SACHVERSTANDIGENBURO MAG. GEORG STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

GZ 3 S 164/24Y

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

GB 11023 Bisamberg, EZ 2285, GST .74 und 1280
2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a

Variante I — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke

Verkehrswert nach Grundstiicksteilung EZ Neu 1 rd. € 544.000,-
Verkehrswert nach Grundstiicksteilung EZ Neu 2 rd. € 386.000,-

Variante Il — Verwertung als Bautragerliegenschaft unter der Primisse
der Einigung mit dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstiicksgrenzen!

Verkehrswert unter Zugrundelegung der geplanten
. ) & SRS rd. € 816.000,-

Projektentwicklung

Auftraggeberin: Mag. Beate Holper, als Masseverwalterin
1010 Wien, Heinrichsgasse 4/2

Zweck: Insolvenzverfahren, 3 S 164/24Y
Objekt: Grundstiicksareal inkl. Altbestand
Bewertungsstichtag: 27.05.2025 (Tag der letzten Befundaufnahme)
Datum: 12.06.2025

U unter der Annahme von besonderen Primissen - siche hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt 1.1 und 1.2
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag und Auftraggeberin

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft GB 11023
Bisamberg, EZ 2285, GST .74 und 1280 an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a.

Auftraggeberin ist Frau Mag. Beate Holper, als Masseverwalterin, 1010 Wien, Heinrichsgasse 4/2.
Bewertungsstichtag ist der 27.05.2025 (Tag der letzten Befundaufnahme).

Auftragsgemiif} sind folgende Varianten bewertungsrelevant:
e Variante [ — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke nach Grundstiicksteilung
e Variante II — Verwertung als Bautridgerliegenschaft unter der Pridmisse der Einigung mit
dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstiicksgrenzen (siehe Ausfithrungen Pkt. 1.1 und 1.2)

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Pramissen der Bewertung

Allgemeines:
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen, ord-

nungsgemaifen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend auf-
grund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Recherchen so-
wie der letzten ortlichen Begehung/Befundaufnahme am 27.05.2025 erkennbar oder sonst bekannt
geworden sind. Die ggst. Liegenschaft wurde mehrmals besichtigt.

Bewertungszweck:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft wird im Rahmen des Insolvenzverfahrens der Wiener Stral3e
27 + 32 Immobilien- und Projektentwicklungs GmbH durchgefiihrt.

Zugianglichkeit:

Dem SV war die bewertungsrelevante Liegenschaft Im Rahmen der Besichtigung am 27.09.2023
(Vorgutachten) zugénglich. Im Rahmen der letzten Befundaufnahme am 27.05.2025 konnte die
ggst. Liegenschaft nur von aullen besichtigt werden.

Abbruch Altbestand:

Der Abbruch des Altbestandes (inkl. der vorhandenen historischen Gewolbekeller) ist geméfl Aus-
kunft der Gemeinde grundsétzlich zuldssig, da der Altbestand nicht unter Denkmalschutz steht. Der
vorhandene historische Gewdlbekeller darf laut Auskunft der Gemeinde abgebrochen oder zuge-
schiittet werden. Die Gemeinde hat jedoch in mehreren Gespriachen, zuletzt am 27.05.2025 ihr prin-
zipielles Interesse am Erhalt der Gewolbekeller ausgedriickt.

Bestandsituation:

Gemal Auskunft der grundbiicherlichen Eigentiimerin ist die ggst. Liegenschaft zum Stichtag be-
standfrei. Im Rahmen der Bewertung wird daher von Bestandfreiheit der ggst. Liegenschaft ausge-
gangen.

Geldwerte Lasten:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt ohne Berlicksichtigung geldwerter Lasten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kontaminierung:

Die ggst. Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht, da dies nicht in das Fachgebiet
des gefertigten Sachverstidndigen fillt. Es wurde jedoch Einsicht in die Altlastenkarte des Umwelt-
bundesamtes genommen. Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerun-
gen oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

Hitanberg

R Sy

Die bewertungsrelevante Liegenschaft ist laut Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht mit
Altlasten belastet. Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch
andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausge-
hende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die
Liegenschaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméf ohne Durchfithrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassen-
deponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder
ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewertung mit einer Bo-
den- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wére durch den ge-
fertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergénzend festzustellen.

Strittige Grundstiicksgrenzen Nachbarliegenschaft:

Zum Stichtag gibt es Streitigkeiten zwischen dem grundbiicherlichen Eigentiimer der EZ 648 (Gst.
Nr. 1279/1 und 1279/2) und dem Eigentiimer der bewertungsrelevanten Liegenschaft EZ 2285 (Gst.
Nr. .74 und 1280) hinsichtlich der Grundstiicksgrenze/n zwischen den beiden Einlagezahlen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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An der, in der Natur vorhandenen Grundstiicksgrenze ist derzeit ein Maschendrahtzaun errichtet.
Im Rahmen einer Vermessung wurde festgestellt, dass entgegen dem in der Natur vorhandenen
Maschendrahtzaun die vermessene Grundstiicksgrenze von einem gemeinsamen Grenzpunkt in der
Amtsgasse weg, geradlinig auf den amtlichen Grenzpunkt 6584 zugeht und dann im spitzen Winkel
von einem neugesetzten Grenzpunkt 16523 zu der weiteren Grundstiicksgrenze zum neugesetzten
Grenzpunkt 16522 verlduft. Es ergibt sich daher zwischen der in natura durch den Maschendraht

seit liber 30 Jahren vorhandenen Grundstiicksgrenze und der vermessenen Grundstiicksgrenze eine
Differenzfldche von ca. 134m?. Die obere Linie der folgenden Grafik entspricht dem gelebten Stand

in natura, die untere Linie dem amtlichen Vermessungsplan.
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Um die Fortsetzung des Grenzstreites (Ersitzung der Teilflache in Hohe von rd. 134m?) hinsichtlich
dieser Fliche zu vermeiden und gleichzeitig die amtlich durch den Vermesser festgestellte Grenze
in der Grundbuchsmappe eintragen zu konnen und den in der Natur vorhandenen Zaun sowie die
bisherigen Nutzungsrechte belassen zu konnen, soll die genannte und im folgenden Plan rot einge-
zeichnete Fliche (Servitutsfliche) mittels Dienstbarkeitsvertrag der alleinigen Benutzung und Ver-
wendung des Eigentiimers der herrschenden Grundstiicke 1279/1 und 1279/2 (EZ 648 - Nachbar)
jeweils KG 11023 Bisamberg iiberlassen werden. Zudem wiirde It. Auskunft der Masseverwalterin
Mag. Beate Holper die Eigentliimerin der EZ 2285 einen Betrag in Hohe von € 45.000,- an den
Eigentlimer der EZ 648 bezahlen, sofern dieser auf die Geltendmachung der Ersitzung der ggst.
Teilflache verzichtet. Dem SV wurde der entsprechende Servitutsvertragsentwurf ibermittelt. Ohne
die Einigung mit dem Nachbarn wire die Umsetzung des geplanten Bautrigerprojektes nicht mog-
lich, da die notwendigen Abstandsflichen zur Grundgrenze (Bauwich) nicht eingehalten wiirden.
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Grundstiicksflidchen:

Die Grundstiicksflachen vor Teilung wurden dem Grundbuchauszug vom 28.05.2025 entnommen.
Die Grundstiickflichen nach Teilung wurden dem Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermes-
sung Molzer ZT GmbH), dem iibermittelten Lage- und Hohenplan ohne Datum und teilweise nédhe-
rungsweise anhand von Orthofotos ermittelt. Eine Vermessung durch den gef. SV wurde nicht
durchgefiihrt. Sollten zu einem spiteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte,
Umstinde auftreten (beispielsweise Fldchendnderungen durch Vermessungen, etc.), behélt sich der
SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.2.1. Variante I — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke nach Grund-
stiicksteilung

Die bewertungsrelevante Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ 2285 besteht zum Stichtag aus
folgenden Grundstiicken:

Grundstiicksareal Status quo
EZ |Gst. Nr.| Nutzung lTlachze
in m
.74 |Bauf. 81
2285 Bauf. 96
1280 Giérten 1.334
Summe 1.511

Auszug Katasterplan im Status quo:

‘“\\\\’

In Variante I (Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke) wird auftragsgemil3 davon ausgegan-
gen, dass es zu keiner Einigung zwischen den Streitparteien kommt. Dies bedeutet, dass keine
Ausgleichszahlung an den Nachbarn erfolgt und die Grundstiicksfliche in Hohe von rd. 134m?
der Nachbarliegenschaft EZ 648 zugeschlagen wird (Ersitzung). In Summe wiirden sich anhand
der ndherungsweisen Flichenberechnung des SV fiir die bewertungsrelevanten Grundstiicke fol-
gende Grundstiicksflichen ergeben’:

2 Eine genaue Flichenermittlung ist nur auf Basis einer Vermessung/eines Teilungsplans mdglich
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundstiicksareal nach Teilung ohne
Einigung mit Nachbar
Fliche in m? je
EZ Gst. Nr. Grundstiick
EZNeul | Gst. Neul 800
EZNeu?2 | Gst. Neu 2 539
Summe 1.339
-~ T
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rd. 800m? Gst. Fliche
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abzutretende Fliche EZ 648 i i
rd. 134m* Gst. Flache £z ;

Auftragsgemil ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Einfamilienhausgrundstii-
cke) von einer bereits geteilten Liegenschaft gemif der vorangehenden Plandarstellung auszuge-
hen. Weiters sind aufgrund der fehlenden Anschlussmdéglichkeiten an Wasser und Schmutzwasser-
kanal in der Kirchengasse Regelungen (Servitute) zu treffen, wonach der neu zu schaffenden EZ

Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasserkanal an der Amtsgasse iiber die EZ
Neu 1 eingerdumt wird.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Im Rahmen der Teilung anfallenden Kosten (fiir Teilungsplan, Nutzungs-/ Servitutsregelungen
beziiglich Anschliisse an Wasser und Schmutzwasserkanal, grundbiicherliche Durchfiihrung der
Teilung, etc.) werden somit in dieser Bewertungsvariante (nach Grundstiicksteilung) nicht bertick-
sichtigt.

Historische Kellerrdumlichkeiten:

Die ggst. Liegenschaft weist zum Stichtag alte unterirdische Gewdlbekeller auf. Fiir zukiinftige
Bebauungen mit Wohnhdusern wiéren laut Auskunft von Herrn Architekt DI Sedelmaier Stahlbe-
toniiberplattungen notwendig, welche als Fundierung fiir die zukiinftige Bebauungen dienen sollen.
Diese Uberplattungen wiirden die bestehenden Kellerbereiche iiberbriicken und somit nicht zusitz-
lich belasten. Die Lastableitung konnte mittels Pfahlgriindungen (Bohrpféhlen) in die tieferliegende
tragfihige Bodenschicht erfolgen. Zukiinftige Bauwerke samt Uberplattung und Pfahlfundierung
wiirden ein vom historischen Kellergewdlbe statisch unabhingiges Tragsystem bilden, welches
selbst bei Einsturz der alten Gewdlbekeller die Standsicherheit der zukiinftigen Gebaude sicherstel-
len wiirde. Die Mehrkosten aufgrund der notwendigen Pfahlgriindungen im Vergleich zu herkdmm-
lichen Grundstiicken ohne historische Gewolbekeller werden Im Rahmen der Bewertung entspre-
chend iiber einen Abschlag im Vergleichswertverfahren beriicksichtigt.

Durch die geplante Teilung wird wie im Plan ersichtlich ein Teil der Kellerrdumlichkeiten zukiinftig
unter dem neu geschaffenen, abgeschriebenen Grundstiick (rd. 134m?) zu liegen kommen.

Die Bewertung erfolgt unter der weiteren Pramisse, dass Im Rahmen der geplanten Servitutsrege-
lungen die Nutzung des Kellers in diesem Bereich ebenfalls zivilrechtlich geregelt wird.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lageplan Kellerrdumlichkeiten:
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| e
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AufschlieBung/ Ergidnzungsabgabe:

Stellungnahme Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025:

,, Gemdfs dem itibermittelten Teilungsentwurf vom 09.12.2022, GZ 1404U der Vermessung Molzer
ZT GmbH und bei einer anschlieffenden Bebauung der Grundstiicke, wiirden sich unter Anwendung
des dzt. giiltigen Einheitssatzes (€ 900,--) erginzende Aufschliefungsabgaben in einer Hohe von
rund € 30.000,-- ergeben. Davon wiirden ca. € 6.600,-- auf das vordere Grundstiick (Anmerkung:
EZ Neu 1) und rund € 23.400,-- auf das dahinterliegende Grundstiick (Anmerkung: EZ Neu 2) ent-
fallen. Anlassfall fiir die Vorschreibung der Aufschliefungsabgaben ist erst die Bebauung der
Grundstiicke.

Die noch anfallenden AufschlieBungs-/ Ergdnzungsabgaben werden Im Rahmen der ggst. Bewer-
tung entsprechend beriicksichtigt. Sollten zu einem spéteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit
nicht bekannte, Umstidnde auftreten (z.B. abweichende AufschlieBungs-/ Ergdnzungsabgaben, etc.),
behilt sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Baumbestand:

Die bewertungsrelevanten Grundstiicke weisen zum Stichtag grofteils einen verwilderten Zustand
auf. Die Kosten fiir zukiinftig notwendige Rodungsarbeiten wurden im Rahmen der ggst. Bewer-
tung entsprechend mit einem Abschlag beriicksichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1.2.2. Variante Il — Verwertung als Bautrigerliegenschaft

geplantes Bauvorhaben:

An der ggst. Liegenschaft soll Im Rahmen der geplanten Projektentwicklung nach Grundstiickstei-
lung (Teilung in 2 Grundstiicke gemif Plandarstellung) der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss)
abgebrochen und insgesamt 4 neue Wohneinheiten (2 Einfamilienhduser und 2 Doppelhaushélften)
sowie eine Vinothek errichtet werden.

Auf der neu geschaffenen EZ ,NEU 1 (Gst. Nr. 1280/2) sollen 2 Einfamilienhduser und auf der
neu geschaffenen EZ ,NEU 2% (Gst. Nr. 1280/1) 2 Doppelhaushélften errichtet werden. Diese Va-
riante unterstellt die Einigung mit dem Eigentiimer der Nachbarliegenschaft, sodass die strittigen
134m? bei den bewertungsrelevanten Liegenschaften verbleiben (Teil der Flichenberechnung fiir
die bebaute Fliache sowie Teil der Berechnung fiir Abstandsflachen/ Bauwich), aber die Nutzung
der 134m? dem Nachbarn zugesprochen/gestattet wird.

Die geplante Vinothek erstreckt sich iiber das gesamte vorhandene Kellergeschoss (historische Ge-
wolbekeller) sowie auf einen kleinen Erdgeschossbereich (rd. 47m?) an der Ecke Amtsgasse/ Kir-
chengasse (in der folgenden Grafik rot strichliert dargestellt):

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bauakteinsichtnahme/ Genehmigungsstatus Projekt:

Eine Bauakteinsichtnahme wurde Im Rahmen der ggst. Bewertung durchgefiihrt. Dem SV wurden
von der Marktgemeinde Bisamberg die eingereichten (jedoch noch nicht bewilligten) Einreichpléne
fiir den Neubau von Haus A (Einfamilienwohnhaus), Haus B (Einfamilienwohnhaus) und Haus C
(2 Doppelhaushélften) vom 15.12.2023 vorgelegt.

Gemal Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg liegt die Zustimmung zum geplanten Projekt sei-
tens des Gestaltungsbeirates zum Stichtag bereits vor. Ohne die Einigung mit dem Nachbarn
wire/ist die Umsetzung des geplanten Bautrigerprojektes jedoch nicht méglich, da die notwen-
digen Abstandsflachen fiir die Grundgrenzen (Bauwich) nicht eingehalten wiirden (siehe vorange-
hende Ausfithrungen).

