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EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeber:

Bewertungsgegenstand:

Zweck der Wertermittlung:

Stichtag:

Bewertungsmethodik:

Grundstiicksflache It. Grundbuch:

lastenfreier Verkehrswert zum Stichtag:

RA Dr. Ginther Hodl
als Masseverwalter der
ST Liegenschaftsentwicklung GmbH

A-1010 Wien, SchulerstraBe 18
Projektliegenschaft

A-1210 Wien,

Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14
inneliegend in EZ 3745,

KG 01616 Stammersdorf, BG Floridsdorf

Verkehrswertermittiung (Marktwert)
unter besonderen Bewertungsannahmen
flr beabsichtigte Verwertung im Konkurs

14. Februar 2026
(=Datum der Befundaufnahme)
die Befundaufnahme erfolgte durch:

Mag. Doris Hanitsch-Hartmann (EHL)

Residualwertverfahren
Vergleichswertverfahren

3.725m’

€ 2.100.000
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MAKROSTANDORT

Die Liegenschaft befindet sich im 21. Wiener
Gemeindebezirk Floridsdorf. Mit dem 22. Bezirk
Donaustadt bildet Floridsdorf den nordlich der
Donau gelegenen Teil der Bundeshauptstadt
Wien.

Mit rund 191.576 Einwohnern (vorlaufiger Stand
Janner 2026) und einer Flache von 44,52 km® ist
Floridsdorf einer der groBten Wiener Bezirke. Der
Bezirk besteht aus sieben Bezirksteilen, die auf
ehemals eigenstandige Gemeinden zuriickgehen.

Im Norden wird Floridsdorf von den Auslaufern
des Bisambergs begrenzt, die Donau stellt die
sudwestliche Bezirksgrenze dar. Im Sidosten
schlieBt der 22. Bezirk, Donaustadt, an und in
Richtung Nordosten befindet sich die Ebene des
Marchfeldes.

Das Zentrum des Bezirkes liegt ,,Am Spitz“, der
Gabelung der Floridsdorfer HauptstraBe in die
Brinner StraBe und die Prager Strafe, sowie um
den Floridsdorfer Bahnhof (Franz Jonas Platz) mit
Anbindung an die Schnellbahn und die Endstation
der U-Bahnlinie U6. In diesem Bereich, sowie
entlang der wichtigsten Verkehrsachsen des
Bezirkes (Prager StraBe, Briinner StraBe),
dominiert  innerstadtische  Blockbebauung.
Dichtere Bebauungen existieren sonst nur rund
um  die  ehemaligen  Ortskerne  (z.B.
GroBjedlersdorf, Stammersdorf oder
Strebersdorf) und in groBeren stadtischen
Stadterweiterungsgebieten wie zum Beispiel
Brinner StraBe West und Ost oder in der
GroBfeldsiedlung.

Quelle: www.wikipedia; Bearbeitung: EHL

Der Bezirk wird auch in vielen Bereichen von ausgedehnten Gewerbeflachen und groBflachiger
Verkehrsinfrastruktur (z.B. OBB Technische Services Jedlersdorf) gepragt. In Richtung nordlichem
Stadtrand existieren zahlreiche traditionelle Weinbauregionen mit entsprechenden Anbaugebieten

(Stammersdorf, Strebersdorf, GroBjedlersdorf).



End

A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

Nachfolgende visualisierte Statistik der Stadt Wien bildet die Struktur und Entwicklung der
Bevolkerung in Floridsdorf ab:

Bevolkerung
Wer lebt in Floridsdorf?
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Bevélkerungsentwicklung
im Vergleich 2016-2024

In den vergangenen zehn Jahren ist die Bevolkerungszahl in keinem
Bezirk gesunken. In der Donaustadt gab es mit +31,1% das hachste
Wachstum aller Bezirke.

#135% |+2,5% |+105% |+13,8%

Wian l Innere Stadt Leopoldstadt Landstrafle

$54%  |+1,5%  [+25%  |+2,3%
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Brigittenau Floridsdorf Donatistadt Liesing
Studierende 21,10, 2022
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Die Neuerrichtung von Wohnhausern mit mehr als drei Wohnungen in den Jahren 2015-2025 (Stand
01.02.2026) wird in nachfolgender Grafik abgebildet:
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MIKROSTANDORT

Die gegenstandliche Liegenschaft ist an der Briinner StraBe, in nordlicher Bezirkslage, im Bezirksteil
Stammersdorf situiert, welcher am Sudosthang des Bisambergs liegt und vom Marchfeldkanal
durchquert wird. Der Bezirksteil grenzt im Norden an Niederosterreich. Die Stadtgrenze ist 1.900 m
entfernt.

Die Brunner StraBe stellt eine stark befahrene VerbindungsstraBe dar, die den Floridsdorfer-Spitz
im Suden mit der Stadtgrenze zu Niederosterreich im Norden verbindet und bei Eibesbrunn in die
A5 Nordautobahn miindet, die durch das Weinviertel bis zur Staatsgrenze zu Tschechien bei
Drasenhofen weiterfuhrt.

Die Projektliegenschaft liegt direkt an der Brinner StraBe und erstreckt sich langgezogen in das
ostlich gelegene Wohngebiet. Der Baublock, in dem sich die Liegenschaft befindet, wird von den
StraBenzigen der Brunner StraBe im Westen, der HochfeldstraBe im Norden, dem Turkenbundweg
bzw. der Ragwurzgasse im Suden und der TilakstraBe im Osten umschlossen. Der unmittelbare
Standort ist Uberwiegend durch Einfamilienhduser und landwirtschaftlich genutzte Flachen im
Norden und mehrgeschoBige Wohngebaude und Reihenhduser jungeren Datums sowie
Einzelhandelsflachen im Stden gepragt. Der Marchfeldkanal befindet sich ostlich, rund 350 Meter
von der gegenstandlichen Projektliegenschaft entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten fur Besorgungen des taglichen Bedarfs und dariber hinaus sind im
unmittelbaren Nahbereich in der Brinner StraBe in fuBlaufiger Entfernung erreichbar, das
Fachmarktzentrum ,,Family Point“ mit verschiedenen Einzelhandelsfilialen (u.a. Hofer, DM, Nemetz
Markt, Fressnapf etc.) und einem asiatischen Restaurant befindet sich im unmittelbaren siidlichen
Umfeld der gegenstandlichen Projektliegenschaft. Rund 300 Meter sudlich an der Brunner StraBe
ist eine Filiale des Lebensmitteleinzelhandlers Billa Plus situiert.

Fir Freizeit- und Naherholungsaktivitaten liegen Sportanlagen (bspw. SchieBstatte Stammersdorf)
sowie Weingarten am FuBe des Bisambergs im Umfeld der Liegenschaft.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Infrastruktur in der Umgebung der gegenstandlichen

Liegenschaft:
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ERREICHBARKEIT INDIVIDUALVERKEHR

Die gegenstandliche Liegenschaft ist liber die Brinner StraBe und die Ragwurzgasse (offentliches
Gut) erschlossen. Die Briinner StraBe erschliet das Bezirkszentrum von Floridsdorf. Fiir den
Individualverkehr besteht aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an die Brinner StraBe B7,
welche Floridsdorf in Nord-Sud-Richtung quert, eine gute Anbindung an das hoherrangige
StraBennetz. Die Verkehrsknotenpunkte ,,Knoten Floridsdorf“ mit Anbindung an die A22 Donauufer-
Autobahn bzw. ,,Eibesbrunn® mit Anbindung an die S1 Wiener AuBenring SchnellstraBe und A5
Nordautobahn sind wenige Fahrminuten entfernt. Die Ragwurzgasse erschliet das Siedlungsgebiet
und endet als Sackgasse an der gegenstandlichen Liegenschaft.

Der Flughafen Wien Schwechat ist Uber die Donauufer-Autobahn A22 und anschlieBend uUber die
Sudosttangente A23 sowie die Ostautobahn A4 in rund 40 Minuten erreichbar. Die Wiener
Innenstadt (Schwedenplatz) kann tber die Donauufer-Autobahn A22 und anschlieBend tber die
Donaukanal StraBe B227 in rund 25 Minuten erreicht werden.

Fur den ruhenden Verkehr sind Parkmoglichkeiten im offentlichen Raum in eingeschranktem
AusmaB vorhanden.

In allen Bezirken Wiens sind flachendeckende Kurzparkzonen eingerichtet. In diesen Zonen ist das
Parken zu festgesetzten Zeiten kostenpflichtig. Der Preis und die Parkdauer wurden fir alle Bezirke
vereinheitlicht (9 bis 22 Uhr, Parkdauer maximal 2 Stunden). Die jeweiligen Bezirks-Bewohnerlnnen
konnen ein Parkpickerl erwerben und in Ihrem Bezirk in der flachendeckenden Kurzparkzone
unbegrenzt parken (Ausnahmeregelungen in einigen wenig besiedelten Gebieten am Stadtrand). Es
wird darauf hingewiesen, dass die Kurzparkzone unmittelbar nach der Liegenschaft endet.

M Osthutg,

b g =
i | ["] Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

Quelle: https://www.wien.gv.at/verkehr/parken/kurzparkzonen/index.html; Bearbeitung: EHL
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ERREICHBARKEIT OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist im Umfeld der StraBenkreuzung Brinner
StraBe/Stammersdorfer StraBe, mit Anschluss an die Regionalbuslinien 150, 151, 500, 502, 505,
510 und G3 sowie die StraBenbahnlinien 30 und 31, rund 600 m von der gegenstandlichen
Liegenschaft gegeben und in rund 5 bis 10 Gehminuten erreichbar.

Der S-Bahnhof Wien Briinner StraBe mit Anschluss an die Schnellbahnlinien S3 und S4 kann mit
den StraBenbahnlinien 30 und 31 in rund 10 Fahrminuten erreicht werden.

Die nachstgelegene U-Bahn-Station mit der U-Bahn-Linie U6 befindet sich am Bahnhof Floridsdorf
und kann mit den offentlichen Verkehrsmitteln in rund 25 Minuten erreicht werden. Der Bahnhof
Floridsdorf bietet weiters Anschluss an die Schnellbahnlinien S1, S2, S3, S4 und S7 sowie diverse
StraBenbahnlinien, Autobuslinien, Nachtbuslinien und Regionalziige.

Die Wiener Innenstadt (Stephansplatz) ist mit den offentlichen Verkehrsmitteln in rund 50 Minuten
erreichbar. Der Wiener Hauptbahnhof kann ebenfalls in rund 50 Minuten erreicht werden. Der
Flughafen Wien-Schwechat ist mit offentlichen Verkehrsmitteln in rund 70 Minuten erreichbar.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die offentliche Verkehrsanbindung der gegenstandlichen
Liegenschaft:

J:.I'.-:"H-:.\u dorfer 5 alis

Uose 16 lan dor fer-S valle

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan; Bearbeitung: EHL
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A-1210 Wien
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GRUNDBUCH

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im Grundbuch der Katastralgemeinde 01616 Stammersdorf
des Bezirksgerichtes Floridsdorf eingetragen und besteht grundbucherlich aus der Einlagezahl 3745
mit dem Grundstick Nr. 1271/2, welches laut Grundbuch eine Gesamtflache von insgesamt
3.725 m” aufweist. Das Grundstiick ist im Grenzkataster verzeichnet. Die Grundstiicksgrenzen sind
daher als rechtsverbindlich anzusehen.

Im B-Blatt ist die ST Liegenschaftsentwicklung GmbH (FN 425571s) als Alleineigentimerin
eingetragen.

Im A2-Blatt ist die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung, die Bauplatzschaffung sowie die
Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe mit Bescheid vom 15.10.2020
eingetragen. Mit Bescheid vom 20.10.2021 erfolgte die Stundung der Verpflichtung zur
Gehsteigherstellung.

GemaB Bescheid vom 15.10.2020 der MA 64 wird die Abtretung von Teilflachen in das offentliche
Gut gemaB Teilungsplan von 4.3.2020 von DI Helmut Frosch vorgeschrieben. Folgende Teilflachen
sind davon betroffen.

1.) Das Teilstiick 1 ist zufolge des Bescheides Abt. G 5-636/43 vom 15.06.1943 geman
§17 Abs. 4 lit. a BO gleichzeitig mit der grundbticherlichen Durchfiihrung dieser Abteilung
unentgeltlich und lastenfrei in das offentliche Gut abzuschreiben und (iber Aufirag der
Baubehdrde gemal § 17 Abs. 1 und 6 BO in der festgesetzten Hohenlage, vermindert um
das Mal der Tiefe des jeweiligen Kdrpers der Verkehrsflache und von allen Baulich-
keiten geméaR den Bestimmungen des § 129a Abs. 2 BO gerdumt, in den physischen
Besitz der Stadt Wien zu Ubergeben.

2.) Das Teilstiick 4 ist gemal § 17 Abs. 1 BO gleichzeitig mit der grundbiicherlichen
Durchfithrung dieser Abteilung lastenfrei und gegen die nach § 17 Abs. 5 BO ge-
wahrleistete Entschadigung in das offentliche Gut abzuschreiben und iiber Auftrag
der Baubehdérde in der bestehenden Hohenlage und von allen Baulichkeiten gemafi
den Bestimmungen des § 129a Abs. 2 BO gerdumt in den physischen Besitz der
Stadt Wien zu Ubergeben.

Quelle: MA 64 Bescheid vom 15.10.2020; Bearbeitung EHL

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der aktuellen Konfiguration der Grundstucksflache die
Abtretung bereits erfolgt ist und die Eintragung sohin obsolet ist.
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Quelle: Teilungsplan vom 4.2.2020 von DI Helmut Frosch; Bearbeitung EHL

Im C-Blatt sind Pfandrechte fir die Bank fir Tirol und Vorarlberg AG sowie auf Grundlage von
gerichtlichen Exekutionsantragen sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Anlasslich der Befundaufnahme wurde festgestellt, dass sich im
sudlichen Nachbargebaude an der Grundstiicksgrenze Fenster
befinden. Es liegen uns keine Informationen Uber etwaige
erganzende Rechte vor. In der Bewertung wird davon
ausgegangen, dass keine Fensterrechte bestehen.

T

Sidliches Nacbargebaude B

Hinweise flr bzw. Informationen Uber auBerbicherliche Rechte oder Verpflichtungen liegen nicht
vor bzw. wurden uns nicht bekannt gegeben. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der (Geld-)

Lastenfreiheit.

