BAUMEISTER DIPL.-ING. RUDOLF REINHARD SUSS

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

FACHGRUPPEN
Baumeister Dipl.Ing. Siill GmbH, A-3130 Herzogenburg, Wienerstr. 6
BAUWESEN
71.01 Hochbau
An 72.05 Tiefbau
IMMOBILIEN
Frau Mag. Anneliese Witzmann 94.03 kl. landw.

Liegenschaften
94.04 Kleingérten
94.10 gewerblich od. industriell genutzt

Linke Wienzeile 124/5 94.15 groBere Wohnhéuser (Baugriinde)
94.17 kleinere Wohnhéuser (Baugriinde)
1060 Wien 94.20 Wohnungseigentum

94.23 Geschéftsraumlichkeiten

Herzogenburg, 5.06.2024
Nr. 025/24

BEWERTUNGSGUTACHTEN

im Insolvenzverfahren

Auftraggeber:
Frau Mag. Anneliese Witzmann als Insolvenzverwalterin

Aktenzeichen:
Handelsgericht Wien, 9 S 217/24 m

Schuldnerin:
LebensRaum im Wienerwald Steier Immobilien GmbH & Co KG
Rathausplatz 108, 3040 Neulengbach

Zweck der Bewertung:

Feststellung des Verkehrswertes nachfolgender Liegenschaften:

EZ 305, 775, 836, 876, 884, 994 allesamt in der KG 19753 Tausendblum samt
den darauf bestehenden Baulichkeiten in 3051 Unterdambach, Odilienweg 1

A-3130 Herzogenburg, WienerstraBe 6, Tel. 0 27 82 / 82293 oder 82970, Telefax 02782 / 82293 15
e-mail: suess@aon.at
IBAN: AT414715030061520000, BIC: VBOEATWWNOM / IBAN: AT082021900000006270, BIC: SPHEAT21XXX, UID-Nr.: ATU19922706
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A. ALLGEMEINES:

1. Auftrag:

Dem gef. SV wurde von Frau Mag. Anneliese Witzmann als
Insolvenzverwalterin aufgetragen ein Gutachten uber den Verkehrswert
nachfolgender Liegenschaften zu erstatten:

EZ 305, 775, 836, 876, 884, 994 allesamt in der KG 19753 Tausendblum samt
den darauf bestehenden Baulichkeiten in 3051 Unterdambach, Odilienweg 1

2. Augenschein:

Die Befundaufnahme erfolgte am 23.05.2024 durch den gefertigten SV im
Beisein der Auftraggeberin.

3. Bestandsverhaltnisse:

Von der Auftraggeberin wird bekanntgegeben, dass die Liegenschaften nur
teilweise bestandsfrei sind; vermutlich die in der beiliegenden Liste angefiuhrten
Bestandsverhaltnisse (allenfalls noch weitere - bisher unbekannte) bestehen
und moglicherweise zu Ubernehmen sind.

4. Plane:

Bei den - dem Gutachten zu Grunde liegenden - Planen handelt es sich um
Kopien von im Bauakt inne liegenden Planen (Einreich-, Auswechslungs- oder
Bestandsplane). Sie sollen nur zur besseren Ubersicht dienen. Eine 100 %-ige

Ubereinstimmung mit dem Bestand kann nicht garantiert werden.
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5. Kontaminationen:

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstlicke scheinen im Verdachtsflachen-
kataster bzw. Altlastenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer Kontaminierung kdnnen nur
von Sonderfachleuten durchgefuhrt werden. Das vorliegende Gutachten wird
unter der Annahme, dass keine wertmindernden Bodenkontaminationen

gegeben sind, erstellt.

6. Bauliche Untersuchungen:

Es wurde eine ausschlieRlich optische Uberpriifung des Bau- und
Erhaltungszustandes durchgeflihrt; weitergehende Untersuchungen waren nicht

Gegenstand des Auftrages.
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7. Energieausweis:

IST-ZUSTAND
SUMME ALLER OBJEKTE
HAUS "HARMONIE"

Hilfsgemeinschaft der Blinden und Sehschwachen Osterreichs
Jégerstralle 36
1200 Wien

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf St. Christophen

HWB 118 feee 1,50

Berechnungsgrundlagen:

Der Energleauswels wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6346 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1/ Erdberihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebéudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Wérmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
B 8110-1/ON B 8110-2/ ON B 8110-3/ ON B 8110-5/ ON B 8110-6 / ON H 5055 / ON H 5056 / ON H 5057 /ON H 5058
ON H 5059 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370/ ON EN ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1/ ON EN 12831/ OIB Richtlinie 6

Anmerkung:
Der Energleauswels dient zur Information Gber den energetischen Standard des Gebéudes. Der Berechnung liegen durchschnittiiche Kiimadaten,
interne Wi sowle ein i zugrunde. Die kénnen daher von den
bweichen. Bel ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche

Energiekennzahlen. Fir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemat ONORM H 7500 erstellt werden.
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

OIB QIB Richtinie 6
Osterrelchisches Institut fir Bautechnik Ausgabe: Oktober 2011

BEZEICHNUNG SUMME ALLER OBJEKTE

Gebéude (-teil) SUMME ALLER BAUTEILE Baujahr ca.1952; 1963, 1977 bzw.1983
Nutzungsprofil gemaR Energieausweise Letzte Veranderung 2001

Strake Dambacher StraRe 5 T

PLZ, Ort 3051 St. Christophen KG-Nummer 19753

Grundstucksnr. 813/2,919/2 und 811/2 Seehthe 245m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF (STANDORTKLIMA)

A++

HWB*: Der Helzwirmebedarf beschreibt jene Warmemenge, welche den
Raumen rechnerisch zur Beheizung zugefihrt werden muss. Die
Anforderung richtet sich an den wohngebzudesquivalenten
Heizwéirmebedarf.

KB: Der beschreibt jene welche aus den
Raumen

richtet sich an den

abgefuhrt werden muss. Die
auenluftinduzierten Kihibedarf.

HWB*5

NEB: Der Nutzenerglebedarf ist die Summe aus HWB, WWWB und BSB.
EEB: Beim Endenerglebedarf werden zuséitzlich zum NEB die Verluste
der im Gebiude Dazu zshlen

die Verluste des der von L etc.
Der EEB entspricht jener Energiemenge, die eingekauft werden muss.

PEB: Der Primérenerglebedarf schlieRt die gesamte Energie fur den
Bedarf im Geb&ude einschlielich aller Vorketten mit ein. Dieser weist
i

WWWB: Der 4 ist als fla
Defaultwert festgelegt. Er entspricht ca. einem Liter Wasser je
Quadratmeter Brutto-Grundfiéiche, welcher um ca. 30°C (also
beisplelswelse von 8°C auf 38°C) erwarmt wird.

und einen nicht emeuerbaren Anteil auf. Der
Ermittlungszeitraum ist 2004 - 2008.

CO,: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden

jener fr Transport und
Erzeugung sowie aller Verluste. Zu deren Berechnung wurden tbliche
i unterstellt.

HEB: Beim werden zusétzlich zum

die Verluste der im Gebaude Dazu zéhlen
beispielswelse die Verluste des der Energi von
Umwalzpumpen etc.

BSB: Beim Defaultwert

is
festgelegt. Er entspricht der Halfte der mitleren Inneren Lasten.

foee: Die Gesamtenergieeffizienz ist der Quotient aus dem EEB und
einem Referenz-EEB.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Sie geben den proQ beheizter an.
Dieser i i icht den Vorg: der Richtlinie 6 i und des O: ichi Instituts fiir
ik in Ui der 2002/91/EG und 2010/31/EU Uber die ieeffizienz von und des i i
Vorlage-Gesetzes (EAVG).

025/24
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

o] ]:]

Gsterreichisches Institut filr Bautechnik

OIB Richtlinie 6
Ausgabe: Oktober 2011

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 13570 m* Klimaregion N mittlerer U-Wert 0,99 Wim*K
Bezugs-Grundflache 10856 m* Heiztage 2824 Bauweise mittel- bis sehr schwer
Brutto-Volumen 45341 m* Heizgradtage 3538 Kd/a Art der Luftung RLT bzw. Fensterliiftung
Gebaude-Hillfidache 19519 m* Norm-AuRentemperatur -142°C Sommertauglichkeit
Kompaktheit ANV 043 Soll-Innentemperatur 20 bzw.28° LEK-Wert 70,35
charakteristische Lénge I 237m
WARME- und ENERGIEBEDARF
Referenzklima Standortklima Anforderung
spezifisch zonenbezogen spezifisch
HWB* 34,1 kWhim*a 1.641.679kWh/a 36,2 kWhim’a
HWB 1.607.723kWhia 18,5 kWhinva
Wwwws 211.548 KWh/a 15,6 kWh/m'a
KB* 0,0 kWhim’a 13728kWhia 03 kWhinva
KB 138.992kWh/a 10,2 kWhin'a
BefEB
HTEBgy 285.034 kWh/a 21,0 kWh/m?a
HTEBww 206.825kWh/a 15,2 kWh/m®a
HTEB 613.685kWh/a 45,2 kWh/m’a
KTEB 34.659 kWhia 2,6 kWhim'a
HEB 2432.953kWhia  179,3 kWhim?a
KEB 34.659kWh/a 2,6 kWh/ma
BelEB 496.715KWh/a 36,6 kWhim?a
BSB 279.787 kWh/a 20,6 kWhim’a
EEB 3.244.118kWh/a  239,1 kWhim'a
PEB 5.287.122kWhia  389,6 kWhina
PEB . 4.848.615kWh/a  357,3 kWhim’a
PEBgp,. 438508 kWh/a 32,3 kWhim'a
CO,
foee 1,50 1,50
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin  Bmst. Ing. Christian Kreuzeder
Ausstellungsdatum 22.01.2015 Josef Haydngasse 3
Glltigkeitsdatum 21.01.2025 3071 Boheimkirchen
Unterschrift
dieses dienen ieRlich der Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen
Nutzung auftreten. | inheil iedli Lage kénnen aus Grinden der
ie und der Lage hinsichtlich ihrer von den hier

Seite: - 7 -
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B. GRUNDLAGEN:

1.)
2)

Der im Zuge der Augenscheine aufgenommene Befund

Grundbuchauszlge

3.) Ortho-Fotos

4)
5.)

IMMOmapping (Immobilienpreisvergleiche)
Erhebungen am Gemeindeamt der Stadtgemeinde Neulengbach:
a.) Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan

b.) Einsichtnahme in die Bauakte

6.) Zubehor:

025/24

Die Bewertung einer Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf den
Grundstlcken errichteten Gebaude und das darin eingebaute und fix
montierte Zubehor, sowie auch alle Gebaudeausstattungen, wie vorhandene
Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlage, etc. Weiters sind alle
anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke wie Aul3enanlagen,
Einfriedungen und sonstige Gartengestaltungsbauwerke, sowie auch alle Ver-
und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. im ermittelten Verkehrswert
berucksichtigt. Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch
vorhandenen Fahrnisse, wie spezielle Wohnungseinrichtungen, Moblierungen,
Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, ev. lagernde Materialien oder ahnliches
sind im nachfolgend errechneten Verkehrswert nicht enthalten.
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7.) Literaturhinweise:
Stabentheiner: Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz Verlag Wien,
2. Auflage 2005
Rol/Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden, 24. Auflage,
Oppermann Verlag Hannover 1983
Vogels: Grundstucks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage
Bauverlag Wiesbaden 1996
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 8. Auflage 2017
Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017

Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage 2017

C. BEFUND:

1. Grundbuchstande:

Die grundbucherlich sichergestellten Pfandrechte werden im gegenstandlichen
Gutachten nicht berucksichtigt.
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1.1. EZ 305:

Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 305

JUSTIE nervek Cstermace GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZIAHL 308
EEZIRKSGERICHT Meulengbach

R T T T T T T T T T

Letzte TZ B94/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.201Z

HEFE A AR ANV E ARSI AN N

R R R e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
B13/2 GST-Fliche * 14088
Bauf. (10) 4168
Girten{10) 9930 oOdilienweg 1
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflldchen (Geblude)
Garten(10): Garten (GiArten)
R I R P
5 a 3579/1985 Urkunde 1985-05-20 Zuschreibung Gst .57 772 aus EI B84, 773
aug EZ 443, 814 aus EZ 325 u Einbeziehung in B13/2
6 a 3579/1985 Urkunde 1985-05-20 Zuschreibung Teilfliche (n}) Gat 815 aus EZ
876, E12/1 aws EZ 96, Bl1/2 aus EZ 775 u 919/2 ausz EZ 892 und
Einbeziehung in B13/2
T B L L L e L L e LT
2 ANTEIL: 1/1
Lebenskaum im Wieperwald Steier Immobilien GmbH & Co KG (FM 4B1840p)
ADE: Rathausplatz 108, Meulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 3140/2017 Kauvfvertrag 2017-12-01 Eigentumsrecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
c B%4/2024 Erdffrung des Insclvenzverfahrens am 2024-04-22
(9 5 217/24m - Handelsgericht Wien)

R L R L I R T

3 a 3500/2018 Kaufwertrag 2017-12-01

PRANDRECHT Hichstbetrag EUR 500.000,
filr Hilfsgemeinachaft der Elinden und Sehachwachen
Jsterreichs (IVR 075310318)

b 3500/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ 775 KG 19753 Tausendblum C 4
EZ 836 KG 15753 Tausendblum C-LMR 2
EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum C-LHR 2
EZ 876 KG 19753 Tausendblum C 2
EZ 994 KG 19753 Taugsendblum C-LHR 1

c 254/2021 Umwandlung in Festbetragspfandrecht EUR 500.000,

d 254/2021 fibertragung des Ffandrechts auf
Human Life Internmaticnal, Werein zum Schutz allen
menschlichen Lebens, EVR-Zahl: 557296249

4 b 513/2020 IM RANG 1143/201% gleichzeitig mit 1144/201%

Pfandurkunde 2019-03-27
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 500.000,
filr Human Life Internaticonal Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557296249)

Erstellf iiber DI Rudolf Reinhard SG Seite 1 von 2

025/24
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+]

EZ
EE
EZ
EZ
EZ
EZ

513/2020

305
175
836
8B4
876
994

Simultan

KG
KG
KG
KG
KG
KG

19753
19753
13753
13753
19753
19753

5 b 1083/2020 IM RANG
Pfandurkunde 2019-04-04

PFANDRECHT

hafrende Liegenzchaften

Tausendblum
Tausendblum
Tausendblum
Tausendblum
Tausendblum
Tausendblom

C

€2 £ & €

(o]

LHE
LHER
LHER
LHE
LHE
LHE

4
5
3
3
3

2

1144/201% gleichzeitig mit 114372019

Hichstbetrag EUR 500.000,

filr Mag. Dietmar Fischer geb 1552-05-22

L+]

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

7 a 1034/2020

305
175
836
884
876
994

KG
KG
KG
KG
KG
KG

13753
19753
19753
19753
13753
13753

VORKAUFSRECHT
flir Human Life Internaticmal Verein zum Schutz allen

menschlichen Lebens

Tausendblum
Tausendblum
Tausendblum
Tausendblom
Tausendblum
Tausendblum

C

£F £ €3 €3

1082/2020 Simultan haftende Liegenschaften

LNR 5
LHE &
LHE 4
LHE 4
LHE 4
LHE 3

9 a 111%/2020 Pfandurkunde 2020-03-05

PFANDRECHT
filr Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Heulengbach eGen

(ZVR 557208€249)

H8chatbetrag EUR 100.000,

b 111%/2020 Simultan haftende Liegenschaften

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

305
175
836
884
878
994

KG
KG
KG
EG
EG
EG

13753
19753
19753
19753
19753
19753

Tausendblum
Tausendblum
Tausendblom
Tauzendblum
Tauzendblum
Tauzendblum

C
C
(o]
c
c

c

LHE

9

LHE 9

LHE
LHE
LHE
LHE

11 =2 1055/2022 Rickstandsauswels 2022-03

FFANDRECHT

7
7
7
&
3

=

vollstr.,

Antragskosten EUR 360, 90 flir Gemeindeverband fiir
Umweltaschutz und Abgabeneinhebung im Bezirk 5t.P8lten
{5 E B869/22z)

dEksbdkdhdsheds bk abdadsdebabbadsdes HINHELS

Eintragungen cohne Wahrungsbezeichnung =ind Betrige in ATS.