Im Rahmen dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Bautriigerliegenschaft) soll auftrags-
gemill davon ausgegangen werden, dass der in Kapitel 1.2 beschriebene Servitutsvertrag zwi-
schen den Streitparteien zustande kommt und ein Entgelt in Héhe von € 45.000,- an den Eigen-
tiimer der EZ 648 bezahlt wird. Somit wire eine Umsetzung des eingereichten Neubauvorhabens
laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg moglich.

Anmerkung: Sollte das geplante Bauvorhaben in Zukunft neu eingereicht werden, so wére laut Aus-
kunft der Marktgemeinde Bisamberg eine erneute Beurteilung des Gestaltungsbeirates nicht not-
wendig.

Erzielbare Nutzfldchen/ Flichen:

Die erzielbaren Nutzflachen/ Flachen der geplanten Einheiten wurden den dem Bauamt eingereich-
ten (noch nicht bewilligten) Einreichpldnen vom 12.12.2023 (Architekt DI Sedelmaier) entnom-
men.

Mag. Georg Strafella
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Grundsticksteilung:

Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante II (Verwertung als Bautrdgerliegenschaft) wird auftrags-
gemil davon ausgegangen, dass der Servitutsvertragsentwurf unterzeichnet wird und die einge-
reichte Planung somit bewilligungsfahig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Hohe von
€ 45.000,- ist entsprechend in der Bewertung iiber die Position Bau- und Baunebenkosten bertick-
sichtigt. Dem SV wurde diesbeziiglich ein Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermessung Mol-

zer ZT GmbH) tibermittelt. Nach Teilung sollen die neu geschaffenen Einlagezahlen 850m? Grund-
stiicksflache bzw. 623m? Grundstiicksfliche aufweisen:

Grundstiicksareal nach Teilung mit Einigung Nachbar
Fliche |_. . A o) £
EZ Gst. Nr. | Nutzung | in m? je Flache in m Ie
Grundstiick
Baulos
Baulos 1 385
EZ"NEU 1"| 1280/2 850
Baulos 2 466
EZ "NEU 2"| 1280/1 | Baulos 3 623 623
Summe 1.474 1.474

Auszug Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022:

£2 0\
g5 L
I

\ £&F 23 _;_" I|I

/ 1
’_f::‘:.::‘_f II|
I/'ff .I| I.
P \ |
¥ II I|
5 \

Gemal Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg betridgt die Mindestgro3e von Bauplétzen bei of-
fener, einseitig offener und gekuppelter Bebauungsweise 500m?. Die Fldchendifferenz (vor Teilung

1.511m?; nach Teilung 1.474m?) beruht auf einer noch abzutretenden Flache (Abtretungsverpflich-
tung) im Bereich der Kirchengasse (in der Grafik gelb markiert).

1.3. Allgemeine Primissen der Bewertungsgrundlagen

Energicausweis

Sofern kein Energiecausweis iiber die Gesamtenergieetfizienz eines Gebdudes im Sinne der Richtli-
nie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf aus-
gegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitridgen sowie eventuell geleistete Miet-
zinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen
wird, in der Bewertung auler Ansatz, da sie bei einer VerduBBerung mit dem Kaufer direkt zu ver-
rechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine au3erbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemal
nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis je-
doch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemél bei einigen Prozent. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00
eine groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Un-
genauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und
Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstindliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemis ONORM
B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden, muss
diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstiindigen erstellt werden. Im Ubrigen kann
dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbeben-
einwirkungen gemil ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wurde
vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementsprechend auch
nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfdllige, ma3gebliche und wertbeeinflussende Ein-
schrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen,
dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Mag. Georg Strafella
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Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieflich
im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sachverstian-
digen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachverstindigen
bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegeniiber diesen
wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gutachtensméngel

Maingel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewihrleistungs- und Schadenersatzanspriichen sowie
von Anspriichen aus einem Irrtum iiber die Miangelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-
geniiber dem Sachverstidndigen schriftlich zu riigen.

Gewdibhrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstédndige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrléssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschdden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstidndigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemi ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden dueren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméal § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Verkehrswert
nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkomme-
nen Marktes sein kann. Immobilienmaérkte sind ex definitione unvollkommene Maérkte, weshalb es
nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Markt-
miete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger grof3e
Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach oben oder
unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig von der
Anzahl und Qualitit vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert
Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,

Mag. Georg Strafella
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ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuer-
berichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berich-
tigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlielich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken ver-
mietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch an-
ders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil miiss-
ten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefer-
tigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung
des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutach-
tens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte bzw. Ver-
offentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.4. Grundlagen

Grundlagen:

Letzte Besichtigung der Liegenschaft am 27.05.2025, anwesend

Mag. Georg Strafella, SV

Markus Fragner, MSc
Grundbuchauszug vom 28.05.2025 (vor Teilung)
Recherchen beim Grundbuch & in der Urkundensammlung
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Auskiinfte und Unterlagen der grundbiicherlichen Eigentiimerin
Auskiinfte und Unterlagen von Herrn Architekt DI Sedelmaier
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Bisamberg
Auskiinfte und Unterlagen der Marktgemeinde Bisamberg
Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde Bisamberg
Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Bisamberg
Bauordnung fiir Niederdsterreich
zur Verfligung gestellte Unterlagen/Informationen der Insolvenzverwalterin
Vermessung Molzer ZT GmbH, Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022
Servitutsvertragsentwurf Grenze Nachbarliegenschaft
eingereichte, noch nicht bewilligte Einreichplanung vom 15.12.2023
Lageplan Kellerraumlichkeiten vom 26.09.2023
Einbautenplan vom 27.05.2025

Bewertungs-, Fachliteratur, Artikel:

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Wehinger, Erich, Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung, 1. Auflage, 1990

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstidndige, Heft 02/2019-03/2024, etc.
Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebéduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anla-
gen und Bauteilen, 2020

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

ONORM B 1802-1, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte, etc.:

OIB Richtlinien online www.oib.or.at
Altlastenatlas auf http://www.umweltbundesamt.at
Marktrecherchen & diverse Marktberichte
Div. Adressortungssysteme und Orthofotos
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO
Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank
Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

Kriterium

Erfiillungsgrad

Lage

Liegenschaft in 2102 Bisamberg an der Adresse Amtsgasse 10a in der Ka-
tastralgemeinde Bisamberg gelegen.

Offentliche Verkehrsmittel:

Regionalbusstationen ,,Bisamberg Schloss* bzw. ,,Bisamberg Ortsmitte* in
geringer Entfernung vorhanden; Bisamberg Bahnhof in rd. 2,5km Entfer-
nung

Individualverkehr:
tiber Autobahn A22 Abfahrt Korneuburg-Ost, B3, Hauptstrale und Amts-
gasse erreichbar

durchschnittlich angespannte Parkplatzsituation in ggst. Mikrolage

Infrastruktur:

samtliche Einkaufsmoglichkeiten des tiglichen Bedarfs in Gehentfernung
vorhanden (u.a. Nahversorger, Apotheke, Bicker, Banken, Post, Heurigen,
etc.); Freizeit- und Sporteinrichtungen (u.a. Tennisplétze, Beach-Volley-
ballplatz, etc.) in geringer Entfernung vorhanden; infrastrukturelle Einrich-
tungen (Kindergérten, Volksschule, etc.) innerhalb von Bisamberg vorhan-
den

Wohnlage:
gute (zentrumsnahe) Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittelbare

Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Griinflachen geprégt;
geringe Larmbeeintrachtigung durch Stralenverkehr; Schloss Bisamberg,
Pfarre Bisamberg sowie Katholische Kirche Bisamberg in unmittelbarer
Néhe; Friedhof Bisamberg sowie Katholische Kirche Bisamberg westlich
des ggst. Grundstiickareals gelegen

keine Hochwassergefahrdungszone

grundbiicherliche
Anteile
Stichtag 27.05.2025

Grundstiicksareal
und Konfigura-
tion im Status quo

unregelméBig ausgeformtes, Richtung Norden abfallendes Grundstiicksa-
real

Grundstiicksarealflache It. Grundbuchsauszug (vor Teilung): 1.511m?
Straenfront Amtsgasse: rd. 43m
StraBBenfront Kirchengasse: rd. 55m

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad
Grundstiicksareal Status quo
EZ |Gst. Nr.| Nutzung F:lacllze
mn m
.74  |Bauf. 81
2285 Bauf. 96
1280 Giérten 1.334
Summe 1.511
Auszug Kataster (vor Grundstiicksteilung):
Grundstiicksareal
und Konfigura-
tion im Status quo

Auskiinfte der Marktgemeinde Bisamberg:

, Wie aus dem Flichenwidmungsplan ersichtlich, besteht noch eine
Abtretungsverpflichtung im Bereich der Kirchengasse. “

' -5231;1
?

~
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Erfiillungsgrad

Variante I
Einfamilienhaus-
grundstiicke

In Variante I (Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke) wird auftrags-
gemill davon ausgegangen, dass es zu keiner Einigung zwischen den
Streitparteien kommt. Dies bedeutet, es wiirde keine Ausgleichszahlung
an den Nachbarn erfolgen und die Grundstiicksfliche in Hohe von rd.
134m? wiirde der Nachbarliegenschaft EZ 648 zugeschlagen werden. In
Summe wiirden sich anhand der ndherungsweisen Flachenberechnung des
SV fiir die bewertungsrelevanten Grundstiicke folgende Flidchen ergeben:

Grundstiicksareal nach Teilung ohne

Einigung mit Nachbar
Fliche in m? je
EZ Gst. Nr. Grundstiick
EZNeul | Gst. Neul 800
EZNeu?2 | Gst. Neu?2 539
Summe 1.339
_/’ T
atzutretende Flsche dfentlches Gur b, = ",
rd. 41mv* Csa. Fliche \
e A
il
\ \
‘:I
4 A
- i ¥
z th A
. & \
= bl \
-
|
\
EZ Meu 2 ,
rd. 535w Gise. Fliche | \ - [
|
I
: = =
| abeutrerende Fliche EZ 648 | ) | |
rd. |34 (st Flﬁui!g - | |

Auftragsgemil ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Ein-
familienhausgrundstiicke) von einer bereits geteilten Liegenschaft ge-
mél obiger Plandarstellung auszugehen. Weiters sind aufgrund der fehlen-
den Anschlussmoglichkeiten an Wasser und Schmutzwasserkanal in der
Kirchengasse Regelungen (Servitute) zu treffen, wonach die neu zu schaf-
fende EZ Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasser-

kanal an der Amtsgasse liber die EZ Neu 1 eingerdumt wird.

Mag. Georg Strafella
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Erfiillungsgrad

Variante 11
Bautriger-
liegenschaft

Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante (Verwertung als Bautragerliegen-
schaft) wird auftragsgemil3 davon ausgegangen, dass der Servitutsvertrags-
entwurf unterzeichnet wird und die eingereichte Planung somit bewilli-
gungsfihig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Hohe von € 45.000,- ist
entsprechend in der Bewertung tliber die Position Bau- und Baunebenkosten
berticksichtigt. Dem SV wurde diesbeziiglich ein Teilungsplanentwurf vom
09.12.2022 (Vermessung Molzer ZT GmbH) iibermittelt. Nach Teilung sol-

len die neu geschaffenen Einlagezahlen 850m? Grundstiicksfliche bzw.
623m? Grundstiicksflache aufweisen:

Grundstiicksareal nach Teilung mit Einigung Nachbar
Fliche
Fliiche in m? i
EZ Gst. Nr. | Nutzung | in m? je ache 1 m Je
Grundstiick
Baulos
Baulos 1 385
EZ"NEU 1"| 1280/2 850
v / Baulos 2 466 >
EZ "NEU 2"| 1280/1 | Baulos 3 623 623
Summe 1.474 1.474
Auszug Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022:
”~ |
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GemailB Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg betrigt die Mindestgrofe

von Bauplétzen bei offener, einseitig offener und gekuppelter Bebauungs-
weise 500m? Die Fliachendifferenz (vor Teilung 1.511m? nach Teilung

1.474m?) beruht auf einer noch abzutretenden Fliche (Abtretungsverpflich-
tung) im Bereich der Kirchengasse (in der Grafik gelb markiert).

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiillungsgrad
BW-2WE (50/ o,k/ LII bzw. 40/ 0,k/ I) - Altortgebiet 2
BW... Bauland Wohngebiet
2WE... 2 Wohneinheiten
40/50... Bebauungsdichte/n
o, k... offene oder gekuppelte Bauweise
LII... Bauklasse/n
Auszug Flichenwidmungs- und Bebauungsplan:
Flichenwidmung
und Bebauungs-
bestimmungen

zum Bewertungsstichtag aufrechte Bausperren (u.a. max. 2 Wohneinhei-
ten); gemall Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg widerspricht das ein-
gereichte Projekt dem Zweck der Bausperren nicht; die vorhandenen Bau-
sperren sind somit ohne Auswirkung auf das geplante Projekt; Details Ver-
ordnung Bausperren siehe Kapitel 5.11

Auskiinfte der Marktgemeinde Bisamberg:

., ...Fir die Grundstiicke gelten im Besonderen die Bestimmungen fiir das
., Altortgebiet 2* sowie jene Bestimmungen mit dem Zusatz ,,gilt fiir das
gesamte Wohnbauland bzw. Bauland* sofern sie nicht bereits in den Best-
immungen fiir das ,, Altortgebiet 2 geregelt bzw. ausgenommen sind. *

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

AufschlieBungs-/
Erginzungs-
abgabe

Stellungnahme Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025:

,, Gemdf3 dem iibermittelten Teilungsentwurf vom 09.12.2022, GZ 1404U
der Vermessung Molzer ZT GmbH und bei einer anschliefsenden Bebauung
der Grundstiicke, wiirden sich unter Anwendung des dzt. giiltigen Einheits-
satzes (€ 900,--) erginzende Aufschliefungsabgaben in einer Hdéhe von
rund € 30.000,-- ergeben. Davon wiirden ca. € 6.600,-- auf das vordere
Grundstiick (Anmerkung: EZ Neu 1) und rund € 23.400,-- auf das dahinter-
liegende Grundstiick (Anmerkung: EZ Neu 2) entfallen. Anlassfall fiir die
Vorschreibung der Aufschliefungsabgaben ist erst die Bebauung der
Grundstiicke.

Anschliisse

entlang Amtsgasse: Wasser, Regenwasserkanal, Schmutzwasserkanal,
Strom
entlang Kirchengasse: Regenwasserkanal, Strom

Aufgrund der fehlenden Anschlussmoglichkeiten an Wasser und Schmutz-
wasserkanal in der Kirchengasse miissen hinsichtlich der Bewertungsvari-
ante I (Teilung und Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke) Regelun-
gen (Servitute) getroffen werden, wonach die neu zu schaffende EZ Neu 2
das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasserkanal iiber die EZ
Neu 1 an der Amtsgasse eingerdumt wird.

Die im Rahmen der Teilung anfallenden Kosten (fiir Teilungsplan, Nut-
zungs-/Servitutsregelungen beziiglich der Anschliisse an Wasser und
Schmutzwasserkanal, grundbiicherliche Durchfiihrung der Teilung, etc.)
werden somit in dieser Bewertungsvariante (nach Grundstiicksteilung)
nicht beriicksichtigt!

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad

Der Abbruch des Altbestandes (inkl. der vorhandenen historischen Gewdl-
bekeller) ist gemélB Auskunft der Gemeinde grundsétzlich zuldssig, da der
Altbestand nicht unter Denkmalschutz steht. Der vorhandene historische
Gewolbekeller darf laut Auskunft der Gemeinde abgerochen oder zuge-
schiittet werden. Die Gemeinde hat jedoch ihr prinzipielles Interesse am
Erhalt der Gewolbekeller ausgedriickt.