Nachfolgend ist dem Gutachten der vollstandige Grundbuchauszug vom 16. Janner 2026
angeschlossen:

Seite 14 von 88
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JUSTIZ  Repusui osTerrEicH G B

GRUNDBUCH

KATASTRALGEMEINDE 01616 Stammersdorf EINLAGEZAHL 3745
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
hhkkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhhkhkhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhkhhkhhhhhhAhhhhAhhhhhhkdhkhhhkhkhk%k
Letzte TZ 3014/2025

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKXKKKKRAAKKAAA A K KAXA A I AAA AR I AAA R I A AL D] AFFhAA I I I AART I I A A I AR AR T A I kA XLk hohx ok kkok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1271/2 G GST-Flache * 3725
Bauf. (10) 372
Garten (10) 3353 Brinner StraBe 342

Ragwurzgasse 14
Briinner StraBe 344
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fléache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)
ok khkhkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkkhkhkhkkhkrhkhrkhkhhkkhrkhkxkkkxk AZ *hkhkhkhkhkhkhkhkkhkhrkhkhkhkhkhkhkhhrkhkhhkhkhkkhkhkhkhkrhkhhkhkhxkx
4 a 2622/1968 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
8 a 825/2021 Bauplatz (auf) Gst 1271/2
9 a 825/2021 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe gem P
1 Bescheid 2020-10-15
10 a 825/2021 Verpflichtung zur Ubergabe gem P 2 Bescheid 2020-10-15
11 a 44/2022 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung gestundet
Ak kA kA Ahhkh kA khkhkhhhkdhhkhkhrkhkhkhrkhhkhhkrhkhkxkhk%xk B Ak kA khkhk A hhkdhhhkdhhkkhkhkhhhkdhkhkhrkhhkhkkhrkhx Ak hkxkhx*k
5 ANTEIL: 1/1
ST Liegenschaftsentwicklung GmbH (FN 425571s)
ADR: Fleischmarkt 1, Wien 1010
a 2187/2019 IM RANG 1570/2019 Rangordnungsbeschluss 2019-04-25,
Kaufvertrag 2019-04-11 Eigentumsrecht
b 3014/2025 Ero6ffnung des Insolvenzverfahrens am 8.9.2025
(4 S 125/25x, Handelsgericht Wien)
Ak khhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkkhkhkhkhkrhkhkrkhkhhkhrkhxkkkxk C Ak khkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhkhkhrhkrhkhkrkhkhhkkhkrkhkxkrx
2 b 1218/2020 IM RANG 2188/2019 Pfandbestellungsurkunde
2020-01-23, Rangordnungsbeschluss 2019-05-31

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.734.925,--
fir Bank fiir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)

3 a 349/2020
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht Hbchstbetrag EUR 1.656.175,--
bis 2021-02-03
b 140/2021 IM RANG 349/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-01-23

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.656.175,--
fir Bank fir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)

c geldscht

4 a 4520/2023 (BEntscheidendes Gericht BG Hietzing - 2323/2023)
Zahlungsbefehl 2023-09-28
PFANDRECHT vollstr EUR 45.250,00
4 % Z pro Jahr aus EUR 22.500,00 ab 02-04-2023
4 % Z pro Jahr aus EUR 22.750,00 ab 02-07-2023
Kosten EUR 2.763,20 samt 4 % Z seit 28-09-2023
Antragskosten EUR 2.116,70 fir
Thomas Csernohorszky geb 1946-11-12 (13 E 2169/23t)
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b 4520/2023 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 2323/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

5 a 511/2024 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 481/2024)
Beschluss 2024-01-31
PFANDRECHT vollstr EUR 2.875,26
samt Zinsen wie Antrag 2024-01-31
Kosten EUR 388,18 fir
ATM ZT GmbH
(20 E 532/24p)

b 511/2024 (Entscheidendes Gericht BG Fiunfhaus - 481/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

6 a 1695/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 968/2024)
Versaumungsurteil 2024-03-25
PFANDRECHT vollstr. EUR 83.699,18
12,58 % Z pro Jahr aus EUR 34.489,29 ab 2023-11-03
12,58 % Z pro Jahr aus EUR 36.896,53 ab 2023-11-29
12,58 % Z pro Jahr aus EUR 12.313,36 ab 2023-12-29,
Kosten EUR 6.534,82 samt 4 % Z seit 2024-03-25,
Kosten EUR 2.706,28 flr
Rudolf Metallbau GmbH (FN 478699w) (13 E 963/24s)

b 1695/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 968/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

7 a 1791/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.200.000,-- fir Thomas
Csernohorszky (89 E 12/24h)
8 a 2100/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1185/2024)
Versdaumungsurteil 2024-04-19
PFANDRECHT vollstr. EUR 289.197,36
samt Zinsen und Kosten gem. Beschluss vom 2024-06-18
(s. Urkundensammlung) fur
B&C Bau GmbH (FN 276014d) (13 E 1185/24p)

b 2100/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1185/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

9 a 2483/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1420/2024)
Zahlungsbefehl 2024-05-29
PFANDRECHT vollstr. EUR 7.512,44
Zinsen und Kosten jeweils gem Beschluss vom 2024-07-16
(s. Urkundensammlung) fur
B&C Bau GmbH (FN 276014d) (13 E 1370/24v)

b 2483/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1420/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf
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11

12

13

14

15

3410/2024 Zahlungsbefehl 2024-06-17
PFANDRECHT vollstr EUR 9.779,88
12 % Z aus EUR 8.890,-- ab 12.4.2023
13,08 $ Z aus EUR 889,09 ab 8.5.2023
Kosten EUR 1.256,83 samt 4 $ Z seit 17.6.2024
Kosten EUR 815,33 fir
AD Profischwarzdeckerei OG FN 505863t
(71 E 3455/24f - BG Innere Stadt Wien)
3410/2024 2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus -
2890/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf
3188/2024 (Entscheidendes Gericht BG Funfhaus - 4037/2024)
ERV-Deckblatt/Schriftsatz 2024-09-17
PFANDRECHT vollstr EUR 915,26
Zinsen wie Exekutionsantrag
Kosten EUR 296,77 fur
SV Bliro Peter Schabel gmbH FN 232332s
(20 E 3471/24v)
3188/2024 (Entscheidendes Gericht BG Funfhaus - 4037/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf
3312/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1916/2024)
Exekutionsbewilligung 2024-09-30
PFANDRECHT vollstr. EUR 13.414,59
samt Zinsen und Kosten gemal Exekutionsbewilligung
2024-09-30 fiur
Pistotnik & Krilyszyn Rechtsanwalte GmbH (FN 253299z)
(BG Hietzing, 13 E 1844/24z)
3312/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1916/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf
3554/2024 (Entscheidendes Gericht BG Fiunfhaus - 4376/2024)
Exekutionsbewilligung 2024-10-11
PFANDRECHT vollstr EUR 5.093, 66
Zinsen und Kosten wie Antrag 2024-10-09
Kosten EUR 543,64 fir Meidlinger Geriistbau GmbH
(20 E 3768/24w)
4422/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 2552/2024)
Exekutionsbewilligung 2025-01-07
PFANDRECHT vollstr. EUR 33.310,03
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-01-07
fir DBW Dachbau GmbH (FN 352408y) (13 E 2560/24v)
4422/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 2552/2024)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf
297/2025 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 191/2025)
Exekutionsbewilligung 2025-01-28
PFANDRECHT vollstr. EUR 62.520,--
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-01-28
fiir Hallach Gesellschaft m.b.H. (FN 94967h) (13 E 260/25k)
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b 297/2025 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 191/2025)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

16 a 1815/2025 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1235/2025)
Exekutionsbewilligung 2025-05-28
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.240,--
(darin enthaltene Nebenforderung EUR 540,00) samt Zinsen
und Kosten jeweils gem Exekutionsbewilligung 2025-05-28 fir
DEM technisches Bliro fiir Innenarchitektur & Bauphysik GmbH
(13 E 1054/25z2)

b 1815/2025 (Entscheidendes Gericht BG Hietzing - 1235/2025)
2326/2025 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 2890/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 753 KG 01209 Ober St. Veit
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

AKX KKK AX KK AAA IR AX Ak hh A Xk khkxxhhdx HINWEIS *rxFxkhhrrxdhhhrhrdhhhrdkhhrhxkkhhrkkkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hhkkhkhkhkhkhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhhhhhkhhhhkhhkhhAhhkhhhhhhhhhhhhhkhkhhkhkhkhk%k

Grundbuch 16.01.2026 10:48:14
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DIGITALE KATASTERMAPPE

= Bundesamt
fir Eich- und

Osterreichischer Kataster
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Erstellt am 2026-01-15

Quelle: BEV; Bearbeitung: EHL

EZ 3745, KG 01616 Stammersdorf
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FLACHENWIDMUNG | BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Aufgrund der Online-Erhebung im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument 7058,
beschlossen am 26.03.1999) der Stadt Wien, unter www.wien.gv.at, weist die gegenstandliche
Liegenschaft folgende Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:

StraBenseitig, entlang Brinner Strafe

GB  Gemischtes Baugebiet

I Bauklasse | (mindestens 2,5 m, hochstens 9 m)
7.5m Beschrankung der Gebaudehohe auf 7,5 Meter
g geschlossene Bauweise

3.00 3 Meter Abstand

Ruckwartiger Bereich - Ragwurzgasse

W Wohngebiet

I Bauklasse | (mindestens 2,5 m, hochstens 9 m)
6.5m Beschrankung der Gebaudehohe auf 6,5 Meter
ogk offene oder gekuppelte Bauweise

Garten

G gartnerische Ausgestaltung
BB  besondere Bestimmungen - BB2: Auf den mit G BB2 bezeichneten Flachen durfen
Einfriedungen den freien Durchblick nicht hindern.

GemaB Punkt 3.3 des Plandokuments 7058 vom 26.03.1999 stellt sich die
Flachenwidmung und der Bebauungsplan fur die gegenstandliche Liegenschaft wie folgt dar:
Der hochste Punkt der Dacher darf die tatsachlich ausgefiihrte Gebaudehohe um nicht mehr
als 4,5 m uUberschreiten.

BAUWEISEN

Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den Fluchtlinien,
wie die  Gebaude auf den
Grundsticken angeordnet werden
mussen. Im Bebauungsplan konnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt
werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise
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BAUKLASSEN

Bauklasse VI

Bauklasse Il
Bauklasse I

Bauklasse |

Bauklasse V-

Bauklasse |V -

Zulassige Gebaudehdhen:
- uber 26 m

16 bis 26 m

12 bis 2t m

-9bis16m
-25bis12m
-25bis9m

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich
die zulassige Gebaudehohe im Wohngebiet und im
gemischten  Baugebiet  bewegen darf. Die
Gebaudehohe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.

Nachfolgend sind dem Gutachten Ausschnitte des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes mit
dem gegenstandlichen Liegenschaftsbereich angeschlossen.

\

N q IQ
Regionalpark DreiAnger S

e -.____-:‘_‘__’5 00

GBGVI? om g 50% B}B

Q 7——_ —
_T‘—§

I
42.00

271[2° /l \W
', G BB |

?i&ﬁ(i’q

Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

Welterverwendung nur mit Quellens

mmnghgn
Quellenangabe: Stadt Wien - ViennsGis
Druchdatum: 1912 2025.09:32

wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public; Bearbeitung: EHL
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public; Bearbeitung: EHL

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen MaBnahmen in den letztgiltigen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan Einsicht zu nehmen.
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Die Liegenschaft ist in Zone 3 der Stellplatzverpflichtung gelegen, sohin betragt der Umfang der
Stellplatzverpflichtung gemaB § 50a Abs. 2 Wiener Garagengesetz 2008 100 %. Sollte fir diese
Liegenschaft ein Stellplatzregulativ im Bebauungsplan festgesetzt sein (§ 48 Abs. 2 WGarG 2008),
geht dieses dem Prozentsatz der jeweiligen Zone vor:
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Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.

Kelese Haftung fur . bieith:
Quelienarigabe: Sadt Wien -Vienrais
Druchdatum: 16.01.2026 12:36 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public; Bearbeitung: EHL
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ALTLASTEN UND BODENKONTAMINATION

GemaB § 18 Abs. 1 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) hat das zustandige Bundesministerium eine
Datenbank uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten zu flihren. GemaR § 18 Abs. 4 ALSAG
sind auf der Webseite www.altlasten.gv.at Altlasten sowie jene Altablagerungen und Altstandorte
zu veroffentlichen, bei denen nach einer Erstabschatzung gemal § 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche
Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist sowie die einer Beurteilung gemal § 14
Abs. 3 ALSAG unterzogen wurden.

GemaB unserer stichtagsbezogenen Abfrage unter www.altlasten.gv.at weist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft keine Abfallablagerungen oder Untergrundverunreinigungen aus.

AuftragsgemaB wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefthrt bzw. veranlasst. Wir gehen davon
aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer
hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Ein spateres
Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft
haben und wirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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NATURGEFAHREN

Laut unserer Abfrage bei HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) sind die
Naturgefahren fur die gegenstandliche Liegenschaft in einem Radius von 100 Meter laut HORA Pass
wie folgt einzuschatzen:

= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Fiintls i Festiiichaf
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwaltschutz,

Reglanan und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Brinner Strale 344, 1210 Wien
Seehohe: 171m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,30321° N | 16.42412° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulterer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andemn
kann. Das tatsichliche Risiko h&ngt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie erseizen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von artlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbldros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser T «eine Daten
Oberflachenabfiuss I B hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [ [T it/
Rutschungen mittel
Windspitzen [ [ B . I mitte!
Blitzdichte 1 N icdrig
Hagel [T foch
Schneelast 1 [N N N icdrig
Hitzeepisoden Y . it
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & R are
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima. und Umwaltschutz,

Raglonan und ‘Waszarwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

I Hochwasser [ windspitzen fmin] [l schneetast? juim?)

Hohe Gefahrdung: Oberflutung = 190 =100
bei 30-jahrichem Hochwasser - -

méglich B > 50 =190 Bl -co-< 00

Mittiere Gefahrdung: Uber- 170 - <180 B0-<80

fiutung bal 100jahdicham - o= Bl -eo-<s.

Hachwasser mglich =160 - =170 -55.0-56-.0

Niedrige Gefahrdung: Ober-

flutung bai 300-ahriichem A8 vttt Bl - 0-<50

Hochwasser miglich > 140 - =150 ->3,B—sd.0
Oberflichenabfluss > 130 - =140 |>25-=30
Wassertiefe [cm] ,_‘=‘, =120 - =130 >20-=25

- -;110.5120 *15-220
- 20bis <50 B - 100- =110 >10-215

=20 :;sc-.gan =10
[ Lawinen

Beslediung nichl oder nur mit
unverhaitnismatig hohem
Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von

Hitzeepisoden
Kysaly Tage

B
-220-<2a
-

Auflagen maglich -
=12-<16
Erdbeben’ =f-<12
n Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VIll-XII) schwere n [Bliizeinschiage / kme J Jahn] =d4-<B
Gabsudeschiden bis
vollstandige Zerstrung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VIl) starke =40-50 1]
Gebaudeschaden -
[ Zone 2: (Grad VII) mittlers =30-40
T Gebdudeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichie
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1-\1) nicht fahibar <10

[ bis starke Erschiitterungen mit

' méiglichan Isichten Hagelgefihrdung - max.

