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Avuftraggeber

Herr Dr. Wolfgang Sindelar, Rechtsanwalt,
Parkring 2

1010 Wien

als Insolvenzverwalter in der Sache:

Insolvenz: GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Errichtung GmbH

im Auftrag fUr das Landesgericht Klosterneuburg

Aktenzeichen 36 s 134/25k

Schuldner:

GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Errichtung GmbH
HauptstraBe 1/1

2000 Stockerau

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu

Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 11.02.2026
(auftragsgemanB)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 585.000, -
(in Worten: EURO funfhundertfinfundachtzigtausend)

Insolvenz-
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Servitutsplan, vom 12.04.2022
o Behordliche Baubewiligung, vom 05.09.2023
FUr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

= Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstrégern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 11.02.2026 in Anwesenheit von Dr.
Wolfgang Sindelar sowie M. Reinberg.

= AuffragsgemdB wurde keine neuerliche Befundung im Zuge der Aktualisierung durchgefihrt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitét der Liegenschaft.

= Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Infernetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergénzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2023 herangezogen.

= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Der Qualitatsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Liegenschaftszustand
zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maBgebend ist. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermitflung maBgebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand der
Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

= Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wdhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FldchenmafBe in m2.

= Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zusténdigen Behdrde Einsicht genommen. DarUber
hinausgehende Erhebungen beim zust&ndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber u.U.
anhd&ngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide
sind ebenfalls unterblieben.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
UberprUft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverstandigen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Gewdhr fur die Richtigkeit des FlidchenausmaBes kann daher nicht Utbernommen werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteiinehmer es erfordern, ist die
Umsatzsteuer z.B. bei Herstellungskosten zu berUcksichtigen. Dies gilt in der Regel fur Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf Immobilientransaktionen’!. DarlGber hinaus sei

1Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht ndtig. Wird die zu bewertende
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auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 mit Wirkung
ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

= Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstatfungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

m  Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemdB nur durch duBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kédnnen hiervon abweichen.

= Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichtag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehdr, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebd&ude fest verbunden
sind und ohne Sché&digung der Substanz entfernt werden k&nnen.

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsefzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverstdndigen erfahrungsgemdaB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

= Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugdnge iS des Bundesbehinderten-gleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermitflung nicht berUcksichtigt und wdéren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichfs der Unsicherheit einzelner in die Wertermittiung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe sein. Des Weiteren ist zu beachtfen, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kénnen.

= Der rechilichen Bewertung wurden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unferlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

= Haffungen des SachverstGdndigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten st
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfdaltigung und Verodffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachfens kann zu missverst@ndlichen
Ansichfen fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fir Dritte bestimmt.

= Die Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
wBundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachversténdigen weisen

Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrége
anteilig zu berichtigen.

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintfragung in die Gerichtssachversténdigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Eintfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachversténdigentdatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
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darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefUhrten Betrag fUr Schdden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= Samtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrénkt. Fir
entgangenen Gewinn, mittelbare Schdden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschdaden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haffungen gegenuber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegensténdlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsatzlich fr alle Geschlechter.
Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeine Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauffrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fUr die Vermarktung zur VerfGgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewerfung fir eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter UmstGnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage).

= Fine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&aB ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von dem fertigenden Sachverst&ndigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kénnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

s Eine Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen, &ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmd&Bige
Nutzungen wurde von dem Sachverstdndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdlige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlautert. Sollten sich hier neue wertver@ndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbuUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

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

einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Einfragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zustdndigen Prasidenten auf Verlangen nachzuweisen.

(2) Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fUr jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3) Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzul&ssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachverstdndigen- und Gerichtsdolmetscherliste ersichtlichen
Landesgerichtsprasidenten (§ 3) unaufgefordert und umgehend jeden Umstand zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrénkung des Versicherungsschutzes oder eine Abweichung von der urspringlichen Versicherungsbestétigung bedeutet
oder bedeuten kann, und auf Verlangen Uber solche Umsté&nde Auskunft zu erteilen.

3 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitéit vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einsch&tzungen und Annahmen treffen.
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= Der fertigende Sachversténdige geht aufgrund der getdtigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Umwelifzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes iS der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegen4. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauftfragung und wurde nicht durchgefUhrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverst@ndigen. Aufgrund dieses sodann erstellilen Bodenanalysegutachtens kénnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdnzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

m  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sémtliche AufschlieBungskosten entrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

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

= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseinfragungen im A2 und C Blaft als
bewertungsneutral angesehen.

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

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauffragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverl@ssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit.s

Besondere Annahmené der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,
kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung freffen und von einer Gegebenheit oder
Umstdnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 10.
Auflage).

= Die Wertermittlung unterstellt keine besonderen Annahmen

4 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093

5Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

¢ ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kdauferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverstdndige nachstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Basis fur die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund auf
den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfdlige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBBraum

Ubersicht Niederésterreich, Quelle: geoland.at - Lage vom Bezirk Tulln

Niederdsterreich ist in 20 Bezirke unterteilt, die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im
Wiener Umland im Bezirk Tulln, in Klosterneuburg.

Klosterneuburg liegt am rechten Ufer an der Donau, die hier in einer Rechtskurve anfangs nach
Osten und spdter nach Suden flieBt, und unmittelbar nérdlich von Wien, von dem es durch den
Kahlenberg und den Leopoldsberg getrennt ist. Von der Schwesterstadt Korneuburg am linken Ufer
ist sie seit dem spdaten Mittelalter durch die Donau getrennt. Ein Teil des Gemeindegebietes ist als
Naturpark Eichenhain unter Schutz gestellt. SUdlich und westlich des Haupftortes hat die Gemeinde
Anteil am Wienerwald.”

7 Quelle: wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan
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Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (google.at/maps)

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Steinbrunngasse 24 in
3400 Klosterneuburg. Die unmittelbare Umgebung wird durch Reihenh&user und freistehende
Einfamilienh&user charakterisiert. Im nahen Umland finden sich zahlreiche Grin- und Forstfldchen.
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2.2. Standortbewertung
= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Situierung und LinienfGhrung der &ffentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik
ersichtlich:
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Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: anachb.vor.at

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linie 400 ca. 800 m

Der Bahnhof Klosterneuburg ist rund 5 km entfernt.
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstdndliche Liegenschaft liegt nahe der Kierlinger HauptstraBe, welche als
Hauptverkehrsader fungiert.

- — -
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Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 20 km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 15 km
= Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 25 km
= Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 30 km
s Stadizentrum Wien: ca. 20 km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 35 km entfernt
(Ostautobahn A4).
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s Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum
Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur

zU bieten.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der

dffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Im Nahbereich bestehen Mobilfunk-Sendeanlagens, in der nachfolgenden Darstellung mit kleinen

hellblauen Punkten gekennzeichnet:

= " H:mnerg ] = T o T T 5 ]
@, faupys, Hering a g rfberg und e, o et
o N\ ¥ 0% ‘ o 5 %, 7 ‘A GIbE'S,
95, Untern Dorf w Bachaden und
e %ﬁu % 3 iankenstein
@. " =z Hu,:_sm:.‘ Wiagimic 1,
B - UndSpisgei e
3 5 ,
. Kigrfingtal aitisy Reigy e Somme
Y 4 a < - 5 rah
Brunnieiten (S o g, : ystiab - (asdl :
; Haupteyr, Haty Q 5 % Stegleiten < oo Leap)
Kierling g Plaker
Ha £ ta
btstrane _— o, N
1 1dg. et
O Ky Steinbrun hgreid LrrERIeldg 2. { poalde
" & e Drag)
EF e s S et
& T Hauptstr 2 i e W
& Dietschen & Irrenfeld %, Hitiebrana
o - &
5 & o
& o £ .
o & < c“
5 3 o 2
Stellenwiese E & o &
& S
5 & 5
El 3 o
2 )
appein @ 2
Foo =
teinbrunn = LY 3
Steinbrunn L2 T 5
= e e 2
z F o™ 2
% & o %
(2 o Kufere Graven. %
Standort By
StiftWaid und Haschberg =
yod spital Wald 5
&

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:
Grundsatzlich sind die Grenzwerte bezlglich hochfrequenter elektiromagnetischer Felder for

Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den akfuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].

Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstirke E [Vim] Feldstirke H [A/m] dichte S [Wim?]
10 - 400 - 28 0,073 2
400 - 2.000 1,375/ f[MHz] 0,0037-/ f [ MHz) f [MHz] / 200
2.000 - 300.000 61 0,16 10

Der Frequenzbereich fur Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz. Die Ergebnisse
der drei &sterreichweiten Messreinhen sind untfer http://messwerte.fmk.at/ abrufoar. Auf dieser

8 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
e "Kat 1" kleiner 15W e "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis T00W e "Kat 4": > 100W
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Homepage werden die Ergebnisse bundeslidnderweise dargestellt und technische Hintergrinde
erl@utert.

= Ldrminformation?

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtl&drmindex

Lnighf beschrieben. Hierbei gelten folgende SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

Schwellenwerte: Laen 1981 Lgpa 91
StraBenverkehrsiEm 60 50
Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung Flugverkehrsiarm 65 55
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in Sl e B 0
Ballungsrdumen. Alle funf Jahre werden die
Industrie und Gewerbe 55 50

Ladrmkarten  und  Akfionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Quelle;: Bundes-Umgebungsidrmschutzverordnung, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnten keine Larmbeeintrachtigungen festgestellt werden,
weshalb auf die Abbildung verzichtet wird.

= Hochwasser!©

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der J&hrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste Osterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamildnge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-
iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhdhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die

wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte kdnnen
voneinander abweichen.

> .‘
— Steinbrunngasse 24, 3400 Klosterneubury < " s"
7 N\
§
PP KARTENDETAILS > / ¥ 4 A &
3 Hochwasserrisikozonierung [ ; o Stellenwiese ki
& -
il - 4t -\"Omsmen 3 iu-
= s N 3
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei o

30-jahrlichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser maglich
Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei

300-jahrlichem Hochwasser méglich q
Gewdsserzustandigkeit

Gewadsserstrecken innerhalb der Gebiete

./ mit potenziell signifikantem Risiko
(Verlinkung zu WISA Hochwasser)

=

%,
o

Differenzkarte Hochwasserrisikozonierung -
HORA3D

HQ ohne Animation

Animation ohne HQ

Auszug aus der Hochwasserrisikozonierung Austria, Quelle: hora.gv.at

? Quelle: laerminfo.at
10 Zur ndheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:
Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers ist fir die Raumordnung und fUr baurechtliche

Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: ¢ keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jGhrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Baullicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnrdumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-j&hrlichen Hochwasser liegen.
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Die gegenst@ndliche Liegenschaft teilweise in einer Gefdhrdungszone. Die Karte der
Gefahrendarstellung FlieBgewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und 200- j&hrige
Hochwasserereignisse gefdhrdet sind.