StraBBenansicht Altbestand:

Altbestand

Die ggst. Liegenschaft weist zum Stichtag alte unterirdische Gewdlbekeller
auf. Fir zukiinftige Bebauungen mit Wohnhdusern wéren laut Auskunft
von Herrn Architekt DI Sedelmaier Stahlbetoniiberplattungen notwendig,
welche als Fundierung fiir die zukiinftige Bebauungen dienen sollen. Diese
Uberplattungen wiirden die bestehenden Kellerbereiche iiberbriicken und
somit nicht zusétzlich belasten. Die Lastableitung konnte mittels Pfahlgriin-
dungen (Bohrpfdhlen) in die tieferliegende tragfidhige Bodenschicht erfol-
gen. Zukiinftige Bauwerke samt Uberplattung und Pfahlfundierung wiirden
Gewdolbekeller ein vom historischen Kellergewdlbe statisch unabhéngiges Tragsystem bil-
den, welches selbst bei Einsturz der alten Gewolbekeller die Standsicher-
heit der zukiinftigen Gebdude sicherstellen wiirde. Die Mehrkosten auf-
grund der notwendigen Pfahlgriindungen im Vergleich zu herkdmmlichen
Grundstiicken ohne historische Gewdlbekeller wird Im Rahmen der Bewer-
tungsvariante I (Einfamilienhausgrundstiicke) entsprechend iiber einen Ab-
schlag im Vergleichswertverfahren bzw. in Variante II (Bautrigerliegen-
schaft) iiber die Position Bau- und Baunebenkosten im Residualwertverfah-
ren berticksichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Erfiillungsgrad

Kriterium

Lageplan Kellerrdumlichkeiten:

Gewolbekeller

I

Durch die geplante Teilung wird in Bewertungsvariante I wie im Plan er-
sichtlich ein Teil der Kellerraumlichkeiten zukiinftig unter dem neu ge-
schaffenen, abgeschriebenen Grundstiick (rd. 134m?) zu liegen kommen.
Die Bewertung in Variante I erfolgt unter der Pramisse, dass im Rahmen
der geplanten Servitutsregelungen die Nutzung des Kellers in diesem Be-

reich ebenfalls zivilrechtlich geregelt wird.

Bewertungsvari-
ante II — Bautri-
gerliegenschaft

geplantes Bauvorhaben Bewertungsvariante I1:
An der ggst. Liegenschaft soll im Rahmen der geplanten Projektentwick-

lung nach Grundstiicksteilung (Teilung in 2 Grundstiicke geméf Plandar-
stellung) der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss) abgebrochen und ins-
gesamt 4 neue Wohneinheiten (2 Einfamilienhduser und 2 Doppelhaushalf-

ten) sowie eine Vinothek errichtet werden.

Auf der neu geschaffenen EZ ,NEU 1% (Gst. Nr. 1280/2) sollen die 2 Ein-
familienh&user und auf der neu geschaffenen EZ ,,NEU 2* (Gst. Nr. 1280/1)
sollen die 2 Doppelhaushélften errichtet werden. Die geplante Vinothek er-
streckt sich liber das gesamte vorhandene Kellergeschoss (historische Ge-
wolbekeller) sowie auf einen kleinen Erdgeschossbereich (rd. 47m?) an der

Ecke Amtsgasse/ Kirchengasse.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
Lageplan Neubaukorper:
[
/
- || __
|
|
| .
"
/I
|
f
—
s Jl o
. Bauakteinsichtnahme/ Genehmigungsstatus Projekt:
Bewertungsvari- | pery SV wurden von der Marktgemeinde Bisamberg die eingereichten (je-
ante' IT-Bautrd- | j,ch noch nicht bewilligten) Einreichpléne fiir den Neubau von Haus A
gerliegenschaft (Einfamilienwohnhaus), Haus B (Einfamilienwohnhaus) und Haus C (2

Doppelhaushiélften) vom 15.12.2023 ausgehéndigt.

Gemil Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg liegt die Zustimmung zum
geplanten Projekt seitens des Gestaltungsbeirates zum Stichtag bereits vor.
Ohne die Einigung mit dem Nachbarn wire die Umsetzung des geplan-
ten Bautriigerprojektes jedoch nicht moglich, da die notwendigen Ab-
standsflachen fiir Grundgrenzen (Bauwich) nicht eingehalten werden wiir-
den (siehe Ausfiihrungen zuvor).

Im Rahmen dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Bautrigerlie-
genschaft) soll auftragsgemifl davon ausgegangen werden, dass der in
Kapitel 1.2 beschriebene Servitutsvertrag zwischen den Streitparteien
zustande kommt und ein Entgelt in Hohe von € 45.000,- an den Eigentii-
mer der EZ 648 bezahlt wird. Somit wire eine Umsetzung des eingereich-
ten Neubauvorhabens laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg mog-
lich.

Anmerkung: Sollte das geplante Bauvorhaben in Zukunft neu eingereicht
werden, so wire laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg eine erneute
Beurteilung des Gestaltungsbeirates nicht notwendig.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
baubehordliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen
Haus A:
e Flichenliste vom 23.04.2023
e Griindungsgutachten vom 19.09.2023
e FEinreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses — Haus A vom
15.12.2023
e Baubeschreibung vom 15.12.2023
e Energiecausweis vom 02.02.2024
e Statische Vorbemessung aus 02/2024
e Ansuchen Erteilung Baubewilligung vom 06.02.2024
e Bestitigung nach § 18 Abs. 3 der NO Bauordnung zur mechani-
schen Festigkeit und Standsicherheit vom 12.02.2024
. baubehordliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen
Bewertungsvari- .
Haus B:
ante II - baube- — ) ) o
. e e Einreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses — Haus B vom
hordliche Unterla-
en 15.12.2023
& e Baubeschreibung vom 15.12.2023
e Energicausweis vom 02.02.2024
baubehordliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen
Haus C:
e Fldchenliste vom 23.04.2023
e (Griindungsgutachten vom 19.09.2023
e Einreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses — Haus C vom
15.12.2023
e Baubeschreibung vom 15.12.2023
e Energieausweis vom 02.02.2024
e Ansuchen Erteilung Baubewilligung vom 06.02.2024
e Bestitigung nach § 18 Abs. 3 der NO Bauordnung zur mechani-
schen Festigkeit und Standsicherheit vom 12.02.2024
erzielbare Nutzflachen/ Flichen gemif Einreichplanung:
Gewichtung: 100% 50%  50% 30%
Gst. Nr. Nutz- G Logei Terrasse/| gewichtete
nach | Baulos |Geschoss| Objekt Nutzung flidche in .aragze .ogglza Balkon | Fliche in
Teilung m? nm ) inm in m* m?
1280/2; UG Vinothek Vinothek 389,18 389,18
1280/1 EG Vinothek 45,25 4525
q UG Einfamilien Technik/ Garage 18,53 34,12 35,59
Bewertungsvari- Baulos 1| EG e Finfamilienhaus 86,27 88 44 112,80
ante II - Bauvor- 128072 0G . Einfamilicnhaus 96,93 3.8 98,57
. UG Einfamili Wellness/ Technik/ Garage 70,31 42,83 91,73
haben und erziel- Baulos 2[ EG | [ Finfamilienhaus 84,34 83.88] 109,50
bare Flichen 0G aus Finfamilienhaus 88,79 576 91,67
UG AR/ Garage 22,59 25,00 35,09
UG/EG_|Doppelhaus- Doppelhaus 64,24 20,09 25,34 81,89
EG/OG hlfte I Doppelhaus 67,61 10,63 72,93
oG Doppelhaus 29,66 29,66
128071 | Baulos 3 ;5 AR/ Garage 1923] 25,00 31,73
UG/EG _|Doppelhaus- Doppelhaus 52,12 6,68 28,25 63,94
EG/OG halfte I Doppelhaus 58,27 9,72 5,40 64,75
oG Doppelhaus 34,14 34,14
Summe 1.227,46| 126,95 56,16] 231,31 1.388,41

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad

Ubersicht erzielbare Nutzflachen je Einheit:

Gst. Nr. Nutz- | gewichtete

nach Baulos Objekt Geschoss | fliche in | Fliche in
Teilung m? m>
1280/2; . UG 389,18 389,18
’ - thek - 2

1280/1 Vinothe EG 4525 4525

1280/2 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 201,73 246,96

Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 243 .44 292,90

Doppelhaushilfte 1 | UG/EG/OG 184,10 219,56

128071 1 Baulos 3 Iy haushilfte 1] UG/EG/OG | 163.76 194,56

Summe 1.227,46 1.388,41

Vinothek:
e UG: Weinkeller (Gewdlbekeller), ErschlieBungswege
e EG: Vinothek

Einfamilienhaus A:
e UG: Technik, Vorraum, Garage
ante II - Bauvor- e EG: Wohnzimmer, Wohnkiiche, Bad/ WC

haben '{nd erziel- e OG: 4 Zimmer, 2 Bader, Schrankraum
bare Flachen

Bewertungsvari-

Einfamilienhaus B:
e UG: Technik, Garage, Spa, Waschkiiche, Abstellraum
e EG: Garderobe, Wohnkiiche, Bad/ WC, Zimmer
e OG: 4 Zimmer, 2 Bider, 1 Wirtschaftsraum

Doppelhaushilfte I

UG: Abstellraum, Garage

EG: Wohnkiiche, AR/ Technik, WC
EG/OG: 3 Zimmer, Bad

OG: Abstellraum

Doppelhaushilfte II:

UG: Abstellraum, Garage

EG: Wohnkiiche, AR/ Technik, WC
EG/OG: 3 Zimmer, Bad, WC

OG: Abstellraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad
Bauweise Wohneinheiten:
e Fundamente: Plattenfundamente inkl. Pfahlgriindungen
e Konstruktion: Massivbauweise
e AuBenwinde: 25cm starker Hochlochziegel
e tragende Innenwénde: HLZ-Mauerwerk
e sonstige Innenwinde: Metallstinderwiande mit Gipskarton-Beplan-
kungen
e Fassade: 18cm EPS-Dammung mit Reibputz als WDVS
Bewertungsvari- e Geschossdecken: Stahlbetondecken
ante IT - Ausstat- e Dach: Sattelddcher (Dachneigung 35°); Dachstuhl aus Konstrukti-
tung und Erhal- onsvollholz; Dachdeckung aus Zementfaser-Dachplatten
tungszustand e Fenster/ Dachfenster: Holz-Fenster mit Aluminium-Deckschalen;
nach Fertigstel- Sonnenschutz im EG mittels Aluminium-Raffstores; im OG Son-
lung nenschutz mittels starrem Sonnenschutz aus Alu-Lamellen oder
Sonnenschutzglas; Dachfenster erhalten Rollldden
e Heizung: Luft-Wasser-Wiarmepumpen; FuBBbodenheizung; Warm-
wasseraufbereitung mittels Elektroheizpatronen
e PV-Anlage
Ausstattung und Erhaltungszustand nach Fertigstellung:
e ortsiibliche, schliisselfertige Ausstattung der Wohnhiuser
e Erstbezugszustand der Wohnhéuser
Bestandsituation | bestandfreie Bewertung
A2-Blatt:
Grundbiicherliche keine Eintragungen vorhanden
Rechte und Las- C-Blatt:
ten I

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

geldwerte Lasten sind nicht bewertungsrelevant

Seitens der Marktgemeinde wurden folgende Forderungen bekanntgegeben

Grundsteusr, MOll, Kanal 02.-04 Cuiprtal 2024 474,99 Eankursforderung (Beraits bed Garlcht angemaldet]
Girundategar, Mull, Kanal 01,-02 Quartal 2025 225,30 Masaeverwatiarin mer Sehlung autgetondart|
o . 3
AuBerbiicherliche B01.29  Gesamiriskstond

Rechte und Lasten | oc|dwerte Lasten sind nicht bewertungsrelevant
sonstige Rechte und Lasten nicht bekannt

e gute, zentrumsnahe Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittel-
bare Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Griinfla-
chen geprégt; geringe Larmbeeintrachtigung durch Stralenverkehr;
leicht unterdurchschnittliche Anbindung mittels 6ffentlicher Ver-
kehrsmittel; gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmittel

e zum Bewertungsstichtag Grundstiicksareal mit Altbestand inkl. his-
torischer Gewolbekeller

Marktlage Vari- e zum Stichtag laufendes Verfahren wegen strittigen Grundstiicks-
ante I Einfamili- grenzen mit Nachbarliegenschaft

enhausgrundstii- e Variante I: Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke; Grund-
cke stiicksteilung in 2 Einlagezahlen; keine Einigung mit Nachbarn; un-

entgeltliche Abtretung von rd. 134m? Grundstiicksfldche an EZ 648
e allgemein zum Bewertungsstichtag leicht unterdurchschnittliche
Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken aufgrund aktuell
volatilem Markt-/ Zinsniveau; zum Stichtag iiberdurchschnittlicher
Verwertungszeitraum
e insgesamt leicht unterdurchschnittliche Verwertbarkeit der Einfa-
milienhausgrundstiicke nach Teilung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Marktlage Vari-
ante II Bautriger-
liegenschaft

gute, zentrumsnahe Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittel-
bare Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Griinfla-
chen geprégt; geringe Larmbeeintrachtigung durch Stralenverkehr;
leicht unterdurchschnittliche Anbindung mittels 6ffentlicher Ver-
kehrsmittel; gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmittel
zum Bewertungsstichtag Grundstiicksareal mit Altbestand inkl. his-
torischer Gewdlbekeller

zum Stichtag laufendes Verfahren wegen strittigen Grundstiicks-
grenzen mit Nachbarliegenschaft

Variante II: Verwertung als Bautrdgerliegenschaft

Abbruch des Altbestandes (mit Ausnahme der historischen Wein-
keller), Teilung der Liegenschaft in 2 Einlagezahlen und Errichtung
von 4 Wohneinheiten (2 Doppelhaushilften und 2 Einfamilienhdu-
ser) sowie einer Vinothek;

Primisse der Bewertung: Einigung mit Nachbarn beziiglich der
strittigen Grundstlicksgrenzen (Unterzeichnung der Servitutsver-
einbarung) und Zahlung der Ablose in Hohe von € 45.000,-
Wohneinheiten mit grofteils iiberdurchschnittlicher GroBenstruk-
tur; 2 Garagenstellplédtze je Wohneinheit

allgemein zum Bewertungsstichtag unterdurchschnittliche Nach-
frage nach Bautrigergrundstiicken aufgrund angespanntem Markt-/
Zinsniveau, iiberdurchschnittlicher Verwertungszeitraum
insgesamt unterdurchschnittliche Verwertbarkeit der Einheiten
nach Projektfertigstellung aufgrund von angespanntem Markt-/
Zinsniveau sowie liberdurchschnittlicher GroBenstruktur der ge-
planten Einheiten (Verkaufserldse iiber € 1 Mio. je Einheit); erhoh-
ter Verwertungszeitraum der fertiggestellten Einheiten

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicherweise er-
zielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Grundstiicksareal mit Altbestand und strittigen Grundstiicks-
grenzen/einem strittigen Grenzverlauf zur EZ 648.