Gebaudeschiden Hagelkomgrale 30-jahrlich
n Rutschungen - Eai
mittiere bis hohe Anfalligkelt zu B > aem-<5em
Rutschungen =3cm-=4cm
[ geringe bis mittiers Anfalligkelt
| zu Rutsehungen =3em
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 .. gemaR ONORM EN 1998-1
2 geméR ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Kaen und Texte sind Informationsmaterial for die Offentichkeil chne rechlsverbindliche Aussage. For die Richtigkeit,
Viollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indireklen Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehan kénnten, ab. Die Betreiber von hittpsifhora.gv.at sind nicht verantwortlich for die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passas.

Quelle: www.hora.gv.at; Bearbeitung: EHL

Wir gehen davon aus, dass das Ergebnis der durchgefiihrten HORA-Abfrage keinen wertrelevanten
Einfluss auf den Marktwert der Immobilie hat.
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LARMKARTE

Die Larmkartierung und der Umfang der Bearbeitung ist in der EU-Umgebungslarmrichtlinie
(Richtlinie 2002/49 /EG) geregelt. Die Karten dienen als Grundlage fiir die Larmbekampfung auf
europaischer und lokaler Ebene. In den strategischen Larmkarten ist die Larmbelastung des
vorangegangenen Kalenderjahres darzustellen. Die Lautstarken sind dabei wie folgt zu
interpretieren:

55 bis 60 dB: Entspricht der Lautstarke eines normalen Gesprachs, Radio/TV in
Zimmerlautstarke.

60 bis 65 dB: Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen.

65 bis 70 dB:  Entspricht dem Gerauschpegel in einem GroBraumbiro.

70 bis 75 dB: Entspricht einem Fon oder Staubsauger in 1 m Entfernung.

ab 75 dB: Entspricht starkem StraBenverkehr.

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt.
Beim Schienenverkehrsidrm gilt fir den Tag-Abend-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 70 dB (Dezibel) und fiir
den Nacht-Lérmpegel Lngn ein Wert von 60 dB.

STRASSENVERKEHR

Diese Karte zeigt den Uber Tag, Abend und Nacht gemittelten Larmpegel von HauptverkehrsstraBen
in 4 m Hohe Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fur den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StraBen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Der Standort liegt straBenseitig entlang der Briinner StraBe im Bereich 70 bis 75 dB bzw. im Bereich
der HochfeldstraBe im Bereich von 65 bis 70 dB.

SCHIENENVERKEHR

Diese Karte zeigt den uber Tag, Abend und Nacht gemittelten Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und StraBenbahnen in 4 m Hohe tber Boden. Fur den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle Eisenbahnstrecken beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Laut Kartierung liegt keine Larmbeeintrachtigung durch Schienenverkehr vor.
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Gromeich
2022 Strafienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von HauptverkehrsstraBen in 4 m
Hohe Giber Boden. Erfasst sind Straflen in der
Zustindigkeit der Bundeslinder sowie
Autobahnen und Schnellstraflen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Strafen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsrdume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >i5d8
W 70-75dB
M 65-70d8
[ 60-65dB
55-60d8

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBien

# Linienquellen Landesstralien
[] Gebaude

# Larmschutzwinde

+ Kilometrierung

O eallungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: brinner stralte 342
. Adresse

@ Branner Strafe 342, 1210 Wien
48,30308°N/16,42405°E
Seehthe: 170 m

Strale 2022 - Summenkarte - 24h

= Bundesministerium
Lond: und Foratwirtachaft,
Kiima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasarwirtschaft

LY gy g1 &
T ln"' f P /

T

| 5
vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

https:/imaps.|aerminfo.at

Larminfo.at

ryam e

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Stralenbahnen in 4 m Hehe Gber Boden. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
E erfasst. jahr 2022.

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur iiberblendet. In den
Oberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >i5d8
W 70-75d8
W 65-70d8
7 60-65dB
[ 55-60d8
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
|| Gebaude
# Larmschutzwinde
« Kilometrierung
O Ballungsraum
O 8allungsraumgrenzen

Suche: brinner stralle 342
@ Adresse
@ Brinner Strae 342, 1210 Wien

48,30308°N/16,42405°E
Seehshe: 1770 m

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtachaft,
Kiima- und Umweitschutz,
Ragionen und Wazssrwirtichait

T, s
l,yéﬁijﬂu“_,

[l B
L]

Druckdatum: 16.1.2026

% "%

o b

o g
o T gy B
AR
= ehAsprd
& £

" g ulf
Sl

AW P
pp BER =y

https:/maps.laerminfo.at

Quelle: https://www.laerminfo.at/; Bearbeitung: EHL
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LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Die gegenstandliche Eckliegenschaft ist L-formig konfiguriert und weist zwei StraBenfronten seitens
der Brunner StraBe und der HochfeldstraBe auf. Uber die Ragwurzgasse wird die Liegenschaft im
sudlichen Bereich erschlossen.

Das Grundstuck ist von Nordwesten nach Sudosten abfallend und weist einen Niveauunterschied
von bis zu insgesamt 5,7 m auf. Der nachfolgende Planausschnitt visualisiert den Gelandeverlauf
der Liegenschaft:

—— 1Meter
5 Meter

—— 20 Meter

100 Meter

Quelle: https://www.wien.gv.at/; Bearbeitung: EHL

Die Liegenschaft ist im Bereich Brunner StraBe und HochfeldstraBe zum Stichtag mit zwei
Wohngebauden bebaut.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen erfolgen anhand der im Bauakt ausgehobenen Planunterlagen
sowie der oOrtlichen Befundaufnahme. Die gegenstandliche Bestandsgebaude wurden aufgrund des
Erhaltungszustandes nach dem auBeren Augenschein, jedoch nicht von innen besichtigt.

Das nordlich gelegene Gebadude (HochfeldstraBe) verfiigt iber ein Souterrain, ein Hochparterre
sowie Uber ein ausgebautes DachgeschoB.

Das Dach ist als Satteldach ausgefihrt und mit Schieferplatten belegt. Die Fassade ist Uberwiegend
glatt verputzt. An der nordlichen Fassade befinden sich Platten. Der Zugang zum Gebaude erfolgt
rickwartig, an der ostlichen Gebaudefront. Die Fenster und Fensterrahmen wurden entfernt.
Weiters besteht ein befestigter Weg von der Grundsticksgrenze zum Eingang des Gebaudes.
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Die aus dem Bauakt ausgehobenen Planunterlagen haben kein Datum. Es liegt keine Baubewilligung
auf, ein Bewohnungskonsens vom 20.07.1907 liegt vor.

b 377

Sewofhnungs-FKonjens.
f@’?’:’”"’“a[’" 5% RBfECee

Seren (Frau) }'9,,5'1,:.4 Gl 7’;:""’“ W M

f
Jn Erledigung Jgred Einfdyrcitens vom fg oA V’WV /9’0 A

\
unb auf @rund bes Gieriber am ’%2 1 /(74444// 7 9 ‘?77 . irnliglg?f'-ltlbﬂ'rll
A F77 m

) . im Sinme bes § 111

Lofalaugenidyeined erteile i Juen Jite ben Renban bea Hanjes

ber Banordwung ben Bewohnungs-Sonjens ..

Gegen bicje Eutjcheibung flebt Jpnen binnen 14 Tagen ber Reburs au bie £ L Beyirlshoupts

mannjdaft in

7 4 "’V:.furmt
9n Bavaugenidjeintaren faben Sie in Bfmdfheit bes vom Landesausidujje mit Eelof vom

genegmigten Togtarifes ben Betrag von '@yg ¥ M VW%/? biumen

14 Togen Bieramts einguzahlen.

Som Semeindeamfe 2
ant /Zﬁ.’ W' ma/sz", ) \

Wohngebéude, Blick von Briinner Stral3e aus
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Das sudlich gelegene Gebaude (Briinner StraRe) verfiigt Uber ein KellergeschoB, ein Erdgeschof3
sowie uber ein teilweise ausgebautes DachgeschoB. Das Dach ist als Satteldach ausgefuhrt und mit
Schieferplatten belegt. Die Fenster sind als Holzfenster ausgefiihrt, im ErdgeschoB und
KellergeschoB teilweise mit Holzplatten verriegelt bzw. teilweise offen. Die Fassade ist liberwiegend
glatt ausgefihrt und zum GroBteil mit Wildwuchs bewachsen.

GemaB Benitzungsbewilligung vom 25.11.1953 wurde die Baubewilligung am 19.07.1949 erteilt.
Der Bescheid ist die in der Folge auszugsmaBig abgebildet:

wiener Mogligtrat
Megistroteabtellung 57
Bau=Feuer-u,Gewerbepolizei
erirke X=XIX w.XXI-XXVI
sussenatelle {.4.21.Beglrk
2144 &m Spits Nr.1
Im selbateiirhungsbereich.

b, bbb 3T/ AKI-Brinner £1r.196 ~Sta a0 J9E

1/ b
XX1., Briinner 3trufe Cr.Hr.196 £,XZ, "?}5’5‘4%
Gst.lr.1215 Baufl, ,E.2.%en Grundbuches
Stemmersdortf.
Beriitsungsbeyilligung.

vien,am 25.11.1953%

Beascheilda.

{

I. Dle Mag.-bt.3T erteilt cuf Grund des avgeneche.res
vom 13.111.1952 die Bewllligung, dee sufolge der Beubevilligurg
vom 19.Jull 1949 Z1.BM.4ibt.37/XX1-901/49 auf der Liegenacheft
XXI., Brinner Straje (Or.Nr.196.Gst.Br.1215 Bf1l.;E.Z2.15 des Grund-
buches Stammersdorf erbaute Finfemilienhsup beniitsen gu lassen.

Quelle: Bauakt; Bearbeitung: EHL

Wohngebéude, Blick von Briinner StraBe aus
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Ein Nebengebaude in Massivbauweise mit Satteldach befindet sich im riickwartigen Gartenbereich.

Laut Bescheid vom 01.03.1971 wurde das Nebengebaude nachtraglich bewilligt. Der Bescheid ist
die in der Folge auszugsmaBig abgebildet.

/ Magistrat der Stadt 7Tien
Magiatrateabteilung 37
Bau-, Feuer- und Gewerbepolizei
Bez. 10-19 und 21-23 Zugestellt am:
Aufenstelle fiir den 21. Bez.
Am Spitz 1, 1211 ‘Vien

Plangemin ausgefuhrt o
Bedinc: :ng2n erfull

21. Bez., Briinner Strade ONr. 342 Einlegen £7.J/ s KG_STAM -

3
Gst. Nr. 1271/2 Ac in b e

MA XXI - Brii Strafle

EZ 3745 des Grundbuches der Wien, oAl - 2 e

Kat. Gem. Stammersdorf F. d. A
Raferent: e

Bauliche Herstellungen Q=0—

Garage "wién, am 1. Mirz 1971

Beschedid:

GemdR § 70 der Bauordnung fiir 7ien (BO.) und in Anwendung des
“"iener Garagengesetzes, LGBl. fiir '/len Nr. 22/57, wird auf Grund
der Zustimmung des GRiA IX vom 19. Pebruar 1971, Z1.: GRA IX Z. 51,
nach dem mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Flan die nach-
trigliche Bewilligung erteilt, esuf der Liegenschaft EZ 3745 des
Grundbuches der Kat. Gem. Stammersdorf, Gst. Rr. 1271/2 in Vien 21.,
Briinner StraBe ONr. 342, nachstehende bauliche Herstellung Zubau
durchzuf’ihren:

Unter Ziinhaltung der zu Zahl MA 37/ 4971/ 70 vom 28. 7. 1970
bekanntgegebenen Fluchtlinien wurde ein ebenerdiges, gemauertes,
nicht unterkellertes Nebengebiude, Abstellriiume enthaltend, errichtest

fuf diese Baufilhrung finden die einschlégigen Bestimmungen der Bau-
ordnung fiir "7ien die Baulinien und der damit zusammenhiingenden Vor-
gchriften Anwendung. ;

Quelle: Bauakt; Bearbeitung: EHL
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Die ubrige Grundflache ist verbuscht und vor allem im nordlichen Bereich mit Baumen bewachsen.
Der Liegenschaftsbereich ist im Osten und im Norden mit den jeweiligen Einfriedungen der
Nachbargrundstiicke und einem Maschendrahtzaun und im Westen Richtung Briinner StraBe
teilweise mit einem historischen Metallzaun bzw. Bauzaun begrenzt. Im Stden ist die Liegenschaft
ebenfalls durch eine Einfriedung und mit einem Maschendrahtzaun begrenzt.

Die bestehenden Gebaude sowie der Gartenbereich erscheinen aufgrund der ortlichen
Befundaufnahme als stark verwahrlost und groBteils verwildert.

Geman Bescheid vom 20.10.2021 wurde die Bewilligung einer Gehsteigauf- und uberfahrt an der
Front Ragwurzgasse erteilt und die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung gestundet. Der Bescheid
ist die in der Folge auszugsmaBig abgebildet:

MAGISTRAT
DER STADT WIEN

EE Stadt
Wien | Baupolizei

Betreff: Gebietsgruppe Ost
21, Briinner Stralte 342 (Kleinvalumige Bauverhaben)
21, Ragwurzgasse 14 Dresdner Strafie 82, 3. Stock

A - 1200 Wien
Gst.Nr. 1271/2in Telefon: (+43 1) 4000-37470
EZ 3745, Kat.Gem. Stammersdorf Telefax: (+43 1) 4000-99-37470

ggo.kleinvolumig@ma37 wien.gv.at
bauen.wien.at

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA37/388352-2021-1 Ing * Zant 01/4000-37473  Wien, 20.10.2021

I.) Bewilligung einer Gehsteigauf- und -Uberfahrt
II.) Stundung der Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
BESCHEID
Auf der im Betreff genannten Liegenschaft wurde am 31.03.2021 zur Zahl MA 37/388352-2021-1,

gem. § 70a der Bauvordnung fir Wien (BO) fur die Errichtung einer Wohnhausanlage mit einer Anlage
zum Einstellen von Kraftfahrzeugen angesucht. Gemalk 8 70a Abs, 11 BO ist bekannt zugeben:

1.} Bewilligung einer Gehsteigauf- und —iiberfahrt an der Front Ragwurzgasse

Die Bewilligung der Gehsteigauf- und -iiberfahrt an der Front Ragwurzgasse gilt mit der
Baubewilligung als erteilt.
Die Kenstruktionsart wird hiermit wie folgt bekannt gegeben:
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11.) Stundung der Gehsteigherstellung

Gemnill § 54 BO ist ein Gehsteig nach Anordnung der Behérde herzustellen.
Die Gehsteigherstellung wird gemal § 54 Abs. 3 BO in der vollen Lange der Baulinien an den Fronten
Briinner Strale, Hochfeldstralle und Ragwurzgasse auf jederzeitigen Widerruf gestundet.

Héhenlage an den Baulinien (Anlaufhéhe) in m Uber Wiener Null :

Briinner Stralfe - linke Grundgrenze : 15,99 m, rechte Grundgrenze : 13,41m
Hochfeldstrale - linke Grundgrenze : 16,02 m, rechte Grundgrenze : 16,04 m
Ragwurzgasse - linke Grundgrenze : 10,08 m, rechte Grundgrenze : 10,00 m

Durch die Herstellung des verldufigen Gehsteiges wird die Verpflichtung zur Herstellung des
Gehsteiges in der endglltigen Ausfihrung nicht aufgehoben.