= Rufschungen!

Die gegensténdliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen sefzt sich aus einer Dispositionskarte
(dreistufige, flGchige Information zur relativen Anfdlligkeit der Gesteine zu Rutschungen) und einer
Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen. Das heiBtf, die Karte liefert fUr das
Betfrachtungsgebiet eine grobmaBstabliche Erstinformation zur generellen Rutschanfélligkeit des
Gesteinsuntergrundes und ob Rutfschungen bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die
dokumentierten Rutschungen wird darauf hingewiesen, dass eine Rutschlokalit&t durch mehrere
Punkte dargestellt werden kann.

Die Karte erlaubt aus maBstdblichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Grinden keine
Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fUr Rutschungen und auch keine Prognose oder
Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auffreten kénnen oder nicht.

Es wird keine Haftung fir die Vollsténdigkeit und den Inhalt der Gefahrenhinweiskarte und fir die
dazugehdrigen Projektunterlagen Uber-nommen. Eine Nufzung der ,Gefahrenhinweiskarte
Rutschungen von Osterreich* erfolgt ausschlieBlich auf Risiko des Benutzers.

Der im Zusammenhang mit der gegen-stéind-lichen Gefahrenhinweiskarte verwendete Begriff
"Rutschungen" umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von Locker- und Festgesteinen in
Form von Gleiten, Kriechen oder FlieBen (z.B. Rutschungen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere
Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse (Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind
nicht Gegenstand der Karte.

— Steinbrunngasse 24, 3400 Klosterneubury <

~ Details einblenden

KARTENDETAILS
Rutschungen 1y

Legende ~

@ mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

] geringe bis mittlere Anfalligkeit zu

“ Rutschungen
keine bis geringe Anfélligkeit zu
Rutschungen
nicht klassifiziert (z.B. Talbdden,
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Ereignisse dokumentiert)

Auszug aus der Rutschungsrisikozonierung Austria, Quelle: hora.gv.at

" Quelle: hora.gv.at
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= Hagel?

Aus der Unwetterchronik-Hageldatenbank wurden 435 Falle im Zeitraum 01.01.1971 bis 31.12.2011
nach der "hail intensity scale" nach TORRO, Tornado and Storm Research Organisation klassifiziert.
Die vorliegende Gefdhrdungskarte fUr Hagel ist eine fundierte Abschatzung basierend auf den
UnwetterUbersichten in den JahrblUchern der ZAMG und den archivierten Wetterradardaten (zur
Verflgung seit 2002).

Damit ist die zum aktuellen Zeitpunkt bestmdgliche Darstellung der regionalen Hagelgefdhrdung
innerhalb Osterreich gegeben. Bericksichtigt sind alle Regionen bis zur Seehdhe 1500 Meter, da
bis dorthin die hochste Konzentration an Agrar- und IndustriegUtern besteht.

= Steinbrunngasse 24, 3400 Klosterneubury <
ils einblenden
KARTENDETAILS
Hagel Zonierte Adressen
Zonierungsgebiet selbst [
definieren
Legende

HagelkorngrofRen der Wiederkehrperioden

HW>5cm @
>4cm-<5cm

>3cm-<4cm
=3cm

Auszug aus der Hagelrisikozonierung Austria, Quelle: hora.gv.at

12 Quelle: hora.gv.at
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= Infrastruktur
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In ndherer Umgebung befinden sich kaum infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw. diese sind jedoch im Zentrum von Klosterneuburg

Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

sowie im nahegelegenen Wien zahlreich vorhanden.

Bildung & Kinderbetreuung

FEl Musikschule

[E) Fahrschule

B3 kindergarten/Kinderbetreuung
[o UniversitaetXolieg

E3 kindergarten/Xinderbetreuung
[ schule

[ sibliothek

Unterhaltung & Kultur

[ kasino

E3 Kulturzentrum

&
B Freizeitpark

Gastronomie Nahversorgung

# rub [ Baeckerei

3 cafe 3] Drogerie

Bar — Sullwaren

[ Fast-Foodimbiss 4 Fleischerei

&l Eissalon [ Gemischtwaren

1] restaurant [ Konditorei
Gesundheit [E] Supermarkt

] krankenhaus Mobilitat

i a2 (A Fahrradabstellaniage
B zahnarzt B Fatrzeugverieih

i Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen ] car-sharing
Apotheke [Z] Autowaschanlage
i merarzt (] £-Tankstelle
S[E;ReﬂunggdlEnsr B Tenkstelle

5 ) i!ag:::sanwan [F] Taxistandplatz

[F1 Friseur [ Parkplatz s Parkgarage
B4 Polizeiwache

5. Post

[ Bank

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

Jﬂgﬂg REPUBLIK GSTERREICH (:;IE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZARHL 56l
EEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

Letzte TZ 2117/2025
Einlage wumgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

N S

GET-HR & BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1185 Wald(1d) * 1804
124772 Sonat (50) ¥ 174 Steinbrunngasse 24
GESAMTFLACHE 1978
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Sonst (50) : Sonatige (Betriebaflichen)
Wald(1l0}: Wald (Wilder)
R R -FLZ R
1 a 474/2020 RECHT der Fihrung won Leitungen fir Regen-, Schmutz-, wund
sonatigen Abwidssern und Kanalleitungen itbher Get 11687/4 fir Gat 1185
2 a 2165/2022 RECHT des Gehens und Fahrens mit ein- und mehrspurigen
Fahrzeugen hims. Gat 1167/2 11&7/3 116774 1235/8 filir Gat 1165
3 a 2165/2022 RECHT der Fillhrung von Leitungen flir Strom, Gas, Wasser,
Talefon, Datenlibertragungen, Glasfaserkabeln und dem Stand der
Taechnik entaprechende Ver- und Entsortungsleitungen hins. Gat 1167/2
1167/3 1167/4 1235/8 fiir Gst 1165
4 a 372272022 FECHT der HNutzung der Liegenachaft und des Badeteiches zur
Freizeitgestaltung hins. Gst 1167/1 fiir Gst 1185
5 a 262%/2023 aufachlieBungsabgabe hinsichtlich Gat 1165 entrichtet
R T T T T T
3 ANTEIL: 1/1
GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Errichtung GmbH (FN 4%95341)
ADE: Herrengasases 14, Wien 1010
a 77172022 Einantwortungsbeschluss 2021-10-21, Kaufvertrag 2022-01-27
Eigentumsrecht
o 211772025 Erdffnung des Eonkurses am Z1.8.2025
{36 5 134,725k L& Korneuburg)
I I I T T T T oo
1 a 47472020
ODIENSTEARKEIT der Fihrung von Leitungen flir Eegen-,
Schmutz- und sonstigen Abwiasern und Kanalleitungen gemi8
Funkt 6. Servitutavertrag und Vereinbarung filr die
Aufteilung der Aufwendungen 2020-02-13 dber Gst 124772 fir
Gst 116774 116773 116772
3 a 3T2zjz022
DIENSTERRKEIT des Gehens und Fahrens zur Pflege und
Bawirtachaftung des Badeteiches gem. Punkt 4.2.
Servitutsvertrag und Vereinbarung fir die Aufteilung der
aufwendungen 2022-12-16 hins. Gst 1165 fir &st 116771
4 a 125472023 Pfandurkunde 2023-05-0%
FFANDRECHT Hchatbetrag EUR 2.400.000,
flir Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN $82%5bh)

Seite 1 von 2
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Grundbuch 04.05.2025 09:46.35

ErlGduterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefUhrt, aus dem
die Rechtsverhdlinisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden gefihrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist &ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreuhdndern maoglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der Liegenschaftseigentimer) ist nicht offentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst beziglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen GrundstUcken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blaft) die zum Grundbuchskdrper gehérenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufléche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem GrundstUck verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfdlligen persénlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden SachverstGndigen im Grundbuch setfzt sich das Areal aus
folgenden Fldchen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache (Art der Flache
g1 1165 1.804 m?|Sonstige (Betriebsfldchen)
1247/2 174 m?(Wald (W dlder)
Summe GST-Flache 1.978 m?

Die Gesamtfldche des gegenstdndlichen GrundstUckes betragt somit 1.978 m2.

Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Fldche dieses
GrundstUcks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.
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Es erfolgte kein Ausweis der Fl&che im Grenzkataster'd fUr die Grundsticksnummern, die
tatséchliche Flache kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen der
GrundstUcke kdnnen sohin nicht als gesichert gelten.

Erlduterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrénkte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann'4."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmalB der Dienstbarkeit richtet sich nach dem Titel, das ist der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag. Als Modus ist
bei Liegenschaften die Eintragung im C-Blatt der dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt
die Offenkundigkeit von Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbicherliche Einfragung begrindet werden
kann. Relativ hdufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert h&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prUfen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kédnnen noch folgende zu
prUfende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrénkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintrchtigung
e stérende Immissionen

e FErfragsruckgénge

e efc.

13 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsédmtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.

14 Koziol/Welser: Burgerliches Recht |
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A2-Blatt

A2-LNrm 1, 2 und 3 — Rechte: Die gegenstdndlichen Eintragungen verbUchern die Rechte des
Gehens, Fahrens und die FOhrung von Leitungen Uber die genannten Grundsticke. Die
Einfragungen werden in der gegenstandlichen Wertermittlung wertneutral behandelt.

A2-LNr 4 — Recht der Nutzung:

2.2.1. Die nach Punkt 2.1. Berechtigten sind berechtigt, das Grundstiick und den Badeteich am die-
nende Grundstlck zum Schwimmen und zur sonstigen Freizeitgestaltung ganztigig zu nut-
zen, wobei samtliche Berechtigte die Interessen der anderen Berechtigten zu beriicksichtigen
haben und zur wechselseitigen Rucksichtnahme verpflichtet sind und die in Punkt 2.2.2. ge-
nannten Verbote einzuhalten haben,

Die gegenstdndliche Einfragung verbUchert das Recht, den auf dem Grundstick 1167/1
befindlichen Schwimmteich zu nutzen, hierbei bestehen auch Nutzungseinschrdnkungen im
gegenstandlichen Dienstbarkeitsvertrag. Diese Eintragung wird in der gegenstdndlichen
Wertermittlung wertneutral behandelt.