(FN 75635d)

EUR 12.248,88

AR RN NN SRR RN BN NGNS A B RSN E R AN NSNS

Gahkshd kb kb adahaddbd kb adada bbb dada ke h A b dah sk ke sk d e b ek kb e h ek h e A A h e ek

Grundbuch

28.05.2024 09:14:40

Erstellt Gber DI Rudolf Reinhard S4B

Seite 2 von 2

Abfragekosten: EUR 4,21
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1.2. EZ 775:
Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 775 1

JUSTIZ REPUBLIK CETERREIGH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZIARHL 175
EEZIRKSGERICHT Meulengbach

I T T T T T T T T T T T T

Letzte TZ 89472024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl1. II, 14372012 am 07.05.2012

MR A A AR AR R AR AR AN A AR AR AR AR R A AR Re ] AR AR AR AAAAEASATASAAAREEA AR R AR A e

GS5T-HNR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
Bl1/2 GET=Fliche * 4633
Bauf. (10) 1082
Girten (10) 2899
Sonst (40) 642
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflldchen (Gebiude)
Girten{l0d): GErten (GHArten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkpldtze)
T B T L T L T T T T 'L T T TS T T T TUranpupp g
3 a 357971985 Urkunde 19%85-05-20 Zuschreibung Teilfliche(n) Gst B1Z/Z ausg
EZ 96,Einbeziehung in B11/2
T T T L R L R R L LI L L I
2 ANTEIL: 1/1
LebensRaum im Wienerwald Steier Immobilien GmbH & Co HG (FN 481840p)
ADE: Rathauaplatz 108, Meulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 3140/2017 Kaunfwertrag 2017-12-01 Eigentumsrecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
c 8942024 Eréffnung des Insclvenzverfahrenzs am 2024-04-22
(9 5 217/24m Handelsgericht Wien)
e ke e
1 a 1188/1958
DIENMSTEARKEIT der Tranmsformatorenstation und der
elektrischen Leitung Uber Gst 811/2 gem Pkt 1
Dienstbarkeitsvertrag 1958-07-23 filr NEWAG
HNiederfizcterreichische Elsktrizitidtswerke Aktiengeszellschaft

L I e T

b 1330/1%70 Ubertragung der worangehenden Eintragung(en)
aug EZ 69
4 a 3500/2018 Kauvfvertrag 2017-12-01
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 500.000
filr Hilfagemeinachaft der BElinden und Sehachwachen
Osterreichs (ZVR 075310318)
b 3500/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum LNER 3
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LME 4
EZ B36 KG 19753 Tausendblum LHR 2
EZ BB4 KG 19753 Tausendblum LR 2
EZ B76 KG 19%753 Tausendblum LNR 2
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNE 1
254/2021 Umwandlung in Festbetragspfandrecht EUR 500,000,
d 25472021 Ubertragung des Pfandrechta auf
Human Life Intermaticnal, Verein zum Schutz allen

000

00

r]
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025/24

menschlichen Lebens, ZVWE-Zahl: 557296245

513/2020 IM RANG 1142/2019% gleichzeitig mit 1144/2019
Pfandurkunde 2019-03-27
FFANDRECHT H¥chstbetrag EUR 500. 000,
filr Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVE 557296249)

513/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 775 KG 159753 Tausendblum LNE
EZ B36 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum LNRE
EZ 876 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LMRE 2

1083/2020 IM RANG 1144/2019% gleichzeitig mit 1143/2019
Pfandurkunde 2019-04-04
FFANDRECHT H¥chstbetrag EUR 500.000,
fiir Mag. Dietmar Fischer geb 1952-05-22

108372020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 205 KG 19753 Tausendblum C-LMR 5

1 1

1

5
3
3
3

1

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LMR €

EZ B36 KG 19753 Tausendblum C-LMNR 4

EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum C-LNE 4

EZ 876 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4

EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LMR 3
1p34/2020

VORKAUOFSRECHT

filr Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVE 557296249)
111%/2020 Pfandurkunde 2020-03-05
PFRANDRECHT H8chstbetrag EUR 100.000,
filr Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Heulengbach eGen (FN 75635d)
111572020 Zimultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR %
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 836 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ BB4 KG 19753 Tausendblum LNR
EZ 876 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 9%4 KG 19753 Tausendblum LNE
geléacht

303 00 0
Mol - D

behshbbdbd s e b dddd s bbb b d ek ades HINNEIS *rheddddsdbbadedibdadnbadadabbahade

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung =ind Eetrd3ge in ATS.

e A e  l  l E I I ITITTIT I
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1.3. EZ 836:

025/24

Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 836 _2

JUSTIZ  rerusLk OsTERREICH GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZRHL A3
EEZIRKSGERICHT Meulengbach

R T T T T R TR e e e L L e I T I St LT I T

Letzte TZ B94/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R L I I e e R S

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

81171 Landw (10} 14341
Legende:
Landw {10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
LR R R R R LR R R R R R R R R R R R R ) n2 R R R R R N

R T Y

2 ANTEIL: 1/1
LebensRaum im Wieperwald Steier Immobilien GmbH & Co KG (FN 481E40p)
ADE: Rathausplatz 108, Neulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 31402017 Kaufvertrag 2017-12-01 Eigentumsrecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
c B94/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrensz am 2024-04-22
(9 8 217/24m Handelsgericht Wien)
R R R R e ] c LR R R R L R g
2 a 3500/2018 Kaunfvertrag 2017-12-01
FRANDRECHT Hichstbetrag EUR 500.000,
fiir Hilfsgemeinschaft der Blinden und Sehschwachen
Osterreichs (ZVR 075310318}
3500/2018 simultan haftende Liegenachaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LHR 3
EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2
EZ &84 KG 19753 Tausendblum C-LHR 2
EZ 876 KG 19753 Tausendblum C-LME 2
EZ 994 KG 19752 Tausendblum C-LNR 1
c 254,/2021 Umwandlung in Festbetragspfandrecht EUR 500.000,
25472021 Ubertragung des Pfandrechts auf
Human Life International, Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens, IZVR-Zahl: 557296249
3 b 51372020 IM RANG 1143/2019 gleichzeitig mit 1144/2019
Pfandurkunde 2019-03-27
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 500,000,
fitr Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557296249)
513/2020 Simueltan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNE 4

=3

a

n

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LHR 5
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ £76 KG 19753 Tausendblum C-LHR 3

EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2
4 b 1083/2020 IM RANG 1144/2019% gleichzeitig mit 114372019
Pfandurkunde 2019-04-04
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PFRANDRECHT

filr Mag.

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

&6 a 103472020

305
115
836
8B4
876
994

KG
KG
KG
KG
KG
KG

19753
19753
19753
19753
19753
19753

VORKAUFSRECHT
fily Human Life Internaticnal Werein

menschlichen Lebens

Tauzendblum
Tauzendblum
Tauzendblum
Tauzendblum
Tauzendblum
Tauzendblum

[ =

o0 oon

LHR
LHR
LHR
LHR
LHR
LHR

7 a 111%/2020 Pfandurkunde 2020-03-0%

FFRANDRECHT

Dietmar Fischer geb 1%52-05-22
o 108272020 Simultan haftende Liegenschaften

5

Wb b bR

(ZVR 557296249)

H#chstbetrag EUR S500.000,

zum Schutz allen

Héchstbetrag EUR 100.000,

fiir Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Neulengbach eGen (FN T5&35d)

b 111%/2020 Simultan haftende Liegenschaften

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

305
115
836
584
876
994

8 geléacht

EG
KG
KG
KG
KG
EG

19753
19753
19753
19753
19753
19753

Taugendblum
Tauzendblum
Tauzendblum
Tauszendblum
Tauszendblum
Tauzendhlum

[
[

[
[
[
C

LHR

@

LNE 9

LHR
LHR
LHR
LNR

dehsddkdhdah e b bbb dddsba b ddbbededs HINWEIS

1 -d =

&

Bahahdhdadahe ke hdhdadnha bk bk d ke ke

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Bakedd bbbk b ad e ha ki bbb b e e ke hd bk adadn ke bbbk dadad b kbbb s d ek ke kA d e ke hd ke d ek

Grundbuch

28.05.2024 09:18:28
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3130 HerzoGeNBURG, WIENERSTRASSE 6

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

1.4. EZ 876:

025/24

Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 876_1

JUSTIZ: rerusux SeTenmmcH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZAHL B76
BEZIRKSGERICHT Meulengbach

T T T TN T

Letzte TZ 894/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R I S e S T TR

E5T-HR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
B15 Wald (10} * 5309
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Wald(1l0): Wald (Wilder)
R R R e e ] }‘2 R R e e R R ]
1 a 357%/1985 Urkunde 1585-05-20 Zuschreibung Teilfliche(n) Gst a)8l2/1 aus
EZ 96,b)%1%/2 aus EZ 892 u Einbeziehung im 815
3 a geldsacht
L R T I e R
2 ANTEIL: 1/1
LebensRaum im Wienerwald Steier Immobilien GmbH & Co KG (FN 4B81840p)
ADE: Rathausplatz 108, Heulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 3140/2017 Kaufvertrag 2017-12-01 Eigentumsrecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
o 8942024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-22
(9 8 217/24m Handelsgericht Wien)
T R
2 a 3500/2018 Kaufvertrag 2017-12-01
FFANDRECHT Hichatbetrag EUR 500,000
filr Hilfesgemeinachaft der Blinden und Sehschwachen
Oaterreicha (ZVRE 075310318)
b 3500/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LMNE 2
EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum C-LME 2
EZ 876 KG 19753 Taugendblum C-LNE 2
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-1IME 1
254/2021 Umwandlung in Festbetragspfandrecht EUR 500.000,
25472021 bertragung desz Pfandrechts auf
Human Life Intermaticnal, Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens, ZVR-Zahl: 5357296249
3 b 513/2020 IM RANG 1143/2019% gleichzeitig mit 1144/2019%
Pfandurkunde 2019-03=27
PFANDRECHT H3chstbetrag EUR 500.000,
fiir Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557296249)
513/2020 simpltan haftende Liegenachaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 775 KRG 19753 Taugendblum C-LMNE 5
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LME 3
EZ 8BB4 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3

(= s

n
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EZ B76 KG 19753 Tausendblum C-LMR 3
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2

4 b 10B3/2020 IM RANG 1144/201% gleichzeitig mit 1143,/201%9
Pfandurkunde 2019-04-04
PFANDRECHT H3chstbetrag EUR 500.000,
filr Mag. Dietmar Fischer geb 19%52-05-22

o 10B2/2020 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 305 KG 19%753 Tausendblum C-LNR 5

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNR &
EZ 836 KG 19753 Tauvsendblum C-LNE 4
EZ BB4 KG 19753 Tauvsendblum C-LME 4
EZ B76 KG 19753 Tausendblum C-LMNE 4
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3

6 a 103472020
VORKAUFSRECHT
fiir Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (EZVRE 557209624%)

7 a 111%/2020 Pfandurkunde 2020-03-05
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 100.000,
filr Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Neulengbach eGen (FN T75635d)

b 1119/2020 Simultan haftende Liegensachaften

EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 9
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LHE
EZ B36 KG 19753 Tausendblum LMR
EZ BB4 KG 19753 Tausendblum LNR
EZ 876 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 994 KG 19753 Tausendblum LNE

B geléacht

0 0 0
[ S S R T}

dekeddbdbdedshadababdsdedbaddbdaded s HINHELS *ededdbdssetahaddbdadsbsdadbabaedada

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R R T T T T T Ty

Grundbuch 28.05.2024 09:19:14
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ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

1.5. EZ 884:

Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 884

JUSTIZ repusLik dsTeRREICH GB

GRUNDBUCH

RAuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZAHL BE4
BEZIRKSGERICHT MNeulengbach

R L T T T T T T T ey

Letzte TZ B9%4/2024
Einlage umgeschrieben gemff Verordnung BGB1. II, 14372012 am 07.05.2012

L I B

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
B1as1 Wald{10) 5464
Lagendes:

Wald{10): Wald (Wilder)

T R

2 a geldscht
B AR AR AR RS AR A R SRR BB S R AR AE [ AR AR AR RS kB A R A e
2 ANTEIL: 1/1
LebengRaum im Wienerwald Steier Immobilien GmbH & Co KG (FM 4BLB40p)
ADR: Rathausplatz 108, teulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 3140/2017 Kaufvertrag 2017-12-01 Eigentumarecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
c B94/2024 Erd8ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-22
(9 5 217/24m Handelsgericht Wien)
R R R R R R R, [ LR R R R R R
2 a 3500/2018 Haufvertrag 2017-12-01
PFFANDRECHT Hichatbetrag EUR 500,000,
fiir Hilfagemeinschaft der Elinden und Sehachwachen
Gzterreichas (ZVE 075310318)
350002018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LNE 4
EZ 836 KG 19753 Tausendblum LR 2
2
2

o

(e s

EZ 8B4 KG 19753 Tausendblum LNR
EEZ 876 KG 19753 Tausendblum LNR
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LHR 1

254/2021 Umwandlung in Festbetragapfandrecht EUR 500.004,

254/2021 tbertragung des Ffandrechts auf
Human Life Internaticmal, Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens, ZVR-Zahl: 557296249

3 b 51372020 IM RANG 1143/2019% gleichzeitig mit 1144/2019
Pfandurkunde 2019%-03-27
FRANDRECHT Hichatbetrag EUR 500.000
flir Human Life Internaticnal Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557286249)

513/2020 3imultan haftende Liegenachaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNE 4
EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LMR 5
EZ B36 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3
EZ 884 KG 19753 Tausendblum LNR 3
EZ £76 KG 19753 Tausendblum C-LNR 32
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2

4 b 108372020 IM RANG 114472019 gleichzeitig mit 114372019

303

/R0

¢}

1
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Pfandurkunde 2019-04-04
PPANDRECHT Hbchatbetrag EUR 500,000,
fiir Mag. Dietmar Fischer geb 19%52-05-22
o 10A3/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNHRE 5

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNRE &
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LNE 4
EZ 884 KG 19753 Tausendblum C-LNE 4
EZ 8§76 KG 19753 Tausendblum C-LHR 4
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LMR 3

& a 1034/2020
VORKAUFSRECHT
fiir Human Life International Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557296249)

7 a 111%/2020 Pfandurkunde 2020-03-05
PPANDRECHT Hichatbetrag EUR 100,000,
fiir Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Meulengbach eGen (FHN 75635d)

b 111972020 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 9

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LHMR §
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C=-LNR 7
EZ 884 KG 19753 Tausendblum C-LHE 7
EZ 876 KG 19753 Tausendblum C-LNR 7
EZ 994 KEG 19753 Tausendblum C-LHR &

8 geliiachr

R T B 1 R L L L E T T T )

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung =ind Betr3ge in ATS.