Quelle: Grundbuch; Bearbeitung: EHL

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Laut Zentralem Leitungskataster der Stadt Wien sind samtliche Anschlisse, wie Wasserver- und
Abwasserentsorgung, Gas, Strom, Fernwarme und Telefon an der Grundstiicksgrenze bzw. in den
umliegenden StraBenziigen vorhanden.

12108

121211
1213

12191

1267117

126711

Reglonaipark DralAngE

1267112

12713

Tenis

08T

Ly T ) |
N LEGENDE — Strom ZENTRALER LEITUNGSKATASTER
A Fernklte — Ls g — IR P Ortlichkeit: Brinner StraBe 342, 21. Bezirk
— Femwarme - Oberflichenentwdsserung  __ \yaccpr Druckdatum: 15.12 20251154
MaRstab 1:500 Gas =3 — Wurzelschutz e
5 ~ Kanal Steverleitung
Meter Schacht 4 Hydrant @ Wasserschieber %

Stadt

(T
\ 14

- StraBenverwaltung
Wien | s

Quelle: MA 28 Zentraler Leitungskataster | 15.12.2025 Bearbeitung: EHL
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BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand der bestehenden Gebaude kann aufgrund des &uBeren
Augenscheins anlasslich der Besichtigung insgesamt als stark sanierungsbedirftig bezeichnet
werden. Die Bestandsgebaude sowie der Gartenbereich erscheinen aufgrund der ortlichen
Befundaufnahme als verwahrlost und verwildert. Erheblicher Reparaturriickstau ist ersichtlich. Wir
gehen davon aus, dass zum Teil strukturelle oder mechanische Schaden am Gebaude bestehen.

Wir halten ausdricklich fest, dass im Zuge der Befundaufnahme lediglich eine stichprobenartige,
augenscheinliche Besichtigung vorgenommen wurde. Eine eingehende Priifung des bautechnischen
Zustandes, insbesondere hinsichtlich Konstruktion, Statik, Haustechnik oder etwaiger verdeckter
Mangel, war nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung und wurde daher nicht durchgefuhrt.

BESTANDSSITUATION

GemaB vorliegenden Informationen ist die Liegenschaft bestandsfrei, es sind keine Nutzungs- oder
Bestandsverhaltnisse an der Liegenschaft bzw. Teilen hiervon aufrecht.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB der vorliegenden, jedoch nicht mehr aufrechten,
Baugenehmigung des geplanten Projektes auf der Liegenschaft der Bauwerber (Stix + Partner
Immobilien GmbH) vom Liegenschaftseigentimer (ST Liegenschfatsentwicklung GmbH) abweicht.
Laut schriftlicher Auskunft des Masseverwalters Dr. Hodl vom 22.01.2026 bestehen keine Rechte
Dritter an der Liegenschaft, insbesondere da Grundeigentimer und Bauwerber im Vorfeld eine quasi
~Arbeitsgemeinschaft® gebildet haben.

Es wird in der Bewertung von der ganzlichen Bestandsfreiheit ausgegangen.
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NUTZFLACHE BESTAND

Auf Basis der bei der Baubehorde erhobenen Plane wird die Nutzflache der gegenstandlichen
Gebaude uberschlagsmaBig ermittelt und wie folgt dargestellt:

Nordlich gelegenes Gebaude - vor 1945 errichtet

NUTZFLACHE

Souterrain 30,00 m*
Hochparterre 80,00 m*
DachgeschoB 70,00 m*

| 180,00’

Sudlich gelegenes Gebaude - nach 1945 errichtet

NUTZFLACHE

Keller 125,00 m*
ErdgeschoB 120,00 m*
DachgeschoB 25,00 m®

| 27000’

Das FlachenausmaB wurde auf Plausibilitat tberprift, eine Gewahr fur die exakte Richtigkeit kann
jedoch nicht tibernommen werden.
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PROJEKTIERUNG

Am 31.03.2021 wurde eine Bewilligung gemaB § 70a Wiener Bauordnung fur die Errichtung einer
Wohnhausanlage beantragt. Der Baubeginn wurde mit 17.06.2021 bekanntgegeben und vom
Verwaltungsgericht Wien unter der Aktenzahl VGW-111/072/679/2022-21 vom 12.04.2022 als
solcher festgesetzt. Im Anhang findet sich die entsprechende Erkenntnis.

Gultigkeitsdauer Baubewilligung gem. § 74 BO fur Wien:

(1)Baubewilligungen gemdl § 70 werden unwirksam, wenn nicht binnen vier Jahren, vom
Tage ihrer Rechtskraft gerechnet, Bauanzeigen nach § 62 und Einreichungen gemaf
§ 70a und § 70b, wenn nicht binnen vier Jahren, vom Tage der vollstandigen
Vorlage der Bauplane und erforderlichen Unterlagen gerechnet, mit der Baufithrung
begonnen oder der Bau nicht innerhalb von vier Jahren nach Baubeginn vollendet
wird. Baubewilligungen gemdB § 71 werden unwirksam, wenn nicht binnen zwei
Jahren, vom Tage der Rechtskraft gerechnet, mit der Baufithrung begonnen oder der
Bau nicht innerhalb von zwei Jahren nach Baubeginn vollendet wird.

(la)Bestatigungen des Magistrats gemal § 60 Abs. 1 1lit. d und § 62a Abs. 5a verlieren
nach Ablauf von vier Jahren ab ihrer Ausstellung ihre Giiltigkeit. Abbriiche gemafR
§ 62a Abs. 1 Z 2 sind innerhalb von vier Jahren ab ihrer Anzeige (§ 62a Abs. 5a)
zu vollenden.

(2) In begriindeten Ausnahmefallen kann die Bauvollendungsfrist verlangert werden,
wenn Offentliche Riicksichten nicht entgegenstehen. Um die Verldngerung der Frist
ist wvor ihrem Ablauf bei der Behorde schriftlich anzusuchen. Durch die
rechtzeitige Einbringung des Ansuchens wird der Ablauf der Frist bis zur
Entscheidung gehemmt.

(3)Durch die Anrufung des Verfassungsgerichtshofes oder des Verwaltungsgerichtshofes
wird der Lauf sowohl der Baubeginnsfrist als auch der Bauvollendungsfrist
gehemmt.

(4) Fir eine Bewilligung nach § 60 Abs. 1 1lit. h finden die Bestimmungen iber die
Bauvollendungsfrist keine Anwendung.

Geman telefonischer Auskunft von Frau Ing. Renate Zant, Dezernatsleiterin-Stellvertreterin der
Magistratsabteilung 37 - Baupolizei Wien, am 15.01.2026 ist die Baubewilligung des eingereichten
Projektes zum Bewertungsstichtag erloschen. Es wurde nicht um Verlangerung der Baubewilligung
angesucht. Der Masseverwalter wird dariiber vom Werkmeister in Kenntnis gesetzt. Wir weisen
darauf hin, dass uns keine rechtliche Beurteilung dieses Sachverhalts moglich ist.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass der Bauwerber und der Liegenschaftseigentimer
unterschiedliche Gesellschaften sind. Laut Auskunft des Masseverwalters Dr. Hodl bestehen keine
Rechte Dritter an der Liegenschaft, insbesondere da Grundeigentimer und Bauwerber im Vorfeld
eine quasi ,Arbeitsgemeinschaft* gebildet haben.

Mit Bescheid vom 20.10.2021 zu Aktenzahl MA37/388352-2021-1 wurde die Bewilligung der
Gehsteigauf- und Uberfahrt seitens Ragwurzgasse erteilt und die Verpflichtung zur
Gehsteigherstellung gestundet.
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Aufgrund der seit der urspringlichen Einreichung des Projekts im Jahr 2021 geanderten Rechtslage
zum Abbruch von Bestandsgebauden, die vor 1945 errichtet wurden, wird darauf hingewiesen, dass
fur das nordlich auf dem gegenstandlichen Grundstuck befindliche Bestandsgebaude gemaR
§ 60 Abs. 1 lit d. Bauordnung fur Wien ein gesonderter Abbruchbescheid der MA 19 einzuholen
ist.

Ansuchen um Baubewilligung gem. § 60 BO fur Wien:

(1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die §§ 62, 62a, 70a oder 70b zur
Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behorde zu erwirken:

d) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre sowie
der Abbruch von Gebduden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, wenn der
Anzeige des Abbruchs gemdB § 62a Abs. 5a keine gililtige Bestdtigung des
Magistrats angeschlossen ist, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge
seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein Offentliches Interesse
besteht. Fir Bauwerke in Schutzzonen und Gebaude, die vor dem 1.1.1945
errichtet wurden, darf die Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an
der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das Ortliche Stadtbild
kein oOffentliches Interesse besteht oder sein Bauzustand derart schlecht
ist, dass die Instandsetzung technisch unméglich ist oder trotz Einbeziehung
von 6ffentlichen Férderungen und der Beriicksichtigung von wirtschaftlichen
Ertragsoptimierungspotentialen am Bauwerk nur durch wirtschaftlich
unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann. Aufwendungen, die durch eine
fahrlassige oder vorsatzliche Vernachlédssigung der Erhaltungspflicht
entstehen, bleiben bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Abbruchreife

auBer Betracht. Dies gilt auch fir Rechtsnachfolgerinnen oder
Rechtsnachfolger der Eigentimerin oder des Eigentiimers (Miteigentimerin oder
Miteigentimer), wenn sie von der fahrlassigen oder vorsatzlichen

Vernachldssigung der Erhaltungspflicht Kenntnis hatten oder bei gehériger
Aufmerksamkeit Kenntnis haben mussten.

Demnach darf die Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes
infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein offentliches Interesse besteht oder sein
Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch unmoglich ist oder trotz
Einbeziehung von offentlichen Forderungen und der Berucksichtigung von wirtschaftlichen
Ertragsoptimierungspotentialen am Bauwerk nur durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen
bewirkt werden kann.

Eine entsprechende Bestatigung der MA 19 liegt uns zum Bewertungsstichtag nicht vor, wurde
jedoch vom Auftraggeber am 10.06.2026 nachgereicht. Darin wird von der MA 19 bestatigt, dass
das sudliche Bestandsgebaude nach 1945 und das nordliche Bestandsgebaude vor 1945 errichtet
wurde und dass fur beide Bestandsgebaude kein offentliches Interesse an der Erhaltung besteht.

Die Bestatigung vom 20.05.2026 =zu Aktenzahl MA19/633588-2026-2 zum sudlichen
Bestandsgebaude sowie die Bestatigung vom 22.05.2026 zu Aktenzahl MA19/633683-2026-2
zum nordlichen Bestandsgebaude sind in der Folge auszugsweise abgebildet.
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A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

Abgelaufene Baubewilligung

—

o Stadt MAGISTRAT

A

L ]
Wien Baupolizel DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Ost - Kleinvalumige

Bauvorhaben
Betreff: Dresdner Stralte 82, 3, Stock
21., Briinner Stralle 342 1200 Wien
21, Ragwurzgasse 14 Telefon: (+431) 4000-37470

Fax: (+43 1) 4000-99-37470

Gst.Nr. 1271/2/in ggo.kleinvolumig@ma3Zwien.gv.at
EZ 3745, Kat. Gem. Stammersdorf baven.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiterin Telefon Datum
MA37/388352-2021-1 Ing." Zant 4000/37473  Wien, 20.70.2021

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren
gemiB § 70a BO
Errichtung einer Wohnhausanlage

Sehr geehrte Damen und Herren!

Mach Ablauf der Fristen gemf § 70a der Bauordnung fur Wien (BO) werden lhnen die mit dem
amtlichen Sichtvermerk versehenen Parien A und B riickgemittelt.

Hinweis zur Fertigstellungsanzeige:

Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gema § 128 Abs. 1BO bei der Behérde von dem/der
Bau-werber/in, von dem/r Eigentimer/in {einem/r Miteigentimer/in) der Baulichkeit oder von
dem/r Grundeigentimer/in (einem/r Grundmiteigentimer/in) eine Fertigstellungsanzeige zu
erstatten, der folgende Unterlagen anzuschlieflen sind:

s eine eines/r Ziviltechnikers/in Uber die bewilligungsgeméle und den
;auvwschmxm:gentspmchende Bavausfithrung einschlieBlich der Herstellung der
Pflichtstellplitze sowie darlber, dass die vorgelegten Unterlagen vollstindig sind und die
Grundstze des barrierefreien Bauens und Planens eingehalten werden;

hierfir
E wiihrend der BavausfUhrung Abénderungen erfolgt sind, ungeachtet der
m:kton Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfihrung entsprechender Plan, der von
einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihm/ihr - in elektronischen Verfahren
elektronisch - unterfertigt seln muss; dartiber hinaus ist ein Nachweis Uber das Erreichen der

erforderlichen Zuverlissighkeit der Tragwerke vorzulegen;
+ wenn wihrend der Bauvausfilhrung Ab#inderungen erfolgt sind, die den Umfang des §73Abs. 3

e i cramatienen und buirrdans @
Werkahe sarilbindung: Lin
Pariwienve: hahe (et taguod Lis wisley B
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F Wien MA 37/3B8352-20214

nicht berschreiten, der Ausfilhrung entsprechende Baupline gamaf: § 65 Abs. 1sowie der
Nifhf\'iis_. dass der/die Bauwerber/in diese zur Kenntnis genommen hat; weiters ist eine nach
den fir die Berufsausiibung mafgeblichen Vorschriften gefertigte Bestitigung des/der
l‘“"fﬂh“mﬂﬁf in (Z1) bzw. des/der Baufthrers/in (Abs. 3 und 3a) anzuschlieen, dass die
Abweichungen den Umfang des § 73 Abs. 3 nicht iberschreiten und entsprechend den

Bauums:hrif?en ausgefihrt worden sind; dariiber hinaus ist ein Nachweis iber das Erreichen
der erforderlichen Luverlassigkeit der Tragwerke vorzulegen;

* dievom/von der Priffingenieur/in aufgenommenen Uberpriffungsbefunde, sofern sie nicht
bereits vorgelegt wurden;

* ein positives Gutachten Uber den Kanal;

ein l'ﬂachwels Uber die Erfilllung des Wirmeschutzes sowie des Schallschutzes, wenn das
Gebiude anders, jedoch mindestens gleichwertig ausgefihrt wurde;

* eine Bestitigung der Registrierung der Gebiudebeschreibung gemih § 128b BO;

* positives Gutachten iiber die Trinkwasserinstallation (Verbrauchsanlage);

Ergeht an:

Einbringerin/Bauwerberln| Stix + Partner Immobilien GmbH
Fleischmarkt 1, A-1010 Wien

unter Anschluss der Parie A und B
Grund(mit)eigentimerln | ST Liegenschaftsentwicklung GmbH, zu Handen Koll Architekten
EZ 3745 Kat.Gem. Breite Gasse 4/4, A-1070 Wien
Stammersdorf
Behbrden/Verwaltung:

Finanzamt Osterreich - 03 AVO3

MA 37 - Bavinspektion, Uberwachungsarchiv
\unter Anschluss der Parie C

MA 37 - Gruppe GWR (Bewilligung/Plane-retour/Baubeginn)

Die Sachbearbeiterin: Fir den Abtellungsleiter:
Ing." Zant DI Marx
Oberstadtbaurat

Quelle: Bauakt; Bearbeitung: EHL
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A-1210 Wien

Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

sudliches Bestandsgebaude

Architektur
und Stadigestaltung

Neumayer Projektmanagement GmbH Magistrat der Stadt Wien
per E-Mail M# 19 | Niederhofstralle 21-23
1120 Wien
Telefon +43 14000 88916
ST Liegenschaftsentwickiung GmbH Fax  +4314000 99 88910
Fleischmarkt 1 post@mal®wien.gv.at
1010 Wien WA tentwicklung.wien.gv.at
MAT9-633588-2026-2 Wien, 20.05.2026

Betreff: Anfrage gemal & 62a Abs. 5a BO
Adresse: 1210 Wien, Briinner Stralfle 342

1. BESTATIGUNG

Zum vorliegenden Abbruchansuchen wird aus architektonischer und stadtgestalterischer Sicht im
Sinne der Bauordnung fur Wien folgende positive Stellungnahime abgegeben.