A2-LNr 5 — AnschlieBungsabgabe: Diese Einfragung verbUlchert, dass fir das Grundstick mit der
Nummer 1165 die AufschlieBungsabgaben enfrichtet wurden.

C-Blatt
C-LNr. 1 - Dienstbarkeit!s:
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Servitutsplan Kanal, Quelle: Grundbuch

15 Fr eine rein rechtliche Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass dies durch einen Juristen durchzufGhren wére und nicht
Gegenstand der Beauftragung war. Sollten sich im Zuge der rechtlichen Uberprifung gegenteilige Informationen ergeben,
kann mit einem Abschlag auf den Wert der Liegenschaft gerechnet werden.
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. GRUNDDIENSTBARKEIT DES LEITUNGSRECHTS FUR ABWASSER:

6.1, Dia Eigentimer folgander dienenden Liegenschafien rdumen den Eigentimearn folgander
herrschenden Liegenschafien entsprechend dem beiliegenden Plan JE folgende Grund-
dienstbarkeiten filr sich und ihre Rechtsnachfiolger als Eigentiimer gin und stimmen ausdrick-
ligh der grundbiichedichen Einverleibung dieser Dienstbarkeit zu: Fihren von Leitungen fir
Regen-, Schmutz-, und sonstiges Abwassern und Kanalletungen:

Herrschende(s) Grundstiick(e): Dienende(s) Grundstlck{e):
GST 118712, GST 1167/3, GBT 11674, GST 12472,
GST 116713, GST 116744, GET 124712,
GST 116714, GST 124712,
GST 1165 GST 116714, GST 124712,

6.2 Der Kanalanschiuss wird von der Strake kommend etwa 14 Meter dber GST 124712 gefdhrt,
nach weiteren 10 Matern Verdauf auf GST 11674, dort knickt der Kanal um 45 Grad und endet
auf GST 1165 nach waiteren 9 Matarn in einem Schacht mit ginem vollwertip dimensioniarten
Kanalanschluss fOr die Mutzung aufl GST 11635,

6.3. Die Kanalrohra sind so tiefl zu verbauen, sodass die Grundstlicke 1165 und 124772 flir Fahr-
zeugs befahrbar sind,

6.4, GCA Steinbrunngasse 3400 Errchtung GmbH venpflichtet sich, auf eigene Kosten das
Schneiden und Entfernen des Wildwuchses und der Bische auf dem G3T 1247/2 zu veran-
tagsen und Ingrid NEUWIRTH, geboren am 8.5.1844, und Dr. Tassilo MEUWIRTH, geboren
am 15.12.1240, diesbezigiich schad- und klaglos zu halten,

6.5 Ingrid NEUWIRTH, geboren am 8.5.1944, und Dr. Tassilo NEUWFRTH._ geboren am
15.12.1940, haben keine Ermichtungskosten fiir den Kanal zu tragen. Die Erichtungskostan
werden vollstindig durch die anderen Eigentimer herrschender Gmndatﬁ_cka getragen. GCA
Steinbrunngasse 3400 Errichiung GmbH Ubernimmt die Verhandiungen mit den Eehﬂrden_!.md
die Planung und Bewilligung auf eigene Kosten mit der Bau- und der Wasserradﬂtsbehurq.:le
beziiglich der Bachguerung und halt Ingrid NEUWIRTH. geboren am 8.5.1944, und Dr. Tassilo
WEUWIRTH, geboren am 15.12,1940, hinsichilich allfalliger Gehiihren, Steuern etc. schad-

und klaglos.

6.6. Die Kosten der Wartung des Kanals sind entsprechend Punkt §. dieses Vertrags 2u 1raga_n.
sobald das im Eigentum von Ingrid NEUWIRTH, geboren am 851844, und Dr. Tassilo
NEUWIRTH, geborern am 15.12.1240, stehende GET 1165 mit einem Wahnhaus habgut und
die Kanaleinmindung hergestellt ist. Solange die Kanaleginmindung nicht herg_eslellt ist, ha-
ben die anderen Eigentimer herrschender Grundsticke die Wartungskosten alleine zu tragen.

6.7. Die Vertragsparieien halten ausdricklich fesl, dass Imgnd MEUWIRTH, gehl:freﬂ am 8.5.1844,
und Dr, Tassilo NEUWIRTH, geboren am 15.12.1840, keine Kosten filr die Emt:ht‘l_.mg uri
grundbiicherliche Durchfihrung dieses Vertrages zu tragen haben, sendern GCA Steinbrunn-
gasse 00 Errichtung GmbH diessa alleine tragt.

Ausziige aus dem Dienstbarkeitsvertrag TZ 474/2020; Quelle: Grundbuch
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Dieses Recht verbUchert die FUhrung von Kanalleitungen Uber das GrundstUck 1247/2, da die
Kanalrohre, gemdaB diesem Vertrag, so tief verbaut sind, dass das Grundstick weiter fir Fahrzeuge
befahrbar bleibt, wird diese Eintragung wertneutral behandelt.

C-LNr. 3 — Dienstbarkeit:

4.2. Die Eigentimer folgender dienenden Liegenschaften raumen den EigentUmern folgender
herrschenden Liegenschaften folgende Grunddienstbarkeiten fur sich und ihre Rechtsnachfol-
ger als Eigentimer ein und stimmen ausdricklich der grundblcherlichen Einverleibung dieser
Dienstbarkeit zu: Nutzung ausgebauten Stralle der dienenden Liegenschaften zum Ein- und
Ausfahren mit ein- und zweispurigen Kraftfahrzeugen und dem Gehen Uber die im beiliegen-
den Plan, Beilage ./1, der integrierender Vertragsbestandteil ist, rot sch raffierten Flache zum
Zweck der Pflege und Bewirtschaftung des Badeteiches, inneliegend der herrschenden Lie-

genschaft:
Herrschende(s) Grundstiick(e): Dienende(s) Grundstiick(e):
GST 1167/1 der EZ 1919 GST 1235/8 der EZ 19786,
KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling GST 1167/2 der EZ 2192,

GST 1167/3 der EZ 2183,
GST 1167/4 der EZ 2194
GST 1185 der EZ 561
je KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling

Auszug aus dem Servitutsvertrag TZ 3722/2022; Quelle: Grundbuch
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Auszug aus dem Servitutsverirag TZ 3722/2022, Beilage 1; Quelle: Grundbuch
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Die gegensténdliche Dienstbarkeit betrifft, gemdaB Beilage im Servitutsvertrag eine geringe Fldche
entlang der Grundgrenze. Da diese Dienstbarkeit keine Einschrénkung in der Bebauung darstellt,
wird diese Eintragung wertneutral behandelt.

C-LNr_4 - Pfandrecht: Die gegenstandliche Wertermittlung erfolgt aufgrund der getroffenen
Annahmen geldlastenfrei. Diese Eintragung wird daher in der gegenstandlichen Wertermittlung
wertneutral behandelt.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katfasterplon ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

3.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen unregelmdaBigen Zuschnitt und steigt von der StraBe weg, in Richtung
Westen an.
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3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft weist laut FIidichenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:

BW-2WE Bauland Wohngebiet — Baulandbeschrénkung fiir 2 Wohneinheiten
Glf Land- und Forstwirtschaft

Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan, rudimentdre Einzeichnung, Quelle: map.geoportal.at

Widmung

§ 16 NO Raumordnungsgesetz 2014

1. Wohngebiete, die fir Wohngebdude und die dem tdglichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung
dienenden Gebdude sowie fUr Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet
werden k&nnen und keine das értlich zumutbare AusmaB Ubersteigende Larm- oder Geruchsbeldstigung sowie
sonstige schédliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoBfldchenzahl (§ 47 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.

Die Angaben wurden dem oben angefUhrten Fidchenwidmungsplan entnommen. Dieser ist nicht
rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen wurden vom fertigenden
Sachversté@ndigen nicht abgefragt.
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3.5. Altlastenatlasé

Die Abfrage des Verdachtsfldchenkatasters und Altlastenatias vom 05.09.2025 hat keinen Hinweis
auf eine Kontaminierung ergeben.

Wird nachiraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das gegenstdndliche Gutachten unterstellt, dass sdmtliche notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Wasser, Strom und Offentlichen Kanal enflang der
GrundstUcksgrenze vorhanden sind.

3.7. AufschlieBung

GemdB Einfragung im Grundbuch wurde die AufschlieBungsabgabe hinsichtlich dem Grundstick
1165 entrichtet.

4. GEBAUDEDATEN
4.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom fertigenden Sachversténdigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen und Plédne
wie folgt ermittelt:

Die Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Steinbrunngasse 24 in
3400 Klosterneuburg. Die Liegenschaft besteht aus zwei GrundstUcken. Die GrundstUcksnummer
1247/2 ist direkt an die StraBe angrenzend situiert, wohingegen die GrundstUcksnummer 1165
schrag hinter dem GrundstUck 1247/2 liegt.

Die GrundstUcke sind zum Bewertungsstichtag unbebaut, es liegt jedoch eine Baubewilligung vor,
welche nach dem Bewertungsstichtag inre Gultigkeit verloren hat. Der betreffende Bescheid (ohne
die betreffenden Beilagen) ist im Anhang zu diesem Gutachten abgebildet.

4.2. Fotodokumentation

Es wird auf das Gutachten mit Stichtag 05.09.2025 verwiesen.

16 Quelle: umweltbundesamt.at
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C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG
Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefUhrt, um das Objekt in weiterer Folge in

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfahigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

s Lagekriterien’:

Lagekriterien

sehr gut mittelmagig schlecht sehr schlecht

Geschaftslage (Handel/Retail)

Burolage (Office)

Gewerbelage (Warehouse/Industry)

Wohnlage (Residential) g

Individualverkehr

NN NX

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund x
Parken auf eigenem Grund *
Offentliche Parkgaragen in der Umgebung g

®

Nahe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung g
Standortimage
Zusammenfassende Lageeinschitzung

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten Wohnlage der zu
bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG ermittelt. Dabei wird
festgehalten, dass der im LBG definierte Kapitalisierungszinssatz durch den in der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 definierten Liegenschaftszinssatz unter dem Aspekt, dass diese den aktuellen Stand
der Bewertungspraxis darstellt, ersetzt.