Auftragsgemiif sind folgende Varianten bewertungsrelevant:
e Variante [ — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke nach Grundstiicksteilung
e Variante II — Verwertung als Bautragerliegenschaft unter der Pramisse der Einigung mit
dem Nachbarn hinsichtlich Grundstiicksgrenzen (siehe Ausfithrungen Kapitel 1.1 und 1.2)

Variante [ — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke nach Grundstiicksteilung:

In Variante I wird auftragsgemil davon ausgegangen, dass es zu keiner Einigung zwischen den
Streitparteien kommt. Dies bedeutet, es wiirde keine Ausgleichszahlung an den Nachbarn er-
folgen und die Grundstiicksfléiiche in Hohe von rd. 134m? wiirde der Nachbarliegenschaft EZ
648 zugeschlagen werden.

Auftragsgemil ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Einfamilienhausgrundstii-
cke) von einer bereits geteilten Liegenschaft auszugehen. Weiters sind aufgrund der fehlenden
Anschlussmoglichkeiten an Wasser und Schmutzwasserkanal in der Kirchengasse Regelungen
(Servitute) zu treffen, wonach die neu zu schaffende EZ Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser
und Schmutzwasserkanal iiber die EZ Neu 1 an der Amtsgasse eingerdumt wird.

Zur Bewertung der Einfamilienhausgrundstiicke nach Grundstiicksteilung wird das Vergleichswert-
verfahren zur Anwendung gebracht. Dabei werden Transaktionen von Einfamilienhausgrundstii-
cken in vergleichbaren Lagen zur Ableitung herangezogen.

Variante Il — Verwertung als Bautrdgerliegenschaft unter der Annahme von besonderen Prdmissen:
Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante wird auftragsgemifl davon ausgegangen, dass der Ser-
vitutsvertragsentwurf mit dem Nachbarn unterzeichnet wird und die eingereichte Einreich-
planung somit bewilligungsfihig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Hohe von € 45.000,-
ist entsprechend in der Bewertung iiber die Position Bau- und Baunebenkosten beriicksichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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An der ggst. Liegenschaft soll Im Rahmen der geplanten Projektentwicklung nach Grundstiickstei-
lung der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss) abgebrochen und insgesamt 4 neue Wohneinheiten
(2 Einfamilienhduser und 2 Doppelhaushilften) sowie eine Vinothek errichtet werden.

Zur Wertermittlung nach Projektfertigstellung wird das Vergleichswertverfahren zur Anwendung
gebracht. Dabei werden Transaktionen von Wohnhéusern in vergleichbaren Lagen zur Ableitung
herangezogen. Zur Verkehrswertermittlung im Status quo wird das Residualwertverfahren zur An-
wendung gebracht. Das Vergleichswertverfahren wird zu Plausibilitidtszwecken angefiihrt.

3.2. Vergleichswertverfahren

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens (§ 4 (1) LBG) wird auf Basis zeitnaher vergleichbarer
Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt.

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem
Vergleichswertverfahren grundsétzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am
besten abbildet, weshalb diese idR stets anderen Methoden vorzuziehen ist, sofern auch ausreichend
aussagekriftige Kauftransaktionen/Vergleichsobjekte vorliegen und die bewertungsrelevanten Pa-
rameter bekannt.

Diesbeziiglich wird auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen:

»(...) 1st das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsme-
thode.“, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59.

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Vergleichswertverfahren
Quadratmeterpreise der Vergleichsobjekte
Korrekturfaktoren

= Korrigierter arithmetischer Mittelwert in €/m?
x gewichtete Fliche des Bewertungsobjektes in m?
= Vergleichswert

3.3. Residualwertverfahren

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem Schema
vorgegangen:

Residualwertverfahren
Verkaufserlose der Nutzflachen
- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn
- Herstellungskosten des Gebdudes
- Finanzierungskosten
= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten
- Grunderwerbsnebenkosten
= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4. GUTACHTEN

4.1. Variante I — Verwertung als Einfamilienhausgrundstiicke nach Grund-
stiicksteilung
4.1.1. Wertansiitze

Korrekturen
Vergleichs-
transaktionen

Korrektur AufschlieBungs-/ Ergéinzungsabgabe:

Je nach AufschlieBungszustand der Vergleichstransaktionen werden die, im
Rahmen einer Bebauung noch anfallenden AufschlieBungs- bzw. Ergin-
zungsabgaben entsprechend korrigiert.

Korrektur Rodung:

Die bewertungsrelevanten Grundstiicke weisen zum Bewertungsstichtag ei-
nen grofteils verwilderten Zustand auf. Die Vergleichstransaktionen von un-
verwilderten Grundstiicken werden daher mit einem entsprechenden Korrek-
turfaktor in Hohe von -2,50% korrigiert.

Korrektur GréBenstruktur:
Je nach GroBe der Vergleichstransaktionen werden folgende GroBenkorrek-
turen vorgenommen:

e 500-700m? Grundstiicksflache: 0,00%

e 700-1.000m? Grundstiicksflache: +5,00%

e >1.000m? Grundstiicksflache: +10,00%

Korrektur Widmung:

Die bewertungsrelevanten Grundstiicke liegen im Altortgebiet 2 der Markt-
gemeinde Bisamberg. Hierbei muss ein zukiinftiges Bauvorhaben immer in
Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat erarbeitet werden. Aufgrund der da-
mit verbundenen Mehrkosten bzw. des damit verbundenen Zeitverlustes Im
Rahmen einer Einreichung wird eine entsprechende Widmungskorrektur der
nicht im Altortgebiet gelegenen Vergleichstransaktionen in Hohe von
-2,50% vorgenommen.

Vergleichswert

Die korrigierten Vergleichswerte fiir aufgeschlossene und unbebaute Grund-
stiicke in einem Grofensegment von 500m?-700m? Grundstiicksflache bewe-
gen sich zwischen € 720,- und € 862,- je m? Grundstiicksfliche und ergeben
einen arithmetischen Mittelwert von € 799,- je m? Grundstiicksfldche. Die
Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem sehr homogenen Band
von +10% und -10% des errechneten arithmetischen Mittelwertes liegen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ableitung Vergleichswert Einfamilienhausgrundstiicke:

TZ/ Fliichenwidmung- | Gst. Preis in Bodenwert
Nr. Adresse Typ Jahr Datum | und Bebauungs- | Fliche € in €/m? Gst. Bemerkung Konfig. Aufschlie Bung
bestimmungen in m? Fléiche
privater Kaufer;
2102 Bisamberg, Trans- | 1537/ BVEZDWE ;’;ﬁs:;;fg@dsmc}(e; anz]'a?li:/rnd
! l;’g‘;zpmg' aktion | 2024 [M7Z 24| (GB/ o/ 1) 1:210| 847.000 70|/ ufahrtsfliiche € 200, | rechteckig | 2UiEcschlossen
kein Altortgebiet je m?; restliche Fldche |26mx 50m
€ 700,- je m?
. BW-2WE privater Kaufer; ebern/  |Erginzungsabgabe
2102 B Trans- 1
2 Fagan 'Z::‘l;erg’ a;‘:n 62?) 2(3( Nov.24| (0,5 0/ 6) 521/ 450.000 864|unbebautes Grundstiick; | quadratisch| auf BK IT noch
A kein Altortgebiet kein Baumbestand 23mx 23m fillig
. BW-2WE privater Kaufer; ebern/  |Ergidnzungsabgabe
3 gigﬁf;:::f;’g’ Z;’fn 23(’;;/ 5 [Nov.24|  (GB/o, K1) 741| 610.000 823 |unbebautes Grundstiick; | rechteckig | auf BK II noch
g kein Altortgebiet kein Baumbestand 18mx42m fillig
. BW-2WE privater Kaufer; eben/ .
4 ]2\11 (i ]Z’;Zi“gberg’ Z;i’fn 3;)52(;/ Mai. 23| (GB/ o,k 6,06,5) |  576| 495360 860|unbebautes Grundstiiek; | rechteckig | _ o e’s“cchll‘:)ssen
USSE kein Altortgebiet kein Baumbestand 19mx30m| *"'&
. BW-2WE privater Kaufer; eben/ .
5 12\11& 1::2”;'%“% Zg‘;sn ‘;)22?‘/ Jul.24 | (GB/ o, K/ 6,06,5) |  577| 410.000 711 unbebautes Grundstiick: | rechteckig | o ersucchllltossen
g kein Altortgebiet kein Baumbestand 19mx 30m i
Flichenwidmung- | Gst. Preis in Korrektur | Korrektur Korrektur Korrektur korr.
Nr. Adresse und Bebauungs- | Fliche € Bemerkung Aufschlie- | Rodung in GriBe in % ‘Widmung in| Bodenwert in
bestimmungen in m* Bung in € Y% ° Y% €/m? Gst. Fl.
privater Kaufer;
2102 Bisamberg, BV\;ZDWE g:;ﬁ;tl)s:;f?ndstucke;
. . 4 0, 0, _ 0,
1 g/gjarfjsprung (GB/ o/ T) 1.210| 847.000 Zufahrtsfliiche € 200 - 0 0,00% 10,00% 2,50% 753
¢ kein Altortgebiet je m?; restliche Fliche
€ 700,- je n?
2102 Bisamber BW-2WE privater Kaufer;
2 Fasangasse 7 & (0,5/ 0/ 6) 521| 450.000|unbebautes Grundstiick; 5.136 -2,50% 0,00% -2,50% 830
& kein Altortgebiet kein Baumbestand
. BW-2WE privater Kaufer;
3 |2102 Bisamberg, | n ) 741| 610.000|unbebautes Grundstiick; 6.125|  -2,50% 500%|  -2,50% 831
Schulgasse 29 . . .
kein Altortgebiet kein Baumbestand
. BW-2WE privater Kaufer;
4 12\111125 lz;zzng’berg’ (GB/ 0, K/ 6,0 6,5) 576| 495.360|unbebautes Grundstiick; 27.000]  -2,50% 0,00%|  -2,50% 862
& kein Altortgebiet kein Baumbestand
2102 Bisamber BW-2WE privater Kaufer;
5 Nusseasse 10 & (GB/ 0,k 6,0 6,5) 577| 410.000|unbebautes Grundstiick; 27.023 -2,50% 0,00% -2,50% 720
S kein Altortgebiet kein Baumbestand
Mittelwert 799
Lagekarte Vergleichstransaktionen:
.
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Rote Markierungen: Vergleichsobjekte
Blaue Markierung: ggst. Liegenschaft
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4.1.2. Verkehrswert Einfamilienhausgrundstiicke nach Grundstiicksteilung

EZ Neu 1 - Amtsgasse 10a
aufgeschlossener Zwischenwert in € (800m? x € 799,-) 639.191
- Abschlag Grof3enstruktur in € (-5,00%) -31.960
- Abschlag Abbruchkosten in € inkl. Ust -25.000
- Abschlag Kellerthematik in € (-5,00%) -31.960
- Ergdnzungsabgabe in € (Schitzung der Gemeinde) -6.600
= Bodenwert/Vergleichs wert 543.672
+/- Rechte & Lasten 0
+/- Marktanpassung 0
Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in € 543.672
Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in € gerundet 544.000
Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in €/m? Gst. Fliche 680

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ Neu 1
an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a betriagt
nach Grundstiicksteilung bei Verwertung als Einfamilienhausgrundstiick

rd. € 544.000,-.

EZ Neu 2 - Kirchengasse 3a
aufgeschlossener Zwischenwert in € (539m? x € 799,-) 430.655
- Abschlag Kellerthematik in € (-5,00%) -21.533
- AufschlieBungskosten in € (Schitzung der Gemeinde) -23.400
= Bodenwert/Vergleichswert 385.722
+/- Rechte & Lasten 0
+/- Marktanpassung 0
Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in € 385.722
Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in € gerundet 386.000
|Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in €/m* Gst. Fliche | 716

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ Neu 2
an der Adresse 2102 Bisamberg, Kirchengasse 3a betrigt
nach Grundstiicksteilung bei Verwertung als Einfamilienhausgrundstiick

rd. € 386.000,-.

Auszug GEWINN-Grundstiickspreisiibersicht 05/2025:

Ort Nutzung Preis in €/m? Gst. Fliche
2102 Bisamberg Baugrund (EFH) € 500,- bis € 850,-

Mag. Georg Strafella
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4.2. Variante II — Verwertung als Bautrigerliegenschaft unter der Priamisse der
Einigung mit dem Nachbarn hinsichtlich Grundstiicksgrenzen
4.2.1. Wertansitze

Verkaufserlose
(schliisselfertiger
Zustand)

Vinothek nach Projektfertigstellung:
e UG (Weinkeller): € 800,- je m?* Nutzfliche (exkl. Ust)
= entspricht bei Vermietung in Hohe von € 4,- je m? Nutzfliche p.m.
(exkl. Ust.) einer marktiiblichen Rendite in Hohe von 6,00%
e EG (Vinothek): € 2.400,- je m? Nutzfliche (exkl. Ust)
> entspricht bei Vermietung in Hohe von € 12,- je m? Nutzfliche p.m.
(exkl. Ust.) einer marktiiblichen Rendite in Hohe von 6,00%

Wohneinheiten nach Projektfertigstellung:
Einfamilienhaus A: € 6.250,- je m? Nutzflache
Einfamilienhaus B: € 6.000,- je m? Nutzfldche
Doppelhaushilfte I: € 6.250,- je m? Nutzflache
Doppelhaushilfte II: € 6.300,- je m? Nutzfldche

Garagenstellplétze anteilsmiBig berticksichtigt

Gewinn und
Wagnis

fiir die ggst. Lage, Projektgrofle und Projektfortschritt zum Bewertungsstich-
tag marktiibliche Hohe von 15,00% der Verkaufserlose

Baukosten und
Baunebenkosten
(schliisselfertiger
Zustand)

Vinothek (Sanierung):
o UG (Weinkeller): € 450,- je m? Nutzflache (exkl. Ust)
e EG (Vinothek): € 1.200,- je m? Nutzfliche (exkl. Ust)

Wohneinheiten (Neubau): € 3.800,- je m? Nutzflache (inkl. Ust)

Der Neubauwert inklusive USt. je m” Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen
und angemessenen Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art
und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes
der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im ggst. Fall
nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die die-
ser in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbdanden und dem SV-Biiro Or-
lainsky/Steppan fiir den mehrgeschoBBigen Wohnbauwie erarbeitet hat. >
sieche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in ,,Der Sachverstéin-
dige*, 03/2024 u.a.”.

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine
Punktzahl zu vergeben. Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbau-
forderungslinien  (Mindestausstattung), keine Individualausstattung,
zeitgeméle Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nachjeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Mag. Georg Strafella
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Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne
wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle
bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitét, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig®“ (3): Architektendesign, energie-
sparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen, Installationen solide
und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten.