2. BESCHREIBUNG

Angemerkt wird, dass sich auf der Liegenschaft Briinner Stralle 342-344 zwei Wohngebiude
befinden, die separat behandelt werden (Briinner Strafle 344 siehe Z. MA19-633683-2026-2). Das
betreffende Gebdude mit der Nr, 342 wurde als Zweifamilienwohnhaus mit Untergeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss wohl erst nach 1949 errichtet. StraBenseitig bzw. glebelseitig prigt
eine grofie Fassadenmalerei {Sgraffito) den Bestand. Zur Gestaltung der Wandkunst sind in den
Errichtungsplénen keine Angaben zu finden. Die Bebauung weist keinen urspriinglichen Zustand
mehr auf,

Das giebelstindige Haus steht abgeriickt hinter Vegetation, umgeben von einer heterogenen
Bebauungsstruktur entlang der Briinner Strafle. Das nachkriegszeitliche Gebiude weist daher kelnen
besonderen Stelleriwert im drtlichen Stadtbild auf.

Die auf der Liegenschaft befindlichen Nebengebiude besitzen keine Relevanz fiir die Gestaltung des
drtlichen Stadtbildes.

" A- Stati
W yned Schinllbahn - Staticn Meldling

3. BESTATIGUNG

Bemerkt wird, dass Gebiude, die nach dem 1.1. 1945 errichtet wurden, im Sinne des § 62a Abs. 122
bewilligungsfrei abzubrechen sind. Es liegt zum Zeitpunkt der Beurteilung auch keine Schutzzone
ader Bausperre vor.

Der einschreitenden Person wirds seitens der MA 19 dessen ungeachtet im Sinne des § 62a Abs. 5a
BO bestiitigt, dass an der Erhaltung des chen beschriebenen Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf
das Brtliche Stadtbild kein dffentliches Interesse besteht.

Gegen diese Bestitigung kann keine Beschwerde eingebracht werden.

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL
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nordliches Bestandsgebaude

HWE Stadt
Wien

Architektur

und Stachgestaltung

Neymayer Projektmanagement GmbH Magistrat der Stadt Wien

per E-Mail MA 19 | Niederhofstrafle 21-23
1120 Wien
Telefon +43 14000 88916

ST Liegenschaftsentwicklung GmbH Fax  +431400099 88910

Fleischmarlst 1 post@mal9.wien.gv.at

1010 Wien www.stadtentwicklung.wien.gu.at

MAT9-633683-2026-2 \Wien, 22.05.2026

Betreff: Anfrage gemal § 62a Abs, 5a BO
Adresse: 1210 Wien, Briinner Straflie 344

1. BESTATIGUNG

Zum vorliegenden Abbruchansuchen wird aus architektonischer und stadtgestalterischer Sichtim
Sinne der Baverdnung fir Wien folgende positive Stellungnahme abgegeben.

2. BESCHREIBUNG

Angemerkt wird, dass sich auf der Liegenschaft Brinner Stralie 342-344 zwei Wohngehiude
befinden, die separat behandelt werden (Brilnner Strafle 342 siehe 7. MA19-633588-2026-2). Das
betreffende Wohnhaus mit der Nr. 344 wurde als freistehender Baukérper mit Satteldach und
Zwerchgiebel im Heimatstil ausgefiihrt. Die Dachgestaltung als auch die Fassadengestaltung des 1917
errichteten Gebdudes ist nicht mehr bauzeitlich, es handelt sich um einen bereits deutlich verdnderten
Geb4udebestand. Das Erscheinungshild des Hauses weist somit keine historischen, architektur- bzw.
kulturgeschichtlich relevanten Merkmale auf.

Das ebenerdige Haus wird umgeben von einer heterogenen Bebauungsstruktur entlang der Brinner
Strafle. Im heterogenen Stadtbild weist es keinen Stellenwert auf, der eine Erhaltung im Bffentlichen
Interesse rechtfertigen wiirde.

Die auf der Liegenschaft befindlichen Nebengebiude besitzen keine Relevanz fiir die Gestaltung des
rtlichen Stadtbildes.

Wargrave ibindurg: Ui - Station Mledeshofstrafie
Aetabuslinlen 10 A urd 83 A - Statian Mederdotatralle
Ut urnd Sehnellabin - Statlan Meldling

3. BESTATIGUNG

Seitens der MA 19 wird im Sinne des § 62a Ahs, 5a BO hiermit bestitigt, dass an der Erhaltung des
ohen beschriebenen Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das 8rtliche Stadtbild kein Sffentliches
Interesse besteht.

Gegen diese Bestitigung kann keine Beschwerde eingebracht werden,

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL
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A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

FORDERUNGEN

Nachfolgende Informationen hinsichtlich offener Forderungen liegen uns vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass kein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht.

STADT WIEN

EN Stadt
Wien | G5ioee

Az MA §-ZKS, 1010 Wien, Rathaus, Stiege 7, Hochparterre:

Magistrat der Stadt Wien
Mag. Doris Hanitsch-Hartmann Referat Zahlungswverkehr und
per Mail: d.hanitsch-hartmann@ehl.at Kundinnenservice

MA 6 | Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon  +43 14000 86143
Fax +43 14000 99 86123
kanzlei-zks(@ma06.wien.gv.at
wien.gv.at

MAG-94621-2026-1 Wien, 26.01.2026
EZ 3745 KG 01616 Stammersdorf

Guten Tag, Mag. Doris Hanitsch-Hartmann,
bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 15.12.2025, teilen wir lhnen mit, dass bei den vom Rechnungs-

und Abgabenwesen (Magistratsabteilung 6) verrechneten Abteilungen derzeit folgende Forderungen
bestehen:

Zentrale Einbringung:

Grundstever, 1210 Wien, Briinner Stralfle 342

Abgabenkonto 05/8740628 Filligkeit 15.2.2026 in der Héhe von 118,12 Euro
Grundstever, 1210 Wien, Brinner Stralle 344

Abgabenkonto 05/8782520 Filligkeit: 15.5.2023 bis 15.5.2025 in der Héhe von 108,00 Euro
Gesamtriickstand in der Héhe von 226,12 Euro

Flir ndhere Auskiinfte wenden Sie sich bitte an Peter RUcker unter der Tel. Nr. + 43 14000 07600 baw.
per E-Mail an kanzlei-zeb@malé.wien.gv.at.
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EE Stadt Seite 2/2
F Wien

Freundliche Grilte

Herta Schatzer-Tod FUr das Referat Zahlungsverkehr
Telefon + 43 14000 86143 und Kundlnnenservice
(elektronisch gefertigt)
Petra Sachs
Datenschutz:

Informationen zum Datenschutz und zu lhren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Rich-
tigstellung oder Léschung, finden Sie unter wien.gv.at/kontakt/ma06-ds-index.

Dieses Dokumend wurde amissagnaar .
stadt Diese Armissignatur gill M Wien aks Gemainde wnd Land.

L 1
‘ ' w- Irdomation zur Prifung des elekironischen Siegels
18N brw. der elekironischen Signatus fnden S unter:
hitps:hwew. wien. g.atismissignatur

Quelle:MA6; Bearbeitung: EHL
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PLANUNTERLAGEN - BESTAND

Nordlich gelegenes Haus
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Quelle; Bauakt; Bearbeitung EHL
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Sidlich gelegenes Haus
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KellergeschoB
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Nebengebaude
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FOTODOKUMENTATION
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A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

WERTERMITTLUNG

METHODIK

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992 BgBI. 150 durchgefiihrt. Ziel ist die Ermittlung des
Verkehrswertes wie folgt:

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduberung der Sache iblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Regeln fir die Bewertung

§ 3. (1) Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das
Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

s 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes anordnen, hat
der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den
jeweiligen Stand der Wissenschaft wund die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten
Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs.
2), so 1st aus deren Ergebnissen der Wert wunter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.
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Die gegenstandliche Wertermittlung bertcksichtigt im Besonderen:

>

>
>
>

alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher und mundlicher Form
erhalten haben

die Ergebnisse der Befundaufnahme vom 14. Februar 2026

die Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag

(besondere) Bewertungsannahmen

>

Im Befund unter Punkt ,Forderungen® sind die uns bekannten bzw. bekanntgegebenen
Verpflichtungen abgebildet. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass kein Anspruch auf
Vollstandigkeit besteht und die Rechtsgrundlage nicht abschlieBend geprift wurde. Die
Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bertcksichtigung von Lasten.

In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine Fensterrechte in Hinblick auf eine
geschlossene Bebauung laut Flachenwidmungsplan bestehen. Es liegen keine
Informationen hinsichtlich moglicher Fensterrechte vor.

In der Bewertung wird von Bestandsfreiheit der gegenstandlichen Liegenschaft
ausgegangen.

Gemal vorliegenden Bestatigungen der MA 19 wurde das sudliche Bestandsgebaude
nach 1945 sowie das nordliche Bestandsgebaude vor 1945 errichtet und es besteht fur
beide Bestandsgebaude kein offentliches Interesse an der Erhaltung. Daruber erfolgte
keine abschlieBende rechtliche Prufung. Der Wertermittlung wird der Abbruch beider
Bestandsgebaude zu Grunde gelegt.

Baume durfen entsprechend der Projektierung gemaB aktuellem Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes entfernt werden.

Fur die gegenstandliche Bewertung ziehen wir das Residualwertverfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes heran. Zur Ermittlung der Erlose nach Fertigstellung im Residualwertverfahren
ziehen wir das Vergleichswertverfahren heran.
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RESIDUALWERTVERFAHREN

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionsuberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den
Wert einer zur Entwicklung anstehenden Liegenschaft zu ermitteln.

Das Residualwertverfahren fuhrt zur Ermittlung eines ,Residuums®, welches im Falle einer
Verwertung der Liegenschaft durch die Berlcksichtigung von BaumaBnahmen und sonstigen
Entwicklungskosten verbleibt. Beim Residualwertverfahren bzw. einer Projektrechnung handelt es
sich um eine Rohkalkulation zur Ermittlung der GroBenordnung des ,,Residuums®, sie beruht auf
Prognosen.

Die Projektkosten setzen sich aus Abbruch- und Entsorgungskosten sowie Baukosten, den
Baunebenkosten, einem Prozentsatz fur Unvorhergesehenes, den Bauzinsen und den
Vermarktungskosten zusammen. Die Investitionskostenermittlung im Rahmen der Projektrechnung
beinhaltet von den Sachverstandigen recherchierte und gemaf ihren Erfahrungswerten
entsprechende Werte.

Umfangreiche Erhebungen bei Architekten und Bauunternehmungen uber die Frage der Bau- und
Baunebenkosten sowie insbesondere auch Erhebungen Uber angemessene und nachhaltig
erzielbare Verkaufspreise im Kreise von Makler- und Sachverstandigenkollegen wurden
durchgefuhrt. Weiters flieBen auch international anerkannte Baukostenkennzahlen und
Immobiliendaten in die Bewertung ein.

Die Projektkosten werden dem Projekterlos, welcher nach Fertigstellung erzielt wird,
gegeniibergestellt. Da ein Projekt (Ublicherweise) nur dann entwickelt wird, wenn der
Projektentwickler einen entsprechenden Gewinn erzielen kann, wird im Rahmen der Wertermittlung
auch ein marktublicher Developergewinn bericksichtigt.

Die anfallenden Erwerbskosten fur den Liegenschaftskauf berlicksichtigen die Maklerkosten, die
Grunderwerbssteuer, die Grundbuchseintragungsgebuhr, Notar- und Anwaltskosten sowie allfallige
Consultingkosten.

Weiters halten wir fest, dass sich im Zuge von Projektplanungen entsprechend den Nutzerwiinschen
oder sonstigen unvorhersehbaren Einflussen andere Nutzflachendimensionen ergeben konnen, als
in der Projektrechnung angenommen wird. Es wird jegliche Haftung fur die tatsachlich zustande
kommende Nutzflache ausgeschlossen.



)

A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

VERKAUFSERLOSE | VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Fur die Ermittlung des Verkaufserloses wird im Rahmen des Residualwertverfahrens das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Das Vergleichswertverfahren ist laut Liegenschafts-
bewertungsgesetz wie folgt definiert:

s 4 (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen =zu ermitteln
(Vergleichswert) . Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert Dbeeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhdltnisse sind nach MaRBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
und Abschl&dge zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen 1ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhadltnisse oder persdnliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhdltnisse und Umstédnde wertmdBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Die Bewertung ist stichtagsbezogen. Aktuelle Marktdaten weisen zum Bewertungsstichtag auf eine
verhaltene Marktaktivitat unter erschwerten Rahmenbedingungen hin. Es wird sohin auf die
Bedeutung des Stichtagsprinzips explizit hingewiesen. Eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse
kann in kirzeren Abstanden erforderlich sein. Eine Veranderung der Ertragslage oder der
Marktverhaltnisse erfordert eine neue Bewertung, bezogen auf einen neuen Stichtag.

EHL/CAU/HAD/012026 Seite 56 von 88



A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

ERZIELBARE NUTZFLACHE

Auf Basis der Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen wird unter Heranziehung des
online-Messtools von www.wien.gv.at die mogliche erzielbare Nutzflache im Neubaufall berechnet.
Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Methodik lediglich eine UberschlagsmaBige Kalkulation
darstellt und keine Planung eines Ziviltechnikers ersetzt bzw. dem Genauigkeitsgrad nicht
entspricht. Es wird sohin explizit darauf hingewiesen, dass es nach Vorliegen von Detailplanungen
zu Abweichungen kommen kann, jedwede Haftung unsererseits wird diesbeziiglich ausgeschlossen.