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

7 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrdnktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
VermarktungsaktivitGten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitadt ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berGcksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert If. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetfz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschdéftsverkehr
fUr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittiung
des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des
Jahres 1992, Bundesgesetz vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefGhrt.

Die gegenstdndliche Wertermittflung berUcksichtigt neben den im Gutachten bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

1. alle Informationen, die die fertigenden Sachverstdndigen von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher und/oder mindlicher Form erhalten hat

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme

3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

4, die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als  solche Verfahren ~ kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.
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(2) Wenn es zur volisténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MaBgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitét und Effizienz auch andere
allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Allgemeine ErlGuterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertetf, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Erfrdgen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft reprasentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatsdchlich ErtrGge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende ErtrGge erzielen kbnnen.

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundsticken, die mit den darauf befindlichen
Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen die der
Eigennutzung dienen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaffen angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinsimmung in wertrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Markiwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren. '8

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils akiuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B1802-1

18 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

FUr die Bewertung von unbebauten Liegenschaften ist das Vergleichswertverfahren das
bevorzugte Wertermittlungsverfahren. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach
harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fOhrt, und deshalb oft
schwierig abzuleitende Marktanpassungen entfallen kdnnen. Weiters genieBt das
Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten Liegenschaften in der Regel die
héchste Akzeptanz.

5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsGchlich 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 gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlUcksichtigen.

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

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdlinisse oder persénliche
Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und UmstGnde wertmdaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind Uberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufUhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafir erzielten Kaufpreise anzugeben und
alliféllige Zu- oder Abschidge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§
4 Abs. 3) zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie
Ublicherweise im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfdltige
Beobachtung des Markigeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Ertfragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplétze

Das Vergleichswertverfahren fUhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Grundsticke direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses
auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu beriUcksichtigen.
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Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Erfragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich hdufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundsticken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

s die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefalligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeithah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Erfragswert
auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. DarUber hinaus ist die
Marktsituation zu beachten:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

FUr die Vergleichbarkeit des Bodens mussen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstuckslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt, GrundsticksgréBe, ErschlieBungszustand,
Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

Vergleichbarkeit der Markisituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis
des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt
werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Markigeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarUber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden k&nnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

Die fertigenden Sachverst&ndigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, dariber hinaus wurden von den ferfigenden Sachverstandigen
Vergleichsobjekte untersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegensténdlichen
Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Zur Verifizerung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusatzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgeflhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachverst@ndigen abgeglichen.
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Ermitllung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsGchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstdnde durch Zu- und Abschldge zu
berucksichtigen sind. Als Vergleichswerte werden hierfUr Grundsticke gewdhlt, die ausschlieBlich

eine Baulandwidmung ohne Grunfldchenanteil aufweisen.

Durch diese Zu- und Abschidge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemdas in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Vergleichsdaten
3400 Steinbrungasse BW-2 WE GlIf 1298 m?
23.10.2019 [ 3400 Roseggergasse BW-2WE 788 m2 | € 375000 . 476 €/m?
06.07.2020 | 3400 |Wladimir Kolda-Gasse BW-2WE 1222m? [ € 619 500 . 507 €/m?
08.10.2020 | 3400 Doppelngasse BW-2WE 1029 m2 | € 500000 | 486 €/m?
22.06.2021 | 3400 | Wladimir Kolda-Gasse BW-2WE 2832m? [ €1 450 000 . 512 €/m2
12.07.2021 | 3400 W underlgasse BW-2WE 611 m2 | € 275000 l 450 §/m2
07.09.2021 | 3400 Wunderlgasse BW-2WE 884m? | € 595000 [ 673 €/m?
04.03.2026 | 3400 Doppelngasse BW-2WE 1029 m?2 [ € 450000 | 437 €/m?

= Zeitpunkt der Transaktion (anhand der Preisentwicklung der Statistik Austria)

= Lage (Entfernung zu infrastrukturellen Einrichtungen und L&rmimmission)

n  GroBe (fUr kleinere Grundsticke wird Ublicherweise mehr bezahlt als fUr groBere)

= Formation (rechteckig geformte Grundsticke sind gefragter als unregelmdaBig geformte

GrundstUcke)
= Geldndeneigung
= Fahne
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Vergleichsdaten | Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Anpassung
3400 Steinbrungasse BW-2 WEGIf 1298 m

23.10.2019 | 3400 Roseggergasse BW-2WE 788m? | € 375000 [ 476 €/m?| 24% | 5% | -5% [ -10% 4% |€ 3916100 497€/m?[ nein
06.07.2020 | 3400 |Wladimir Kolda-Gasse BW-2WE 1222m? | € 619500 @m2 29% -10% 19% € 739104 . 605 €/m? nein
08.10.2020 | 3400 Doppelngasse BW-2WE 1029 m? | € 500000 486 €/m?| 29% | -5% | -5% -10% 10% 19% € 596533 580 €/m? nein
22.06.2021 | 3400 | Wladimir Kolda-Gasse BW-2WE 2832m? | €1 450000 512€/m?| 12% 10% | -10% 12% € 1627329 575 €/m? nein
12.07.2021 | 3400 W underlgasse BW-2WE 611m? [ € 275000 [ 450 €/m?| 12% -5% | -10% 3% | € 267381 [ 438€/m?[ nein
07.09.2021 | 3400 Wunderlgasse BW-2WE 884m? | € 595000 673 €/m?| 12% -5% | -10% 3% | € 5785160 654€/mi[ nein
04.03.2026 | 3400 Doppelngasse BW-2WE 1029 m? [ € 450000 437 €/m? -5% | -5% 10% 0% € 450000 [0 437 €/m? nein

Mittelwert 541 €/m?

Standardabweichung der Gesamtheit 78 €/m?

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 157 €/m?

Konfidenzintervall 29,0% 697 €/m?

-29.0% 384 €/m?

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 541 €/m?

(exkl. A iBer) ini gerundet| 540 €/m?

Nach AusreiBern bei den Kaufpreisen wird mit der sogenannten Zwei-Sigma-Regel (zweifache
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel) gesucht. Danach gelten bei Herabsetzung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichswerten alle Einzelpreise, die im Bereich der doppelten
Standardabweichung vom Mittelwert der zuvor auf den Wertermittlungsstichtag und die
GrundstUcksmerkmale des Bewertungssubjektes ,justierten* Kaufpreise liegen, als frei von
»ungewohnlichen oder persénlichen Verhdltnissen”. Kaufpreise, die auBerhalb des Bereiches der
doppelten Standardabweichung liegen, werden als ,,Ausreier" aussortiert.

Der Bodenwert, welcher in der gegensténdlichen Lage fir den Bewertungsgegenstand angesetzt
werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend mit €
540,- - /m? Grundfldche festgesetzt.

= Markiresearch

Der Immobilien-Preisspiegel 2026 (herausgegeben vom Fachverband der Immobilien- und
Vermdgensireuhdnder der Wirtschaftskammer Osterreich) weist fir den Bezirk Tulln folgende Werte
fUr GrundstUcke aus und unterteilt diese in unterschiedliche Qualitatsstufen:

QI -- Sehr gute Wohnlage
Q2 -- Gute Wohnlage
Q3 -- Normale Wohnlage

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft weist die Qualitatsstufe Q2 mit  einem
durchschnittlichen Wert EUR 469,02/m? auf.

£/m?
Tulln Waidhofen/Thaya Waidhofen/Ybbs
Wohnlage e e TP 26 1 +7% | Ps25 | PS26 | +/% | Ps25 | Ps26 | +/%

mabig 2,12 25,40 24,39 -3,98 43,12 44,16 | 2,41
normal 1,74 36,05 34,98 2,97 71,09 74,18 4,35
aut 1,72 56,01 55,36 1,16 | 113,49 117,92] 3,90

sehr aut | FEER #ﬁgﬁq — n750]  -208] 19666| 20093] 2,17
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= Verkehrswert

Wertermittlung der gegenstandlichen Liegenschaft

ermittelter Vergleichswert € /m? Bauland 540 €/m?

GrundstUcksfléche Bauland 1.298 m?

Wert Bauland 700.920 €

ermittelter Vergleichswert € /m? Grinland - hdherwertiges Grinland 25% 135€/m?

GrundstUcksfléche Gronland 680 m?

Wert Grinland 91.800 €

Iwischensumme 792720 €

Zu-und Abschlége eingeschrdnktes Marktgeschehen fur Zweifamilienwohnhausgrundsticke -25% - 198.180 €
Kosten fUr die Beseitigung des Schuttes/Rohr pauschal - 10.000 €

Ergebnis 584.540 €

Wert der Liegenschaft gerundet 585.000 €

Wert €/m? GrundflGche 296 €/m?

Die gegenstédndliche Baulandfldche wird mit jenen - oben ermittelten - Vergleichswert angesetzt.
Bei Grunland handelt es sich um hdéherwertig nutzbare Gronlandfldchen und wird hierfGr 25% des
Baulandpreises als ermittelter Vergleichswert angesetzt. In der Wertermittlung wird weiters das
eingeschrankte Marktgeschehen fUr Zweifamilienwohnhausgrundsticke sowie die Kosten fUr die
Beseitigung des Schuftes bzw. des Rohrs berUcksichtigt. Daraus resultiert der Wert der
gegenstandlichen Liegenschaft.
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Enistehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhaltigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstitzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,,Green Deal" veroffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852
mit dem Ziel bis zum Jahr 2050 eine klimaneutrale Union zu erreichen.

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) verstdrkt Eingang in
wirtschaftliche Entscheidungen der Finanz- und Immobilienwirtschaft.

Die EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in
etwa 90 AkfivitGten, durch technische Kriterien, wann eine Akfivitat als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

v' Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserh&hnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
v'ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

v ab 2035 dirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

v' ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

\

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kdnnen in Abh&ngigkeit der prognostizierten
Klimaerwd&rmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwdrmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) musste eine sehrrasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in das
Wirtschaftsleben erfordert -> hauptsachlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ndtig,
dafur deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbewohnbaren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor allem physische Risken.

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Uber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fUhren.

Bei der Wertermittlung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
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oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenitdt des Marktes fUhren dazu, dass es keine allgemeingUltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.