Ausstattungsgualitét
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Gebdudeiol i
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Kensinkton 5 i ) schuty, Lyl s Miatengim
| — '-Tm“-m r-h:’t-—dr- =
Dach a
i : rﬂ-l\"n:mmmmm. R
w b Pries I'-I”IIIE Wmlqp.-l:-n.nr —— ,I- S
Tertacramra wr- i STk
Fenrs st g e Favorasch L arh St
idturriee Acichiug b ey
Faasacen ] e e mneh b
gl
Tl VA, ST | e Ageinaione Yerpuas, i) i
'::""""""‘ for fern . e
rohibinia Az
SN | Warmesohuia
Fardiar und I8 [T e T
o cor Humataicd artar Rarsblor . a
- mrrakecte STy
Enbructortuis
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L = i Etmrowrie uic
Frilndcian | B |t Tartisiige Larwal | [Farsatbices, Holtsietsider, Byl -Pered,
Tlsinacin. Fhasss ok Sk, Dew Ty Beilos Fawnbdinen, poics Conalia
Hassrdume | 4 .
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Lufung P S — g . | Fomeumn. %
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Sonslige | 4 e “pancben Loe-Auformin,
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Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

Empfehlungen Herstellungskosten — Wohngebidude 2024:

1 2 3
Aussiattungsqualitél nermmal gehoben hochwertig
Niederssterreich o 20006 [T 3e00€ [0 43006 U

Abbruchkosten des Altbestandes (mit Ausnahme der historischen Gewolbe-
keller), Ergénzungsabgabe in Hohe von rd. € 30.000,-, Servitut-Kostenersatz
in Hohe von € 45.000,- sowie Kosten fiir Erlangung der Baubewilligung ent-
sprechend berticksichtigt

Mag. Georg Strafella
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1 Jahr Erlangung der Baubewilligung

Projektzeitraum | 1,5 Jahre Bauphase
1,5 Jahre Restabverkauf
. . 4,25% x 4 / 2 Jahre (durchschnittliche Finanzierungsdauer)
Finanzierungs-
kosten . . . g
Abzinsung des Residuums entsprechend beriicksichtigt
Kaufneben- 10%
kosten

4.2.2. Verkehrswert Bautrigerliegenschaft unter der Pramisse der Einigung
mit dem Nachbarn hinsichtlich Grundstiicksgrenzen

| Residualwertverfahren |
P >
Gs;ﬁ;;;ngach Baulos Objekt Geschoss Nutzflache in m? Verk&;llfls;ﬂﬂ;:hl: €/m Verkaufserlos in €
. UG 389,18 800 311.344
1280/2; 1280/1 - Vinothek G 4505 2.400 108,600
1280/2 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 201,73 6.250 1.260.813
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 243,44 6.000 1.460.640
Doppelhaushilfte I | UG/EG/OG 184,10 6.250 1.150.625
128071 | Baulos 3 11y ° haushalfte 1] UG/EG/OG 163,76 6.300 1.031.688
Gesamt 1.227,46 4.337 5.323.710
Gst. l\fr. nach Baulos Objekt Geschoss | Verkaufserliss in € Gewinn und Wagnis in | Gewinn und Wagnis in
Teilung % €
) . UG 311.344 15,00% 46.702
1280/2; 1280/1 - Vinothek G 108,600 15.00% 16.290
128072 Baulos 1| | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 1.260.813 15,00% 189.122
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 1.460.640 15,00% 219.096
Doppelhaushilfte I | UG/EG/OG 1.150.625 15,00% 172.594
128071 | Baulos 3 1y e Thaushalfte 1] UG/EG/OG 1.031.688 15,00% 154.753
Gesamt 5.323.710 15,00% 798.556
Gst. Nr. nach . " ., |Baukosten und BNK in Baukeosten (inkl.
Teilung Baulos Objekt Geschoss Nutzfliche in m €/m? Nebenkosten, etc.) in €
. UG 389,18 450 175.131
1280/2; 1280/1 - Vinothek G 45.25 1200 51300
1280/2 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 201,73 3.800 766.574
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 243,44 3.800 925.072
Doppelhaushilfte 1| UG/EG/OG 184,10 3.800 699.580
128071 | Baulos 3 1y 0 haushélfte 1] UG/EG/OG 163,76 3.800 622.288
Gesamt 1.227,46 2.642 3.242.945
Gst. Nr. nach Baulos Objekt Geschoss Investitionskosten |Finanzierungskosten in | Finanzierungskosten in
Teilung Bauvorhaben % €
. . UG 264.642 8,50% 22.495
1280/2; 1280/1 - Vinothek G 92310 8.50% ~ 846
1280/2 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 1.071.691 8,50% 91.094
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 1.241.544 8,50% 105.531
Doppelhaushilfte I| UG/EG/OG 978.031 8,50% 83.133
128071 | Baulos 3 1y ° Thaushalfte 1] UG/EG/OG 876.935 8,50% 74.539
Gesamt 4.525.153 384.638

Mag. Georg Strafella
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Gst.Nr. | o Obickt Gesch V”kehrlfwe" BK und BNK, FK | Residualwert 2025
nach Teilung aulos Ie SCNOSS -nac und G&W brutto
Fertigstellung
1280/2; . UG 311.344 244.327 67.017
- Vinothek
1280/1 EG 108.600 78.436 30.164
12802 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 1.260.813 1.046.790 214.023
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 1.460.640 1.249.699 210.941
Doppelhaushilfte I| UG/EG/OG 1.150.625 955.306 195.319
1280/1 Baul
80/ aulos 3 |5 pelhaushilfe 1] UGEG/OG 1.031.688 851.581 180.107
Gesamt 5.323.710 4.426.139 897.570
. Nr. Residual 2025| Kaufnebenk in [ Residual 202
Gst 1\.Ir Baulos Objekt Geschoss esidualwert 2025| Kaufnebenkosten in esidualwert 2025
nach Teilung brutto % netto
1280/2; . UG 67.017 10,0% 60.924
- Vinothek
1280/1 EG 30.164 10,0% 27.422
128012 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 214.023 10,0% 194.566
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 210.941 10,0% 191.764
Doppelhaushilfte I| UG/EG/OG 195.319 10,0% 177.562
1280/1 Baul
80/ aulos 3 | ppelhaushilfe 1] UGEG/OG 180.107 10,0% 163.734
Gesamt 897.570 815.973
Residualwert in € 815.973
+/- Rechte & Lasten 0
+/- Marktanpassung 0
= Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2285 815.973
= Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2285 - gerundet 816.000

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ 2285, Gst. Nr. .74 und 1280
an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a betrigt unter der Primisse der Einigung
mit dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstiicksgrenzen und bei Verwertung als
Bautrigerliegenschaft?

rd. € 816.000,-.
Plausibilisierung:
Verkehrswert Kaufnebenkosten,
Gst. Nr. nach Baukosten und BNK, | Residualwert 2025 in
B aul jekt h i
nach Teilung awos Obje Geschoss Fertigstellung in | FK, VK und G&W in €/m?
€/m? €/m?
1280/2; i Vinothek UG 800 643 157
1280/1 EG 2.400 1.794 606
1280/2 Baulos 1 | Einfamilienhaus A | UG/EG/OG 6.250 5.286 964
Baulos 2 | Einfamilienhaus B | UG/EG/OG 6.000 5.212 788
Doppelhaushilfte I| UG/EG/OG 6.250 5.286 964
1280/1 Baul
80/ aulos 3 | pelhaushilftc 1| UGEG/IOG 6.300 5.300 1.000
Gesamt 4.337 3.672 665

3 unter der Annahme von besonderen Priimissen - siehe Ausfiihrungen Kapitel 1.1 und 1.2
Mag. Georg Strafella
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|P0sition Wert in € | Wert in % |
Einkaufspreis (= Verkehrswert 2025) 815.973 15,3%
Kaufnebenkosten 81.597 1,5%
Baukosten 3.242.945 60,9%
Finanzierungskosten 384.638 7.2%
Summe Investitionen 4.525.153 85,0%
Gewinn und Wagnis 798.556 15,0%
Verkehrswert nach Fertigstellung 5.323.710 100,0%
Vergleichsobjekte Wohneinheiten (nach Projektfertigstellung):
. gewichtete .. Preis in
TZ/ Nutzfliche . . . Preis in .
Lage Typ Jahr Datum in m? Flachze in | Preis in € €/m* NF €/m" gew. Bemerkung
m’ Fliiche
2102 Hagenbrunn, Trans- |1930/ Einfamilienhaus; Nutzfliche
1 ’ Mrz. 24 192 262 . 4. 4 L
WaldmiillerstraBe 4 aktion |2024| V" 92,00 62,00 900.000 688 3435 niherungsweise ermittelt
5 |2202 Hagenbrunn, Trans- 12027} 1 og 145,00  215,00] 1.200.000] 8.276 5,581 | Finfamilienhaus; Nutzfliche
Brennleitenstrafle 15 aktion [ 2025 ndherungsweise ermittelt
3 2202 Hallgenbrunn, Traps- 1987/ Feb. 24 169,92 209.92| 1.050.000 6.179 5.002 E'l'nfamlhenhz%us; Nu?zﬂache
Brennleitenstraf3e 41a aktion | 2024 néherungsweise ermittelt
2100 Korneuburg, Wiener | Trans- |3576/ "
4 § Apr. 24 196,1 21 1. . . . DG-Woh Erst ; Bauti
Ring 9 Top 9 aktion | 2004 pr 96,17 8,59 330.000 6.780 6.085|DG-Wohnung, Erstbezug; Bautréger
3400 Klosterneuburg, Trans- |1281/ . .
5 Holzgasse 123 Top | aktion | 2025 Apr. 25 154,25 174,47| 1.163.000 7.540 6.666|Bautréger, Erstbezug, inkl. Stellplatz
3400 Klosterneuburg, Trans- | 1976/ ..
6 Buchberggasse 15 Top 5 aktion | 2024 Aug. 24 127,38 152,14 913.340 7.170 6.003 | Bautrager, Erstbezug
3400 Klosterneuburg, Trans- |2166/ "
, Aug. 24 1 2 1 4 . . .920|Baut Erst
7 HauptstraBe 13 Top 09 aktion | 2024 ug 37,9 57,9 935.000 6.779 5.920|Bautréger, Erstbezug
. Einfamilienhaus; Gst. FL. 697m?
2102 B f- T - 141 > >
g |?102 Bisamberg, Jose rans- 3141/} s s 228,80| 258,80 1.053.267| 4.603 4.070 [Nutzfliche nherungsweise ermittelt;
Glock-Gasse 1 aktion |2023 .
kein Erstbezug
. Haus inkl. Pool; Gst. F1. 1.000m?;
2102 B T - ’ ’
o |?102 Bisamberg, rans- 130907\ 15 o3 150,00  210,00]  850.000| 5.667|  4.048|Nutzfliche niherungsweise ermittelt;
Miirzsprung-Strafie 18 aktion |[2023 .
kein Erstbezug
2102 Bisamberg, Trans- | 791/ Einfamilienhaus inkl. Pool; Gst. FL
1 .2 1 1 . 294 4. ’
0 Brunnstubengasse 43 aktion | 2023 Jan. 23 70,00 97,50 900000} 529 557 556m?; kein Erstbezug
Einfamilienhaus inkl. Inventar
2100 Korneuburg, Trans- |2884/ (Einbaukiiche, Fahrnisse;
11 Apr. 2 152 1 . 31 424
MaulpertschstraBe 34 aktion | 2023 | “P" 3 52,00 77,00 960.000 6.316 3 Gartenhiitte); Gst. F1. 500m?; sehr
guter Zustand
2102 Langenzersdorf, Trans- |4069/ Doppelhaushilfte, Glorit, Neubau,
12 Wiener StraBe 93, Top 6 aktion |2023 Jul. 23 128,29 152,87 847.005 6.602 3.541 Erstbezug; inkl. Keller (59,25m?)
Vergleichsobjekte Mittelwert 1.008.468 6.325 5.194
Vergleichsobjekte Median 947.500 6.459 5.482
ggst. Lieg, haft Ansatz Einfamilienhaus A | Mai.25 201,73 246,96| 1.260.813 6.250 5.105|iiberdurchschnittliche
ggst. Lieg haft Ansatz Einfamilienhaus B | Mai.25 243,44 292,90| 1.460.640 6.000 4.987|Grofienstruktur der geplanten
ggst. Lieg haft Ansatz Doppelhaus I Mai.25 184,10 219,56| 1.150.625 6.250 5.241|Wohneinheiten; relativ dichte
ggst. Lieg haft Ansatz Doppelhaus II Mai.25 163,76 194,56 1.031.688 6.300 5.303| Verbauung

Wien, am 12.06.2025
gez.

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. ANLAGEN

5.1. Grundbuchauszug vom 28.05.2025

iugﬂz REPUBLIK OSTERREICH (EilE;

GRUMDBLCH

Augzug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11023 Bisambarg EINLAGEZAHL 2285
EEZIRESGERICHT Horneuburg

S I S PP P P P A LR R
Latzta TE 2072025
Einlage umgeschriekben gemil Verordnung BGBL. I1I, 14372012 am 07.05.2012
L T R L e L L L R T TP
GET-MR G BA (NUTZING) FLACHE GST-ADRESSE
.14 Bauf. (L} {81} Anderung in Vorbsreitung

Anmbagdasss 10a
12840 GET-Flidche {1430) Andering in Vorbereitung
Bawf. (L} L
GAdrten (10 1334
(:F:S:‘:MTF‘:..S.E_'HE: {1511} .s.r.-"iul:l:-.n Ln Vorbeareitung
Legandst
Bauf {10} Baufldchen (Gebiude)

Gartan (10l c Gicten ([(GEr-ten)
FFRELEFIAANE R SRR RN EEIARANE R AR VAER PR N J|ﬁ FENFASFNAREESTRINAS PR AT R ETRANAGS PR EA NSNS
4 a gellische

e EEEd

e R T T L T T T P Ly
5 ANTEIL: 1/1

Wiener Strafe 27 4+ 32 Immobllien- und Projektentwicklungs GmbH

{FN 462537z)

ADKE: Singerstrafie 4/23; Wien 1410
2021 Kaufwvertrag 2021-04

4 Ertffnung des Kookuros:

Raufvertrag 2021-10-04 Elgentumarecht

am 26.11.2024 ({HG Wisn - 3 5 1&Gd/24y)

R R R R R e R L e e e

5 a &4%1/2021 Pfandurkonde 2021-0%2-23
PFANDRECHT Hichatbetrag EUR 1.500.000,-

fiir Raiffeisenbank Hollabrunn elGen [FH 57736W)

) Zahlif befehl 2023-10-23

ANDRECHT wollstr, BEUR 13.535,86
Fosten EUR 1.,301,04 =samc 4 % £ seit 20023-09-12,

B, 58 ¥ & aua EJR 2.398,4a4 ab 2022-07-I4 ble 20232 12-31

11,08 &% 2 aus EUR 2.399,46 ab 2023-01-01 bis 2023-0&-30

; '023-07-01 Basisrinssatz

2 2-10-314 bis 2622-12-31

P

% § aus EUR 2.309,.46

¢
1,08 2023-01-01 bis 2023-06-30
2,58 % ¥ aos EUR 2.3599,4%

1,04

4 2323-07-01 Basiszinamate
i % Z aus EUR 2.399,4% ab 2023-01-12 bis 2023-06-3D
Z i % aus EUR 2.399,4% ab 2023-07-01 Basiszinssats
11,08 % ¥ aos EUR 2.399,46 ab 2023-02-10 bis 2023-06-
12,93 &% 2 aua EBUE 2.30%, 456 ab 23 F =i}
12,58 &% § auvs EUR 2.398.3% ab
Antragskosten HUR 244,02 flr
dagobertinvest gmbh (FN 44457 7g)
{72 E S4R0/23fF - BE Innere Stadgk Wian)
b geldscho

SEEA TR RIS RREREETEEATS SR AR R e n e TN}

IF]S f et r e A A A S P RN R AR AP A S R R AR T

(17

Bintragungen aohne Wihrungsbezsichnung sind Betrdge inm AT

R R e T

Grundbuch 28.05.2025 10:09:28

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Fotos vom 27.05.2025

Bewertungsrelevantes Grundstiicksareal:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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5.3. Fotos vom 27.09.2023

Straflenansicht:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Altbestand (Abbruchobjekt):

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kellerflichen Altbestand (zukiinftige Vinothek):

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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gost. Grundstiicksareal Freiflichen:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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5.4. Lagepline, Flichenwidmung, etc.
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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BARTENDETAILS

Stralle 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W =75dB
W 70-75d8B
B &5-70dB
7 60 - 65 dB
55 - 60 dB

Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralien

’

* Linienguellen Landesstraften
Gebaude
# Larmschutzwiande
+ HKilometrierung
[ Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS

StralRe 2022 - Summen-

karte - 24h 0

Infos ~

i -

2022 StraRenverkehr:

24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m
Héhe liber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustdndigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstralRen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschldge enthalten.
In den Ballungsrdaumen sind alle Strallen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungsrdume werden
die Lédrmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur tiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschidtzung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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KARTENDETAILS