Eine Projektierung kann widmungsgemaB aus insgesamt zwei Baukorpern bestehen. Ein Baukorper
(,Bauteil 1“) kann im westlichen Bereich, entlang der Briinner StraBe errichtet werden. Ein weiterer
Baukorper (,,Bauteil 2%) ist gemaB Flachenwidmung im Gartenbereich moglich.

Die erzielbare Nutzflache im Neubaufall stellt sich unter Beriicksichtigung der geltenden

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen wie folgt dar:

erzielbare Nutzflache Bauteil 1 (Briinner StraBe)

bebaubare Flache It. eigener Ausmessung 1.190m’
max. zulassige Gebaudehohe (Bauklasse ) 7,5m
GeschoBhohe 3,0m
Anzahl erzielbare GeschoRe 2
zzgl. DachgeschoB (max. 4,5 m iiberragende Dachhdhe) 1
erzielbare GeschoBe gesamt 3
erzielbare BGF gesamt 3.570 m’
Umrechnungsfaktor BGF/NF 0,7
erzielbare Nutzflache 2.499 m’
erzielbare Nutzflache Bauteil 2 (Ragwurzgasse)

bebaubare Flache It. eigener Ausmessung 465 m*
max. zuldssige Gebaudehdhe (Bauklasse |) 6,5m
GeschoBhohe 3,0m
Anzahl erzielbare GeschoRe 2
zzgl. DachgeschoB (max. 4,5 m iiberragende Dachhdhe) 0,75
erzielbare GeschoBe gesamt 2,75
erzielbare BGF gesamt 1.279 m?
Umrechnungsfaktor BGF /NUF 0,7
erzielbare Nutzflache 895 m’
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Unter  Bericksichtigung der ermittelten, erzielbaren Nutzflache ergibt sich eine
Stellplatzverpflichtung It. Wiener Garagengesetz 2008 i .H. v. 34 Stellplatzen. Die Liegenschaft
befindet sich in der Zone 3 (100% der Stellplatzverpflichtung sind zu erfiillen), die tatsachliche Anzahl
der zu errichtenden Stellplatze betragt daher 34.

Summe erzielbare Nutzflache GESAMT gerundet
Summe Stellplatze 34 Stk

In Hinblick auf die Flachenausnutzbarkeit legen wir diese Nutzflachen der Bewertung zu Grunde. Im
Zuge von Projektplanungen konnen sich entsprechend den Nutzerwiinschen oder sonstigen
unvorhergesehenen Einflissen andere Nutzflachendimensionen ergeben als derzeit angenommen.

EHL/CAU/HAD/012026 Seite 58 von 88



A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

BEWERTUNGSANSATZE | VERGLEICHSWERTVERFAHREN
ERLOSE NACH FERTIGSTELLUNG

Zur  Ermittlung der Erlose nach Fertigstellung im  Residualwertverfahren  wurden
Vergleichstransaktionen flr Erstbezugs-Wohnungen in zeitlicher und ortlicher Nahe zur
gegenstandlichen Liegenschaft in der digitalen Urkundensammlung des zustandigen
Bezirksgerichts erhoben.

Die erhobenen Vergleichswerte beziehen sich auf die reine Nutzflache inkl. Loggien. Es wurde eine
Anpassung hinsichtlich der Lage der herangezogenen Vergleichstransaktionen nach
sachverstandiger Einschatzung durchgefihrt.

Die Vergleichswerte 15 und 16 weisen in den ausgehobenen Kaufvertragen einen pauschalen
Kaufpreis fur Wohnung und Stellplatz auf. Zur Bereinigung der Vergleichswerte wurden jeweils
€ 25.000 je Stellplatz in Abzug gebracht.

Aufgrund des zeitlichen Nahbereichs und der aktuellen Marktlage wird keine zeitliche Anpassung
berlcksichtigt.

Ifd. Nr. .-- Kaufpreis WNFL Loggia Balkon Terrasse Garten

01616 3845 4387/2025  04.12.2025 €499.000 73,60 m’ 11,72

2 01616  3654/3385 3219/2025  05.09.2025 €259.000 47,09 m* 8,14 m*

) 01616 3654/3385 3218/2025 14.08.2025 €263.000 4574m’ 7,70 m*

4 01616 3654/3385 2698/2025  01.07.2025 €269.000 47,09 m’ 8,14 m*

5 01616 4724 3162/2025  04.08.2025 €291.804 50,21 m* 4,24 523m*  47,93m’
6 01616 3385 2726/2025 21.07.2025 €375.000 69,38 m’ 7,20 m*

7 01616 3385 3754/2025  30.09.2025 €325.000 48,75m’ 12,90 m* 18,55 m*
8 01616 2190 270/2026 20.08.2025 €230.000 38,73m’ 6,15m’

9 01616 2051 3581/2025 12.09.2025 €249.000 41,42m’ 7,96 m*

10 01616 2051 3202/2025  02.09.2025 €250.000 44,72m’ 7,96 m*

1 01616 2051 2763/2025 16.07.2025 €267.850 44,72 m’ 7,96 m*

12 01616 2051 1059/2025 21.03.2025 €238.500 41.42m’ 7,96 m*

13 01616 2051 1163/2025 21.03.2025 €255.000 44,72 m’ 7,96 m*

14 01616 2051 2763/2025 16.07.2025 €249.700 4142m’ 7,96 m*

15 01616 1874 1771/2025  30.04.2025 €235.000 46,06 m*
16 01616 1874 1967/2025  30.04.2025 €251.500  44,95m’ 10,61 m*

17 01616 1874 2325/2025  02.06.2025 €220.000 43,43 m’
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Ifd. Nr. TZ KV-Datum Kaufpreis Wghnnutzfléﬁche WoE;iijt/zrfT;che ARSI angepasster heranggzogener
inkl. Loggia inkl. Loggia Lage Vergleichswert Vergleichswert
1 4387/2025  04.12.2025 € 499.000 85,32 m’ €5.849 -5,00% €5.556/m’ € 5.556/m’
2 3219/2025  05.09.2025 € 259.000 47,09 m* € 5.500 -5,00% €5.225/m’ €5.225/m’
8 3218/2025  14.08.2025 € 263.000 45,74 m* €5.750 -5,00% €5.462/m" €5.462/m’
4 2698/2025  01.07.2025 € 269.000 47,09 m* €5.712 -5,00% €5.427/m* €5.427/m’
5 3162/2025  04.08.2025 €291.804 54,45 m* € 5.359 -5,00% €5.091/m” €5.091/m’
6 2726/2025  21.07.2025 € 375.000 69,38 m* €5.405 -5,00% €5.135/m’ €5.135/m’
7 3754/2025  30.09.2025 € 325.000 48,75 m’ €6.667 -5,00% € 6.333/m’ € 6.333/m’
8 270/2026 20.08.2025 € 230.000 38,73 m’ €5.939 -5,00% €5.642/m" €5.642/m’
9 3581/2025  12.09.2025 € 249.000 41,42 m* €6.012 €6.012/m* €6.012/m’
10 3202/2025  02.09.2025 € 250.000 44,72 m* €5.590 €5.590/m’ € 5.590/m”
11 2763/2025 16.07.2025 € 267.850 44,72 m’ €5.989 €5.989/m’ €5.989/m’
12 1059/2025  21.03.2025 € 238.500 41,42 m’* €5.758 €5.758/m’ €5.758/m’
13 1163/2025  21.03.2025 € 255.000 44,72 m* €5.702 €5.702/m’ €5.702/m’
14 2763/2025 16.07.2025 € 249.700 41,42 m* €6.028 € 6.028/m’ € 6.028/m’
15 1771/2025  30.04.2025 € 235.000 46,06 m* €5.102 -5,00% €4.847/m’ €4.847/m’
16 1967/2025  30.04.2025 € 251.500 44,95 m* €5.595 -5,00% €5.315/m’ €5.315/m’
17 2325/2025  02.06.2025 € 220.000 43,43 m’ €5.066 -5,00% €4.812/m’ €4.812/m’
Mittelwert €5.525/m" €5.525/m”

AusreiBer-30 % €3.868/m"

AusreiBer +30 % €7.183/m’
Mittelwert gerundet € 5.550/m*

Der gerundete Mittelwert nach einem AusreiBertest von +/- 30 % betragt € 5.550, —~/m’
Nutzflache. Der ermittelte Vergleichswert wird als Bewertungsansatz fir die Wohnungen
herangezogen.

Fur KFZ-Stellplatze in der Tiefgarage konnten Vergleichstransaktionen zwischen € 20.000,--/Stuck
und € 30.000,--/Stick erhoben werden. Fir die geplanten Stellplatze werden durchschnittlich
€ 25.000,-/ Stiick angesetzt.
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BEWERTUNGSANSATZE | RESIDUALWERTVERFAHREN

ABBRUCHKOSTEN BESTAND

Fur den Abbruch beider Bestandsgebaude setzen wir pauschale Abbruchkosten i. H. v. € 50.000
an.

BAUKOSTEN

Die Baukosten zum Bewertungsstichtag bilden die Hauptparameter des Residualwertverfahrens und
umfassen die AufschlieBung, die Bauwerkskosten, die Einrichtung sowie die AuBenanlagen. Da die
Bauwerkskosten (Rohbau, Technik, Ausbau) den groBten Kostenbestandteil im Rahmen des
Residualwertverfahrens bilden, ist die Summe dieser Kosten entscheidend fir die Hohe des
Residuums. Wir haben betreffend die Bau- und Baunebenkosten umfangreiche Erhebungen bei
Architekten und Bauunternehmungen im Kreise von Makler- und Sachverstandigenkollegen
durchgefuhrt. Weiters flieBen auch international anerkannte Baukostenkennzahlen und
Immobiliendaten sowie insbesondere die Empfehlungen fur Herstellungskosten des
Osterreichischen Sachverstandigenverbands (siehe ,Der Sachverstandige®, Heft 3/2025) in die
Bewertung ein.

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngeb&ude 2025
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofe
nach A qualitit und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien - 33006 S 40006 ST s300e O
Niederdsterreich - 29006 P ze00e ST 43006
Burgenland - 2600€ S 32006 P 37006 O
Oberasterreich - 2700€ S 3400€ T 39006 O
Salzburg - am00e 2 age0e T 4500 O
Steiermark - 2700€ P 32006 T 37006
Karnten - 27006 P 3q00€ 777 azooe O
Tirol - ae00e M 40006 T 4s00e O
Vorarlberg U 3g00€ S 44006 2T so00e O
[Bsterreich_Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschliefiung (Kostenbereich 1) ca. 2%-10%
* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7%—20%
* Umsatzsteuer 20%
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* dberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% —-15%
* sonstige Aufschlieung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwemisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuBenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 8) nach Bedarf
Erganzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Groftprojekte kénnen einen Abschiag erfordern bis zu-10 %
* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofle bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der HauptgeschoRe bei ca. 20 % bis 50 %

Quelle: ,,Der Sachversténdige“, Heft 3/2025
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Die reinen Baukosten setzen wir an mit
»  brutto € 3.200,--/m” Nutzflache
» brutto € 25.000,- / Stellplatz.

BAUNEBENKOSTEN UND UNVORHERGESEHENES

Die Baunebenkosten, d. h. die Kosten fur Honorare und die Kosten fir das Projektmanagement,
zahlen gem. ONORM B 1802-3 zu den Gesamtinvestitionskosten. Unter den Baunebenkosten
werden in der Praxis insbesondere die Kosten fir die Planungsleistungen und die Nebenleistungen
gem. ONORM B 1801-1 verstanden. Wahrend die Planungsleistungen die Positionen Allgemein
sowie Bauherren- und Planungsleistungen umfassen, beinhalten die Kosten fur die Nebenleistungen
die Positionen Allgemein sowie Bau- und Planungsnebenleistungen.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall (Baugenehmigung nicht vorhanden) schatzen wir die Hohe der
Baunebenkosten mit 16 % der gesamten Baukosten ein.

Weiters wird ein Prozentsatz von 3 % auf die Baukosten fir Unvorhergesehenes zum Ansatz
gebracht.

FINANZIERUNGSKOSTEN

Die Kosten fiir die Zwischenfinanzierung der BaumaBnahmen bilden gem. ONORM B 1802-3 einen
Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens. In der ONORM B 1801-1
werden die Kosten fir die Finanzierung der BaumaBnahmen wahrend der Bauzeit einschlieBlich aller
Nebenleistungen den Baunebenleistungen, welche eine Kostenposition der Baunebenkosten
darstellen, zugerechnet. Die Hohe der Kosten fir die Zwischenfinanzierung wird im Rahmen des
Residualwertverfahrens unter Berlcksichtigung eines marktadaquaten Eigen- und Fremdkapital-
zinssatzes ermittelt. Wir schatzen die Hohe der Finanzierungskosten mit 6,00 % ein.

Bei der Ermittlung der Hohe der Finanzierungskosten wird davon ausgegangen, dass die Kosten
uber die Halfte der Bauzeit oder die Halfte der Kosten uber die volle Bauzeit zu finanzieren sind und
es wird angenommen, dass der aufgenommene Kredit nach dem Verkauf der
Immobilienentwicklung vollstandig getilgt ist oder in eine langfristige Finanzierung umgewandelt
wird. Derartige Ansatze liefern einen Naherungswert fiur die tatsachliche Hohe der
Finanzierungskosten. Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung wird von einer Bauzeit von
1,5 Jahren und einem durchschnittlichen Ausschopfungsgrad von 50 % ausgegangen.
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VERMARKTUNGSKOSTEN

Die Vermarktungskosten der Immobilienentwicklung bilden einen Kostenbestandteil der
Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens gem. ONORM B 1802-3 und umfassen jene
Kosten, die im Rahmen eines Verkaufes, einer Vermietung sowie des allgemeinen Marketings der
Immobilienentwicklung anfallen. Unter den Kostenblock der Vermarktungskosten fallen
insbesondere Provisionen flr die Vermietung und den Verkauf, die an Immobilienmakler zu
begleichen sind. Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung setzen wir Vermarktungskosten in der
Hohe von 2 % des erzielbaren Verkaufserloses an.

DEVELOPER-GEWINN

Der Entwicklungsgewinn des Bautragers bzw. Immobilienentwicklers, der auch als Developer Profit
bezeichnet wird, ist ein Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten gem. ONORM B 1802-3 und stellt
den fur die Durchfihrung der Immobilienentwicklung unter Berilcksichtigung des damit
verbundenen, unternehmerischen Risikos marktubliche Vergutung dar. Der Entwicklungsgewinn ist
fur die Initiilerung und die Umsetzung der Immobilienentwicklung anzusetzen und hangt von der
GroBe, der Dauer und dem Typus der Immobilienentwicklung, der Wettbewerbssituation fiir das
bebaute oder unbebaute Grundstick auf dem Immobilienmarkt sowie von der Hohe des
Vorverwertungsgrades und des Fertigstellungsgrades ab.