Im Zuge der Wertermittlung k&nnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfldchen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben etc.)
Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BellUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

H&he der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

SN N N e N N N N NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verk&aufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist1?, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tatsdchlichen Verhdltnisse am Markt berUcksichtigt. Zu einer
Werterhbhung oder Wertminderung durch ESG-konforme MaBnahmen kommt es also nicht
automatisch, sondern nur dann, wenn die Mehrheit der Marktteiinehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhaltigkeit der Immobilie nicht zwangslaufig
zu einer Werterhdhung in selbem Umfang fohrt. Im Zuge der Wertermittlung sind jedenfalls alle
Umst&nde zu erheben, welche durch die Markteilnehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachverstandigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berucksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrédgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen20..."

Beispielhaft kbnnen Nachhalfigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

Hohe der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AN NN NN

19 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
2 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdaftsverkehr fUr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Markiverhdlinisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelfe Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
entspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umsténden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.

Plausibilisierung

Die Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Wert der derzeitigen Situation am
RealitGtenmarkt entspricht.

Beispielsweise kann das unterhalb abgebildete Inserat unter Anpassung der GrundstUcksgroBe
bzw. unter Anpassung der mdglichen Nutzfldche als Vergleich dienen.

NI Preisreduktion NNl Baugrundstick in Wienerwald Ruhelage  [#/[< &
an der Wiener Stadtgrenze im Bezirk Klosterneuburg
1.199 m: Kauf Zuletzt geandert 28.08.2025

AHimmo [itisLied
-.f:.r-\,,_com pany
www.immo-company.at

Immo-Company Haas & Urban
Immobilien GmbH

2N Anbieter kontaktieren

‘ {, 004.. Nummer anzeigen ‘

| mehrvon diesem anbieter €D ‘
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft

3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 24
EZ 561; GST-NRn 1165 und 1247/2 inneliegend der KG 01703 Kierling, BG Klosterneuburg

mit dem darauf befindlichen Gebd&ude wird vom fertigenden Sachverstandigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers

erteilten Informationen und den zur VerfUgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
Ausfuhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am Realit&Gtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt € 585.000, -
(in Worten: Euro fUnfhundertfUnfundachtzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. Rev FRICS CRE

Wien, am 07.05.2026
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E. ANHANG

Stadtgemeinde
Klosterneuburg

Ostanechische Post AG Indo.Mail P Enlgeit bezahit

Ssdgeminds Hisemeutsg, Slacplanng, Fahaceplaz 1, 3400 Doslsmeusery Stadtplanung

Woltgang Sindelar Rathausplatz 1, 3400 Klosterreuburg
Parkring 2 Telefon: 02243 / 444 -0

1010 Wien E-Riail: stadtamt@kbosterneuburg. at

www_klasterneuburg at

Sachbearbeiter: DI Vietaria McDowell
stadtplanung@klosterneuburg.at / DW 414
Klosterneuburg, am 31. Mir2 2026

Betrifft: Anderung des Bebauungsplanes
Offentliche Auflage der Anderungsentwiirfe 01/2026

Geschiftszahl: KLBG/3822BA-RO-FE20

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich darf Sie mit diesern Schreiben dariiber informieren, dass Anderungen im Bebauungsplan der Stadtge-
meinde Klesterneuburg dahingehend geplant sind, dass die Bebavungsvoerschriften (= Textteil der Ver
ordnung des Bebauungsplanes) geandert werden sollen

lhr Grundstiick ist von Snderungspunkt 22: , Uberarbeitung der Bebauungsvorschriften betreffend
Schurz des Orts- und Landschaftsbildes und Bestimmungen fur Grunland-Kleingarten™ betroffen. Kank
ret sollem hier, auf Grundlage der Bestimmungen gem. & 30 Abs. 22 3 NO RDG 2004 LGB Nr, 104,/2025
zur harmonischen Gestaltung (% 56 NO BO 2014 LGBL. Mr. 3/2026) der Bauwerke in Ortshereichen, fol-
gende Einschrankungen fur die Errichtung ven Kleinwindkraftanlagen zum Schutz des Orts- und Land-
schaftshildes in die Bebavungsvorschritten aufgenommen werden:

I. Abschnitt . Bebouungsbestimmungen flr dos Bowlond ™ Pkt. 3. Schulz des Orts- und Londschaftsbildes:

— Im Landschaftsschutzgebiet Wienerwold ist die Errichtung Aufstefiung von Windkraftonfogen nicht
2uldssig. Auerhall des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald ist die Errichtung fAufstellung von
Windkraftaniagen nur in Bowlond-Betriebsgebieten, Bowland-verkehrsbeschrankien Betriebsgebieten
und Baulend-Sondergebieten zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass diese keine megativen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsild hat.

I Abschnitt ,Bebauungsbestimmungen fir das Grunland*™; PkI. 15. Bestimmungen fir Griniand-Klein-
garien:

=~ Die Ernchtung fAufsteliung von Windkraftan/ogen in Grinlond-Kleingarten ist nicht zuldssig.

Kleimwindkraftaniagen stehen, durch ihre vertikale Ausrichtung und die sichtbaren, sich permanent be-
wegenden Rotorblatter als auffallige technische Elemente inihrer Umgeburg, in einem deutlichen

Aus Grunden der besseren Lesharket wird generall auf eine geschlechtsspezifische Differenziereng verzichtet. Personenbezo-
Rene Ausdnicke umfassen daher jedes Geschlecht gheichermalten, Die Datenschutzerslinang ist aufl der Website u finden

] = ) -
@ wraive klcstemeuburg . at H‘r Arntstafel [_@ GemiGEo App @ s lerter

Sedelvan 3

Schreiben der Stadtgemeinde Klosterneuburg; Quelle: Auftraggeber

St. Veit-Gasse 63

A - 1130 Wien
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kontrast zum charakteristischen Erschemnungsbild des Landschaftsschutzgebietes Wienerwald, das sich
durch sanft hilgelige, wechselnd bewaldete und offene Landschaftsriume sowie kleinteilig strukturierte
Slediungsgeblete auszeichnet. Die technisch-dominanten und bewegten Elemente van Kleinwindkraft-
anlagen wirden die landschaftliche Geschlossenheit beeintrichtigen, ortshildpragende Strukturen uber-
lagern und deren harmonische Gestaltung beeintrachtigen.

[as Landschaftsschutzgebiet wird durch den Verlauf der Landesstrae 814 im Sbden und der Landes-
stralfe L1318 im Morden des Gemeindegebietes begrenzt. Aulerhalb des Landschaftsschutzgebiates be-
findet sich damit ein Grofteil des Siedivngsgebietes der Orischaft Hiflein, die Auwaldgebiete sowie das
Gewerbegebiet Schittau.

Das Landschaftshild, die Schanheit und Eigenart der Landschaft sowie der Charakter dieses Landschafts-
raumes unterscheiden sich vom Landschaftsschutzgebiet Wienerwald: Charakteristisch sind ausge-

dehnte Auvwilder mit Donavaltarmen, Kleingartensiediungen sowie Sport- und Freizeitangebote.

Auch diese Landschaftsraume welsen einen besonderen Erholungswert auf, mit dem Kleinwindkraftanla-
gen nicht kompatibel sind.

Auf der anderen Seite sind fur einen ausreichend hohen Ertrag von Kleinkraftanlagen die lahresmittel-
windgeschwindigkeiten am jeweiligen Standort ausschlapgebend. Gute brw. sehr gute Standorte weisen
eine Jahresmittelwindgeschwindigkeit von 4-5 mys bow, = 5 mys auf. Schiechte Standorte sind durch < 3
mys und mittelmaRige Standorte sind durch 3-4 m/s gekennzeichnet,

Nach Ricksprache der Klimamodeliregion (KEM) ,Zukunftsraum Wienerwald” mit den Autoren des
Kleinwindreparts Gsterreich 2022 (FH Technikum Wien) sind im Gebiet der Stadigemeinde Klosterneu-
burg Innerorts nur Jahresmittehwindgeschwindigkeiten von < 1 m/s vorzufinden, Aufgrund der Lage Im
Wienerwald durch die weitreichende Bewaldung und das hilgelige Relief seien die Fldchen vom Wind
abgeschattet, speziell in den Tallagen. In Klosterneuburg hat, den Autoren zufalge, nur eln singulrer
Standort am Buchberg aufgrund der ermitielten Windgeschwindigkeiten ein gutes Standortpotenzial,
Dabei handelt es sich um einen Bereich, der aufgrund der exponierten Lage und zahireicher Wander-
bzw. Spazierwege eine besonders hohe Bedeutung flr das Landschafisbild und den Erholungswert auf
Weist

Unter Bericksichtigung dieses in Klosterneuburg nur sehr geringen Potenzials fir Kleinwindkraft soll
dem Bffentlichen Interesse am Schutz des Oris- und Landsehaftsbilds und des Erholungswertes der
Landschaft ggll. allfilligen privaten Interessen, Kleinwindkraftaniagen zu errichten baw, aufzustellen,
Vaorrang eingeraumt werden.

Die vollstandige Erffduterung 2u diesem Anderungspunkl sind den Snderungsentwirfen (= Verordnungs-
entwurf und Erduterungsbericht zur Anderung des Bebauungsplanes 01/2028) 2u entriehmen,

Die Anderungsentwiirfe werden & Wochen im Zeitraum vom
02. April 2026 bis 15. Mai 2026

2ur allgemeinen Einsicht aufgelegt (gem. § 25 ivm § 24 bew, § 34 iWm § 33 NO Raumordnungsgesetz
2014, LGBI. 03/2015 idgF). Sie haben die Méglichkeit alle Anderungsentwiirfe einzusehen.

[He Einsichtnahme ist

Sede I von 2
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Die Einsichtnahme ist

# persénlich im Rathaus der Stadtgemeinde Klosterneuburg in den Raumlichkeiten des Referats for
Stadiplanung, 3300 Klosterneoburg, Rathausplatz 1, Stock 34, Zimmer 305

Hinweis: Um Wartezeiten zu vermeiden vereinbaren Sie hierfiir bitte einen Termin unter der Telefonnum-
mer 02243/444-257.

* oder online auf der Website der Stadtzemeinde Klosterneuburg unter www.klosterneuburg at

maglich.
Solite bei den angebotenen Méglichkeiten der Einsichtnahme keine fiir Sie geeignet sein, kontoktieren
Sie uns bitte, Wir bemiihen uns, eine Losung ru finden!

Fiir Ihre Fragen oder Anliegen erreichen Sie das Team des Referats Stadtplanung unter der Telefonnum:-
mer 02243/444-456 ader 02243,/444-257 . Dies ist Montag bis Freitag von 8:00 bis 12:00 Uhr sowis an
Dienstagen in der Zeit von 13:30 bis 17:00 Ukr méglich.