Schiene 2022 - Summen-

karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/" Linienquellen StraRenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
Gebdude

»7 Larmschutzwande

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[J Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-

karte - 24h g

i

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Stralienbahnen in 4 m Héhe tiber Boden, Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschldpge
enthalten, In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen und
Straflenbahnen werden in dieser Ansicht nur
tiberblendet. In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschitzung des tatsachlichen
Liarmpegels um bis zu drei Dezibel kammen,

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter u
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5.5. HORA-Pass vom 04.06.2025

= Burdesministeriom

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschafi
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Shia ot Umraltant s,

Raginnen whd Wasterwirischad

HORA-Pass

Adresse: Amtsgasse 10a, 2102 Bisamberg
Seehdhe: 176 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,33022° N | 16,36262° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert aufl den aul hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachien
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hdngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation  stellen  grundsatzlich eine erste grobe Beuwrteilung dar. Sie ersetzen nicht  die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen, Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitel, wird empfohlen, die Unterstitzung von Sitlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblres zu Rate zu Ziehen,

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten

Oberflachenabfluss I ' hoch

Lawinen e keine Daten
Erdbeben = mittel
Rutschungen L I mittel
Windspitzen [ [ [ [ | M it
Blitzdichte 1] I iccrig
Hagel —
Schneelast [ ] B | [ [ | niedrig

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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= Bundesministerium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land: und Forstwirtschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kl sl Gtomipac oz,

Regiomen und Wassarwirtschait

Legende und weiterfihrende Informationen

n Hochwasser H Rutschungen
- Hohe Gefahrdung: Liberfliung bel - milthere bis hohe Anfilighed 2 Rutschungen
30-jahriichem Hochwasser miglich . e ot Anfalligked zu
Mittiere Gefahrcung: (Iberflutung bei  rab ke
100-jahlichem Hochwasser maglich )
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis gennge Anfalighkeit zu Rutschungen

A00:Jsndichen Hocimasscr migich Il Biitzdichie [Birzeinschiage | km? | Jat]

Il Erdbeben’ -0

Zone 4: {Grad VIIE-XI) schwere Gebdudeschiden
bis vollstandige Zerstorung - =40-5.0
B 200 3: (Grad il starke Gebaudeschaden 230-40
I Zone 2: (Grad VII) mitlers Gebaudeschaden =20-3.0
Zone 1: (Grad Vi) leichte Gebaudeschaden =10:-2.0
Zome O (Grad V1) nicht fohibar bis starke 1.0
Erschiltterungen mit mosglichen leschten
Gebaudeschaden n Hagelgefihrdung - max. HagelkorngriBe 30-j#helich

Il windspitzen fkmm] | B
-?T‘ED -:dcm-sﬁcm
| RESEY ~3com-=dem
B 170179 s3cm

160 - 169 B8 schneetast? [knim?)

150- 159 Bl oo

140 - 149 B o =00

130- 139 Bl -co=:0
L0129 B0 <co
B 110-119 B io-=s0
I 100 - 100 B - co-<40
B <0 09 B -zs-<30
D a0 89 =20-=25
B 70-79 >15-520
P 6o 69 N~
| ER =10

- 1048 H Oberflachenabfluss - Wasseriiefe [om)
-Jm <30 - = B0l
Il Lavinen | - 20bis =50

- Besiedieng nicht oder nur mit unverbainismatig
hohem Autwand meglich =20
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung

1 -
von Auflagen mogiich .. gemafs ONORM EN 1598-1

£ gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

D Info-Buttons flihren Sie zu wellefibrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren, Des Weileren finden
Sie darunter Kontakladressen zur Erste-Hilfestallung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial Il die Offentichkeil ohne rechisverbindliche Aussage. For die Richtigkeit,
Vollstandigkell, Aktualitit und Genauighell kann mecht garantien werden. Das BMLUK lehnt |egliche Hafung 10 Handlungen und
adlfalige Schiden, welche infolge der direkfen oder indireklen Nutzung des Analysenstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen Ronnten, ab. Die Betraiber von hitps.ithora.guat sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes,

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.6. Einreichplanung Bautrigerprojekt
5.6.1. Ubersichtsplan
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Mag. Georg Strafella
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5.6.2. Haus A - Baulos 1

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.6.3. Haus B - Baulos 2

NEUBAU EINES EINFAMILIENHAUSES

UND NEUBAU EINER PKW-GARAGE MIT ZWEI
STELLPLATZEN, ANPASSUNG DER EINFRIEDUNG

Liegenschaft 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a und 10b
BAULOS 2

EZ 2285, GST-Nr. 1280/2, Katgem. 11023 Bisamberg

Markigameinda Bisamberg |
BEHORDE e {0 Jyni 2004

Zahl:

BAUWERBER GRUNDEIGENTUMER

Wiener Stralle 27+32 Wiener Stralle 27+32

Imobilien- und Projektenwi H Imebilien- und Proj GmbH
Akademiestralle 2/10a f ;; it Akademiestralle 2/10a / "
1010 Wien J ) 1010 Wien Jul 7%

RFASSER BAUFUHRER

o AlB|c
EINREICHPLAN ABC

Grundrisse, Schnitte, Ansichien, Lageplan - HAUS B

PROJIPLANRA | DATL W
240 AG_002 | 15122023 2

uéinumm - MASETAR BLAMGROSSE
FSE, AKA, LGE 1100, 1200 TR0 AD

ARCHITEKT SEDELMAIER
; - it ittt

ML S0 i - B,

L—

Mag. Georg Strafella
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5.6.4. Haus C - Baulos 3

Mag. Georg Strafella
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5.7. Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermessung Molzer ZT GmbH)
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5.8. Lageplan bestehende Kellerraume vom 26.09.2023
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5.9. Einbautenplan vom 27.05.2025

1279/1
Q

127711

Marktgemeinde Bisamberg
2102 Bisamberg, Hauplsiraila 2
Tel: 0226282000

e=Mail: bisambergfbisambDarg. at
Lagaplan Malstab {im Original) 1:500
Erstelier Elsabelh Kratschmann_Bisamberg 2705 2025

Copyphght. DEM - (o} Bundesormt [ur Ech- 1 Vermessungsisesen ,.-II.I.'u
MINWELS: Rectlsanapruch os diaser Darsletung sohl sbledbar’ N
s Ik A 0 b o el

Mag. Georg Strafella
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5.10.Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde Bisamberg

Marktgemeinde Bisamberg
2102 Bisamberg, Hauptstralle 2

B 02262/620 00 DW 220 e-mail: bisamberg@bisamberg. at
Amtsstunden: Di: 08:00 - 18:00 Uhr und Fr: 08:00 - 12:00 Unr
bzw. gegen Terminvarainbarung

Bebauungsbestimmungen
der Marktgemeinde Bisamberg fiir die
KG Bisamberg und KG Klein-Engersdorf

Die untenstehende Konsolidierte Fassung der Bebauvungsvorschriften” dient der erleichterten Leshar-
keil | Nachvallziehbarkeil der Bebauungshestimmungen und enthalt allfdllioe Anderungen im Rahmen
des letzten Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes (Stammverordnung 2000, zuletzt gedndert
mit Gemeinderatsbeschiuss vom 25.09.2023 (23. Anderung)). Rechtsgiiltig ab 27.01.2024

§1und §2

&1 und §2 beziehen sich auf das jeweils laufende Anderungsverfahran und werden in der konsolidier-
ten Fassung nicht angefihrt.

(n

(2)

{3

{4)

(n

(2)

{3)

§3
Mindestmale von Bauplitzen (gilt fiir gesamtes Wohnbauland)

Die Mindestgrilte der durch Grundabteilung neu zu schaffendan Bauplatze darf im Wohnbauland
bei offener, einseitig offener und gekuppelter Bebauungsweisa 500m* nicht unterschreiten. Bai
Fahnengrundstiicken gilt das Mindestmal flir die Grundsticksflache ohne Fahnenzufahrt,

Die Mindestgrofiie der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplatze darf im Wohnbauland
bei geschlossensr Bebauungsweise 350m* nicht unterschreiten. Bel Fahnengrundsticken gill
das Mindestmali fir die Grundstiicksflache ohne Fahnenzufahrt.

Die Mindestbreite der durch Grundabteilung neu zu schaffenden Bauplitze hat im Wohnbauland
an der Stralenfluchtiinie (bzw. bei Fahnen- und Servitutsbaupldtzen an der der Stralenfluchtlinia
zugewandten Seite) bei der offenen Bebauungsweisa 15m und bei der gekuppelten oder einseitig
offanen Bebauungsweise 12m zu betragen. Bei der wahlweise festgelegten offenen oder gekup-
pelten Bebauungsweise hat die oben angefiihrie Mindestbreite 15m zu betragen, auller es ist
bereits klargestellt, dass ausschliellich die gekuppelte Bebauungsweaise umgeselzt wird, dann
kann die Mindestbreite 12m betragen,

Won den oben angefihrien Bestimmungen sind bestehende schmalers und kleinere Grundsticke
im Wohnbauland ausgenommen, sofern sie Bauplatzeignung besitzen, berails an beiden Seiten
an bebaute Grundsticke grenzen und sie in der festgelegten Bebauungsweise bebaubar sind.

§4
Lage und Ausmal von Abstellanlagen (gilt fiir gesamtes Wohnbauland)

Je neu emchieter Wohnung sind zwel Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auf dem Bauplalz zu errich-
ten. Ausgenommen sind Sonderwohnformen (Wohnungen fir Einpersonenhaushalte [1Schiaf-
Wohnraum)], Gebdude fur Betreutes Wohnen) mit geringem Steliplatzbedarf, higr ist je emichister
Wohnung ein Steliplatz fir Krafifahrzeuge zu errichten,

Das Ausmall der Flachen im Wohnbauland fir private Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge und
Fahrrader im Freien ist derart zu begrenzen, dass die Summe der bebauten Flachen am Bauplatz
plus die Fidchen fir private Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge und Fahreader im Freien, maximal
50% des Bauplatzes in Anspruch nehmen, aulter der Bebauungsplan sieht eine hihere Bebau-
ungsdichie vor.

Die Flachen fir private Abstellanlagean flir Kraftfahrzeuge und Fahrréder umfassen dabei die Fig-
chen der Stellplatze, die Rangierflachen, die Zu- und Abfahrien sowie die Fahrgassen im gesetz-
lichen Ausmall, unabhangig von der Art der Befestigung. Ausgenommen sind die Flachen fiir Zu-
und Abfahrten bzw, Fahrgassen im Bereich von Fahnen,

Steliplatze fir Kraftfahrzeuge bei Kommunalen Gebiduden sowie Nahversomern sind von dieser
Regelung ausgenomimen.

Im Wohnbauland ist pro Bauplatz eine Ein- und Ausfahrt (Grundstickszufahrt) in einer maximalen
Breite von 3,5m erlaubt Ausgenommen sind Eckgrundstiicke und Grundstiicke, die an der \Vor-
der- und Riickseite einen Anschluss an ein &ffentliches Gut aufweisen, bei solchen sind, sofam
die Verkehrssicherheit gewdhrlzistet ist, eine Ein- und Ausfahrt in einer maximalen Breite von
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3,5m je Strallenfront zuldssig. In Strafenabschnitten, in welchen keine Stellpibtze auf dem of-
fentlichen Gut zulassig sind, sind Ein- und Ausfahrien in einer grifieren Breite zulassig.

(4)  Ein- und Ausfahrten sind soweit technisch miglich unter Berlicksichtigung der Ein- und Ausfahr-
ten der Machbargrundsticke so nebeneinanderliegend anzuordnen, dass im dffentlichen Stra-
fenraum die Zahl der miglichan Stelipidtze nicht Uber das erforderliche Ausmall eingeschrinkt
wird.

(5) Im Wohnbauland dirfen Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge ab der 3. Wohneinheit nicht hinterei-
nander angeordnet warden, Die Stellpldtze dirfen fir die ersten beiden Wohneinheiten jeweils
hintereinander angeordnet werden. Ab drei Wohneinheiten sind samiliche Stellplétze fir Kraft-
fahrzeuge am Grundstick so anzuordnen, dass die Zu- und Abfahrt zu jedem einzelnen Steliplatz
direkt erfolgen kann,

(6) Inden Altortgebieten 1 und 2 sind die Fldchen flir Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuae fir Wohnegin-
heiten ab dem &. Stellplatz unterirdisch auszufihren,

§4a
Gestaffelte Bebauungsdichte

(1) Die zuldssige Bebauungsdichte betrdgt bei Grundsticksgrilen bis 500 m®* 40 %, fir weitere
200m? 30%, fr weilere 300m* 25% flr alle weiteren m? 15%. Bei Fahnengrundstiicken bleibt die
Fahne bei der Berechnung der Bebauungsdichte. Dies gilt Oberall dort, wo in der Plandarstellung
die Bebauungsdichte im oberen Kreissegment mit ,GB" (gestaffelte Bebauungsweise) definiert
wird,

§5
Bebauungsbestimmungen Allgemeines Siedlungsgebiet (gilt fiir gesamtes Wohnbauland
exklusive Altortgebiete A1, A2, A3, Wald- und Badeteichsiedlung)

(1)  Stralkensaitige Einfriedungen sollen als Zaun gegliedert in Zaunpfeiler u. -felder in durchbroche-
ner Form ausgebildet werden, wobei die Gesamthihe der Einfriedung 1,5 m nicht Oberschreiten
darf. Dabei kann ein Niveauunterschied zur Stralle in Form einer Stiitzmauer beriicksichtigt wer-
den. Die Errichtung von durchscheinendan Einfriedungen ist zuldssig, Die Einfriedung ist der
Lange nach baulich zu untergliedern. Die Sockelmauer darf nicht hoher als 50 cm sein und muss
gegebenenfalls abgetreppt werden, In der geschlossenen Bebauungsweise ist die Errichtung ei-
ner baulich untergliedertan Mauer erdaubt,

Wenn kain Gehsteig (Hochbord) im Bereich des dffentlichen Gutes vorhanden ist, ist der Bereich
auflerhalb der Zu- und Ausfahrten zumindest durch sine Einfriedung in Form einer Schwelle
imind. 10cm) vom dffentlichen Gut abzugrenzen,

(2)  Der hiichste Punkt der Gebaude {ausgenommen untergeordnete Bauteile gemélk § 53 Abs. SNO
Bauordnung 2014 in der derzeit geltenden Fassung) darf maximal 4 m dber der zuléssigen Ge-
baudehdhe liegen.

§6
Bebauungsbestimmungen Altortgebiet 1

(1) 2ur Wahrung des geschlossenen Eindrucks dirfen im Bereich der geschlossenen Bebauungs-
weise die gegen die Stralenfluchtlinie gelegenen Gebiude hichstens im Ausmall der halben
Gebdudehéhe hinter der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden, sofern keine Anbauver-
pllichtung besteht.

(2} Als Dachform ist an der Straltenfront zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes aus-
schlielilich das Satteldach zulassig. Die Dachneigung hat 35°- 45° zu betragen, Die Dachdeckung
muss an der der Strafenfront zugewandten Seite in Format, Struktur und Farbe einem Ziegeldach
entsprechen.

{3) Derhbichste Punkt der Gebiude (ausgenommen untergeordnete Bauteils gemai § 53 Abs. 5 NOD
Bauvordnung 2014 in der derzeit gellenden Fassung) darf maximal 4 m Ober der zuldssigen Ge-
béudehihe liegen.

(4] Der Abstand der gegendberliegenden Randkanten (Verschnitt Gebdudefront mit Oberkante
Dach) darf maximal 14 m betragen.