R Y T L L e e L I L I L I S S eI eI I

Grundbuch 28.05.2024 09:20:33
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1.6. EZ 994:

Grundbuchauszug: KG: 19753 EZ: 994 1

JUSTIZ: Aerueuk srernecH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19753 Tausendblum EINLAGEZAHL 994
BEZIRKSGERICHT MNeulengbach

Rk ek ke e R e kR e e e e e e ke ke

Letzte TZ 89472024
Einlage umgeachrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

I S R

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
B20 Landw (10} 11958
Legende:

Landw {10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden

I B T TR T R

1 a geldscht
R L I L L I T L T T
2 ANTEIL: 1/1
LebensBaum im Wienerwald Steier Immobilien GmbH & Co KG (FN 481840p)
ADER: Rathausplatz 108, Neulengbach 3040
a 3500/2018 IM RANG 3140/2017 Kaufvertrag 2017-12-01 Eigentumsrecht
b 1034/2020 Vorkaufsrecht
c E94/2024 Er8ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-22
(9 5 217/2dm Handelsgericht Wien)
dehahbhhdhdddrhad bbb hd b h kb Ed ek O dedEdrhaddbd s hd kb el b ek d s e
1 a 3500/2018 Kaufwertrag 2017-12-01
PPANDRECHT Hichstbetrag EUR 500.000,
fiir Hilfsgemeinachaft der Blinden und Sehschwachen
dzterreichs (EVR 075310318)
b 3500/2018 Simultan haftende Liegenachaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 3

EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2
EZ 8BB4 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2
EZ 876 KG 19753 Tausendblum C-LNR 2

EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LNR 1

c 254/2021 Umwandlung in Festbetragspfandrecht EUR 500.000,

254/2021 (ibertragung des Efandrechts auf
Human Life Irternaticmal, Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens, ZVR-Zahl: 557296249

2 b 51372020 IM RAMNG 1143/2019% gleichzeitig mit 1144/2019%
Pfandurkunde 2019-03-27
FFANDRECHT Hichatbetrag EUR 500.000
flir Human Life Internaticnal Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 557286243}

513/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LNR 4
EZ 775 KG 19753 Tausendblum C-LNR
EZ 836 KG 19753 Tausendblum C-LNR
EZ BB4 KG 19753 Tauwsendblum C-LNR
EZ 876 KG 19753 Tauwsendblum C-LNR
EZ 994 KG 19753 Tauzendblum C-LNR 2

3 b 1l0B3/2020 IM RANG 1144/201% gleichzeitig mit 114372019

o

N

W W
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Pfandurkunde 2019-04-04
FPANDRECHT H8chatbetrag EUR S500.000,
fiir Mag. Dietmar Fischer geb 1%52-05-2Z
c 1083/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 305 KG 19753 Tausendblum C-LHR
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 836 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ 884 KG 19753 Tausendblum LNE
EZ £76 KG 19753 Tausendblum LHE
EZ 99%4 KG 19753 Tausendblum C-LMRE
1034 /2020
VORKAUFSRECHT

0 00
Wb b b LA

wn
w

fiir Human Life Internaticnal Verein zum Schutz allen
menschlichen Lebens (ZVR 5572096249)

& a 1119/2020 Pfandurkunde 2020-03-05
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 100.000,
filr Raiffeisen-Lagerhaus Tulln-Keulengbach eGen (FN T756354)

b 111%/2020 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 305 KRG 19753 Tausendblum C-LHR 9
EZ 775 KG 19753 Tausendblum LHE
EZ 836 KRG 19753 Tausendblum C-LHR
EZ 884 KG 19753 Tausendblum C-LHR
EZ 876 KG 19753 Tausendblum C-LNRE
EZ 994 KG 19753 Tausendblum C-LHRE

7 geléscht

3
[ R Y

&

AEkEEAAAkdsd R Ak A A h ek d st ed e HINWETIS #Fbeddidsdatabsbdbisdada ke hdbdadaka

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung =sind Betrige in ATS.

T T T T T T T TTTTETTTTYTYTTEDTeETEET

Grundbuch 28.05.2024 09:21:13
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Wie auch aus dem vorstehenden Ortho-Foto ersichtlich ist, bilden samtliche
Grundstucke der einzelnen Einlagezahlen zusammen eine arrondierte Flache,
die nur durch eine im Wesentlichen in Nord-Sudrichtung durch das Areal
fuhrende offentliche Stral’e (Grst.Nr. 919/2) in 2 Bereiche unterteilt wird.

Wie auch aus den vorstehenden Grundbuchauszugen ersichtlich ist, bildet
jedes der hier bewertungsgegenstandlichen Grundsticke eine eigene

Einlagezahl im Grundbuch.

Die Grundstlcke liegen im Bereich der Ortschaft Unterdambach im
Gemeindegebiet der Stadtgemeinde Neulengbach. Sie werden aus sudlicher
Richtung Uber die Dambacher Strale (und Uber die durch das Areal fihrende

AufschlieldungsstralRe; Odilienweg) aufgeschlossen.

Die Grundstlcke liegen in Hanglage an einem in suddstlicher Richtung hin
abfallenden Hang. Gemal} Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde
Neulengbach liegen die Grundsticke 811/2 und 813/2 zur Ganze im Bauland-
Sondergebiet (BS-Blindenheim). Das Grundsttick 818/1 liegt Uberwiegend im
Bauland-Sondergebiet. Der Ubrige Bereich des Grundstiicks 818/1 sowie die
weiteren in Exekution stehenden Grundstucke liegen gemaf
Flachenwidmungsplan zur Ganze im Grinland (GIf). Uber das gegenstandliche
Gebiet existiert kein Bebauungsplan.
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3. Verkehrsverhaltnisse, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen:

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Neulengbach betragt rd. 3,5 km.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Linie 462 VOR) liegt unmittelbar vor dem

bewertungsgegenstandlichen Areal an der Dambacher Strale.

Die nachstgelegenen Bahnstationen (Bahnhof und Haltestelle Neulengbach)

liegen rd. 3 km entfernt.

Die Liegenschaft liegt in unmittelbarer Nahe zur Auf- und Abfahrt St.
Christophen der Westautobahn (in und aus Richtung Westen). Die Auffahrt
Altlengbach (Richtung Wien) liegt in einer Entfernung von rund 3,5 km.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Wien betragt rund 45 km.

Die nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen und
teilweise auch des gehobenen Bedarfes bestehen im Bereich der Stadt

Neulengbach.

Der Kindergarten, samtliche Grundschulen und auch hohere Schulen befinden
sich Neulengbach.
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4. Beschreibung der Grundstiicke:

4.1. Grst.Nr. 811/2 und 813/2:

Auf diesen beiden Grundstiicken (samt Uberbauung der AufschlieRungsstralRe)

bestehen die Baulichkeiten des ehemaligen Blindenwohnheimes.

4.2. Grst.Nr. 811/1:

Dieses Grundstlck bildet in der Natur eine Ackerflache. Lediglich im nérdlichen
und sudlichen Randbereich besteht eine geringfiigige Verbuschung.

Foto 1: 130

Das vorstehende Foto zeigt dieses Grundstuick.
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4.3. Grst.Nr. 815:

Dieses Grundstick liegt nérdlich des Blindenwohnheimes. Es wurde in der
Natur als Park zum Blindenwohnheim genutzt. Auf dem Grundstlick besteht ein

Mischwaldbestand. Es wird durch diverse Wege durchzogen.

Foto 2: 125
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4.4. Grst.Nr. 818/1:

Dieses Grundsttick bildet in der Natur eine schmale langgestreckte Parzelle,

auf der ein Mischwaldbestand (Uberwiegend Féhren) besteht.

Foto 3: 3606

Foto 4: 3607
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4.5. Grst.Nr. 820:

Dieses Grundstuck bildet in der Natur eine Ackerparzelle, die aus noérdlicher

Richtung Uber die 6ffentliche StralRe aufgeschlossen wird.

Foto 5: 126

5. Geschichtliches:

In etwa im Bereich der nunmehrigen Objekte 1 und 3 bestand ein Gebaude,
das 1956 vom ,Blindenverband® angekauft wurde. In diesem Gebaude wurde
ein ,Blindenheim® eingerichtet. In der Folge erfolgten Um- und Ausbauten.
Das heutige Erscheinungsbild wurde Mitte der 1980-iger Jahre erreicht.
Gegen Ende der 1980-iger Jahre wurde die héchste Auslastung mit 260
Personen erreicht. In der Folge ging die Auslastung zurtick. Um 2000 wurde
daher im Bereich des ,Staber-Baues” ein Umbau in eine Pflegestation
durchgefuhrt.
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Mit Jahresende 2013 wurde der Betrieb der gesamten Anlage geschlossen.
Versuche, die Anlage an andere Betreiber (z.B. ,Haus der Barmherzigkeit®) zu
verkaufen, scheiterten.

6. Gemeindeamtliche Auskinfte:

Lt. Auskunft am Gemeindeamt der Stadtgemeinde Neulengbach wurde fur die
unbebaute Parzelle 818/1 noch keine AufschlieRungsabgabe vorgeschrieben.

Die vorgeschriebenen Abgaben (fur Kanal und Wasser) entsprechen nach
heutigem Stand (gerundet):

Kanaleinmindungsabgabe: € 307.000,--

Wasseranschlussgebuhr: € 218.300,--
Beim Abbruch von Gebauden entstehen diesbezuglich jedoch keine Guthaben.

Derzeit sind nachfolgende baubehdrdlichen Auflagen offen.
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Feuerpolizei Odilienweq 1. 3051 Unterdambach

Letzte feuerpolizeiliche Beschau am 20.05.2022 — Feuerpolizeiliche Mangel

Machster Termin: Dienstag, 14.05.2024 um 08:30 Uhr

Stand: Warten auf Stellungnahmen Sachverstindige (Elektrotechnik und Brandschutz)

Teil 1

Mangel behoben

Teil 2

Mangel behoben

Teil 3

Mangel & und & behoben. Mangel 1-4 und 7 noch offen.
Sachverhalt vom 09.05.2023 — Anzeige BH 5t. Pélten Einleitung
Verwaltungsstrafverfahren und Vollstreckung. Tel. BH 5t. Pélten am
22 05.2023 wegen Erganzung.

Mitteilung BH St. Pélten vom 03.05.2024 Verwaltungsstrafverfahren ist
abgeschlossen.

2.Runde

1. Aufforderung vom 10.11.2023

2. Aufforderung vom 07.02.2024

Bescheid vom 12.03.2024

Sachverhalt vom 18.04.2024 — Anzeige BH St. Pélten Einleitung
Verwaltungs- und Vollstreckungsverfahren

Teil 4

Mangel alle offen.

Sachverhalt vom 27.03.2023 — BH St. Pdlten Verwaltungssiraf- und
Vollstreckungsverfahren

Aufforderung Brandschutzplane am 09.05.2023, Frist: 01.06.2023

Tel. Anfrage bei BH 5t. Polten am 01.02.2024. Verwaltungsstrafverfahren:
offen/in Bearbeitung, Vollstreckungsverfahren: Konnte nicht vollstreckt
werden, aufgrund von ungenauer Formulierung

2.Runde

1. Aufforderung vom 10.11.2023

2. Aufforderung vom 07.02.2024

Bescheid vom 12.03.2024

Sachverhalt vom 18.04.2024 — Anzeige BH 5t. Pélten Einleitung
Verwaltungs- und Vollstreckungsverfahren

Teil &

Mangel alle offen.

Sachverhalt am 13.04 2023 — BH St. Pélten Verwaltungsstraf- und
Vollstreckungsverfahren

Tel. Anfrage bei BH 5t. Pélten am 01.02.2024. Verwaltungsstrafverfahren:
offenfin Bearbeitung, Vollstreckungsverfahren: Konnte nicht vollstreckt
werden, aufgrund von ungenauer Formulierung

2 Runde

1. Aufforderung vom 10.11.2023

2. Aufforderung vom 07.02 2024

Bescheid vom 12.03.2024

Sachverhalt vom 16.04.2024 — Anzeige BH 5t. Polten Einleitung
Werwaltungs- und Yollstreckungsverfahren

Teil 6
LUberpriifung

025/24
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Bescheid vom 10.04.2024, Frist bis 15.05.2024
Sachverhalt vom 23.05.2024— Anzeige BH St. Pdlten Einlertung
Verwaltungs- und Vollstreckungsverfahren

Konsensloses Gebdude Odilienweqg 1, 3051 Unterdambach

23052024  Anschreiben Konsenslose Emichtung eines Geb3udes auf Parzelle Nr. 815
(EZ 876) KG Tausendblum zur Aufforderung Einbringung Einreichunterlagen
(Fnst bis 20.06.2024)

Hackschnitzelheizung Odilienweq 1, 3051 Unterdambach

24012023 Baubehérdliche Uberpriifung der konsenslos emichteten Hackschnitzelheizung
mit Erstellung einer Niederschnft (Frist fir Einreichung 01.06.2023)

30012023 Anschreiben BH St. Pélten fir Verwaltungsstrafverfahren wegen Verwaltungs-
tibertretung

31.01.2023  Bescheid Anordnung zum Abbruch und Nutzungsuntersagung (mit Frist
Abbruch 01.06.2023)

04.082023 Anfrag BH St. Polten zur Vollstreckung des rechtskraftigen Abbruchaufirages
(Bescheid vom 31.01.2023)

01.022024 Anfrage bei BH 5t. Pélten Stand Vollstreckungsverfahren — ist noch offen
(neue Fotos werden am 14.05.2024 gemacht und wieder an die BH Gbermittelt
zur Fortsetzung des Vollstreckungsverfahrens)

Verwaltungsstrafverfahren ist ebenfalls noch offen

Im Bezug auf eine Umwidmung des Areals ist derzeit kein Verfahren offen.
[Ein 2019 eingeleitetes Umwidmungsverfahren (in BS- Campus) hat mangels
ubereinstimmendem Raumordnungsvertrag nicht stattgefunden und ist auch

nicht mehr anhangig.]