Sie haben das Recht innerhalb der Auflagefrist [02. April 2026 bis 15. Mal 2026) eine schriftliche Stel-
fungnahme zu den geplanten Anderungen abzugeben:

per Post an:  Stadlgemeinde Klosterneuburg, GA IV — Stadtplanung
Rathausplatz 1, 3400 Kiosterneuburg

per E-Mail an: stadtamt@klosterneuburg.at

Rechtzeitig eingegangene Stellungnahmen sind vom Gemeinderat bei der Beschlussfassung der Verord-
nung tiber das drtliche Raumordnungsprogramm baw. den Bebauungsplan in Erwdgung u ziehen,

Fir Fragen steht das Team der Stadtplanung gerne zur Verfilgung.

bh.

LAbg. Christoph
Birgermeister

:ufmann, MAS

Sailg lvond
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Bereits erloschene Baubewiligung, Quelle: Bauakt

Ty

Gdst.Nr, 1165, 1247/2 (EZ 561)

Baubewilligung, GZ KLBG/5798BA-BV-BB1
GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Errichtung GmbH

Stadigemeinde

Klosterneuburg Das Stadtamt

Betreff: Baubehdrde

KG Kierling Sachbearheiter: Fesl-Erlacher Mool B5e
7l 4 T

Steinbrunngasse 24 Rathausplatz 1, 3400 Klesterneuburg

stadtamt @ kloste rneuburg.at /02243 444 - 257
Kloaternsuburg, am 05.09. 2023

Klosterneubur

e (I

SPRUCH 1037

Das Stadtamt der Stadtgemeinde Klosterneuburg als Baubehdrde 1. Instanz erteilt thnen aufgrund Ihres
Ansuchens vom 08.06.2022 und des durchgeflihrten Ermittlungsverfahrens gemaR § 23 Abs 1 und 2 NG
Bauordnung 2014 (NO BO 2014) idgF die

baubehdardliche Bewilligung

fir die Errichtung des MNeubaus zweler Einzelhduser inklusive Carports, Geratehitte und
PKW-Abstellplitzen auf den Grundstiicken Nr. 1165, 1247/2 (EZ 561}, KG Kierling.

Die Ausfuhrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (& 18 NO BO 2014 idgF -
Baubeschreibung, Pline usw.) sowie dem Gutachten (Ortsbildgutachten) des Arch. DI Neuruer vom
20.01.2023, GZ. 08/2023 zu erfolgen, welche zu einem integrierenden Bestandteil des Bescheides erklart
werden. Die angefihrten Auflagen und die einschiagigen Bestimmungen der N Bauordnung 2014, NO
Bautechnikverordnung 2014 (NO BTV 2014) inkl. Anlagen idgF und die einschlagigen ONORMEN sind
genauestens einzubalten.

Sie sind verpflichtet nachstehende Auflagen einzuhalten bzw. folgende Bescheinigungen und Befunde der

Fertigstellung anguschliefen:

s  Vor Baubeginn und bei Baufiihrerwechsel hat der Baufilhrer den Bewilligungsbescheid zu
iibernehmen und die bei der Baubehiirde aufliegenden Baupldne (Planparie A) firmenmdBig zu
fertigen.

Aus Grinden der besseren Lesharkeit wird generell auf eine geschlechtsspezifische Ditferenziens ng verzichter. Personenberogene
Ausdriicke umfassen daher |edes Geschlecht glelchermafen. Die Datenschutierkiarung st auf der Webseite 1u finden.

i?fﬁm.tins!emeubum ai %tsmrm _GEM2E0 App EElwsletter
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ANAL Uberpritungsbefund (GA IV/5 Abwasserentsorgung. DY 255 r

gl Verwaltu hten.)
Altungsabpaly | e 1g 2u entrich i
Rabe ist bei der Uberprifung dewasserleitungsgesetz 1978

*  Erheb y i
at UNESbogen / Versnderungsanzeige gem. § 13 NO Gemein
*  Der Nach i sz sl don
Wels goman o - ¥ cpamalben Anschius
B - Richtlinie 3 iher den ordnungsg! m. ONORM B

Bffentliche i i ®
iy " Kanal, sowie die Bestatigung der ordnungsgemanien Ausfiihrung B
N”""’ ONORM B 2507
" Nachwei i
Der Na:h“:s' dass die Verglasungen gemi OIB - Richtlinie 4 ausgefilnrt wurden des
1.3 A j i i | B
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e o
entnehmen I:}E ":r Verkehrsfiachen ist dem in der Natur vorhandenen Ausbaubestand 2u
1. Dey .
Eventuai e :_:r: uf von Ein- yng Ausfahrten ist dem Langsgefille der StraBe anzupassen.
T I
Vor Baubegin: o EF ® Verwindungsfiachen sind auf eigenem Grund herzustellen
= I
Law:nenvorbauung :: StT"“ NEnahme des forsttechnischen Dienstes der Wildbach- und
riu ERen.

Hinwaijs-
—Nweis:

L

‘ '\.r_nr Bauheginn ist der
+ Ein Wechse) des Bayf

:: Der Bauheginn ist de
- GemiR § 3g NO BO 2014 idgF gilt:

1. Ist ein bewill;
Btes Bawvorhaben § 23 i
—s iy i 1 fertiggestellt, hat der Bauherr dies der Baubehérde

Baufii| ;
.-;,h,: Ifrer der Baubehsrde schriftlich bekanntzugshen,
TS Ist der Baubehérde sch riftlich bekanntzugeben.

B ¢
M Baubehsrde rechtzeitig schriftlich anzuzeigen,

hungen (§ 15) sind in dieser Anzeige darzustellen,
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ge Ab
e Weichungen (§ 14 bzw. § 14 LV.m. § 18 (1a)) sind als Abinderung

illigten Verwend
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5 oere NO Ba utechnikverordnung 2014 idgF und dem Bebau riften dieses
A r Fertigstellungsanzeige sind anzuschlieRen: gl Entspricht.

4. bei einem MNey- oder Zubau eines Gebdudes

b, ::;:::::s::ﬁ:::':ﬁjbf;; :::"‘:‘ﬂlﬂsﬂf‘khtme_ﬁ.usmhmﬂs des Bauvorhabens,
) s Ben (§ 15) ein Bestandsplan (zweifach)
eine Bescheinigung des Baufilhrers (§ 25 Abs 2) oder im Falle dJe
Bekanntgabe des Baufiihrers eine Bescheinigung eines zur Uhema;hunterlas:engﬂ
Fachmannes, der die Ausfiihrung des Bauwerks Hbeiussctt ha:-lng.befugteln
bewilligungsgemake Ausfuhrung (auch Eigenleistung) des Bauwerks - d'afi.]::.b'e' #IE
Stempelgebiihr von 3,90 EURO zu entrichten, st eine

d. die in der Baubewilligung vorgeschriebenen Befunde und Bescheinigungen i
Auflagen), siehe
3. Konnen keine oder keine ausreichenden Unterlagen nach Abs 2, insbesondere keine
Bescheinigung nach Abs 2 Z 3, vorgelegt werden, hat der Bauherr eine Uberprifung des
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Bauwerks aul seine bewilligungsgemdRe Ausfilhrung von einem hiezu Refugten (§ 25 Abs 1)
durchfihren zu lassen und die erforderlichen Unterlagen vorzulegen.

4. Ist die Fertigstellungsanzeige nicht vollstandig, gilt sie als nicht erstattet.
GemaR § 23 Abs 1 N BO 2014 idgF umfasst die Baubewilligung das Recht zur Ausfiibrung des Bauwerks

und dessen Benitzung nach Fertigstellung, wenn eine Bescheinigumg nach § 30 Abs 2 7 3 NGO BO 2014
idgF vorgelegt wird

1.
Nur fiir den Bewilligungswerber giiltig!

Gemah §§ 76 und 77 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991) idgF in Verbindung mit
§ 1 Gemeinde-xommissiunsgehijhrenverurdnung 1978 (GKGW 1978) idgf, dem § & der

Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973 (GVAV 1973) idgF und dem Gebihrengesetz 1957 idgF,
werden Ihnen Verfahrenskosten in der Héhe von

1.151,97 €
vorgeschrieben,

Die Verfahrenskosten sind binnen 8 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des Bescheides mittels
beiliegenden Zahlscheines an die Gemeindekasse zu entrichten,

BEGRUNDUNG
zu l.

Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Klosternauburg
in Einklang und zur bestehenden Bebauung in keinem Widerspruch und konnte im Hinblick auf das
Ergebnis der Vorprifung bewilligt werden.

Im Zuge des Bauverfahrens wurde ein Ortshildgutachten von Arch. DI Neururer beziiglich der geplanten
Gelandeveranderungen eingeholt (siehe Spruch). Das Gutachten, welches als Entscheidungsgrundlage
gedient hat, erwies sich als schlissig, widerspruchsfrei und nachvellziehbar.

Gemalk § 21 Abs 1 NGO BO 2014 idgF hat die Baubehtirde die Parteien und Nachbarn (§ 6 Abs 1 und 3)
nachweislich vom geplanten Vorhaben nach § 14 zu informieren und darauf hinzuweisen, dass bei der
Baubehérde in die Antragsbeilagen und in allfillige Gutachtem Einsicht genommen werden darf.
Gleichzeitig sind die Parteien und Nachbarn - unter ausdriicklichem Hinweis auf den Verlust ihrer
allifalligen Parteistellung - aufzufordern, eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen
einer Frist von 2 Wochen ab Zustellung der Verstandigung bei der Baubehdrde einzubringen.