(8}  Zur Sicherung der Harmonie zwischen alten und neven Gebduden sind Hauptbaukdrper und Fas-
sadengestalt in der Héhe an den urspringlichen Charakter des Altbestandes anzugleichen.
Insbesondare

= st filr Fensterdffnungen nur ein Hauptformat zu wihlen,
= sind bei Fenstern Nebenformate nur in untergeordnetem Ausmall zuldssig,
« sl strallenseitig der Dachabschluss mauerwerksgebunden (Gesimse) herzustallen,
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’ biockhausartige oder holzartige Wande und Verkleidungen sowie Holz als Fassadenele-
ment dirfen strallenseitig nicht verwendet werden.

(6)  Ergdnzend zu den Bestimmungen zu & 4 Lage und Ausmald von Abstellanlagen” darf im Altort-
gebiet 1 im Wohnbauland pro Bauplatz an der Straltenfluchtlinie maximal ein fultlaufiger Zugang
angeordnet werden, Die fullidufigen Zuginge sind unter Berlicksichtigung der Ein- und Ausfahr-
ten und Zugange der Nachbargrundsticke so anzuordnen, dass im dffentlichen Strallenraum die
Zahl der miglichen Stellplitze nicht (ber das erforderliche Ausmal eingeschrankt wird.

(7} Stralenseitige Einfriedungen solien als Zaun gegliedert in Zaunpfeiler u, -felder in durchbroche-
ner Form ausgebildet werden, wobei die Gesamthihe der Einfrizsdung 1,50 m nicht Gberschreiten
darf. Die Einfriedung ist der L&nge nach baulich zu untergliedermn. Die Sockelmauer darf nicht
hiher als 50 cm sein und muss gegebenenfalls abgetreppt werden. In der geschlossenan Be-
bavungsweise ist die Errichtung einer baulich untergliederten Mauer erlaubl,

Wenn kein Gehsteig (Hochbord) im Bereich des dffentlichen Gutes vorhanden ist, ist der Bereich
aulterhalb der Zu- und Ausfahrten zumindest durch eine Einfriedung in Form giner Schwelle
{mind. 10cm) vom &ffentlichen Gut abzugrenzen.

(8)  Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes dirfen Balkone, Erker oder technische
Anlagen, wie Satellitenantennen stralenseitig nicht auf Dachern und auf Fassaden angebracht
werden. Solar- oder Photovoltaikanlagen dirfen strallenseitig nur in der Dachhaut integriert aul
Dachern angebrachl werden. Var der vorderen Baufluchtlinie ist die Errichiung von Gebdudetei-
len, Mebengebiduden sowie oberirdischen baulichen Anlagen, deren Verwendung der von Ge-
bauden gleicht, nicht erlaubt.

(9} Diedauerhafie und krafischllssige Aufstellung von Eisenbahnwaggons, Kraftfahrzeugaufbauten,
Mobilheimen und Wohnwagen entspricht nicht der Harmonie des Allortgebietes 1 und ist daher
untarsagt.

(10) Tankstellen, ausgenommen Stromtankstellen, dirfen nicht errichtet werden.

(11)  Werbeanlagen haban sich dem Gesamterscheinungsbild des Ortsraumes unterzuordnen.

(12) Berlcksichtigung des aus gestalterischen Gesichtspunkten sensiblen Gebietes durch Einbezie-
hung eines Gestallungsbeirates bei etwaigen Bauvorhaben, Damit soll eine hohe stédiebaulichs
und architektonische Qualitat des Bauens in Bisamberg sichergestellt werden.

&7
Bebauungshestimmungen Altortgebiet 2

(1} Als Dachform sind an der Strallenfront zur Sicherung eines harmaonischen Erscheinungsbildes
das Satteidach, das Walmdach, sowie das Krippelwalmdach zulassig, Die Dachneigung hat 35°
—45% zu betragen. Die Dachdeckung muss in Format, Struktur und Farbe einem Ziegeldach ent-
sprechen. Dachvorspringe sind mit 40 cm an der Traufe und 60 cm an der Giebelseite zu be-
grenzen.

(2)  Der hichste Punkt der Gebdude (ausgenommen untergeordnete Bauteile gemiElt § 53 Abs. 5 NO
Bauordnung 2014 in der derzeit geltenden Fassung) darf maximal 4 m (ber der zuldssigen Ge-
baudehdhe liegen.

{3} Der Abstand der gegeniberliegenden Randkanten (Verschnitt Geb3udefront mit Oberkante
Dach) darf maximal 14 m betragen.

(4)  Zur Sicherung der Harmonie zwischen alten und neuen Gebauden sind strallenseitig blockhaus-
artige, oder holzarige Wande oder Verkleidungen untersagt, Untergeordnete Jierelementa sind
Fuldssig.

(5} Ergénzend zu den Bestimmungen zu .§ 4 Lage und Ausmalt von Abstellanlagen” darf im Altort-
gebiet 2 im Wohnbauland pro Bauplatz an der Straltenfluchilinie maximal ein fultldufiger Zugang
angeordnet werden. Die fullldufigen Zugange sind unter Berlicksichtigung der Ein- und Ausfahr-
ten und Zugange der Nachbargrundstiicke so anzuordnen, dass im éffentlichen Strallenraum die
Zahl der miglichen Steliplatze nicht (iber das erforderliche Ausmall eingeschrénkt wird,

(6}  Strafenseitige Einfriedungen sollen als Zaun geglieder in Zaunpfeiler u. -felder in durchbroche-
ner Form ausgebildet werden, wobei die Gesamthiéhe der Einfriedung 1,50 m nichi liberschreiten
darf. Die Einfrizdung ist der Langa nach baulich zu untergliedern. Die Sockelmauer-darf nicht
héher als 50 cm sein und muss gegebenenfalls abgetreppt werden. In der geschiossenen Be-
bauungsweise st die Erichtung einer baulich untergliedertan Mauer eraubt,

Wenn kein Gehsteig (Hochbord) im Bereich des dffentlichen Gutes vorhanden ist, ist der Bareich
aufierhalb der Zu- und Ausfahrten zumindest durlch eine Einfriedung in Fomm einer Schwelle
{mind. 10cm) vom &ffentlichen Gut abzugrenzen.

(7}  Die dauerhafte und kraftschiissige Aufstellung von Eisenbahnwaggons, Krafifahrzeugaufbauten,
Mobilheimen und Wohnwagen enlsprichl nichl der Harmonie des Allortgebieles 2 und ist daher
untersagt.

(8} Tankstellen, ausgenommen Stromitankstellen, dirfen nicht errichtetl werden.
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(9)  Berlicksichtigung des aus gestalterischen Gesichtspunklen sensiblen Gebietes durch Einbezie-
hung eines Gestaltungsbeirates bei etwaigen Bauvorhaben. Damit soll eine hohe stédiebauliche
und architektonische Qualitdt des Bauvens in Bisamberg sichergestelll werden.

§8
Bebauungsbestimmungen Altortgebiet 3 (Kellergassen)

(1) Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes ist bei allen Baumaltnahmen auf eine
Einflgung in die bauliche Struktur der Kellergebdude zu achten, Insbesondere sind die architek-
tonischen Markmale der Kellerbauten und Presshduser (Volumina der Baukérpar, Dachformen,
Fassadengliederung, etc.) zu erhalten, Bei Neubauten sind diese charakteristischen Merkmale in
den Entwurf einzubeziehen. Stiegen sind innerhalb des Hauptbaukdrpers unterzubringen.

(2)  Bei der Errichlung bzw. dem Umbau muss der typische Charakler von Presshausern und Keller-
stiickeln erhalten bleiben, Das Kellergeschol muss sich in der Fassade als volles Geschofld ab-
Zeichnen,

{3)  Im Bauland-Sondergebiet-Presshaus ist bei allen baulichen Malinahmen das Gesamterschei-
nungsbild des Keller- und Presshausensembles zu erhalten. Dabei difen inshesondere

*  Einfriedungen nicht errichtet werden und
* die Situierung und das Volumen der Baukérper nicht wesentlich verdndert werden.

{4)  Berlcksichtigung des aus gestalterischen Gesichlspunklen sensiblen Gebietes durch Einbezie-
hung eines Gestaltungsbeirates bei etwaigen Bauvorhaben, Damit soll eine hohe stadiebauliche
und architektonische Qualitédt des Bavens in Bisamberg sichengestelll wearden,

§9
Bebauungsbestimmungen Waldsiedlung

{1)  Die bebaute Fidche der einzelnen Grundsticke darf das Ausmalt der mit Bescheid vom 14. Mai
1970 bewilligten Rodefldche nicht Gberschreiten.

(2) Der Abstand der gegenlberliegenden Randkanten (Merschnitl Gebdudefront mit Oberkante
Dach) darf maximal 14 m betragan.

(3)  Die Aufstellung von Eisenbahnwaggons, Kraftfahrzeugaufbauten, Mobilheimen und Wohnwigen
entspricht nicht der Harmaonia der Waldsiediung und ist daher untersagt.

{4)  Stralenseitige Einfredungen sind als naturbelassener Holzzaun mit senkrechter Lattung auszu-
fihren. Der Zaun darf eine Hihe von maximal 1.00 Meter aufweisen. Die Ermichtung eines Sockels
ist micht zulassia.

(8)  Die charakteristische zusammenhangende Gelandeform ist zu erhalten, Je Wohneinheil sind
mindesians zwei Stelipldtze auf eigenem Grund zu errichten,

§10
Bebauungsbestimmungen Badeteich

(1) Die Bauwerke missen sich in Bauform, Baustoffen und Farbe dem Landschaftscharakter der
Badeteichanlage anpassen,

{2)  Abweichend zu den Bestimmungen gemal §11 Abs. 1 NO Bautechnikverordnung 2014 in Ver-
bindung mit §863 und 65 Abs, 1 NO Bauvordnung 2014 wird bei der Neuerrichtung von Wohnein-
heiten als Mindestanzahl an zu errichtenden PEW-Stellpiatzen folgende Anzahl an Stellplatzen
fiir je eine Wohneinheit festgelegt: 0 Stellpldtze sind zu errichten

§11
Freiflachen (gilt fiir gesamtes Bauland)

{1)  Freiflache F

{2)  Freiflache 3 (F3)
ist von aberirdischer Bebauung freizuhalten. Die Errichlung unterirdischer Bauwerke (insbesaon-
dere Tefgaragen samt technischer Bauwerke in giner Hohe von maximal 1,5m) ist maglch,
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5.11.Verordnung Bausperre

Marktgemeinde Bisamberg
2102 Bisamberg, HauptstraBe 2
Verw. Bezirk: Korneuburg, Land: Niederdstarreich
B 02262/620 00 DW 220  Fax; 02262/620 00 OW 280
e-mall: bisambergimbisamberg.at, homepage: www.bisamberp.at
Amtastunden: Di: 08:00— 18:00 w, Fr: 08:00 — 12:00 Uhr bzw. gegen Teminversinbarung

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Bisamberg hat in seiner Sitzung am 01,10.2024 Top 16,
folgende Yerordnung erlassen:

VERORDNUNG

iiber die
Verlangerung einer BAUSPERRE
§1 Geltungsbereich

Die gemal § 26 Abs. (1) NO Raumordnungsgesetz 2014 i.d.g.F. (NO ROG 2014) rechiskraftig
verordnete, am 14.12.2022 in Kraft getretene Bausperre fiir Bauvorhaben mit mehr als 2
Wohneinheiten je Grundstlick in den Widmungsarten Bauland Wohngebiet (BW), Bauland
Kerngebiet (BK), Bauland Kerngebist mil dem Zusatz 6 Wohneinheiten (BK-6 WE), Bauland
Kerngebiet mit dem Zusatz 12 Wohneinheiten (BK-12 WE) und Bauland Agrargebiet (BA) wird
geman § 26 Abs, 3, NO ROG 2014 fur ein Jahr verldngert.

§ 2 Zielsetzung

Ziel der Bausperre ist eine geordnete Entwickiung der Gemeindeinfrastrukiur, insbesonders
die Absicherung von ausreichend Kindergartenplatzen.

Dia soziale Infrastruktur der Gemeinde Bisambery ist durch den Bevélkerungszuzug der letz-
ten Jahre und die geplante Kindergartenbetreuungsoffensive des Landes NO an ihre Belas-
tungsgrenze angelangt. Zur Vermeidung etwaiger Engpasse ist die Errichtung eines weiteren
Kindergartens mit zusétzlichen Angeboten in Planung. Durch die Bausperre soll die besle-
hende Infrastruktur entlastet und fir die kiinfligen Bedlrfnisse im Bereich Kinderbetreuung ein
entsprechendes Angebot geschaffen warden.

Aufgrund des oben angefihrten Zwecks werden folgende Kriterien fir die Bewiligung von
Bauvorhaben wéahrend der Bausperre definiert:

(1) Bauvorhaben widersprechen dem Zweck der Bausperre nicht, wenn nicht mehr als ein oder
zwei Wohneinheiten errichtet werden, da dadurch keine mabgebliche Beeintrdchtigung der
infrastrukturellen Ressourcen zu erwarten ist,

{2) Bauvorhaben an bestehenden Wohngebduden, durch welche die Anzahl der Wohneinhei-
ten nicht verdndert wird bzw. in Summe 2 nicht Ubersteigt, widersprechen dem Zweck der
Bausperre nicht.

§ 3 Geltungsdauer
Diese Verordnung wird hiermit geman § 59 NO Gemaindeordnung 1973 idgF. &ffentlich kund-

gemacht und tritt am 14,12.2024 in Kraft.
Die Verlangerung der Bausperre fritt nach einem Jahr aulter Kraft, wenn sie nicht friher auf-

gehoban wird.
Bizsamberg, am 01.10.2024 /Z’A
7/
Fir den Gemeinderat
Der Birgermeister
Ol Jehannes Stuttner
angeschlagenam:  09.10,.2024
abgenomnen am: 24102024
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5.12.Servitutsvertrag (Entwurf) - Grenze Nachbarliegenschaft

Servitutsvertrag

abzeschlossen zwischen

1. Richard Vogel, geb. 10.11.1946

Amtsgasse 12, 2102 Bisamberg

als Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks einerseits

und

2. Meu 127000 Projekt GmbH, FN 53307 1d
Akademiestralie 2/10a, 1010 Wien

als Eigentiimerin des dienenden Grundstiicks andererseits, wie folgt:
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1. Priiambel:

Herr Richard Vogel ist grundbiicherlicher Eigentiimer der Grundstiicke 12791 und 12792
inneliegend der EZ 648 KG 11023 mit der Grundstiickadresse Amisgasse 12, 2102 Bisamberg

mit einer Gesamtfliche von 1.134 m* (idF: herrschende Grundstiicke).

Die Neu 12/7000 Projekt GmbH, FN 333071d ist aufgrund des Kaufvertrages vom
26.04.2021 derzeit noch auberbiicherliche Eigentimerin der Grundstiicke .74 und 1280
jeweils inneliegend der EZ 2285 KG 11023 Bisamberg mit der Grundstiicksadresse
Amitsgasse 10a, 2102 Bisamberg mit einer Gesamtfliche von 1.5311 m* (idF: dienendes

Cirundstiick).

Die Grundstiicke 1297/1 und 12792 haben eine gemeinsame Grenze zu dem Grundstiick
1280 jeweils KG 11023 Bisamberg. An der in Natur vorhandenen Grundstiicksgrenze ist
derzeit ein Maschendrahtzaun errichtet und steht eine Baumreihe mit alten Biaumen vom
Maschendrahtzaun aus gesehen zu den Grundstiicken 127971 und 1279/2 jeweils KG 11023

Bisamberg.