In Bezug auf eine Umwidmung (Bauland-Sondergebiet in Bauland-Wohngebiet)
wurde dem gefertigten SV die Auskunft erteilt, dass eine solche seitens der
Gemeinde aus heutiger Sicht aus raumordnungsfachlichen Grinden nicht

beflrwortet wirde.
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7. Beschreibung der Baulichkeiten:

Zur besseren Ubersicht liegen diesem Gutachten im Anhang Pléne (Lageplan

und Grundrissplane') der einzelnen Gebaude bei.

1 Diese Grundrisspléane wurden aus vorhandenen Pléanen zusammengefiigt um einen Uberblick zu
ermdglichen (eine 100 %-ige Ubereinstimmung mit dem Bestand kann nicht garantiert werden)
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Der vorstehend wiedergegebenen Lageplan zeigt eine Anordnung der Gebaude
zueinander. In dem als Stammbhaus bezeichneten Bereich bestanden die
ursprunglichen Objekte, die in den 1950 er Jahren um- und ausgebaut wurden.
Diese Objekte wurden zwischenzeitlich (weitaus uberwiegend) erneuert. Im
sudseitigen Bereich besteht nunmehr ein Gebaudekomplex, der durch die
Objekte 1-3 gebildet wird.

Beim Objekt 1 handelt es sich um den zwischenzeitlich altesten Teil des
Gebaudekomplexes. Es wurde nordseitig an den damals bestehenden
Altbestand angebaut (Baubewilligung 1963; Benltzungsbewilligung 1966).
Das Gebaude ist viergeschossig (EG, 1. bis 3. OG) errichtet und unterkellert.
Es wurde 1980 umgebaut.

Das Objekt 2 (,Staber Bau®) ist im mittleren Bereich drei- bis viergeschossig
errichtet und teilweise unterkellert. Es beherbergt in diesem Bereich
Aufenthaltsraume, Ein- und Zwei-Bettzimmer sowie Garconnieren. Im
sudseitigen Bereich befindet sich ein Festsaal fir 220 Personen. Im

nordseitigen Bereich eine Kapelle.

Errichtet wurde das Objekt 2 in den 1970 er Jahren (Baubewilligung 1970;
Benutzungsbewilligung 1977). Umgebaut wurde es zwischen 2000 und 2002.

Das Objekt 3 ist im westlichen Bereich sudseitig an das Objekt 2 angebaut.
Es wurde in den 1970 er Jahren errichtet (Baubewilligung 1977;
Benutzungsbewilligung 1979) wobei der Keller des Altbestandes bestehen
blieb. Das (neue) Gebaude umfasst Keller-, Erd- und drei Obergeschosse.
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Im westlichen Bereich wurde noérdlich der bestehenden (und vorstehend
beschriebenen) Bebauung ein weiterer Gebaudekomplex bestehend aus
Speisesaaltrakt und vier Wohnhausern als sogenannte Ausbaustufe |V

errichtet (Baubewilligung 1982; Benutzungsbewilligung 1984).

Der Speisesaaltrakt ist teilweise unterkellert und zweigeschossig errichtet.

Die Wohnhauser ,Flieder” und ,Mohnblume® sind baugleich, ebenso die Hauser
,Goldregen® und ,Dahlie“. Die Hauser sind teilweise unterkellert. Die
erstgenannten Hauser verfugen Uber Erd-, zwei Ober- und ein
Terrassengeschoss, die letztgenannten Hauser Uber Erd- und zwei

Obergeschosse.

Das folgende Luftbild zeigt eine wahrscheinlich rund 35 Jahre alte Aufnahme

der auf der Liegenschaft bestehenden Bebauung.
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,,Harmonie**
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7.2. Technische Baubeschreibung':

7.2.1. Objekt 1:
Konstruktion: Streifenfundamente B160, Kellermauerwerk B160,
Innenmauerwerk NF-Ziegelmauerwerk
Erd- und Obergeschosse: Aulenmauerwerk 30 cm Hohlblockmauerwerk,
Innenmauerwerk NF-Ziegelmauerwerk
Tragende Konstruktion: Stahlbetonkonstruktion B225 und B300
Decke Uber KG: Stahlbetonplattendecke
Obergeschossdecken: Fertigteildecken zwischen Betontragern
Decke Uber 3. OG: Holzkonstruktion
Dach mit Blecheindeckung
Stiegenkonstruktion: Stahlbetonlaufplatte mit Kunststoffstufen
FulRboden: Kunststoff oder Plattenbelag auf Estrich

Nassraume: verfliest

7.2.2. Objekt 2:

Fundamente: Streifen- bzw. Einzelfundamente B160 bzw. B225

Untergeschoss Aullenwande: Lecabeton 30 cm stark bzw. schalreiner
Stahlbeton B225

Aulengeschosswande UG bis 3. OG: 30 cm bzw. 25 cm Durisol Mauerwerk
Terranova Kratzputz

Innenwande UG bis 3. OG: 30 cm bzw. 25 cm Durisol Mauerwerk; 25 cm,

12 cm, 7 cm Ziegelmauerwerk

Zimmertrennwande: 30 bzw. 25 cm Durisol Mauerwerk, 12 cm Leca Mauerwerk

1 gem. Einreichplanung
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FuBbodenuntergeschoss: 20 cm Rollierung, 15 cm Silikatbeton, 4 cm Asphailt,
Kunststoffbelag oder Kunststoffvelour

In den Nass- und Vorraumen: Uber Silikatbeton 3 cm Mortelbett, 2 cm
Terrazzoplatten bzw. Klinkerplatten

Innenliegende Deckenkonstruktionen: 30 cm Fertigteildecke, 5 cm Estrich, 4 cm
Asphalt, Kunststoffbelag, Unterseite Rigipsverkleidung

In den Hallen Stahlbetonplattenbalkendecke 35 cm stark, FulRbodenbelag wie
vor, oberste Decke Fertigteildecke bzw. Stahlbetonplattenbalkendecke,
Gefallsestrich, Dampfsperre 4 cm Hartschaumstoffplatte, Glasvliesbahn, 1 Lage
Bitumenpappe, 1 Lage grun beschieferte Bitumenpappe

Decke unter Terrasse: Konstruktion wie vor, Uber Schaumstoffplatte 1 Lage
Glasvliespappe, 1 Lage Bitumenpappe, 5 cm Estrich, 2 cm Hartgussasphalt
Stiegen: Stahlbetonlaufplatte mit aufgesetzten Kunststeinstufen

Verbaute Geschossflache: 5067 m?

Umbauter Raum: 18437 m3

7.2.3. Objekt 3:

Das gesamte Gebaude wurde geschossweise jeweils aus tragenden
Fertigteilelementen errichtet. Die Elemente sind an den AuRenwanden
warmegedammt, mit einem K-Wert von ca. 0,6 kcal/m?h.

Die Decken sind Uber eine lichte Spannweite von 4,40 m bzw. 4,55 m gespannt
und ebenfalls als Fertigteildecke ausgeflhrt. Die gesamte Fassade wurde als
Tryvit-Fassade mit Gliederung und Farbelung ausgefuhrt.

Der oberste Abschluss des Gebaudes (die Dachhaut) wurde als Warmdach mit
folgendem Dachbau ausgefuhrt: Voranstrich, Dampfsperre, Warmedammung,
Abdichtung mit Glasvlies und Glasgewebebahnen, mit Heil3bitumen vollflachig

verklebt und gestrichen, Bekiesung 5 cm stark.
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. Bauteil IV:

-

oo

Betrifft: Blindenpension "Harmonie!! —

Bausiufe 1V

Wien, 1981 10 01

BAUBESCHRE IBUNG

LAGE: Unterdambach, Grundstlick Nr.812/1-2, 813/1~2, 814, 815

SITUIERUNG DER BAUKORPER:

Nordlich der bestehenden Blindenpension "Harmonie!l erstrecken sich den Hang
hinauf die Baukdrper der Ausbaustufe IV, mit der Eingangshalle und dem Speise-
saaltraki, sowie dem MHaus A und B, die jeweils in einem Aufzugstrakt und einem
Halbstocktralt gegliedert und durch eine Rampe verbunden sind.

© Die Zufahri erfolgt Uber den an die &stliche Grundgrenze verlegien Weg. Haus
A und B haben jeweils einen RPark- und Umkehrplatz.,

Verbaute Fl&che:
Umbauter Raum:

3,126, 14 m2
35,211, 45 md

Lichte Raumhohet! Speisesaalgeschof 3,00 m

alle Gbrigen Geschole

2,60 m

DIE EINZELNEN GESCHOSSE UMFASSEN:

Keller Stammhaus:

Ergeschef3 Stammhaus:

Eingangshalle:

Speisesaalgeschol,
Kelter H

Noistromraum
Tankraum
Vergrdferung der bestehenden Wascherei

Umbau des Speisesaales
Verkieinerung der Kiiche

Halle, Portierloge

Blirordume Verwaliung, [.ager

Technikraum, Instaliationskelier

WC, Waschrdume Damen, - Herren

Personalumkleide~ und —waschriume {40 Damen,
10 Herren)

Schwimmhalle (darunter Technikraum), Sauna

mit Umkleide- und Waschrdumen, Terrasse

Lagerrdume fir Kiche, Millraum

Aufziige

Rampe zu Speisesaalgeschof

Vordach zwischen Stammhaus und Eingangs-

halte Neubau

Hallé,;: Galerie
Kegelbahn, [_ager
WC, Waschrdume Damen, Herren, Telefon
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3 RegelgeschobBe:

. Terrassengeschofi:

Dach:

Kiiche

Speisesaal, Stuberl + Terrasse, Lager
Verbindungsgang zum Stammhaus
Verbindungsrampe zu Haus A, B
Aufzlige

Installationskeller Haus A, B

96 Einbettzimmer mit VVorraum, Bad + WC, Loggia
18 Zweibettzimmer mit VVorraum, Bad, WC, Loggia
Rampen, Génge mit Aufenthalisbereichen
Waschekamimern

Teekiichen

Abstellrdume

Aufzige

Trinkwasserreseryoir

t Wohnung Haus A

3 Zimmer

Wohnzimmer

EBraum

Diels, Hatle, Abstellraum

Kiiche, Bad, wC

Aufzug

Terrassen

Wirmepumpen auf Stahlbetonplatie
2 Wohnungen iHaus B:

3+ 2 Zimmer

Kuche, Bad, wWC

Halle, Diele, Abstellraum

Aufzug

Terrassen

Aufzugmaschinenhaus

Seite: - 42 -



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzoGENBURG, WIENERSTRASSE 6

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

025/24

TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Wasserversorgung gegeben, + Trinkwasserreserveir 120 m3
Abwasserbeseitigung in den geplanten Mischkanal
Strom, Telefon gegeben, VVergréferung des bestehenden Trafos

Fundamente: Streifen— und Silitzfundamente

tragende Mauern in der Eingangshalie, im SpeisesaalgeschoB und in den
Installationsketiern Haus A, B: schalreine Betonwinde 30 cm

horizontale und vertikale Feuchtigkeitsisolierung

Decken Eingangshalle, Speisesaalgeschoft 19 cm Stahlbetonplatte, 4 cm Tritt-
schallddmmung, 7 cm Estrich, Boden-
belag

aufgehendes Mauerwer Haus A, B: WBBW Energiestein, 30 cm, Wirmeschylz-

gruppe V

Zimmertrennwinde Haus A, B: Schwerbetonsteine
Zwischenwinde Haus A, B: DUWA 6,5 cm

Decken Haus A, B: 19 cm Gitterstegdecke, 4 cm Tritléchafldﬁmmung, 7 cm Estrich,
Bodenbelag

Rampenhaus: Stahlbetonstlitzen, Kragarme, darauf Rampenprofil
mit Trittschallddmmung, Estrich und Bodenbelag
AuBenhaut: durchgehende, wirmegedimmie Stahlkonstruktion mit
beschichtetem Isolierglas

Dachkonsirukiion Speisesaaliraki: Flachdach, Stahibetonplatie, Isolierglas,
Warmediimratng, Filterschicht, Humusschicht

Dachkonstruktion Haus A, B! Gitterstegdecke, Warmoddmmung, Isalierung,
Wérmedammung, Kies

Fenster, Auflentiren: wérmegeddmmte Aluminiumkonstruktion mit Dreifach—
Isolierverglasung

Innentlirent Stahlzargen, funierte Schallschutztire
In den allgemein zugénglichen Gangen und Hallen, sowie beidseits der Rampe Ist
eine durchgehende Griffstange in 1 m Héhe angebracht,

WarmwassgrfuBlbodenheizung Uber Elektrodenkesse! bis OOC Einsatz von Wirme-
pumpen. Nxfa'her‘e Angaben tber Helzung und Liiftung siehe Beschreibung des
technischen Projekts,

L//f/&i PR »”k
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7.3. Ansichten:

Die folgenden Fotos zeigen Ubersichtsaufnahmen (aus norddstlicher Richtung).

Foto 6: 127

Foto 7: 128
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Foto 9: 148

Die vorstehenden Fotos zeigen strallenseitige Ansichten des dstlich der

AufschliellungsstralRe liegenden Bereiches des Objektes 2.
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Das folgende Foto zeigt eine nordseitige Ansicht dieses Bereiches des
Objektes 2.

Foto 10: 143

Das folgende Foto zeigt eine nordostseitige Ansicht der Objekte 2 u. 3.

Foto 11: 137
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Das folgende Foto zeigt eine sudwestseitige Ansicht der Objekte 2 u. 3.

Foto 13: 120

025/24
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Das folgende Foto zeigt eine westseitige Ansicht des Objektes 1.

Foto 14: 121

Die folgenden Fotos zeigen Ansichten der Objekte IV:
Das folgende Foto zeigt im Vordergrund das Dach des Speisesaal Traktes samt

dem dahinter liegenden Haus ,Flieder®.
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Foto 15: 171

Foto 16: 140

Das vorstehende Foto zeigt eine studostseitige Ansicht des Speisesaaltraktes
samt Haus ,Flieder®. Das folgende Foto zeigt eine sidwestliche Ansicht dieses
Bereiches.
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Foto 17: 122

Die folgenden Fotos zeigen Ansichten der vier Hauser des Objektes IV.