Gemil § 21 Abs 4 NO BO 2014 idgF gelten § 21 Abs 1 und 2 nicht fur folgende Vorhaben:

s Abdnderungen an oder in einem Bauwerk (§ 14 Z 3), sofern subjektiv-offentliche Rechte nicht
beeintrachtigt werden kiinnen,

* Vorhaben, deren Bewilligungspflicht auf einem méglichen Wider spruch zum Ortsbild beruht,

s Vorhaben, die von der Grenze des Baugrundstiickes mehr als 10 m entfernt sind, sofern
subjektiv-offentliche Rechte nicht beeintrichtigt werden kannemn,
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en gegenuber jenen
i ngspﬂichtigen yorhaben B
ewilliE

) hs. 1a )
e Vorhaben im Sinn des 8§ LaA en constigen b

icht el ﬁ” .
Weit it § 21 Abs 1 und 2 1K . . e fffentliche
eiters gi ] 3usgf‘5'3hlmsen isk; cofern subjektiv o

MNachbarn 5 und tis
5 rac 12t
«  deren Parteistellung im Sinne dos § 6 AD e mehr als 10 m entfe
v deren Grundstiicksgrenzen vom pauvorhabe
n.
Rechte nicht beeintrachtigt werde kinne tt
nicht stath:

g91 |dEF findet

VG 1
inn der §§ 40 bis 4 A 514 entschieden

ben haben. DI

Eine mindliche Verhandlung im 5
o Antrag nach

: {iber de
d, mit dem andungen erho

GemaR § 21 Abs 3 NO BO 2014 idgF ist der Beschei o Finw
wird, jenen Parteien und Nachbarn wuzustellen, die rechiiE Ry
Zustellung dieses Bescheides begriindet jedoch keine parteistellung.

cerfahrens konnte

mittlung
ses des Ef Baubehorde 2U

Aufgrund der im Spruch zitierten Gesetzesstellen und des Ergebnis der
der von de

unter Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen, welche zur Wahrung "
5 I n.
vertretenden Interessen erforderlich sind, die Bewilligung spruchgemaf erteilt Werce

Hinweis:
Das Stadtamt der Stadigemeinde Kiosterneuburg als Baubehorde 1. Instanz mimmt aufgrund [hres

Ansuchens vom 08.06.2022 die gemag § 15 NO BO 2014 idgF angereigten Bauvorhaben — PKW -
S'oellplitze = zur Kenntnis.

U_u'lr dirfen Sie jedoch darauf hinweisen, dass dabel die dafir geltenden technischen Richtlinien und
O-Normen einzuhalten sind.

Empfehlungen und wichtige Hinweise auf andere Rechtsvorschriften:

1. Dy i i
B:',ﬁrw;mﬁr hat mit Angabe der Anschrift der bavausfihrenden Firma und der Adresse der
ustelle Beginn und Ende der Bavarbeiten dem Abgabe iftli
e et gabenamt der Stadtgemeinde schriftlich
5 ) i .
:5 w:d darauf hmge-n{msen, dass gem. §5 82, 92, 93 StraRenverkehrsord nung 1960 (StV0 1960) idgF
er auwr_rhler. verpflichtat ist dafiir zu sorgen, dass wahrend der Baufiihrung jede Verschmutz
ur1d Verunreinigung der affentlichen Verkehrsfldchen vermisden baw, eine solche unmittelb '-“t'g
Einvernehmen mit der Stra Eenbauabteilung der Stadtgemeinde behoben werden m e
dass nach Beendigung der Bauarbeiten die fir Lagerung und Gerlstungen i
i : eI
verkehrsﬁac_hen (Gehsteig und StraRe) gerdumt und in ordnungsgemiBem Zustand ¢ " M:Et.ﬂe“
Sfra Renbau ibergeben werden miissen. Bei Michtbeachtung dieser Verpflichtung e,
fir die Beseitigung aller Mingel und die Behebung aller Beschid
Ersatzvornahme vorgeschrieben,
o B - ) .
:" die Beniitzung der gemeindeeigenen Verkehrsflachen fir Lagerungen auf Baudauer ist b
= b 151 i
: | :.nrtschahshuf und fir Verkehrsangelegenheiten bei der GA IV/3 - Tiefbay u de‘lu'der o
ne i Ei "
. usuchen. Beij E.mhu-lung der Stellungnahmen der Polizei und der GA |\v,/7 (Wirtschaftsh, i
\ U:-n Antragsteller ist eine raschere Bearbeitung des Ansuchens maglichl e durch
! & KANAL | i
EINMUNDUNGSABGARE / ERGANZUNGSABGARE sowie die WASSERAHSCHLUSSABGAEE!

RGAN UNEE&BGAE wird m

ird mit gesondertem Bescheid Vo, i NG Kana Besetz 1977
.E Fi E : rtem Beschrieben gemak
|dEI sowie § 6 NO Ger bE'IrIdEWHSSEI'lE'itUI'IESEESETZ 1978 |ﬂﬂF}. ‘ |

usS, DE‘E‘:glelir_h(_-r|r

werden die Kosten
IEUngen im W'EEE der

Saitn 4 won 10

Tel.: +43-1-947 7872

Mobil: +43 664 812 10 10

IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143
BIC: SPSPAT21XXX

St. Veit-Gasse 63

A - 1130 Wien

office@real-consult.eu

ATU 56223802 44752



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Hmnirhllu'h der Lage und Hihe der difentlichen Kanalleitung Ist das Einvernehmen mit der GA

w/5-Abwasserentsorgung (OW 269) herzustellen,

insichtlich der Hohenlage des dffentlichen Gutes im Bereich der Ein- und Ausfahrt ist das

pinvernehmen mit der GA V/T-Wirtschaftshof (Dw 265) herzustellan

;  wir machten darauf hinweisen, dass Aufgrabungen jeder Art in den dffentlichen Straflen, Gassen
platzen und Bricken der Stadtgemeinde Klosterneuburg nur mit Bewilligung des Straﬂenerhalter;
der Stadtgemeinde Klosterneuburg ausgefihrt werden diirfen. Die vom Bauwerber und Baufiihrer zu
fertigenden Ansuchen sind bei der Straenverwaltung der Stadtgemeinde Klosterneuburg, GA
Iv/7-Wirtschaftshof, mittels der dort erhaltlichen Formblitter mindestens drei Tage vor dem
beabsichtigten Beginn der Arbeiten einzubringen.

8. GemaR § 38 NO BO 2014 idgF ist dem Eigentimer eines Grundstiicks im Bauland ven der Gemeinde

eine Aufschiiefungsabgabe vorzuschreiben, wenn mit rechtskraftigem Bescheid

ein Grundstuck oder Grundstiicksteil zum Bauplatz (§ 11) erklirt oder

-eine Baubewilligung fiir die erstmalige Errichtung eines Gebaudes oder einer groRvolumigen Anlage

(% 23 Abs 3) auf einem Bauplatz nach § 11 Abs 1 Z 2 und 3, fiir den kein der Héhe nach bestimmter

AufschlieBungsbeitrag oder keine entsprechende Abgabe vorgeschrisben und entrichtet worden ist,

erteilt wird,

Die Varschreibung erfolgt gesondert nach Rechtskraft dieses Bescheides.

=,

Beazliglich der Einwendungen der Parteien und Nachbarn wird ausgefiihrt:

Entscheidung iiber die Einwendungen von Herrn Mag. Diether Kulnigg und Frau Mag. Romana Kulnigg,
rechtzeitig eingebracht via E-Mail am 13.02.2023 und postalisch am 14.02. 2023, sowie Herrn Mag.

Andreas Profous, rechtzeitig eingebracht via E-Mail am 14.02.2023:

Die Einwendungen von Herrn iether Kulni nd Frau . Romana Kulnigg:
1) "falsches Bezugsgelinde” wird als unzuldssig zurlickgewiesen.

2) "Ermittlung der Gebiudehshe" wird als unzuldssig zuriickgewiesen.

3) "Uberschreitung der Gebiudehdhe" wird als unzulassig zuriickgewiesen,

4) “Entwisserung Parkplatz und Zufahrtsstrafie” wird als unzuldssig zuriickgewiesen.
5) "falsche Gefélleausbildung" wird als unzulassig zuriickgewiesen.

&) "fehlende Kotierung der Widmungsgrenze" wird als unzuldssig zurlickgewiesen.

Die Einwendungen von Herrn Mag. Andreas Profous:

7) "iiberschwemmung des Parkplatzes” wird als unbegriindet abgewiesen.
8) "Hohe Einleitung und Untersplilung des Grundstlicks" wird als unzuldssig zuriickgewiesen,

FURUCKWEISUNGEN

Gemdk § 6 Abs 1 NO BO 2014 jdgf werden Nachbarn nur dann Parteien, wenn sie durch das
fertiggestelite Bauvorhaben bzw. das Bauwerk und dessen Beniitzung in den in Abs 2 erschipfend
festgelegten subjektiv-offentlichen Rechten beriihrt werden,

GemiR Abs 2 leg.cit. werden subjektiv-8ffentliche Rechte begriindet durch jene Bestimmungen dieses
Gesetzes, des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgf, der NO Aufzugsordnung 2016 idgF, sowie der
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f

/

.ud'” Ni) PO 3014 idgF wird die Trockenhelt der bewilligten Bauwerke der Machbarn als
a &6

- affentliches Nachbarrecht normiert. Ein Nachbarrecht betreffend die Trockenheit der gesamten
I:1 chaft st i It pormiert. Der Einwand st daber als unzuliissig zurlickzuweisen
LiegE!

qrql'll'l"'h wird darauf hingewiesen, dass die Einwendung sich auf das Gefille der Parkplitze und der
a'"“slraﬂp und die Fliefrichtung der Entwisserung Richtung Mac hbargrundstiick bezieht, Die BH Tulln
mf"l“‘ der GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Errichtung GmbH  mittels Bescheid [Kennzeichen:
TUW? Wwh-22111/001} am 15122022 Fir die Grundsticke Nr. 1165 und 12472, KG Kierling, die
wasserrechtliche Bewllligung filr die Errichtung und den Betrieb einer gedrosselten Regenwasserableitung
e die niederschlagswasser und Drainagewdsser aus den befestigten Flichen des Grundsticks Nr. 1165
«G Kierling, sowie die Errichtung und den Betrieb einer Retentionsanlage auf Grundstiick Nr. 1165, kG
Kierling. Die Retentionsanlage befindet sich am Ende der ZufahrtsstraBe. Zu diesem Punkt hin wird das
Niederschlagswasser anhand des Gefalles der ZufahrisstraRe abgeleitet und zur Versickerung gebracht

Die Parkplatze sind mit Rasengitter befestigt, die keine Versiegelung des Bodens bilden und die
versickerung der Niederschlagswasser damit ermaglicht,

Ad 5)

Die NO BO 2014 idgF sieht kein subjektiv-6ffentliches Machbarrecht betreffend die Art der Ermittlung des
Bezugsniveaus vor bzw. der Darstellung des Gefalles zum Nachbargrundstiick. Im Erlass zu § 4 zur Novelle
LBGBI 2017 der NO BO 2014 ist Uberdies festgehalten: *[...] Die Dokumentation des Berugsniveaus ist eine
klassische ingenieurtechnische Befundaufnohme wnd kann durch jeden befugten Fachmaonn durchgefiihrt
werden. [...] Fur das Bauverfohren ist die Genouigkeit einer nach bestem Gewissen durchgefiihrten
ingenieurmdafligen Geldndeoufnohme ousreichend. [...]". Es sei dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass
sich die Hohenangaben und damit auch die Gefalledarstellung des Grundstiicks des Einreichplanes laut
Plankopf auf einen Lage- und HBhenplan von Vermessung Schmid ZT GmbH, Maturstand 07.02.2022,

beziehen, der erstmals am 16.11.2022 eingegangen ist und seither im Akt aufliegt. Der Einwand ist daher
als unzulassig zurlickzuweisen.

