensibel in das Stadtbild einzuftigen.

Die Ausbildung von auskragenden Balkonen und Loggien zum &ffentlichen Stralenraum
ist nicht zulassig. Ausgenommen davon ist lediglich die Wiedererrichtung historischer
Balkone.

In begriindeten Ausnahmefallen kénnen auf der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung der
Auswirkungen auf die Schutzzone unter Berlicksichtigung der jeweiligen
Schutzzonenkategorie bei entsprechender Gebadude- und Fassadengestaltung und unter
Beriicksichtigung der umliegenden Gebaudestruktur und der Wahrung des historischen
Stadtbildes auskragende Balkone in ,Zone A’ sowie in folgenden Straen gewéhrt
werden: Schillerstrale, Kochplatz, Bahnhofstrale zwischen Austraf®e und Bahnhofplatz,
Landstrafe und Brodschildstrale zwischen SchieRstattgasse und Schillerstrae.

Gelanderungen von Balkonen und Loggien von Neu-, Zu- und Umbauten sind, um das
nachtragliche Anbringen von unterschiedlichen Verkleidungen hintanzuhalten, blickdicht
auszuflhren.

I1.7. Schilder, Werbeeinrichtungen und Schaufenster

Das Anbringen jeglicher Schilder und Werbeeinrichtungen ist als Abénderung eines
Bauwerks mit moglichem Widerspruch zum Ortsbild gemaf § 14 Z 3 der NO Bauordnung
2014 i.d.g.F. zu bewerten und demnach bewilligungspflichtig.
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Betriebe und Einrichtungen sind berechtigt, im Eingangsbereich ein Schild an der
Fassade mit ihnrem Namen, gegebenenfalls ergénzt durch Branche oder Tatigkett,
anzubringen. Dieses ist so zu gestalten, dass es als eigensténdiges Element
wahrgenommen wird und sich hinsichtlich Form, GréRe und Farbgebung sensibel in das
Stadtbild einfligt. Zusétzlich ist pro Betrieb ein Steckschild im Ausmaf von maximal 1 m?
GroRe zulsssig. Dieses ist rechteckig auszufthren. Bis zu einer Gebaudefrontlange von
30m je Gebiude sind maximal drei Steckschilder zuléssig. Bei Uberschreitung einer
Gebaudefrontiange von 30m ist je 10m Gebéaudefrontlange ein zuséatzliches Steckschild
zuldssig. Steckschilder diirfen nur indirekt beleuchtet werden. Schilder und
Werbeeinrichtungen sind bei Schliefung oder Umzug des Betriebs zu entfernen.

Werbungen und Hinweisschilder diirfen im éffentlichen Raum ausschlieBlich an dafiir
vorgesehenen Werbetafeln und Litfals&ulen angebracht werden. Das Bekleben von
Fassaden, Fenstern, Tlren, Toren oder sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zuléssig.
Jede Neuanbringung oder Anderung von Schildern oder Werbeeinrichtungen ist im
Einzelfall auf ihre Auswirkungen auf die Schutzzone unter Berlicksichtigung der
Schutzzonenkategorie zu prifen.

Schaufenster und Geschéftsportale haben sich dem Erscheinungsbild des Gebaudes
gestalterisch unterzuordnen und sich sensibel in das Stadtbild einzufligen. Die
Offnungsflachen im AuRenmauerwerk sind dabei so zu dimensionieren, dass deren
statisch tragende Funktion optisch erkennbar bleibt. Das voliflachige Bekleben von
Schaufenstern ist nicht zuldssig. Bei einem Leerstand eines Geschéftslokals oder bei
temporaren Manahmen (z.B. Ausverkauf, Geschéftsauflésung, etc.) ist eine Ausnahme
auf der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung der Auswirkungen auf die Schutzzone unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Schutzzonenkategorie méglich, wenn dadurch eine
Verbesserung des Gesamteindrucks erreicht wird.

I.8. Technische Anlagen

Technische Anlagen sind so zu errichten, dass sie vom offentlichen Raum aus nicht
sichtbar bzw. optisch nicht erkennbar sind. Zu technischen Anlagen zéhlen z. B. Sende-
und Empfangsanlagen jeglicher Art, Haustechnik- und Klimaanlagen, sowie
Sonnenkollektoren. Alle Leitungen im Zusammenhang mit den PV-Anlagen sind unter
Dach zu fihren. Eine Ausnahme ist unter Angabe nachvoliziehbarer Griinde und auf der
Grundlage einer Einzeifallbeurteilung der Auswirkungen auf die Schutzzone unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Schutzzonenkategorie zuldssig.

Diese Bestimmung gilt nicht flr technische Anlagen in Zusammenhang mit
Elektromobilitét (Ladestationen / Wall-Boxen / etc.).

I.9. Photovoltaik- und thermische Solaranlagen
Photovoltaik-Anlagen, die vom éffentlichen Raum nicht erkennbar sind, sind jedenfalls

zulassig.
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.
1.

. Bei Geb&uden der Schutzzonenkategorie 1 (Denkmalschutz) ist bei samtlichen

baulichen Anderungen vor einer allenfails erforderlichen Baugenehmigung nach § 14
NO BO oder Bauanzeige nach § 15 NO BO eine denkmalbehérdliche Genehmigung

einzuholen. Diese ist unabhéngig davon einzuholen, ob die Anlage vom &ffentlichen

Raum aus einsehbar ist oder nicht.