Bei der Einschatzung des Entwicklungsgewinnes iber den Zeitraum der Immobilienentwicklung
werden  bestimmte  Risikoarten,  wie  Planungsrisiken,  Baukosteniberschreitungen,
Zeitverzogerungen oder Vermarktungsrisiken, abgedeckt, die bei den anderen Kostenpositionen
des Residualwertverfahrens nur unzureichend bertcksichtigt werden konnen. Es handelt sich dabei
um eine Soll-Kennzahl, die durch eine hohe Prognoseunsicherheit gekennzeichnet ist.

Im gegenstandlichen Fall gehen wir flr das gegenstandliche Projekt unter Beriicksichtigung des
Projektfortschritts von einem Developer-Gewinn in der Hohe von 10 % der Erlose nach Fertigstellung
aus.

BAUZEIT/ABZINSUNG

Aufgrund der angenommenen Projektentwicklungszeit bis zur Fertigstellung wird das Residuum
abzuglich des Developergewinns sodann mit 6,00 % uber 3,00 Jahre zum Stichtag des Gutachtens
abgezinst.
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ERWERBSNEBENKOSTEN

Als Erwerbsnebenkosten werden in der ONORM B 1802-3 jene Kosten bezeichnet, die im Zuge von
Eigentumsibertragungen von Immobilien oder Projektgesellschaften anfallen. Die Erwerbsneben-
kosten fur den Grundstiicksankauf umfassen die im redlichen bzw. gewohnlichen Geschaftsverkehr
ublicherweise aufzuwendenden Nebenkosten, wie Vertragserrichtungskosten (z. B. Notar,
Rechtsanwalt), Grundbucheintragungskosten, Grunderwerbsteuer und sonstige
Transaktionskosten (z. B. juristische Beratung, Due Diligence-Kosten, Immobilienmaklergebiihren).

In der gegenstandlichen Bewertung gehen wir von Erwerbsnebenkosten in der Hohe von 8,0 % des

abgezinsten Grundwertes aus.

TRAGFAHIGER LIEGENSCHAFTSWERT ZUM STICHTAG

Der Projektwert nach Fertigstellung abzuglich der Errichtungskosten sowie des Developergewinns
ergibt abgezinst den Wert der Projektliegenschaft unter Berucksichtigung der zu Grunde gelegten
erzielbaren Nutzflache.
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RESIDUALWERTVERFAHREN

ERRICHTUNGSKOSTEN

reine Baukosten

NF [ Stk Jm?, Stk reine Baukosten

Abbruchkosten pauschal € 50.000
Neuerrichtung Wohnungen brutto 3.400 m* €3.200/m’ € 10.880.000
Neuerrichtung PKW-Stellplatze brutto 34 Stk € 25.000/ Stk. € 850.000
Reine Baukosten 3.400 m* € 11.780.000
Baunebenkosten 16,00% € 1.884.800
Unvorhergesehenes 3,00% € 353.400
Baukosten inklusive Baunebenkosten €14.018.200
Finanzierungskosten Bau (Ausschdpfungsgrad 50%) 18 Monate 6,00% € 630.819
Kosten fiir Verkauf und Marketing 2% des erzielbaren Verkaufspreises € 394.400
ERRICHTUNGSKOSTEN €15.043.419

VERKAUFSERLOS NACH FERTIGSTELLUNG

s Verkaufsprefsrj;zlzb/a;/: Vef/:efff/sfigz
Wohnungen 3.400m’ € 5.550/m" € 18.870.000
TG-Stellplatze 34 Stk € 25.000/ Stk. € 850.000
VERKAUFSERLOS NACH FERTIGSTELLUNG 3.400 m* €19.720.000
PROJEKTWERT
Projektwert nach Fertigstellung € 19.720.000
Errichtungskosten € 15.043.419
Residuum €4.676.581
abzliglich Developergewinn in % der Erlose 10,00% €1.972.000
Projektwert € 2.704.581
Projektwert abgezinst 3,00 Jahre 6,00% €2.270.818
abzliglich Erwerbsnebenkosten 8,00% -€ 168.209
Projektwert zum Stichtag €2.102.610
LASTENFREIER VERKEHRSWERT ZUM STICHTAG gerundet € 2.100.000
Projektwert / m* Nutzfiéiche 3.400 m* €620/m*
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GUTACHTEN

Der lastenfreie Verkehrswert der Liegenschaft

A-1210 Wien, Brunner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14
inneliegend in

EZ 3745, KG 01616 Stammersdorf, BG Floridsdorf

wird aufgrund der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Befund, der erhobenen
Unterlagen und Informationen, der (besonderen) BewertungsmaBnahmen sowie
der Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag wie folgt festgelegt:

€ 2.100.000

(in Worten: Euro Zweimillioneinhunderttausend)

Fir und im Auftrag der EHL Immobilien Bewertung GmbH:

Mag. Astrid Grantner-Fuchs, MSc MRICS Prok. Mag.(FH) Cornelia Auer, MRICS

GESCHAFTSFUHRERIN PROJEKTLEITERIN
Allg. beeidete und gerichtlich zert. Allg. beeidete und gerichtlich zert.
Sachverstandige fir Immobilien Sachverstandige fir Immobilien
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ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

§ 1 Gegenstand

Gegenstand dieser allgemeinen Geschaftsbedingungen sind die
in der Auftragserteilung / Auftragsbestatigung dargelegten
Aufgaben und der beschriebene Umfang des Auftrags betreffend
die Erstellung von Gutachten, Berichten, Bewertungen und
Stellungnahmen.

Als Grund fir die Beauftragung gilt ausschlieBlich der beauftragte
und im Gutachten angefiihrte Bewertungs- und Verwendungs-
zweck. Der Auftraggeber ist verpflichtet, jegliche Anderung des
Bewertungs- und Verwendungszweckes unverziiglich mitzuteilen.

Von diesen Allgemeinen Geschaftsbedingungen abweichende
Geschaftsbedingungen des Auftraggebers gelten nur dann, wenn
diese seitens der EHL Immobilien Bewertung GmbH ausdriicklich
anerkannt werden.

Die Regelungen der ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen” gelten
- sofern nichts anderes ausdriicklich bestimmt ist - sowohl
gegeniiber Verbrauchern als auch gegeniber Unternehmern.
Unter

einem “Verbraucher” im Sinne der nachfolgenden Bestimmungen
ist jede natlirliche Person zu verstehen, die ein Rechtsgeschaft zu
einem Zweck abschlieBt, der weder ihrer gewerblichen noch ihrer
selbsténdigen beruflichen Tatigkeit zugerechnet werden kann.
Ein “Unternehmer” ist eine natlirliche oder juristische Person
oder eine rechtsfahige Personengesellschaft, die bei Abschluss
eines Rechtsgeschafts in Ausilibung ihrer gewerblichen oder
selbstandigen beruflichen Tatigkeit handelt.

§ 2 Rechte und Pflichten

Samtliche Erhebungen und die Ausarbeitung von Befund und
Gutachten werden nach den geltenden Grundsatzen,
insbesondere  dem  Liegenschaftsbewertungsgesetz  idgF,
unparteiisch, objektiv und nach bestem Wissen und Gewissen
durchgefiihrt.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist an keinerlei Weisungen
des Auftraggebers gebunden, insbesondere wenn diese eine
inhaltliche Unrichtigkeit des Gutachtens zur Folge hatten.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, auf eigene
Kosten qualifizierte Subunternehmer zu beauftragen. Jede
Person, die an der Durchfiihrung der Leistungen beteiligt ist,
muss Uber eine geeignete Qualifikation verfligen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist kein Vertreter oder Mit-
arbeiter des Auftraggebers, und wird sich auch nicht als solcher
darstellen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH treffen nur gegeniiber dem
unmittelbaren Auftraggeber Pflichten, nicht jedoch gegeniiber
Dritten.

§ 3 Bewertungsstandards

Die Gutachten der EHL Immobilien Bewertung GmbH werden
nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI.  1992/150 erstellt, bzw. gemaB den
Bewertungsstandards der RICS.Es wird, wenn nicht anders
angefiihrt, der Verkehrswert gemaB § 2 Abs 2 LBG ermittelt:
»Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache
tblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt
werden kann®.

Sofern das Gutachten zu Finanzierungszwecken dient, wird
explizit darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gemaB § 2
Abs 2 LBG nicht dem ,Jmmobilienwert® bzw. ,Property Value®
gemaB Art. 229 (1) CRR Il (Verordnung (EU) 2024/1623)
entspricht. Bei auftragsgemaBer Ermittlung anderslautender
Wertbestimmungen erfolgt im Gutachten eine entsprechende
Erlauterung sowie Kalkulation —auf Basis der jeweils
anzuwendenden, anerkannten Standards.

§ 4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht Verkehrswert
- Verkaufserlos

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht gem. ONORM B
1802-1:2022-03: Angesichts der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung  einflieBender  Faktoren, insbesondere  der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtckzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroBe. Der Gutachter
hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert
anzugeben. Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert bzw. andere ermittelte Werte (z.B. Mietzins,
Pachtentgelt, steuerliche Werte, etc.) nicht bedeuten, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist, einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise unterliegen und nur durch Vornahme
adaquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Beriicksichtigung eines angemessenen Verwertungs-zeitraumes
erzielt werden kdnnen. (Die Kurzfristigkeit der Verwertung nach
Exekutionsordnung, bei der eben der fiir die Immobilie adaquate
Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis
beriicksichtigt).

Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass Anderungen der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen oder im Finanzbereich (z.B.
Kapitalmarktzinsen, Verbraucherpreisindizes, etc.) bereits
kurzfristig zu massiven Verkehrswertanderungen von Immobilien
flihren konnen. Zur Beriicksichtigung solcher Umstande missen
Gutachten regelmaBig, d.h. spatestens nach einem Jahr (oder
auch in kiirzeren Absténden), aktualisiert werden, widrigenfalls
die EHL Immobilien Bewertung GmbH keinerlei Haftung fiir den
ausgewiesenen Verkehrswert tibernimmt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter der Annahme,
dass die Liegenschaft geldlastenfrei ibergeben wird. Es wird
davon ausgegangen, dass allfallige im Lastenblatt des
Grundbuches eingetragene Pfandrechte im Zuge einer
Transaktion durch den Verkaufer geloscht werden.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Berlicksichtigung, wenn sie der EHL Immobilien Bewertung
GmbH bekannt gegeben wurden. Erfolgt dies nicht, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine
auBerbticherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Erfolgt die Ausfertigung des Gutachtens auftragsgemal vor dem
Bewertungsstichtag, wird die Bewertung unter der besonderen
Annahme eines gleichbleibenden Immobilienmarktes zwischen
Ausfertigungsdatum und Stichtag erstellt. Weiters wird von
einem unveranderten Bau- und Erhaltungszustand sowie einer
unveranderten Bestands- und Ertragssituation ausgegangen.
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§ 5 Mitwirkungspflicht des Auftraggebers

Die Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieBlich aufgrund der vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen und den
schriftlich Ubermittelten Informationen, sowie den von der EHL
Immobilien Bewertung GmbH erhobenen und im Gutachten ange-
fihrten Unterlagen und Grundlagen. Der Auftraggeber
verpflichtet sich, samtliche, zum Bewertungsstichtag aktuellen,
und fir die Gutachtenerstellung notwendigen und erforderlichen
Unterlagen vollstandig, rechtzeitig und unentgeltlich zur
Verfligung zu stellen. EHL Immobilien Bewertung GmbH ist
berechtigt, sich auf die zur Verfiigung gestellten Unterlagen und
Informationen zu verlassen und ist nicht dafir verantwortlich,
diese zu bewerten oder deren Richtigkeit zu Uberpriifen.

§ 6 Erhebungen, Grundlagen und Unterlagen fiir die Bewertung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen
Besichtigung, erkennbar sind oder sonst bekannt geworden sind.

Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zustandigen
Grundbuchsgerichtes ist nicht Gegenstand der Bestandsauf-
nahme.

Eine  Einsichtnahme in den  Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan bei der zustandigen Behdrde ist nicht
Gegenstand der Bestandsaufnahme. Diesbeziiglich werden nicht
rechtsverbindliche Auskiinfte eingeholt.

Eine Abfrage der digitalen Katastermappe (DKM) wird durchge-
flhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass die darin dargestellten
Grenzen in der Natur nicht tberpriift werden.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH nimmt keinerlei
Bodenuntersuchungen hinsichtlich Verunreinigungen,
Kontaminationen, Bodenmechanik, Standfestigkeit, etc vor,
diese sind auch nicht Gegenstand der Bewertung. Wenn der
Auftraggeber eine Aussage Uber Verunreinigungen oder
Kontaminationen wiinscht, so ist schriftlich eine gesonderte
Bodenuntersuchung bei entsprechend qualifizierten
Unternehmen oder Sachverstandigen in Auftrag zu geben.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, den Zugang zum Bewertungs-
gegenstand zu ermoglichen.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile konnen hiervon ab-
weichen.

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der
zustandigen  Baubehdrde ist nicht Gegenstand  der
Bestandsaufnahme. Eine detaillierte Priifung der
baubehordlichen Genehmigungen, der KonsensmaBigkeit und
der rechtmaBigen Nutzung von Objekten wird nicht durchgefiihrt.
Eine Uberpriifung der offentlich-rechtlichen Bestimmungen
einschlieBlich ~ Genehmigungen, ~ Widmungen,  Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezliglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgt nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass die einzelnen Baufiihrungen im
Einklang mit der jeweils giiltigen Bauordnung durchgefiihrt
wurden und die Raumlichkeiten allen relevanten gesetzlichen
Regelungen entsprechen, einschlieBlich der Bestimmungen iber
Brand- und Schallschutz.

Der Auftraggeber ist verpflichtet, iber alle ihm bekannte Mangel
und Schaden an Gebauden, ihm bekannte oder von ihm
vermutete Verunreinigungen (Kontaminationen), sowie sonstige
Besonderheiten der Immobilie unverziglich und vollstandig zu
informieren.

Es ist explizit nicht Gegenstand des Auftrages ein AusmaB der
Flachen zu erstellen (aussagekraftige Flachenaufstellungen
werden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt). Flachen-,
Raum- oder sonstige MaBe werden aus den ibergebenen
Unterlagen Ubernommen und dem Augenschein nach
plausibilisiert. Eigene Vermessungen durch die EHL Immobilien
Bewertung GmbH sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung fur die Richtigkeit der ibernommenen MaBe wird daher
nicht ibernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Detaillierte Untersuchungen des Bau- und Erhaltungszustandes
werden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften des Auftraggebers und
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bei der Bewertung baulicher Anlagen werden keine
Baustoffpriifungen vorgenommen, sowie keine Bauteilpriifungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger
Anlagen und Einrichtungen durchgefiihrt. Fir nicht offenkundige
und/oder versteckte Schaden und Méangel, welche bei einer im
tiblichen Rahmen durchgefiihrten Besichtigung nicht sofort und
unmittelbar ersichtlich sind, insbesondere in nicht zuganglichen
Gebaudeteilen, hinter Mobiliar, etc., wird keine Haftung
tbernommen. Faktoren, welche nur bei einer langeren Nutzung
des Objektes feststellbar sind, werden nicht berlicksichtigt.