Foto 18: 138
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Foto 20: 136
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Foto 21: 135
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SRAFLICABNBETREUUNG
* WIKIERDIENST

) lhy Objekt in gut

M\WUSDES\MF'EKT\DN

Foto 22: 134
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Foto 23: 133

Foto 24: 132
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7.4. Beschreibung der Bauteile:

7.4.1. Objekt 1:

7.4.1.1. Erdgeschoss:

Der Zugang zu diesem Objekt erfolgt nordseitig vom Freien (Vorplatz zum

Speisesaaltrakt).

Foto 27: 150

Das vorstehende Foto zeigt den Zustand der Fassade und der Fenster in

diesem Bereich.

Im Zugangsbereich besteht hier eine Schleuse mit Schiebetiren
(Aluminiumkonstruktion mit Isolierglasftillungen). Die Zugangskonstruktion ist
provisorisch verschlossen, weil sie nicht funktionstiichtig ist. Daneben besteht

noch eine zweifligelige Zugangsture.

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzocenBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 57 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Foto 28: 152

Durch die Zugangstire gelangt man in das Stiegenhaus und in die Vorhalle.

Ostlich der Halle bestehen eine Portierloge und danach zwei Lagerraume.

Foto 29: 151

Das vorstehende Foto zeigt den Bereich der Hauptstiege.
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Westlich der Eingangshalle bestehen Sanitarraume. In diesen Raumen sind die
Bdden verfliest. Die Wande sind bis 2,0 m Hoéhe verfliest.

Foto 30: 153

Im gesamten Ubrigen Bereich des Erdgeschosses besteht ein grolter Raum,
der derzeit als Fitnessraum genutzt wird. Am Boden sind Kunststofffliesen
verlegt. Die Wande und die Deckenuntersicht sind gefarbelt.
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Foto 31: 154

7.4.1.2. Kellergeschoss:

Im Kellergeschoss befindet sich der Heizraum flr die gesamte Anlage.

Foto 32: 155
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Die vorstehenden Fotos zeigen die beiden Olheizkessel (zumindest einer ist
funktionstiichtig) und die gesamte Warmwasserverteilung.

Die Heizkessel und die Olfeuerungsanlage wurden 1999 in Betrieb genommen.

Im Tankraum besteht ein geschweildter Stahltank (10.000 Liter Inhalt). Ein
weiterer Tank (40.000 Liter Inhalt) ist im Freien unterirdisch versetzt (dieser ist

angeblich komplett verschlammt).

Im westlichen Bereich des KG befindet sich der Waschklichenbereich. Hier ist
der Boden und sind die Wande verfliest. Die abgehangten Decken sind

teilweise entfernt.

025/24 Foto 34: 157
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7.4.1.3. Erstes Obergeschoss:

Foto 35: 165

Das vorstehende Foto zeigt den Gang (mit einer provisorisch hergestellten
Abtrennung).

Am Boden ist ein Spannteppich verlegt. Die Wande und die Deckenuntersicht
sind tapeziert. Die Innentlren sind mit einer Holzfurniere versehene
Paneeltiren in Stahlzargen.

In diesem Geschoss bestehen Einzelzimmer mit einem Sanitarbereich.

Das folgende Foto zeigt beispielshaft den Sanitarbereich einer der Wohnungen.
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Foto 36: 166

Im Sanitarbereich ist eine Duschkabine versetzt. Ein Niederspllklosett, ein
Bidet und ein Waschbecken versetzt. Der Boden ist verfliest. Die Wande sind

raumhoch verfliest.
Das folgende Foto zeigt das Zimmer.
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Foto 37: 167
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In diesem Geschoss besteht auch eine Gemeinschaftskliche.

Foto 38: 168
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7.4.1.4. Zweites Obergeschoss:

Die Bdden im Gang sind verfliest. Ansonsten ist die Ausstattung ahnlich jener
des 1. Obergeschosses. Im 2. Obergeschoss wurden die Fenster getauscht.

Foto 39: 169

In diesem Geschoss bestehen ebenfalls Einbettzimmer.
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7.4.1.5. Drittes Obergeschoss:

Hier besteht grundsatzlich die gleiche Ausstattung wie im 2. OG.

7.4.2. Objekt 2:

7.4.2.1. Erdgeschoss (Eingangsgeschoss):

Der Hauptzugang zu den Raumlichkeiten (ausgenommen Festsaal) des
Objektes 2 erfolgt durch den Eingangsbereich des EG des Objektes 1.

Das folgende Foto zeigt den in Ost-West-Richtung verlaufenden Hauptgang.

Foto 40: 172

Am Boden ist ein Spannteppich verlegt. Die Wande sind gefarbelt. Als
Deckenuntersicht besteht die nach unten hin offene Kassettendecke.
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Im Hauptgang befindet sich einer der beiden Personenaufziige des Objektes 2.
Der Personenaufzug ist vom KG bis ins 3. OG gefuhrt (Tragkraft 480 kg oder
6 Personen). Sie sind jedoch nicht betriebsbereit.

Westlich des Hauptganges besteht ein Raum, der derzeit als Fithessraum
genutzt wird (gleich ausgestaltet wie der Fitnessraum im Bereich des
Objektes 1).

Ostlich des Liftes bestehen Abstellrdume und Sanitarrdume.
Ansonsten befinden sich in diesem Geschoss Uberwiegend vormals als

Seminarraume genutzte Raumlichkeiten. In diese sind auf den Bdden

Spannteppiche verlegt. Zwischendecken sind in diesen Raumen eingezogen.

Foto 41: 173

Das vorstehende Foto zeigt den 6stlichen Bereich des Hauptganges.
Im dstlichen Bereich des Hauptganges befindet sich ein weiterer

Personenaufzug, der grundsatzlich gleicher Bauart wie der zuvor beschriebene
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Aufzug ist. Er ist jedoch aulRer Betrieb. Das folgende Foto zeigt das neben dem

Lift bestehende Stiegenhaus.

Foto 42: 174

Ostlich des Aufzuges bestehen wiederum Sanitarrdume.
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Kapelle:

Foto 43: 175

Foto 44: 176

Die vorstehenden Fotos zeigen diesen Raum.
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Festsaal:

Vom EG aus gelangt man auf die Galerie des Festsaales, der sich Uber zwei
Geschosse erstreckt.

L &

Foto 46: 178
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7.4.2.2. Erstes Untergeschoss:

Das 1. UG befindet sich auf Hohe der AufschlieRungsstralle.

Foto 47: 182

Westseitig der AufschlieRungsstralle besteht eine Zufahrt zu Garagen, wobei
hier in den einzelnen Garagenbereichen Garagentore vorhanden sind.

Foto 48: 144
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Westlich der Garagen bestehen Kellerrdume im Bereich zwischen Objekt 1 und
Objekt 3.

Ostlich der AufschlieBungsstraRe besteht der Zugang zum Festsaal. Die
folgenden Fotos zeigen den Vorraum zum Festsaal.

Foto 49: 179

Von diesem Vorraum sind auch das Stiegenhaus und der Lift erreichbar. Der
Festsaal wurde bereits beschrieben. Weiters befindet sich vom Vorraum aus
zuganglich ostseitig gelegen auch noch ein Kinderspielraum.
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Foto 50: 185

Das folgende Foto zeigt den Bereich der Garderoben vor dem Festsaal.

Foto 51: 180

Das folgende Foto zeigt einen Teil der Sanitarraume.
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Foto 52: 186

7.4.2.3. Zweites Untergeschoss:

Unterhalb des Festsaales befindet sich noch ein vom Festsaal aus

zugangliches 2. UG.
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Foto 53: 183

Das vorstehende Foto zeigt hier den Zugangsbereich zur Heizzentrale.

Foto 54: 184

Das vorstehende Foto zeigt die Heizzentrale (HeizlUfter der
Warmwasserzentralheizung).
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7.4.2.4. Erstes Obergeschoss:

Im 1. OG bestehen Ein- und Zweibettzimmer. Erreicht wird das 1. OG von der
Stiege, die vom Festsaalbereich bis ins 2. OG flhrt bzw. Uber die Stiege des
Objektes 1.

Das folgende Foto zeigt den Aufschliefungsgang.

Foto 55: 187
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Foto 56: 188
Im 1. OG bestehen Ein- und Zweibettzimmer mit Sanitarbereichen.
Hier bestehen teilweise auch Schaden. Die folgenden Fotos zeigen hier

beispielhaft das Zimmer Nr. 129. Hier sind offensichtlich die Heizungsrohre

durchgerostet, wodurch es zu Wasseraustritten kommt.

e

Foto 57: 189

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzocenBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 78 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Die folgenden Fotos zeigen die Schaden im Zimmer Nummer 130 die im Zuge
der letzten Befundaufnahme 2020 aufgenommen wurden.

Foto 58: 3669

Foto 59: 3670

Nach Angaben von Hr. Mag. Steier sind diese Schaden unverandert vorhanden.
Auch in den Zimmern 129 und 132.
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Die folgenden Fotos zeigen den sudseitig vorgelagerten Terrassenbereich.

Foto 60: 932

Foto 61: 958

7.4.2.5. Zweites Obergeschoss:
Das 2. OG gliedert sich in einen westlichen und in einen dstlichen Bereich,
wobei diese Bereiche Uber eine Terrasse verbunden sind. Grundsatzlich ist die
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Ausstattung ahnlich jener des 1. OG's, wobei hier auch Zweibettzimmer

vorhanden sind.

7.4.2.6. Drittes Obergeschoss:

Im 3. OG bestehen nur im westseitigen Bereich Ein- und Zweibettzimmer.

7.4.3. Objekt 3:

7.4.3.1. Erdgeschoss:

Foto 62: 3427

Das vorstehende Foto zeigt den Gang.
Im gesamten EG sind Therapieraume vorhanden, die derzeit als Lagerraume

genutzt werden.
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In diesem Geschoss sind durchwegs Spannteppiche verlegt. Die Tlren sind mit
einer Holzfurniere versehene Paneeltiren in Stahlzargen. Die Wande und
teilweise auch die Deckenuntersichten sind tapeziert.

7.4.3.2. Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss wird vom Erdgeschoss Uber eine gegenlaufige
Ortbetonstiege erreicht. Im Innenbereich sind die Keller zwischen den Objekten
1, 2 und 3 ebenfalls verbunden.

Der Keller des Objektes 3 stellt einen Altbestand dar. Hier sind im Wandbereich
massive Feuchtigkeitsschaden ersichtlich. Die Decken sind grof3teils
Platzlgewdlbedecken.

Foto 63: 160

Der sudlichste Bereich wurden offensichtlich angebaut. Hier ist eine
Stahlbetonplattendecke vorhanden. Im sudlichsten Bereich sind jedoch
ebenfalls massive Feuchtigkeitsschaden ersichtlich.
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Foto 64: 161

Der Keller des Objektes 3 wird de facto nicht genutzt. Hier lagern nur diverse
Materialien.

7.4.3.3. Erstes Obergeschoss:

Die drei Obergeschosses kdnnen nur tUber den Lift vom Objekt 2 (nicht
funktionstlichtig) oder Uber die Stiege vom Objekt 1 aus erreicht werden, wobei

im Innenbereich Verbindungen bestehen.

Im 1. OG bestehen wiederum Einzelzimmer mit grundsatzlich der gleichen
Ausstattung wie im 1. OG des Objektes 1.

7.4.3.4. Zweites Obergeschoss:

Im 2. OG bestehen wiederum Einzelzimmer. Die Ausstattung ist jedoch

behindertengerecht.
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7.4.3.5. Drittes Obergeschoss:

Foto 65: 3733

Das vorstehende Foto zeigt den Gang.

In diesem Geschoss bestehen Einbettzimmer mit behindertengerechten
Badern.
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Foto 66: 3851
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Foto 67: 3836

7.4.4. Speisesaaltrakt’:

7.4.4.1. Erdgeschoss:
Die folgenden Fotos zeigen den Zugangsbereich vom Uberdachten Vorplatz,
der westlich der AufschlieBungsstrale liegt. Hier besteht eine Schleuse mit
Schiebeturen, die defekt ist. Weiters besteht eine zweifligelige Zugangsture mit

seitlichen Fixteilen.

1 samt Keller- und Erdgeschoss des Hauses 1 (Bauteil IV Haus Flieder)
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Foto 68: 4101

Foto 69: 4212

Der Boden in der Eingangshalle ist verfliest. Die Eingangshalle reicht Gber zwei

Geschosse.
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Foto 71: 4243

Die Belichtung erfolgt durch Lichtkuppeln vom Flachdach her.

Ostlich der Eingangshalle bestehen Biirordume samt einem Sozialraum.
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Foto 72: 4339

Nordlich der Halle besteht ein Technikraum.

Foto 73: 4455
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Foto 74: 4526

In diesem Bereich befindet sich Heizungs- und Warmwasserverteilung fuir den
Speisesaaltrakt und flr die 4 Hauser des Bauteiles IV.

Nordwestlich der Halle bestehen Sanitarraume und Umkleiden sowie der
Personenaufzug, der bis in das Terrassengeschoss geflhrt ist.
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Die folgenden Fotos zeigen die Schwimmbhalle.

Foto 75: 4646

Foto 76: 4717

7.4.4.2. Untergeschoss:
Unterhalb der Schwimmbhalle befindet sich noch ein kleiner Technikbereich.
weiterer kleiner Technikbereich befindet sich unterhalb des Springbrunnens der

Ein

Eingangshalle.
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7.4.4.3. Obergeschoss:
Neben dem Aufzug fihrt vom EG ins OG eine Rampe.

Foto 77: 5026

Das folgende Foto zeigt die Galerie oberhalb der Eingangshalle.

Foto 78: 5104
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Im OG befindet sich der Speisesaal.

Foto 79: 5138

Das folgende Foto zeigt den Bereich der Kiiche.

Foto 80: 5205
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Diesbezuglich besteht die Problematik, dass sie derzeit nicht bewilligungsfahig
ist, weil sie Uber keine Fenster verfugt.

Kegelbahn:
Im Bereich des EG's des Hauses 1 befindet sich die Kegelbahn.

Foto 81: 5336

Es ist nur eine der beiden Bahnen funktionstichtig.
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7.4.5. Hauser 1 bis 4 (Bauteil 1V):

7.4.5.1. Haus 1 (Haus Flieder):

Das Haus 1 ist mit dem Speisesaaltrakt zusammengebaut. Das KG des Hauses
1 befindet sich auf Hohe des EG (Eingangsebene) des Speisesaales. Das EG
besteht auf Hohe des 1. Stocks des Speisesaaltraktes. Diese Bereiche wurden
bereits beschrieben. Die OG's in samtlichen 4 Hausern werden Uber Rampen,

die sich zwischen den Hausern befinden, erreicht.