. Auf Gebauden in der Ausschiusszone Sparkassaplatz und in der Ausschlusszone

Rathausplatz (siehe zugehdrige Plandarstellungen) ist die Errichtung von Photovoltaik-
und thermischen Solaranlagen, die vom &ffentlichen Gut aus einsehbar sind, ab
25.11.2024 generell nicht zuldssig. Der Einbau von der Dachfarbe entsprechenden
optisch kleinformatigen Solardachziegel im Zuge einer Dacherneuerung ist zuldssig.
Die Erneuerung bestehender Anlagen ist unter Berlicksichtigung der unter Punkt 4.
ausgefiihrten Gestaltungsvorgaben zuléssig.

. Anlagen an Fassaden und vorgehangte Anlagen auf Balkonen sind in allen

Straenziigen und Platzen der Schutzzone auf vom &ffentlichen Raum einsehbaren
Flachen nicht zuldssig. Eine aufgestdnderte Montage oder Schragsteliung ist bei
Steilddchern (Dachneigung von 15 Grad oder mehr) auf vom &ffentlichen Gut
einsehbaren Flachen ebenfalls nicht zuldssig.

. Auf allen Ubrigen Geb&uden in den nicht unter Punkt 2 fallenden Stralenzigen und

Platzen sind in den Schutzzonen Kategorien 2, 3 und 4 Photovoltaik- und thermische
Solaranlagen zuldssig, sofern sie die Kriterien des Leitfadens erflllen.

10.Abstellpldtze im Inneren der Baublocke der Schutzzone
Bei Neubauten mit mehr als drei Wohneinheiten je Grundstilick gilt:

An der Oberflache errichtete Abstellanlagen sind so zu gestalten, dass fir je finf
Stellplatze ein grolkroniger (zumindest acht Meter Kronendurchmesser im
ausgewachsenen Zustand), gebietstypischer (nichtinvasiver) Baum als
Schattenspender mit ausreichend dimensionierter Baumscheibe und ausreichendem
Kronenplatz gepflanzt und gepflegt wird.

Der Stammumfang hat bei der Pflanzung in einem Meter Hohe zumindest 20
Zentimeter zu betragen.

Die Platzierung der Baume hat nach gestalterischen Gesichtspunkten zu erfolgen, so
dass eine rdumliche Gliederung der Stellplatzflache durch die Begrlinung
gewahrleistet ist.

Die Stellplatze sind versickerungsfahig auszufiihren. Davon ausgenommen sind die
Zufahrts- bzw. ErschlieRBungsfldchen der Steliplatzflache, sowie Stellplatze unter
Carports oder Stellplatze Uber Tiefgaragen.

Fur Handelsbetriebe und sonstige Betriebe und Nutzungseinrichtungen gemarn §63
Abs 1 der NO Bauordnung 2014 i.d.g.F (ausgenommen Wohnnutzung) gilt:

An der Oberflache errichtete Abstellanlagen sind so zu gestalten, dass nach jedem
finften Stellplatz ein groRkroniger (zumindest acht Meter Kronendurchmesser im
ausgewachsenen Zustand), gebietstypischer (nichtinvasiver) Baum als
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Schattenspender mit ausreichend dimensionierter Baumscheibe und ausreichendem
Kronenplatz auf dem Stellplatz zu pflanzen und zu pflegen ist.

b. Der Stammumfang hat bei der Pflanzung in einem Meter Héhe zumindest 20
Zentimeter zu betragen.

c. Die Platzierung der Bdume hat nach gestalterischen Gesichtspunkten zu erfolgen, so
dass eine raumliche Gliederung der Stellplatzflache durch die Begriinung
gewahrleistet ist.

An Stelle der unter a. angefuihrten gro3kronigen Baume (acht m Kronendurchmesser)
kénnen auch andere Baume gepflanzt werden, wenn deren Krone der Kubatur eines
Baumes mit acht m Kronendurchmesser entspricht. Nadelbdume sind nicht zuldssig.

Ill. Altortgebiete
Bei Neu-, Zu- und Umbauten von Gebauden oder Gebaudeteilen ist zu beachten,
dass das historische Gesamterscheinungsbild des Stralen- oder Platzraumes nicht
durch wesentliche Abweichungen beeintrachtigt wird. Dabei darf die Bebauungshdhe
von der festgelegten maximalen Bauklasse um max. einen m nach unten abweichen.

Die beiden Plane der Ausschlusszone (Plan Nummer 10.220-24/01-Blatt 1 und 10.220-
24/01-Blatt 2, beide vom August 2024) und der Leitfaden zur Gestaltung: Photovoltaik-
und thermische Solaranlage in Schutzzonen sind ein integraler Bestandteil dieser
Verordnung.

§ 3 Diese Verordnung liegt im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht auf.

§ 4 Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der
zweiwdchigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

(/w%u bt

Mag. (FH) Andrea Volkl ¢ |
Burgermelstenn % - angeschlagen am: 8.11.2024
nicht abnehmen vor: 25.11.2024

abgenommen am: 5.1, ZoZL'
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