Ad 6)
Aus der Formulierung dieser Einwendung geht nicht hervor, welches subjektiv-affentliche Recht als
verletzt erachtet wird. Lediglich die mangelhafte Information hinsichtlich der Widmungsgrenze wird

beanstandet. Diese ist jedoch auf dem Lageplan, den Grundrissen und den Ansichten ersichtlich
eingezeichnet.

Der Nachbar hat grundsétzlich kein Recht darauf, dass die Planunterlagen und sonstigen Belege
vollstindig der Rechtslage entsprechend der Baubehérde vorgelegt werden. Haben die vom Bauwerber
vorgelegten Planunterlagen ausgereicht, dem Nachbarn jene Informationen zu vermitteln, die er tur
verfolgung seiner Rechte im Verwaltungsverfahren und vor dem VwGH braucht, dann steht ihm kein
subjektives dffentliches Recht darauf zu, dass diese Unterlagen abjektiv in jeder Hinsicht den gesetzlichen
Anforderungen geniigen. Geringfiigige Mingel bedeuten keine Beeintrichtigung der Nachbarn.

{vgl VwGH 96/05/0293) (LvwG NO 27.8.2020, LNVwG-AV-063/001-2018). Der Einwand war daher als
unzuldssig zurickzuweisen.

Ad 8)
im § NG BO 2014 idgF wird die Trockenheit der bewilligien Bauwerke der Nachbarn als

subjektiv-Gffentliches Nachbarrecht normiert. Die Einwendung bezieht sich jedoch auf die benachbarte
Liegenschaft. Ein Nachbarrecht betreffend die Trackenheit gesamter Liegenschatten ist nicht normiert.
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Uberschwern I St "
rn_ung des  Parkplatzes aufgrund  der zunehmenden Oberflich i e
Bauvorhaben ist ein Gutachten (Kennzeichen: TU Wi Mo

= W2-Wa-22111/00 i
Amtssachverstindigen der BH Tulln angehdngt welches besagt; o ces Hesserbautechmischen

“In der im Projekt enthaltenen hydraulischen Berechnung der
#:Irhlemshlatt ATV-DVWEK-A 117 ("Bemessung von Regenriickhalteriumen®] bew, OWAV-Regelblatt 35
("Miederschlagsentwisserung durch Einleitung in Oberflachengewssser”) durchgefiihrt wurde, ist g

. - . - ‘ Is er
Nachwfels ge'fuhrt,_ dass ein Bemessungsniederschlag, welcher einem derzeitigen 100-jahrlichen Ereigni
entspricht, auf Eigengrund rickgehalten und gedrosselt abgegeben werden kann und dahermda:

offentliche Interesse beim Gewsdsser sowie fremde Rechte ausreichend Bewahrt werden, Au
wasserbautechnischer Sicht ist daher festzustellen, , :

. bewilligten Bauwerke der Machbarn als
Einwand  bezieht

Retentionsanlage, welche gemak

‘ dass durch die Drosselung des Ablaufes in das
Gewdsser auch wahrend eines Hochwasserereignisses keine bereits iiber das derzeitige Ausmalt

hinausgehenden Niederschlagsmengen einflieRen werden und es wird daher das dffentliche Interesse an
einer schadlosen Abfuhr auftretender Hochwiésser in ausreichendem MaRe gewahrt. Es wird durch die

Sedte Bvon 10

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien

Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143
ATU 56223802 48/52 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit GUltigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

'?‘.

spdliche pegenwassereinleitung in den Hr{-Irﬂmmnmah!!u U einer
LICE y

RET wasser kommen, 2y dem die Hochw E'mlemmg . wa
ikt Einzugsgeblet noch ficht im
nfalls nicht betraffen sein, da

hydraulische Uberlastung mir

asserspitze aus dem
1

Jlichen fereich angekommen s
¥

s Fr
anstal emde Rechte werden ehe

rusatzliche Wassermengen abgeleitet werden unid
metirten Hochwasserabfuhr und einey
reten kann. Es wird lediglich di

ﬂ'm“'rlf' EjahF_‘r Bine
giner Vel
aicht eint i -FNZugsgebiet vom zeitl

het verlingert und der natirliche Abfluss dadurch gestrackt RIS Ko
pine Uberschwemmung des Parkplatzes ist demnach

nicht 2y o ! 2
uni:lt'grl'mdﬂ abruweisen. N Wi ber e

Tu il

.DIE H.ohl: dir ‘M:Ma'ﬂfnaﬂhﬁabf wurde gemif § 1 der Gemeinde-'l.l'Enualtungsahgabenvernrdnung 1973
idgF in Verbindung mit dem NG GEmemﬁe-*u'erwaltungsabgahentarir 2023 festgesetzt, wob
Tarifposten zur Anwendung gelangten: i A"

« TP 29 fir die baubehérdliche Bewilli i
BUng fir Neu- und Zuba Ur j
by SR it e ubauten fir jeden Quadratmeter der neuen

TP 30 fiir di ordli illi ir di
. gt ur die hauhehordhche“ Bewilligung fiir die Errichtung anderer baulicher Anlagen, fir die
nierung von Bauwerken, fiir die Verdnderung der Hohenlage des Gelindes, fir die Herstell

: aus und die Erhdhung des Bezu
Windkraftanlagen, fir den Abbruch von

Gerdten

ung
gsniveaus, fir die Aufstellung von

Bauwerken sowie fir die Aufstellun i
; : g von Maschinen und
in baulicher Verbindung mit Bauwerken £69,00

Gemﬁll’i § 1 GKGV 1978 idgF wird die Kommissionsgebiihr fir die von der Baubehirde auRerhalb des
Gemeindeamtes durchgefihrten Amtshandiu ngen fiir jede angefangene halbe Stunde und i® Amtsorgan
mit € 13,80 festgesetzt.

Gemal § 76 Abs 1 AVG 1991 idgF hat die Partei fir die bei der Amtshandlung erwachsenen Barauslagen
aufzukommen. Die Verrechnung der Gebiihren fiir Antragsbeilagen erfolgt gemak dem Geblhrengesetz
1557 idgF. Als Barauslagen gelten auch die Gebiihren, die den Sachverstindigen zustehen.

Berechnung Verfahrenckosten
Verwaltungsabgabe gemaR TP 29 fir eine Flache von 535,64 m? € 294,60
Verwaltungsabgabe gemiR TP 30 € 345,00
Bundesgebiihr € 14,30 € 14,30
Barauslagen Grundbuchauszug € 4,89
Barauslagen Firmenbuchauszug € 2,08
Barauslagen Ortsbildgutachten i 456,00
_Bundesgehuhf €3,90 € 11,70
Bundesgehiihr € 7,80 € 23,40
Summe Verfahrenskosten £ 1.151,97
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RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen d
e 0 I:\pn Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, Berufung
n 5t i 5
(moglich :“:‘ * eingebracht werden. Die Berufung ist beim Stadtamt der Stadtgemeinde schriftlic
ueh g .
Muss den Mt Telefax 02243-444.296 oder e-mall stadtamt@klosterneuburg.at) einzubringen. sje
' angefochtenen Besc - i : i
cheid rs einen  hegr
F'N"'r"”‘R-‘ﬁf'ltraE enthalten genau bezeichnen und muss weiters egrindeten

Fur die Berufy,
NE eines Bay . N N ;
14,30, fir Beilagen zum Ant:erh"“' Liegenschafts- baw, Bauwerkseigentiimers ist eine Gebihr von €

G"'h“h"fhxhuld entsteht B | € 3,90 pro Bogen, maximal aber € 21,80 pro Beilage, zu entrichten. Die
Zugestellt wirg " dem Zeitpunkt, in dem die abschlieRende Erledigung tber die Berufung
[ 'Eﬁ{ldas Stadtamt:

" Der -ﬂ-m};?;i{er;
&

o P o :
.\\‘!." L d
"'“_”‘ﬁ.lff ngk Bachmaie™
eférdis|emar
Beilagen f.d. Bauwerbpr:

Zahlschein - -
1 genehmigte Planparie -
Infarmatio nsblatt zur Geb
Formular Baubeginnsanze
Formular Fenigstellungsa

?hrenlvurslchr&ibung fiir Wasser ung Kanalanschlisse —
8¢ (diese ist vor Baubeginn abzugeben) -
nzeige —
::frm ular Erh&bungsbngen f‘uferﬁnderungsanzeige —
ormation unfti
sblatt betreffend kiin ftige Wohnsitzmeldungm auf Ihrem Bawvarhaben —

Ergeht an:
B = =
auwerber/Eigentiimer GCA 3400 Steinbrunngasse 24 Herrengasse 14, 1010 wi

Errichtung GmbH ' " L
Nachbar Mag. Diath 1 -
e - g Diether Kulm,?g 3400 Kierling, Steinbrunngasse 223 -
et ag. Romana Kulnigg 3400 Kierling, Steinbrunngasse 223 | [,
e Mag. Andreas Profous 3400 Kierling, Steinbrunngasse 49 e

nverfasser GCA Architektur GmbH Herrengasse 14/3, 1010 Wien
1 genehmigte Planparie - fir Bauflhrer I?J‘ ;ﬁa e.K
GA 1I/2 - Abgabenamt per e-mail O02op 5.,
GA IV/1 - Baubehtrde zum Akt ) ?'\J @M
GAIV/1 - Ba uhehi?‘ude z.Hd. Frau Dorfinger (zur Erlassung eines Abgabenbescheides nach Rechiskra fi)
GA V(1 - Baubehidrde z.Hd. Frau Dorfinger per e-mail (P é) 01 oe, ? T‘} Dot
: o/ npe
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