Uber diese Rampen werden die OG's des Hauses 1 und samtliche Geschosse
(auch KG) der Hauser 2 bis 4 erreicht. Die Rampen sind Uberdacht. Die Wande
und die Decke bestehen aus Stahlkonstruktionen mit Isolierglasfenstern.
Weiters verfugen die Hauser 1 und 3 Uber einen Personenaufzug (800 kg oder
10 Personen), wobei diesbezliglich nach Angaben von Hr. Mag. Steier die

Uberprifung abgelaufen ist.

Die Ausstattung ist in allen 4 Hausern grundsatzlich gleich. Es gibt Ein- und

Zweibettzimmer.

Die Hauser 1 und 2 werden derzeit von ukrainischen Fluchtlingen bewohnt.

Die Terrassengeschosse der Hauser 1 und 3 sind entweder Uber den Lift oder
Uber eine Stiege vom 3. OG aus erreichbar.

Im Terrassengeschoss besteht jeweils nordlich des Stiegenaufganges eine
Kidche. Links- und rechtsseitig bestehen Wohnraume, wobei nur ostseitig des
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Stiegenhauses Sanitarraume bestehen. Beim Haus 1 bestehen hier

Wasserschaden.

7.4.5.2. Haus 2 — 4:

Die Ausstattung in den Hausern 2 — 4 ist grundsatzlich ident mit der Ausstattung
im Haus 1. In den Hausern 2 und 4 sind im EG sowie im 1. und 2. OG nur
Einbettzimmer vorhanden. Im Haus 3 sind im EG und in den beiden OG
wiederum Ein- und Zweibettzimmer vorhanden. Das Terrassengeschoss (im

Haus 3) ist baulich gleich ausgestaltet wie beim Haus 1.

Das Haus 3 dient derzeit als Lagerraum fur Flohmarktware (ausgenommen
Wohnung im DG). Es ist entsprechend voll geraumt.

Foto 82: 0042
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Foto 83: 0106

Foto 84: 0326

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzocenBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 97 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Das Haus 4 ist derzeit an einen Verein (Pfadfinder) vermietet. Von diesem

wurden die Zimmer teilweise provisorisch in Mehrbettzimmer umgebaut.

Foto 85: 0539
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7.4.6. Krafthaus:

Foto 87: 114

Das Krafthaus liegt stdlich in unmittelbarer Nahe zur Landesstralle. Es ist
zweigeschossig errichtet. Das EG liegt in etwa auf gleichem Niveau wie die
Landesstral3e. Es wurde im Zuge der Errichtung des Bauteiles IV (zwischen
1983 und 1984) errichtet.

025/24

- 98-



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzoGENBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 99 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Das Gebaude ist zweigeschossig in Stahlbetonbauweise errichtet.

Bedeckt wird das Gebaude durch eine Stahlbetonplattendecke, die mit einem
Flachdach bedeckt ist (Presskieseindeckung).

Im Innenbereich des Trafogebaudes besteht im westlichsten Bereich ein
abgeklemmter Trafo.

Das Warmepumpenhaus steht leer.

8. Denkmalschutz:

Aus einem Schreiben des Bundesdenkmalamtes an die verpflichtete Partei ist
(unter anderem) nachfolgendes ersichtlich:

Das Bestreben, qualitatsvolle Beispiele 6sterreichischer Nachkriegsmoderne zu
bewahren und die Aufarbeitung des diesjahrigen
Unterschutzstellungsprogrammes veranlassen das Bundesdenkmalamt zu
einer Begehung des ehemaligen Blindenheims (Odilienweg 1, 3051
Unterdambach) am 19. 8. 2020.

Mit Schreiben vom 21.10.2020 teilte das Bundesdenkmalamt mit, dass als
Ergebnis der Besichtigung unter Bedachtnahme auf den heutigen
Forschungsstand keine ausreichende Denkmalqualitat im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes gegeben ist.
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9. Dienstbarkeit:

Im Lastenblatt des Grundbuches (EZ 775) ist die Dienstbarkeit der
Transformatorenstation und der elektrischen Leitung Gber Gst 811/2 gem. Pkt. 1
Dienstbarkeitsvertrag fuir NEWAG (nunmehr EVN) einverleibt.

Aus der bezughabenden Grundbuchurkunde (1188/1958) ist diesbezuglich

nachfolgendes ersichtlich:
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MSPe BT 2L - .
/]
__r’ ;'

1188/58

Abschrift

Dienstbarkeitsvertrag

abgeschlossen zwischen der NEWAG Niederésterreichische Elektrizititswerke Aktiengesellschaft iri Wien
| (im folgenden kurz NEWAG genannt) einerseits und

Leopold T r.i.thaler

in Unter-Dambach Nr.%7
. Post St.Christophen

‘(im folgenden kurz Grundeigentiimer genannt) andererseits wie folgt:

1. Der Grundeigentiimer rdumt der NEWAG und ihren Rechtsnachfolgern im Eigentunie der
elektrischen Anlagen das dingliche Recht der Dienstbarkeit ein, auf dem in ‘der Katastral-
gemeinde fansendblum - - gelegenen

 Grundstiide Nr. ...810 EZ .69 . Grodud .T.ausendblum

eine gemauerte Transformatorsiation zu errichten sowie dieses Grundstiick wie auch das

Grundstiice Ny.808. 1,807 - E.7. . 69 _ Gundbud .L.2.8.5.2.0.4.21unm
‘mit den zu- und abgehenden Starkstromleitungen zu iiberspannen, die fertiggestellten Anlagen in
Betriel zu halten, zu iiberpriifen, zu ernevern und umzubauen und daran alle erforderlichen Instand-
haltungsarbeiten vorzunehmen, ferner die den sicheren Betrieb und Bestand der elektrischen
Leitungen gefihrdenden Biume, Aste und Strauchwerk zu entfernen und zu diesen Zwedcken
diese..... Grundstiick.@. jederzeit zu betreten und soweit notwendig und zweckmafBig auch mit Fahr-
zeugen jedér Art zu befahren. Dementsprechend verpflichtet sich der Grundeigentiimer, in Ausiibung
dieser Dienstbarleeit gegeniiber der NEWAG und ihren Rechtsnachfolgern den Bestand und Betrieb
der elektrischen Anlagen samt allen vorstehend genannten Arbeiten und Vorkehrungen zu dulden
“ﬂd alles zu unterlassen, was eine Beschddigung dieser Anlagen zur Folge haben konnte.

. 2 Als Entgelt fiir Einrdumung dieser dinglichen Rechte und fiir die dadurch hervorgerufenen
W“lsChaftserschwemisse hat die NEWAG dem Grundeigentiimer ein fiir allemal einen Pauschal-

) bei Beginn des Baues auf deX.. Grundstiick.@fbar zu bezahlen.

v > Die NEWAG ist verpflichtet, dem jeweiligen Eigentiimer der dienenden Liegenschaften alle
~ischiiden, welche durch die Ausiibung der unter Punkt 1 eingeriumten Rechte hervorgerufen
fe._'de": jeweils angemessen bar zu ersetzen, ausgenommen die durch den Bau hervorgerufenen
,emsdlaﬂsersdxwernisse und dauernd verursachten Nutzungsentgénge, deren Ersatz in dem Entgelt
B Punlctes 2 inbegriffen ist.

Ty 4 Beide Vertragsteile verzichten auf das Recht, diesen Vertrag wegen Verletzung iiber die
~*te des wahren Wertes oder aus sonst einem anderen Grande anzufechten.

};m(" Der Grundeigentiimer gibt seine ausdriickliche Zustimmung, daf ohne sein weiteres Einver-

i 0 die Dienstbarkeiten im Umfange des Punktes 1 dieses Vertrages fiir die Transformatorstation

¢ Clektiischen Leitungsanlagen ob dem in der Kataétralgemeinde T.an.s.endb.l uwmn

2 st ... 820, E. Z ..09 Grundbuch .Z.a v g e n 6 b 1 vm

35k ..o
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Aktiengesellschaft und deren Rechtsnachfolger im Eigentume der elektrischen Anlagen s
biicherlich einverleibt werden. u'_‘,
7. Der Grundeigentiimer ist verpflichtet, die zur grundbiicherlichen Einverleibung allenfj
noch weiters notwendigen Urkunden ordnungsgemd® zu unterfertigen bzw. zur Verfiigung zu stell,
8. Dieser Vertrag wird in einer Urschrift ausgefertigt, welche in der Verwahrung der NEW&’
verbleibt. g >
9. Der Wert der vereinbarten Diensibarkeit gemili Punkt 2 und 3 wird einvernehmlig
S .220,= ... (in Worten: Schilling zweihundertundzwanzig ——-—-—=-------

mj
fiir Zwedce der Gebiihrenbemessung festgesetzt. )

Unter Dambach , 11.7. 195.8

am

" Trithaler Leopold e.h.

8 6,~ Stempelmarke.
Ich,Hubert Schreiner, Angestellter,43 Jahre alt,wohnhaft iy

St.P81ten, Neugebtudeplatz Nr.6,setze els Zeuge eigenhindig die

ki#irung bei,daB die vorstehende Unterschrift des mir persdnlic

Fennten-Grundeigentimers-Tieopold Trithelerecht iyt

...tinter. Dambach,.am..13.7.1958 Hubert..Schreinex.. . .e.h.

$..64y—--Stempelnarke . : Z
Ich,Leopold Strickex, Angestellter,29 Jahre alt,wohnhaft in °
St.Pslten,NariazellerstraBe Nr.6b,setze als Zeuge eigenhindig die
ErkIvyrung el das “Aieverstensnde Urtersenyi Ty iy personTich
bekannten.Grundeigentiimers. Leopold. Lrithalex. echt.ist 7
Unter Dambach,am 11,7.1958 Leopeld 3tricker e.h.

Y 1en, am 2%, Juli 195@3
e NEWAG )
Niederdsterreichisdhe Elekirizititswerke
N Aktiengesellsdaft ‘

Qlrmemat " nnbaek
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Der im Eigentum der EVN stehende Trafo befindet sich im Bereich der Garage
(im sudlichsten Teil der Bebauung). Die Zu- und Ableitungen (auf die sich die
Dienstbarkeit bezieht) verlaufen vom Trafo relativ geradlinig zur Stral3e.

10. Heizung:

Die Gebaude des ehemaligen Blindenheims werden durch eine
Warmwasserzentralheizung beheizt. Die Heizzentrale befindet sich im
Kellergeschoss des Objektes 1 (Ol Heizkessel). In den Objekten 1 — 3 erfolgt
die Warmeabgabe durch Wandradiatoren. Im Objekt IV (inklusive Schwimmbad

und Speisesaal) besteht eine Fulbodenheizung.

Aus technischer Sicht ist festzustellen, dass sowohl die Heizzentrale als auch

die Warmwasserverteilung ,uberaltert” sind.

11. Anschlusse:

Die gegenstandliche Liegenschaft ist Uber die Trafostation an das Stromnetz
der EVN angeschlossen (derzeit 200 kW erweiterbar auf 630 kVA).
AnschlUsse an die stadtische Wasserversorgungsanlage und an den

offentlichen Kanal sind vorhanden.

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzoGENBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 104 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

D. TECHNISCHE KENNGROSSEN:

1. Allgemeines:

Im Nachfolgenden werden die fur die Beurteilung wesentlichen technischen
Kenngrolien ermittelt. Die Hauptabmessungen der gegenstandlichen

Gebaudeteile wurden aus Planen entnommen.

Die Flachen und Kubaturen wurden nur grob ermittelt. (Die Genauigkeit liegt
Uber dem zuléssigen Toleranzbereich der einschlagigen O-Normen.) Daher sind
diese Werte nur fur die Bewertung, nicht jedoch als Grundlage fur miet- und
eigentumsrechtliche Vertrage und dgl. geeignet.

Geringfugige Abweichungen in der Natur gegenuber den Plandarstellungen
wurden nicht berichtigt. Dies deshalb, weil die Flachen des Bauwerkes neben
anderen Kriterien nur eines der Richtkriterien zur Ermittlung des Bauwertes
darstellen. Zur genauen Kontrolle ware eine Bestandsaufnahme notwendig, auf

welche im Sinne der Verfahrensokonomie verzichtet wurde.

Samtliche Summen sind auf ganze Zahlen gerundet.
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2. Bruttoqrundrissflachen — verbaute Flachen:

Objekt 1:
Kellergeschoss

28,97 x 11,68 = 338,37
Erdgeschoss bis 3. OG
28,97 x 11,68 = 338,37

Objekt 2: (gem. Auswechslungsplan 3612)
Untergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschosse
Festsaal
2. UG Festsaal

Objekt 3:

Kellergeschoss
12,20 x 19,30
Erdgeschoss bis 3. OG
12,20 x 19,30

235,46

235,46
BT IV:

Speisesaaltrakt (samt Haus 1):
Eingangsgeschoss (EG)
Speisesaalgeschoss (OG)

Haus 1:

Rampe (H1-H2)
1. bis 3. OG
Terrassengeschoss

Haus 2 u. 4:

Rampe (H2-H3)
Kellergeschoss
EG, 1.u. 2. OG
Haus 3:
Rampe (H3-H4)
Kellergeschoss
EG, 2. u. 3. OG
Terrassengeschoss
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3. Bruttorauminhalte — umbauter Raum:

Objekt 1:
Kellergeschoss 338,37 x 2,70 = 913,60 rd. 914 m?®
Erdgeschoss bis 3. OG 338,37 x 12,60 = 4263,46 rd. 4263 m?®
Objekt 2: (gem. Auswechslungsplan 3612)

Untergeschoss 4332 m?
Erd- u. Obergeschosse 12938 m?
Festsaal 2911 m?
Objekt 3:
Kellergeschoss 23546 x 2,66 = 626,32 rd. 626 m?®
Erdgeschoss bis 3. OG 235,46 x 13,18 = 3103,36 rd. 3103 m?®
BT IV: 35211 m?
Speisesaaltrakt (samt Haus 1):
EG’ 1685,00 x 3,00 = 5055,00 rd. 5055 m?®
0G? 1490,00 x 3,00 = 4470,00 rd. 4470 m?
Haus 1:
Rampe 106,00 x 13,00 = 1378,00 rd. 1378 m?
1. bis 3. OG 478,00 x 8,70 = 4158,60 rd. 4159 m?
Terrassengesch. 192,00 x 3,00 = 576,00 rd. 576 m®
Haus 2 u. 4:
Rampe (H2-H3) 51,00 x 3,00 = 153,00 rd. 153 m?

Kellergeschoss 2 x 256,00 x 3,00 = 1536,00 rd. 1536 m?
EG,1.u.2.0G 2x 467,00x 8,70 = 8125,80 rd. 8126 m?