Im Zuge eines Bauvorhabens hat die Voreigentiimerin des dienenden Grundstiickes, die
Dasch Exklusiv. Bau GmbH durch das Vermessungsbiiro Eckharter ZT GmbH eine
Vermessung der genannten Grundstiicksgrenze swischen den Grundstiicken 1280 und den
Grundstiicken 1279/1 und 12792 jeweils KG 11023 Bisamberg vornehmen lassen. Dabei hat
sich herausgestellt, dass enmtgegen dem in MNatur vorhandenen Maschendrahtzaun, die
vermessene Grundstiicksgrenze von einem gemeinsamen Grenzpunkt i der Amitsgasse weg,
geradlinig auf den amtlichen Grenzpunkt 6584 zugeht und dann im spitzen Winkel von einem
neugesetzten Grenzpunkt 16523 2u der weiteren Grundstiicksgrenze zum neugesetzien
Grenzpunkt 16522 wverldull, Es ergibt sich daher ewischen der in Natur durch den
Maschendraht seit Gber 30 Jahren vorhandenen Grundsticksgrenze und der vermessenen
Grundstiicksgrenze eine Fliche von ca. 95m? die nach Grenzberichtigung im Eigentum der
Neu 12/7000 Projekt GmbH und sohin dem Grundstiick 1280 KG 11023 Bisamberg,

eigentumsrechtlich zugehong wire.
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Um die Fortsetzung des Grenzsireites hinsichtlich dieser Fliche zu vermeiden, dennoch die
amtlich durch den Vermesser festgestellte Grenze in der Grundbuchsmappe eintragen zu
kénnen und den in Natur vorhandenen Zaun, sowie die bisherigen Nutzungsrechte belassen zu
konnen, wird die genannte und im Plan der Vermessung Eckharter ZT GmbH rot
cingezeichnete Fliche dem alleinigen Besitz und der Nutzung dem  Eigentiimer der
herrschende Grundstiicke 12791 und 12792 jeweils KG 11023 Bisamberg iiberlassen. Eine
weitere von der nunmehrigen Eigentimerin beauftragte Vermessung durch die Vermessung
Molzer ZT — DI Markus Molzer, Ingenieurkonsulent fiir Vermessung und Kataster, 2100
Stetten, Himmelsweg 3. hat zudem ergeben, dass es sich in Wahrheit um eine Fliiche von
134 m* handelt, welche nach Grenzberichtizung in das Eigentum der Neu 12/7000 Projekt
GmbH dbergehen soll und somit dem Grundstiick 1280 in seiner Fliche zugeschlagen werden

soll:

: '| Lage- und Hehengplan 1:200
y }-{,-”;:1';.-5 | 'lk ﬂu!w
A S |5 SR

hd-f"\( ?,1; .\II :.;.......a..,..'. -
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Der Grundbuchsstand des dienenden Grundstiickes stellt sich derzeit noch wie folgt dar und
soll die grundbiicherliche Einverleibung des gegenstindlichen Servitutsvertrages zusammen

mit der Einverleibung des Eigentumsrechts der Neu 12/7000 Projekt GmbH erfolgen:

Buszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 11023 Risamberg EINLAGEZAHL 2285
BEZIRKSGERICHT Korneuburg

e R
Letzte TZ 4406872021

Einlage umgéesachrleban gemaf Verordnung BGEL, IT, 143/2014 am O7.05.2012
LA R R R R R R R R R R R RS R RN R AR N R R R J-I.l LR AR R R R RN R R R RN R R R R R RN N

GST-HNR G BA (HUTIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.14 Bauf. (10} Bl Amtsgasse 10a
1280 GST-FlEche 1430

Bauf. (10} 36

CHeten (10} 1334
GESAMTFLACHE 151

Lagends:
Bauf, {10): Bapfldchen (Gebduds)
Giarcen{(10) : Girten (Gdrten)

TR FRIAFEI A BRI TEAR P IR RRAN RS R TE BT SRR TR FRRddaRRRERR R RRRTRRb e

4 ARNTEIL: 1/1
!ia.:].]l'\-J -\._.'I.-\'_'_ls.i Pl:'lL"‘H.T.EJ'IE'H;'_'H]....U\JE GmbsH (FN 473670z}
ADR: Doningasase 12 5:'_13”4'3 1rE. ':"-u'II':p 05, Wian 1220
a J073/£4040 IM RANG 4210/4020 Raulvertrag L020-UB=-<47 Elgentumsrecht
c 26B82/202]1 Rangordnung Fir die Veriuberung bis 2022-05%-D4

e

[ 4 geldscht

sEssssERETEsEddsEERREdsREERRERdREE s HINHEIS *FFetesssssasssiasnmssaabnnnssnadan

Einrragqungen ohns Wihrungsbezelchnung sind Betrage in ATS.

R

Nach Durchfithrung dieses Servitutsvertrages sowie Zustimmung des Eigentiimers der
herrschenden Grundstiicke zur Grenzberichtigung wiirde sich ein Flichenausmall von
1.645 m? fir das dienende Grundsiiick ergeben. Die herrschenden Grundstiicke verlieren
wiederum einen Anteil an ithrer Gesamtiche von 134 m®, woraus sich eine Gesamifliche fiir
die herrschenden Grundstiicke von 1.000 m?, wie im Plan der Vermessung Molzer ersichtlich,

ergibt.

il Servitutseinriumung:

Die Neu 12/7000 Projekt GmbH, FN 533071d als Eigentiimerin des dienenden

Mag. Georg Strafella
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Grundstiickes 1280 KG 11023 Bisamberg inneliegend der EZ 2285 riiumt fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger Herrn Richard Vogel als Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke
1279/1 und 1279/2, KG 11023 Bisamberg, innelicgend der EZ 648, das unentgeltliche
dingliche Recht der uneingeschrinkten alleinigen Benutzung und Verwendung der im Plan
der Vermessung Molzer ZT rot eingezeichneten Fliche (Servitutsfliiche) im AusmaB von

ca. 134 m? emn. Herr Richard Vogel nimmt diese dinglichen Rechte dankend an.

Festgehalten wird, dass der Besitziibergang bereits erfolgt ist, da der Eigentiimer der

herrschenden Grundstiicke, Herr Richard Vogel, die Servitutsfliiche bereits im Besitz hat.

I11. Instandhaltung:

Die Bewirtschaltung der Servitutsfliche und die Erhaltung des Baumbestandes dibernimmit

Herr Richard Vogel als Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke.

Die Erhaltung oder Erneuerung des vorhandenen Maschendrahtzauns geht zu Lasten der
Neu 12/7000 Projekt GmbH (FN 533071d} bew. der Eigentiimerin des dienenden

Cirundstiickes.

Ein allfilliger Baumschnitt des Uberhangs iiber den vorhandenen Zaun zu dem dienenden
Grundstiick 1280 KG, 11023 Bisamberg, geht zu Lasten des Eigentiimers des dienenden

Cirundstiickes.

Die Meu 12/7000 Projekt GmbH (FN 533071d) verpflichtet sich weiters als Eigentiimerin
des dienenden Grundstiickes, fiir sich und thre Rechtsnachfolger, soweit im Rahmen der
Durchtithrung  eines Bauvorhabens oder im  Zusammenhang damit ein  dem
Althaumbestand  zugehdériger Baum  absticht  oder  gerodet  werden  muss, eine
Ersatzpflanzung mit einer zu den vorhandenen Bidumen passenden, zumindest 2.5 m?

hohen Pllanze, vorzunehmen,

v, Gegenleistung:

Fiir die Einriiumung des Servituts wird keine Gegenleistung vereinbart. Offengelegt wird

durch die Vertragsparteien jedoch, dass im Vorvertahren, in welchem die Ersitzung des
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pegenstindlichen Teilstiickes peltend gemacht wurde, derzeit einfaches Ruhen vereinbart
wurde. Der Eigentiimer des dienenden Grundstiickes hat sich fiir den Fall, dass der
Eigentiimer des herrschenden Grundstiickes auf die Geltendmachung der Ersitzung
verzichtet, verpflichtet, einen Betrag von netto EUR 35000000 (in Worten Euro

fiinfunddreiliigtausend) an den Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke zu bezahlen.

Der Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke, Herr Richard Vogel, verpilichtet sich
aufgrund der Emnriumung dieses Servituts, den vorliegenden Vermessungsplan der
Vermessung Molzer ZT — DI Markus Molzer zu unterfertigen und die darin angegebene
Grenze anzuerkennen, sowie alle Erkldrungen abzugeben, dass diese Vermessungsurkunde

als Grundlage in den Grenzkataster emgetragen werden kann.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass der gegenstiindliche Erwerbsvorgang
seilens des Vertragserrichters lediglich im Rahmen der Abgabenerklirung angerzeigt.

jedoch etwaige anfallende Steuern und Gebiihren nicht selbstberechnet werden.

V., Kostentragung:

Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten und Abgaben sind von dem Eigentimer der herrschenden
Grundstiicke, Herrn  Richard  Vogel, nur  insoweit  zu  tragen als  sie  die
Vertragserrichtungskosten  betreffen und  wird die Neu 12/7000 Projekt GmbH
diesbeziiglich vollstindig klag- und schadlos gehalten. Die Kosten der Vergebithrung und
grundbiicherlichen Durchfithrung des gegenstiindlichen Vertrages triigt wiederum die Neu
12/7000 Projekt GmbH.

V1. Aufsandungserklirung:

Hiermit erteilt die New 12/7000 Projekt GmbH (FN 533071d), thre ausdriickliche
Einwilligung, dass im Lastenblatt der EZ 2285, KG 11023 Bisamberg, das Recht der
alleinigen Nutzung und Verwendung des im Plan der Vermessung Molzer ZT
gekennzeichneten  Teilstiickes des dienenden Grundstickes 1280 2u Gunsten  der
herrschenden Grundsticke 1279/1 und 1279/2 jeweils inneliegend der EZ 648, KG 11023

Bisamberg gemil Punkt 11, dieses Vertrages grundbiicherlich einverleibt werden kann,

Mag. Georg Strafella
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VL. Allgemeine Bestimmungen:

. Sémtliche Parteien erkliiren an Eides statt, dsterreichische Staatsbiirger und Deviseninliinder

Zu sein bzw, dass an thnen iiberwiegend Deviseninliinder beteiligt sind.

. Siimtliche Parteien verpflichten sich die in diesem Vertrag vereinbarten Rechte und Pflichten

aul die jeweiligen Einzel- und Gesamtrechtsnachiolger vollinhaltlich zu tiberbinden.

Sémitliche Vertragsparteien erteilen dem Verragserrichter Herrn Mag. Ulrich Walter,
Rechisanwalt, 1030 Wien, BaumannstraBe 911 die Vollmacht allfillige Anderungen und
Erginzungen dieses Vertrages in ihrem Namen auch fiir alle Vertragsparteien (Insichgeschifi)
in  einfacher und in beglaubigter Form vorzunchmen. die gegebenenfalls zur

grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sind.

Wien, am

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

Richard Vogel, geb. 10.11.1946 New 12/7000 Projekt GmbH, FN 533071d

Mag. Georg Strafella
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5.13.Mail Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025

»  im Anhang befindet sich fir die Grundstdcke Nr. 74 und 1280 (Amtsgasee 104a) ein Auszug aus dem dzt, gllngen Flichemaidmiungs- und Bebau-
ungsplan der Marktgemeinde Bisamberg mit Legende sowie die dazugehorigen Bebauungsbestimmungen. Fibr die Grundsticke geften im
Besonderen die Bestimmungen filir das  Altortgebiet 2% sowle jene Bestimmungen mit derm Zusatz ,ght fir das gesamte Wohnbauland baw.
Bauland” safern sie nlcht bereits in den Bestimmungen fir das | Altortgebiet 27 geregelt brw. avsgenommen sind,

& 43 der Bebauungsbestimmungen der MG Bisamberg ist hier fir die Berechnung der Bebauungsdichte nicht anzuwenden.
Im Anhang befindet sich eine Tabelle zur Flachenberechnung L5, von § 4 [2) der Bebauungsbestimmungen der MG Bisamberg.
Die weiteren Infarmationen entnehmen Se bitte aus den Unterlagen im Anhang,

®  Derzeit st filr Bauvorhaben mit mehr als 2 Wohneinhelten sine Bausperre im gesamten Ortsgebiet der MG Bisamberg verordnet, diese ist jedoch
nicht fiir die gegenstindlichen Grundsticke anzuwenden, da hier bereits eine Beschrankung fir maximal 2 Wohneinheiten im Flachenwid-
mungsplan verordnet kst, Weitere Bausperren sind purm jetzigen Zeltpunkt fir die belden Grundsticke nicht verordnet.

# Wie aus dem Flichenwidmungsplan ersichtlich, besteht im Bereich der Kirchengasse noch eine Abtretungsverpflichtung wobei diese in der
Watur bersits erfolgt ist, da die Straflenfluchtlinie entlang der bestehanden Mauer in der Kirchengasse verlauft,

#  Gemal dem Ubermittelten Tellungsentwurf vom 09,12 2022, GZ 14044 der Vermessung Molrer ZT GmbH und bel einer anschlieRenden Bebau-
ung der Grundsticke, wirden sich unter Arwendung des dzt, glltigen Einheitssatzes (€ 200, | ergdnzende AufschiieBungsabgaben in einer
Hihe von rund € 30.000,— ergeben. Davon wirden ca. € 6.600,— auf das vordere Grundsbiick und rund € 23,400 — auf das dahinterliegende
Grundstick entfallen. Anlassfall filkr die Vorschrelbung der AufschlieBungsabgaben kst erst die Bebauung der Grundstiicke.

»  Das am GrundstOck bestehende Gebdude und die Kellerrohren stehen nicht unter Denkmalschutz und es gibt derzeit auch keine Verordnung
einer Schutzzone.

#  Fiir die Grundstiscke gibt es einen Schmutz- sowie einen Regenwasserkanalanschiuss {Trennsystemn) Ecke Ambsgasse/Kirchengasse. Hinsicht-
ligh weiterar Anschliisse befindat sieh im Anhang sine Liste der Ansprechpartner der diversen Einbautentebger sowle ain Obersichisplan der
Hauptleitungen im Bereich der Grundst Ocke:

SW-Kanal [braun], AW-Kanal (blau), Wasser [hellblau), Strom (rot). Die Informationen zu den Einbauten ist ohne Gewihr und muss fur konkrete
Angaben dber die einzelnen Einbautentriger abgefragt warden,

# [urch die geplante Teilung wird ein Teil der Kellerréhre zukiinftig unter dem new gaschaffenen Grundstiick zu fiegen kemmen, Dies sollte ev.

auch givilrechtlich berdcksichtigh werden.

Mit freundlichen Grifen

Elisabeth Kratschmann

Elisabeth Kratschmann
Bauamt

Markigemeinde Bisamberg
Hauptstrafle 2, 2102 Bisamberg

0226262000 DW 223
plisabath kratschmann@bisambarg. at
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5.14.Mail Marktgemeinde Bisamberg vom 12.06.2025

Anbei, wie telefonisch besprochen, die offenen Forderungen betreffend obiger Liegenschaft.

Grundsteuer, Mull, Kanal 02.-04.Quartal 2024 474,99 Konkursforderung (bereits bei Gericht angemeldet)
Grundsteuer, Mull, Kanal 01.-02.Quartal 2025 326,30 Masseverwalterin zur Zahlung aufgefordert!
801,29 Gesamtriickstand

Das Kontoblatt finden Sie ebenfalls anbei.
Mit lieben GruBen

Hanak Petra

Petra Hanak
Buchhaltung

#

Marktgemeinde Bisamberg
Hauptstralle 2, 2102 Bisamberg

02262/62000 DW 232
petra.hanak@bisamberg.at
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