Haus 3:
Rampe (H3-H4) 106,00 x 13,00 = 1378,00 rd. 1378 m?
Kellergeschoss 478,00 x 3,00 = 1434,00 rd. 1434 m?
EG, 2.u. 3. 0G 478,00 x 8,70 = 4158,60 rd. 4159 m?
Terrassengeschoss 192,00 x 3,00 = 576,00 rd. 576 m?®
Gesamt 97298 m?
Kellergesch. 8842 m?
Krafthaus: 1110 m?®

1 incl. KG Haus 1
2 incl. EG Haus 1

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzoGENBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 107 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

4. Nettogrundrissflachen — Nutzflachen:

Nachfolgend wird eine Uberschlagige Nutzflachenaufstellung vorgenommen.

Objekt 1:
Kellergeschoss 338,37 x 0,83
Erdgeschoss bis 3. OG
4 x 338,37 x 0,83

280,85 rd. 281 m?

1123,39 rd. 1123 m?

Objekt 2:
Untergeschoss  4332,00 x 0,83 = 3595,56 rd. 3596 m?
EG u. OGs 12938,00 x 0,83 = 10738,54 rd. 10739 m?
Festsaal 2911,00 x 0,83 = 2416,13 rd. 2416 m?
Objekt 3:
Kellergeschoss 235,46 x 0,83 = 195,43 rd. 195 m?
Erdgeschoss bis 3. OG
4x 23546 x 0,83 = 781,73 rd. 782 m?
BT IV:
Speisesaaltrakt (samt Haus 1):
EG 1685,00 x 0,85 = 1432,25 rd. 1432 m?
oG 1490,00 x 0,85 = 1266,50 rd. 1267 m?
Haus 1:
Rampe 4x 106,00 x 0,90 = 381,60 rd. 382 m?
1-3.0G 3x 478,00 x 0,83 = 1190,22 rd. 1190 m?
Terr.G 192,00 x 0,83 = 159,36 rd. 159 m?
Haus 2 u. 4:
Rampe 51,00 x 0,90 = 183,60 rd. 184 m?
KG 2x 256,00 x 0,90 = 460,80 rd. 461 m?
EG,1.2.0G6x 467,00 x 0,90 = 2521,80 rd. 2522 m?
Haus 3:
Rampe 4x 106,00 x 0,90 = 381,60 rd. 382 m?
KG 478,00 x 0,83 = 396,74 rd. 397 m?
EG,2.3.0G3x 478,00 x 0,83 = 1190,22 rd. 1190 m?
Terr.G 192,00 x 0,83 = 159,36 rd. 159 m?
Gesamt 28857 m?
Kellergesch. 5878 m?
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E. BEWERTUNG:

1. Allgemeines:

1.1. Allgemeines zur Verkehrswertermittiung:

Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu ermitteln.
Der Verkehrswert ist der Preis, der bei der VeraulRerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt wird

(§ 2 LBG) Grundsatzlich stehen als Wertermittlungsverfahren zur Bestimmung
des Verkehrswertes die Bewertung anhand von Vergleichsobjekten
(Vergleichswertverfahren), das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren (Berechnung nach dem Grund- und Bauwert) zu Verfligung.

Das Vergleichswertverfahren scheidet durch das Fehlen von Verkehrswerten

vergleichbarer Liegenschaften aus.

Bei der Bewertung von gewerblich nutzbaren Objekten ist sowohl der Sachwert

(Grund- und Bauwert), als auch der Ertragswert von Bedeutung.
In den nachfolgenden Ausfiihrungen wird das gegenstandliche (aus

mehreren Liegenschaften bestehende) Areal als ,,wirtschaftliche Einheit"
betrachtet.
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1.2. Allgemeines zum Bodenwert:

Die Bewertung nach dem § 4 (und § 10 Abs.1) des LBG verlangt im
Vergleichswertverfahren fur jedes Grundstick eine aussagekraftige Anzahl von
Vergleichspreisen von Grundstlcken. Diese sind konkret anzufuhren, ihre
Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben und Auf- und Abwertungen, Zu-
und Abschlage zu begriinden. Diese Vorgangsweise ist im gegenstandlichen
Fall nicht méglich. Dies deswegen, wie - bedingt durch die geringe Zahl von
Grundstickstransaktionen (in einem vergleichbaren Zeitraum) — keine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen (aus statistischen Grundsatzen ca.

20 — 30 Vergleichspreise) zur Verfigung steht.

Es muss daher eine vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Dabei wird
ausgegangen von Erfahrungswerten aufgrund einer standigen Beobachtung der
Verhaltnisse am Realitatenmarkt, weiters von personlichen Kenntnissen der
ortlichen Gegebenheiten aus bekannten Verkaufsvorgangen und
Verkaufsangeboten in der Region.

Insbesondere werden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die
Grolde, die Ausnutzung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad
berucksichtigt.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Bodenkontamination

gegeben ist. Die Grundstucksflachen werden dem Grundbuchauszug

entnommen. Eine Neuvermessung wird nicht durchgefuhrt.
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1.3. Allgemeines zum Bauwert:

Die Ermittlung des Bauwertes der Gebaude erfolgt aufgrund der Ublichen
Bewertungsansatze nach dem umbauten Raum bzw. der verbauten Flache,
wobei bei der Ermittlung der Herstellkosten des Gebaudes die Neubaupreise in
Abhangigkeit von der Gebaudeausstattung und dem Fertigstellungsgrad zum
Ansatz gebracht werden. Die Kosten werden derart ermittelt, dass laufend die
Herstellkosten von Gebauden Uberschlagsmallig nachgerechnet werden [es
werden die Hauptmassen (wie bei einer Ausschreibung) ermittelt und mit
Wertansatzen versehen und auf diese Art der Preis pro Kubikmeter umbauten
Raum bzw. pro Quadratmeter verbauter Flache rickgerechnet.] Die
Fundamentierungskosten und die Kosten der Dachherstellung sind in den

Geschosspreisen enthalten.

Um zum Zeitwert der Gebaude zu gelangen, missen von den Herstellkosten
Abminderungen infolge des Baualters, der Marktanpassung, sowie des Bau-

und Erhaltungszustandes vorgenommen werden.

Bei der Abminderung infolge des Baualters unterscheidet die Literatur zwischen
der technischen, der allgemein wirtschaftlichen und der gewdhnlichen
Lebensdauer. Unter der technischen Lebensdauer versteht man jenen
Zeitraum, in welchem ein Gebaude bei normaler Bauunterhaltung in seiner
wesentlichen Bausubstanz voraussichtlich bestehen kann. Seine Lebensdauer
hangt dabei weitgehend von der Konstruktion, der Wahl der Baustoffe, der
Bauweise, der Nutzung, der laufenden Instandhaltung usw. ab. Dabei stellt die
Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile die Obergrenze der
Gesamtlebensdauer dar.
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Ein Gebaude besteht bekanntlich aus vielen verschiedenartigen Bauteilen, die
mehr oder weniger schnell verschleillen. Dabei haben die tragenden Bauteile
im allgemeinen eine technische Lebensdauer von mehr als 200 Jahren. Die
sich schneller verbrauchenden Bauteile (Uberwiegend Ausbauelemente)
werden entsprechend der zu erwartenden Gesamtlebensdauer des Gebaudes
zum Teil mehrmals ausgewechselt. Werden die jeweiligen Bauteile regelmalig
ausgewechselt, wenn sie unbrauchbar geworden sind, ist der technischen
Lebensdauer theoretisch keine Grenze gesetzt. Tatsachlich aber endet die
technische Lebensdauer eines Gebaudes mit dem Verschleild eines tragenden

Bauteiles.

Unter der wirtschaftlichen Lebensdauer hingegen versteht man jenen Zeitraum,
in dem ein Gebaude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen
entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Sie
ist demnach dann nicht mehr gegeben, wenn die Bewirtschaftungskosten die
nachhaltig erzielbaren Mietertrage Ubersteigen wirden. In diesem
Zusammenhang ist davon auszugehen, dass Gebauden ein Wert nur so lange
zugemessen werden kann, wie sie dem Zweck, zu dem sie bestimmt sind,

erfullen.
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Gebaude, die ihren betrieblichen Zweck auch dann noch erfullen kbnnen, wenn
sich die urspringliche Zweckbestimmung andert, werden als
Mehrzweckgebaude bezeichnet. Die wirtschaftliche Lebensdauer von
Gebauden ist somit insbesondere abhangig von ihrer Verwendbarkeit und ihrer
Zweckbestimmung, von ihrer Lage und ihrer Bedeutung fur die Gesamtheit
eines Wirtschaftskorpers und dem Verhaltnis des Wertes desselben zum Wert
des Gebaudes.

Die gewdhnliche Lebensdauer schlieBlich hangt im wesentlichen von der
Bauart, der Bauweise und der Nutzung eines Gebaudes ab. Sie berucksichtigt
damit in angemessener Weise sowohl die bautechnische, als auch die
wirtschaftliche Lebensdauer. Da auch die gewdhnliche Gebaudelebensdauer
nicht exakt bestimmbar ist, missen allgemeine Erfahrungssatze — die
grundsatzlich der einschlagigen Literatur entnommen werden — zu Grunde

gelegt werden.

In diesen Zeitbauwerten sind samtliche baulichen Herstellungen, wie
Mauerwerk, Dachkonstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Turen,
Fenster, Verglasungen, Beschlage, Fullbodenbelage, Sanitar- und
Elektroinstallationen, Heizungsanlage, bauliche Hilfsanlage usw. enthalten und
entsprechend dem beim Augenschein ohne naherer Untersuchung
erkennbaren Bau- und Erhaltungszustand bewertet. Bei den technischen
Anlagen (Heizung, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation, Pumpen,
Leitungen, etc.) wird — sofern im Befund hiezu keine detaillierten Feststellungen
getroffen werden — laut Befragung davon ausgegangen, dass diese dem Alter
entsprechend funktionstiichtig und betriebsbereit sind.
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Ein Abschlag infolge Verlorener Bauaufwand ist deswegen vorzunehmen, weil

bei einem Bauwerk ein gewisser Prozentsatz der effektiven Baukosten verloren
ist, d. h. bei einem eventuellen Verkauf nicht hereingebracht werden kann, weil
jeder Ersteher eines Gebaudes bzw. eines Gebaudekomplexes, der dasselbe
nicht selbst errichtet hat, dieses nach seinem Sinne etwas anders gebaut hatte
und sozusagen ein von einem anderen Bauherrn errichtetes Gebaude den
betrieblichen und bautechnischen Vorstellungen nachfolgender Benutzer oder
Besitzer nicht zur Ganze entspricht.

Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes:

Fur die Ermittlung des Gebaudesachwertes ist neben dem Alter des Gebaudes
dessen baulicher Zustand von grofder Bedeutung. Weist ein Gebaude bauliche
Unzulanglichkeiten auf, so kdnnen dafir verschiedene Ursachen verantwortlich

sein. An erster Stelle steht zunachst der normale Verschleif® des Gebaudes.

Es liegt auf der Hand, dass ein normaler, altersbedingter Verschleil} eine
Minderung des Gebaudewertes bewirkt. Dieser Umstand wird bei der
Wertminderung wegen Alters bertcksichtigt. Dabei geht man grundsatzlich
davon aus, dass ein Gebaude seiner Zweckbestimmung entsprechend normal
genutzt und regelmafig baulich in wirtschaftlich vertretbarem Mal3 unterhalten

wird.

Manche Gebaude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen
Unterhaltung, durch auldere Einwirkungen oder durch bauliche Mangel in ihrem
Wert starker gemindert als dies in der mehr oder weniger schematischen
Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck kommt. Diese uber den Ublichen
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Verschleild hinausgehende Verschlechterung des Gebaudezustandes muss
deshalb durch besondere Abschlage berucksichtigt werden.

Baumangel bestehen sei Baubeginn. Sie sind auf mangelhafte Bauausfuhrung
zuruckzufuhren. Dazu gehoren z. B. fehlende Dammung gegen Schall, Warme,
Kalte, Feuchtigkeit; unzweckmaRige Baustoffe und mangelnde statische
Festigkeit. Der Baumangel ist demnach eine Beeintrachtigung des Bauwertes,

der durch Fehler bei seiner Errichtung entsteht.

Der Bauschaden kann dagegen als Beeintrachtigung des Bauwerkes als Folge
seines Baumangels oder als Ergebnis gewaltsamer auf3erer Einwirkungen
definiert werden. Ein Bauschaden entsteht nach Fertigstellung des Gebaudes
durch auflere Einwirkungen u. a. auch infolge vernachlassigter
Bauunterhaltung. Dazu gehdren insbesondere Erschutterungs-, Bergbau-,
Kriegs-, Feuer-, Rauch- und Wasserschaden, Holzerkrankungen und Schaden

an einzelnen Teiles infolge Verbrauchs.

Bei der Verkehrswertermittiung sind die begrifflichen Unterschiede zwischen
einem Baumangel und einem Bauschaden weniger wichtig. Hier kommt es
eigentlich nur darauf an, wie sich etwaige bauliche Mangel und Schaden auf
den Gebaudewert auswirken.

1.4. Allgemeines zum Ertragswert:

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird der unter Bericksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte nachhaltig erzielbare
Reinertrag der Grundstlicke und Gebaude errechnet. Der Reinertrag ergibt sich

aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.
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Der Reinertrag wird entsprechend dem Wertverhaltnis Bodenwert zu Bauwert in
der Sachwertermittlung aufgeteilt. Der Bodenwertanteil am Reinertrag wird
kapitalisiert, der Gebaudewertanteil am Reinertrag wird als Barwert einer
nachschussigen Rente nach der allgemeinen Rentenformel errechnet.

Unter Bewirtschaftungskosten versteht man die Verwaltungskosten, die
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Anzusetzen sind Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig

entstehen.

Es ist also von Kosten auszugehen, die normalerweise aufzuwenden sind.
Dabei ist weder eine individuelle Wirtschaftsweise, noch eine Muster- oder

Idealbewirtschaftung zu unterstellen.

2. Spezielle Gegebenheiten:

Der gegenstandliche groRvolumige Gebaudekomplex wurde im wesentlichen
vor rund 39 - 59 Jahren als Blindenwohnheim errichtet. Insbesondere aufgrund
des medizinischen Fortschrittes war der Bedarf in der Folge stark ricklaufig,
sodass Teile des Gebaudekomplexes bereits vor rund 24 Jahren stillgelegt

wurden. Vor 11 Jahren wurde der Betrieb Uberhaupt eingestellt.

Eine Revitalisierung und ,,Weiterfiuhrung“ als Blindenheim kann - mangels
Bedarf - ausgeschlossen werden.

Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen (NO- Raumordnungsgesetz) ist
daher eine Umwidmung des Areals (das derzeit als BS'- Blindenheim gewidmet

ist) zwingend erforderlich.

1

Bauland-Sondergebiet

025/24



BaumeisTer DipL. INe. RuboLF ReINHARD Suss

3130 HerzoGENBURG, WIENERSTRASSE 6 Seite: - 116 -

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Aufgrund der vorhandenen Bausubstanz wirde eine Umwidmung in ein
Seniorenheim naheliegend erscheinen. Diesbezugliche Erhebungen ergaben,
dass eine Fuhrung eines Seniorenheims nur dann kostendeckend moglich ist,
wenn seitens des Landes Nieder0Osterreich ein Zuschuss (,Pflegebetten-
kontingent®) erlangt werden kann.

Recherchen beim Amt der Landesregierung ergaben, dass es aufgrund des
derzeitigen Ausbauplanes (Altersalmanach 2018) als unrealistisch eingeschatzt
werden muss derzeit einen derartigen Zuschuss (fir alle Betten') zu erlangen.
Eine Evaluierung des Bedarfs- und Entwicklungsplanes (Altersalmanach) ist im
laufen. Nur wenn dann Bedarf gegeben ist, besteht die Mdglichkeit einen

Zuschuss zu erlangen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es aus heutiger Sicht
zumindest in den nachsten 5 - 10 Jahren als sehr unwahrscheinlich
eingeschatzt werden muss, einen derartigen Zuschuss (Bettenkapazitat) zu

erlangen.

Es muss daher auf ein vollig neues Nutzungskonzept ab- bzw. umgestellt
werden. Dies bedingt naturgemafl umfangreiche UmbaumafRnahmen.

Bei einer Umgestaltung bzw. einem Umbau in eine Wohnhausanlage ware
zwingend eine Umwidmung (in z.B. Bauland Wohngebiet) erforderlich. Dies
wirde jedoch seitens der Gemeinde nicht beflirwortet?. Auch ein kompletter

1 mdglich - jedoch unwahrscheinlich ist, dass fiir einen geringen Teil (20 % - 25 %) ein Zuschuss
erlangbar ist
2 siehe ,Gemeindeamtliche Auskunfte“.
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Abriss und eine Neuparzellierung (zur Errichtung von Ein- und

Zweifamilienhausern) wurde seitens der Gemeinde nicht befurwortet.

Ob die in der beiliegenden Liste angefuhrten Bestandsverhaltnisse (und
moglicherweise noch weitere bisher unbekannte) zu Ubernehmen sind obliegt
der rechtlichen Beurteilung hierzu befugter Personen und wird moglicherweise
erst in Zuge von Gerichtsverfahren geklart werden, deren Ausgang vom
gefertigten SV nicht vorhergesehen werden kann. Zweifelsfrei ist in diesem
Zusammenhang, dass eine wirtschaftlich nachhaltige Nutzungsmaoglichkeit auf
die Restlebensdauer der Gebaude hdchstwahrscheinlich eingeschrankt wird
und somit einen weiteren Wertverlust bedingt (der aufgrund der schon

vorstehend wiedergegebenen Gegebenheiten derzeit nicht abschatzbar ist).

3. Resiimee:

Dass der gegenstandliche groRvolumige Gebaudekomplex
konsensgemaR (in der bewilligten Form als ,,Blindenheim“) rentabel nicht
weitergefiihrt werden kann und somit ohne Anderung des Konsenses
wertlos ist, ist zweifelsfrei. (Die Abzugskosten Ubersteigen bei weitem den
verbleibenden Bodenwert')

Ob und wenn ja, in welcher Form dieser Konsens seitens der Gemeinde?
(und auch des Amtes der NO Landesregierung) geéndert wird, ist dem
gefertigten SV nicht bekannt (siehe vorstehende Ausfuhrungen). Es ist daher

unmoglich serioserweise einen konkreten Verkehrswert zu ermitteln.

1

zwangsweise Rickwidmung in Grinland

2 Neulengbach
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Um aber dennoch einen Uberblick zu geben, werden nachfolgend (im Anhang)
einige ,Eckdaten® ermittelt (wobei keine Ertragswertberechnung erfolgte weil

diese ausschlielich auf fiktiven Daten vorgenommen werden musste).

Wie aus diesen Daten beispielsweise ersichtlich ist, wirden die derzeitigen
Herstellkosten der auf dem Areal bestehenden Bebauung grof3enordnungs-
maRig rund 50 Mio. Euro betragen. Aus der nachfolgenden Abschatzung’ ist
auch ersichtlich, dass von Umbaukosten in Hohe des Restwertes der
verbleibenden Teile ausgegangen wurde (in Zahlen somit von einem Rickbau

in etwa auf Rohbauzustand).

Wenn man davon ausgeht, dass die Rohbaukosten rund 50 % der Baukosten
betragen, somit von einem Volumen in Hohe von rund 25 Mio Euro. Aus dieser
Zahl ist ersichtlich, dass sich relativ geringfligige Veranderungen dieser
Abschatzung extrem auf den Wert auswirken.

10 % Minderkosten wirden (unter der weiteren Pramisse dass ein nachhaltig

wirtschaftlicher Betrieb moglich ist) unter Zugrundelegung der im Anhang
angegebenen Pramissen (Bodenwert + Bauwert = Verkehrswert) und unter
Berucksichtigung eines Risikoabschlages einen Verkehrswert in Hohe von rund
(2,0 Mio Euro + 2,5 Mio Euro = 4,5 Mio Euro abzugl. 20 % Risikoabschlag =)

3. 6 Mio Euro rechtfertigen.

8 % Mehrkosten wirden demgegenuber ergeben, dass die

(Gesamt-)Liegenschaft wertlos ist.

1 Anhang: Bauwert
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Diese Zahlen verdeutlichen, dass es auch nach Kenntnis der exakten
Flachenwidmung nicht moglich ist einen exakten Verkehrswert zu ermitteln
(20 % Schwankungsbreite bei fiktiven zukunftigen Kosten konnen nicht

ausgeschlossen werden).

Zudem ist in diesen Berechnungen auch kein Abschlag infolge von
Bestandsverhaltnissen berucksichtigt.

Erwahnenswert erscheint, dass die Liegenschaften (mit Ausnahme der EZ 836
und EZ 994) eine wirtschaftliche Einheit bilden. Die Grundsticke 811/1 und 820
der EZ 836 und EZ 994 konnten getrennt veraullert werden. Verkehrswert

zusammen rd. € 131.500,--.

Herzogenburg, 5.6.2024 Der Sachverstandige:

Beilagen: [~
Anhang N
Aufstellung Bestandsverhaltnisse

Plane

1 siehe Anhang Seite 139
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F. ANHANG

(Inhaltsverzeichnis siehe Gutachten)
Die nachfolgenden Aufstellungen erfolgen ohne Berlcksichtigung von
Bestandsverhaltnissen.

1. Bodenwert:

1.1. Flachenwidmung:

Aus dem Flachenwidmungsplan ist ersichtlich, dass dieser Bereich teilweise als
Bauland-Sondergebiet'-Blindenheim? und teilweise als Griinland (GIf) gewidmet
ist. Somit ist unter Zugrundelegung des rechtskraftigen

Flachenwidmungsplanes nur eine Nutzung als Blindenheim mdglich.

Da diese Nutzung (mit der SchlieBung des Blindenheimes) ausgelaufen ist, ist
aus rein fachlicher Sicht eine Umwidmung (z.B. in Bauland-Sondergebiet mit
einer anderen Nutzungsart bzw. grundsatzlich auch in Bauland-Wohngebiet)
moglich.

Ein derartiges Ansuchen (des Liegenschaftseigentimers) bedarf jedoch der
Zustimmung der Stadtgemeinde Neulengbach und des Amtes der NO
Landesregierung.

1 Gemal § 16 (1) 6 NO Raumordnungsgesetz 2014 sind Sondergebiete Gebiete, die fiir bauliche
Nutzungen bestimmt sind, deren besonderer Zweck im Flachenwidmung durch einen Zusatz zur
Signatur ausdrucklich festgelegt ist.

2 Die Sonderwidmung Blindenheim wurde in den 1980er erlassen. Es existiert hierzu kein
Erlauterungsbericht.
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1.2. Wertermittlung:

Im Bereich der Ortschaft Unerdambach wurde in jungerer Zeit kein im Bauland
liegendes Grundstiick verkauft'. Im Bereich des Gemeindegebietes der Stadt
Neulengbach liegen die Grundstickspreise zwischen rund € 150,--/m? und

€ 300,--/m2. Fir baureife Baugrinde im Bauland-Wohngebiet in der
gegenstandlichen Lage kann ein Grundwert von rund € 150,--/m? abgeschatzt

werden.

FUr die gegenstandlichen im Bauland-Sondergebiet liegenden Bereiche kann
aus Erfahrungswerten von einem Preis ausgegangen der bei rund 50 % des

Baulandpreises liegt (dies jedoch nur bei einer zukunftigen

Lerfolgversprechenden” Nutzungsmoglichkeit).

Freigrundwert somit rund € 75,--/m2.

Derzeit ist dieser Preis hdchstwahrscheinlich nicht erzielbar, weil fir einen
prasumtiven Kaufer eine erhebliche Rechtsunsicherheit im Bezug auf einen fur
ihn positiven Ausgang eines (1 — 2 Jahre dauernden) Umwidmungsverfahrens
besteht. (Dies wird wahrscheinlich zu einem Preisabschlag in Hohe von

20-50 % fahren).

Fir die im Grunland liegenden Flachen werden als ,normale“ Ackerparzellen
€ 5,--/m? zum Ansatz gebracht?.

1 letzter Verkauf: TZ 1350/2015: ca. 1000 m?, € 93,54/m?, B-W
2 wobei auch die als Park u. Wald genutzten Flachen gleich bewertet werden.
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Somit ergeben sich folgende Betrage:
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Bauland Sondergebiet
Grdstk.Nr. 813/2
14098 m?* x 75,00 € /m?
Aufschlielungsabgabe

Grdstk.Nr. 811/2
4633 m? x 7500 €/m?
Aufschliellungsabgabe

Grdstk.Nr. 818/1  anteilig
3464 m? x 75,00 €/m?
22195 m?
Grunland:
Grdstk.Nr. 818/1  anteilig
2000 m? X 5,00 € /m?
Grdstk.Nr. 811/1
14341 m? X 5,00 € /m?
Grdstk.Nr. 815
5309 m? X 5,00 € /m?
Grdstk.Nr. 820
11958 m? X 5,00 € /m?
33608 m?

Summe 2. Bodenwert:

Seite: - 122 -

1.057.350,00 €
135.061.06 €
1.192.411,06 € 1.192.411,06 €

347.475,00 €
77.425,24 €
424.900,24 €

424.900,24 €

259.800,00 € 259.800.00 €

1.877.111,30 €

10.000,00 €

71.705,00 €

26.545,00 €

59.790.00 €
168.040,00 €

168.040.,00 €
2.045.151,30 €

rd. 2.000.000,00 €
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1.3. Wertermittlung unter der Pramisse Umwidmung in B-W:

Unter der Pramisse einer Umwidmung in B-W konnte von einem Freigrundwert
in Hohe € 150,--/m? fUr baureife Parzellen ausgegangen werden. Zu
berilcksichtigen ist, dass in diesem Fall das gesamte Areal zu parzellieren ware
(samt Vermessung, Grundabtretungen etc.) und auch ein Verkauf nur
sukzessive erfolgen kénnte. Aus Erfahrungswerten kann diesbezlglich ein rund
25 %iger Abschlag zum Ansatz gebracht werden. Somit ware in diesem Fall von
einem Bodenwert von € 113,--/m? auszugehen. Die bereits entrichteten

Abgaben kdnnen angerechnet werden.

Somit wirden sich folgende Betrage ergeben:

Bauland Sondergebiet
Grdstk.Nr. 813/2

14098 m?* x 113,00 € /m? 1.593.074,00 €
Aufschlielungsabgabe 135.061.,06 €

1.728.135,06 € 1.728.135,06 €

Grdstk.Nr. 811/2
4633 m* x 113,00€/m? = 523.529,00 €
Aufschliellungsabgabe 77.425.24 €
600.954,24 € 600.954,24 €

Grdstk.Nr. 818/1  anteilig

3464 m? X 113,00€/m? = 391432,00€ 391.432,00 €
22195 m? 2.720.521,30 €
Grinland: 168.040.00 €

2.888.561,30 €

Summe 2. Bodenwert: rd. 2.900.000,00 €
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2. Bauwert:

2.1. Herstellkosten:

Es ist von Kosten exkl. Mwst auszugehen.
Die nachfolgende Kostenschatzung erfolgt nur grob Uberschlagig um einen
Uberblick tiber die GréRenordnung zu geben.

Umbauter Raum
Hauptgeschosse: 88456 m?
Nebengeschosse: 9952 m?

Aufgrund der schon einleitend getroffenen Feststellungen kdnnen im
gegenstandlichen Fall nachfolgend angefuhrte Preise als zutreffend angesehen

werden.
Umbauter Raum
Hauptgeschosse: 520,00 €/m?
Nebengeschosse: 270,00 €/m?

Daraus errechnen sich die Herstellkosten wie folgt:
88456 x 520
9952 x 270

45.997.120,00 €
2.687.040,00 €
48.684.160,00 €

Herstellkosten: rd. 50.000.000,00 €

2.2. Zeitwert:

Wie bereits ausgefiuhrt wurde erscheint eine annahernd ,gleichartige” Nutzung
kaum madglich. Es ist daher von umfangreichen Umbauarbeiten auszugehen.
Der Umfang und somit auch die Kosten sind stark von der beabsichtigten

Weiternutzung abhangig.
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Unabhangig davon ist aufgrund des Alters hochstwahrscheinlich die gesamte
Heizungsanlage zu erneuern. Wahrscheinlich auch ein Uberwiegender Teil der
Dacheindeckung und der Fenster. Weiters ist eine Ertichtigung der
Warmedammung erforderlich etc.

Insgesamt gesehen werden die Kosten wahrscheinlich zumindest
annahernd gleich hoch sein wie der Wert der verbleibenden Teile, sodass
der Bauwert bestenfalls als wertneutral zum Ansatz gebracht werden

kann.

2.3. Abbruchkosten:

Die Abbruchkosten (pro Kubikmeter umbauten Raum) werden unter
Zugrundelegung von Vergleichswerten (die bei Abbruchfirmen erhoben worden
sind) ermittelt.

Umbauter Raum rd. 100.000 m3
Abbruchkosten €22,00 /m?3

100.000 m®* x €22,00 = 2.200.000,00 €
zuzugl. Mwst. 440.000,00 €
2.640.000,00 €

Abbruchkosten: rd. 2.640.000,00 €
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