Elektrische, sanitare und sonstige Einrichtungen und Anlagen so-
wie sonstige Ver-und Entsorgungsleitungen werden nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit Uberprift, deren ordnungsgemaBe Funktion
wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird
angenommen, dass diese Anlagen dem Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen
sind in den
Gutachten nur insofern berlicksichtigt, als diese den
unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Das
vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige
Fahrnisse werden nicht mitbewertet.

Eine rechtliche Priifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pacht-
vertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von Bewirtschaftungs-
vertragen, von Nebenvereinbarungen, auBerbtcherliche Rechte
und Lasten der Wohnungseigentumsobjekte und dgl. ist nicht
Gegenstand des Auftrages.

Die der Bewertung zu Grunde liegenden Mietvertrage werden
keiner rechtlichen Priifung unterzogen. In der Bewertung gehen
wir davon aus, dass die vertraglich vereinbarten Mietzinse
werthaltig sind und die darin enthaltenen Wertsicherungs-
vereinbarungen rechtlich durchsetzbar sind.

Wahrungsbetrage werden in Euro angegeben, FlachenmaBe in
Quadratmeter.
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Alle in der Bewertung angegebenen monetaren GroBen verstehen
sich, wenn nicht explizit anders angegeben, ohne Umsatzsteuer.

Sollten sich einzelne Unterlagen oder Informationen als nicht voll-
standig oder unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande,
wie z.B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen
auftreten, die fiir die Wertermittiung relevant sind, so behalt sich
die EHL Immobilien Bewertung GmbH eine Riicknahme und/oder
Erganzung bzw. Anderung und Anpassung des Gutachtens vor.

Erbringt der Auftraggeber Mitwirkungen nicht, nicht rechtzeitig
oder nicht in der vereinbarten Weise, so sind die hieraus
entstehenden Folgen, wie etwa Verzogerung oder Mehraufwand,
vom Auftraggeber zu tragen.

§ 7 Hilfskrafte

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH verpflichtet sich, in der
Gutachtenerstellung nur entsprechend qualifiziertes Personal
einzusetzen. Jedes Gutachten wird im Vier-Augen-Prinzip durch
zertifizierte Gutachter gepriift. Sofern es fiir die Durchftihrung
des Auftrags jedoch notwendig ist, kann die EHL Immobilien
Bewertung GmbH nach eigenem Ermessen Hilfskrafte fir
entsprechende Hilfstatigkeiten heranziehen.

§ 8 Terminvereinbarung

Die Terminvereinbarung erfolgt schriftlich im Zuge der Auftragser-
teilung.

Wartet EHL Immobilien Bewertung GmbH auf die Mitwirkung des
Auftraggebers oder ist diese sonst an der Leistungserbringung
unverschuldet verhindert, so gelten Terminvereinbarungen und
Leistungsfristen um die Dauer der Behinderung samt einer
angemessenen Anlaufzeit nach Wegfall der Behinderung als
verlangert.

§ 9 Verschwiegenheit

Samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die die EHL
Immobilien Bewertung GmbH vom Auftraggeber oder von Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalt und der
Inhalt des Gutachtens selbst werden vertraulich behandelt. Die
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der EHL Immobilien Bewertung
GmbH sind im Rahmen ihrer Tatigkeit dazu verpflichtet, die ihnen
anvertrauten personlichen und geschaftlichen Geheimnisse nicht
an Dritte weiterzugeben. Eine Offenbarung der anvertrauten
Geheimnisse ist nur dann zulassig, wenn dies aufgrund
gesetzlicher Vorschriften erforderlich ist, oder der Auftraggeber
ausdriicklich von der Schweigepflicht entbunden hat.

§ 10 Unabhangigkeit

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH erstellt samtliche
Gutachten, Berichte, Bewertungen und Stellungnahmen
unabhangig, objektiv und unparteiisch im Sinne nationaler und
internationaler Standesregeln und Bewertungsstandards.

§ 11 Urheberrecht

Der Auftraggeber darf das von ihm in Auftrag gegebene
Gutachten nur zu dem in der Auftragserteilung festgelegten
Zweck verwenden. Jede Uber diesen Zweck hinausgehende
Verwertung, insbesondere die Weitergabe an Dritte,
Vervielfaltigung und Veroffentlichung des Gutachtens, auch in
Teilen, bedarf der ausdriicklichen und schriftlichen Zustimmung
der EHL Immobilien Bewertung GmbH. Das gilt auch fir die
teilweise oder ganzliche mindliche Weitergabe, sowie
unabhangig davon, ob EHL Immobilien Bewertung GmbH
namentlich erwahnt wird, oder nicht. Der EHL Immobilien
Bewertung GmbH steht das ausschlieBliche und exklusive
Urheberrecht an den von ihr erstellten Gutachten, sowie den im
Zuge der Tatigkeiten, Erhebungen und Recherchen erstellten
Fotodokumentationen, Grafiken, etc., zu.

Soweit der Auftraggeber das Gutachten verwenden darf, ist es
untersagt, Anderungen, Bearbeitungen oder Erganzungen
vorzunehmen.

§ 12 Vergiitung

Das Honorar entspricht den It. Anbot schriftlich getroffenen
Vereinbarungen. Die EHL Immobilien Bewertung GmbH kann
Vorauszahlungen flr die geforderten bzw. beauftragten
Leistungen und Aufwendungen verlangen. Die Hohe der
Vorauszahlung ist im Zuge der Auftragserteilung zu vereinbaren.
Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, erst nach
Eingang der Vorauszahlung tatig zu werden.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH hat einen Anspruch
darauf, die ihr entstandenen Aufwendungen, die fur die Erstellung
des Gutachtens notwendig sind, dem Auftraggeber in Rechnung
zu stellen. Das volle Honorar wird mit Uberreichung des
Gutachtens (iiblicherweise Ubermittlung in pdf-Format per Email;
Papierausfertigungen nach gesonderter Vereinbarung) im
Original an den Auftraggeber oder einer von ihm benannten
Person fallig. Bereits bezahlte Vorauszahlungen sind in Abzug zu
bringen.

Fir Beratungsleistungen oder Zusatzaufwendungen, welche
nicht im urspriinglich beauftragten Auftragsumfang enthalten
sind, werden 150 Euro pro angefangene halbe Stunde, 100 Euro
pro angefangene Stunde fiir die Fahrt- und Reisezeiten sowie
Kilometergeld von 0,50 Euro pro km (alle Betréage verstehen sich
netto zzgl. 20% Ust.) verrechnet.

Wenn das Ergebnis des Gutachtens nicht den Vorstellungen des
Auftraggebers entspricht, so befreit ihn dies nicht von der Pflicht
zur Bezahlung des vereinbarten Honorars. Die Leistungen sowie
sonstigen Auslagen, die die EHL Immobilien Bewertung GmbH in
Rechnung stellt, unterliegen der derzeit giiltigen gesetzlichen
Mehrwertsteuer.

Das Gutachten steht bis zur vollstandigen Bezahlung des
Honorars unter Eigentumsvorbehalt der EHL Immobilien
Bewertung GmbH.

Ein Aufrechnungsrecht steht dem Auftraggeber gegeniiber EHL
Immobilien Bewertung GmbH nur wegen unbestrittener oder
rechtskraftig festgestellter Forderungen zu.
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§ 13 Falligkeit des Honorars

Das Honorar ist mit dem Erhalt der Rechnung zur Zahlung féllig.
Der Rechnungsbetrag ist sofort und ohne jeden Abzug zu
bezahlen. Bei nicht fristgerechter Bezahlung der Honorarnote hat
der Auftraggeber flir den Schaden einzustehen, der der EHL
Immobilien Bewertung GmbH dadurch entstanden ist. Bei
Zahlungsverzug werden die gesetzlichen Verzugszinsen sowie
Mahnspesen verrechnet.

§ 14 Haftung

EHL Immobilien Bewertung GmbH haftet nur bei Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit. Eine Haftung fiir leichte Fahrlassigkeit ist -
ausgenommen bei Personenschaden - in jedem Fall
ausgeschlossen.

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung der EHL Immobilien
Bewertung  GmbH  zudem  fir  Schaden aus der
Gutachtenstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert der
Immobilie auf die abgeschlossene Haftungssumme (Nachweis
gegen gesonderte  Auskunft) beschrankt. Sofern der
Auftraggeber einen hoheren Haftungsrahmen wiinscht, hat er
dies bei der Beauftragung schriftlich bekannt zu geben und die
daflir anfallenden Versicherungskosten zu tibernehmen.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzlichen
Gewahrleistungs- und Haftungsfristen kiirzer sind, haftet der
Auftragnehmer fiir jedwede Vertragsverletzung nur auf die Dauer
von einem Jahr, gerechnet ab Ubergabe des Gutachtens.

Eine Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH Dritten
gegeniiber ist in jedem Fall ausgeschlossen. Der Auftraggeber
halt diesbezlglich die EHL Immobilien Bewertung GmbH von
jeglichen Haftungs- und sonstigen Anspriichen Dritter schad- und
klaglos. Das Gutachten entfaltet keinerlei Schutzwirkung
zugunsten Dritter.

Soweit der gegenstandliche Haftungsausschluss gesetzlich nicht
zuldssig ist, gelten subsidiar die gegenstandlichen Haftungsbe-
schrankungen jedenfalls auch gegentber Dritten.

Dritte konnen jedenfalls keine Anspriiche stellen, die liber einen
allfélligen Anspruch des Auftraggebers hinausgehen.

Stellungnahmen, Desktop-Bewertungen, etc. entsprechen nicht
dem LBG. Jegliche Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH
ist daher ausgeschlossen.

Der Auftraggeber kann im Zusammenhang mit dieser
Vereinbarung  keinerlei  Anspriiche gegen  Mitarbeiter,
Beauftragte, Geschaftsfiihrer oder Berater der EHL Immobilien
Bewertung GmbH personlich geltend machen.

§ 15 Kiindigung, Stornierung - Zurlicklegung des Auftrages

Eine Kiindigung oder Stornierung des Gutachtenauftrags ist nur
aus wichtigem Grund maoglich. Die Kiindigung hat schriftlich zu
erfolgen. Bei einer ungerechtfertigten, d. h. nicht durch EHL
Immobilien Bewertung GmbH veranlassten oder zu vertretenden
Kiindigung durch den Auftraggeber schuldet dieser das verein-
barte Honorar.

Als wichtiger Kiindigungsgrund gilt, wenn die EHL Immobilien
Bewertung GmbH in grober Weise gegen die ihr obliegenden
Verpflichtungen verstoBt und diesen trotz konkreter Abmahnung
nicht innerhalb angemessener Frist beendet.

Wenn sich im Zuge der Gutachtenstatigkeit ergibt, dass fir die
EHL Immobilien Bewertung GmbH bei Auftragserteilung nicht
erkennbare Befangenheitsgriinde oder sonstige, die objektive
Bearbeitung beeintrachtigende Griinde vorliegen, ist die EHL
Immobilien Bewertung GmbH berechtigt, den Auftrag sofort
zurlickzulegen. Dies gilt auch, wenn sich im Zuge der Bearbeitung
ergibt, dass der Umfang des Auftrages Bereiche betrifft, fir
welche die EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht die
notwendige Sachkenntnis hat. Diesfalls hat die EHL Immobilien
Bewertung GmbH nur Anspruch auf den angefallenen Aufwand.

§ 16 Daten und Werbung

Im Hinblick auf den Datenschutz wird auf

https://www.ehl.at/datenschutz/ verwiesen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist, jederzeit widerrufbar,
berechtigt, die Geschaftsbeziehung zu dem Auftraggeber
und/oder Vertragsgegenstand als Referenz, z.B. im Rahmen von
Ausschreibungen, heranzuziehen.

§ 17 Geldwaschebestimmungen

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist gesetzlich verpflichtet,
Aufzeichnungen uber ihre Auftraggeber zu filhren und deren
|dentitat zu verifizieren. Bei Verdacht der Geldwasche besteht
eine gesetzliche Meldepflicht an die Behdrden. EHL Immobilien
Bewertung GmbH wird versuchen, die Daten ihrer Auftraggeber
elektronisch zu Uberpriifen, wozu auch die Identifizierung ihrer
Muttergesellschaft, Hauptgesellschafter,  wirtschaftlichen
Eigentiimer und Geschaftsfiihrer gehort.

Anlassbezogen wird EHL Immobilien Bewertung GmbH ihre
Auftraggeber nach bestimmten Ausweisdokumenten fragen, um
den gesetzlichen Bestimmungen zu entsprechen.

Der Auftraggeber wird EHL Immobilien Bewertung GmbH auf Auf-
forderung diese Informationen umgehend zur Verfiigung stellen,
um EHL Immobilien Bewertung GmbH zu ermdglichen, die Dienst-
leistung zu erbringen. EHL Immobilien Bewertung GmbH haftet
nicht gegenliber dem Auftraggeber oder Dritten fir
Verzogerungen oder Nichterfilllung der Dienstleistungen, die
durch die Erflillung der gesetzlichen Pflichten entstehen.

§ 18 Wahrung

Die im Angebot genannte Wahrung ist, wenn nicht anders
definiert, EURO.

§ 19 Anderungen, Ergdnzungen und miindliche Nebenabreden

Anderungen, Ergdnzungen und miindliche Nebenabreden
bed(irfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fiir
Anderungen oder Erganzungen dieser Klausel.
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§ 20 Erfullungsort, Gerichtsstand, anzuwendendes Recht

Erflillungsort ist Wien. Gerichtsstand flr sémtliche Rechtsstreitig-
keiten aus oder im Zusammenhang mit der gegenstandlichen
Vereinbarung ist ausschlieBlich das fir 1010 Wien sachlich
zustandige Gericht.

Das Vertragsverhaltnis unterliegt ausschlieBlich
osterreichischem Recht unter Ausschluss des UN-Kaufrechts
und der Verweisnormen.

§ 21 Schlussbestimmungen

Falls eine Bestimmung dieser AGB aufgrund gesetzlicher
Regelungen nichtig ist, wird die Glltigkeit der Ubrigen
Bestimmung nicht beriihrt. Unwirksame Bestimmungen konnen
durch solche ersetzt werden, die dem gewollten Zweck am
nachsten kommen und gesetzlich zulassig sind. Die
Vertragsparteien verpflichten sich zur Annahme einer solchen
Ersatzbestimmung. Anderungen oder Nebenabreden zu diesen
AGB haben schriftlich zu erfolgen.

§ 22 Erganzende Bestimmungen flir Verbrauchergeschafte

(1) Fir Vertrdage zwischen der EHL Immobilien Bewertung GmbH
und Verbrauchern gelten die zwingenden Bestimmungen
des Verbraucherrechtes (insb. KSchG etc.).

(2) Anstelle von § 12 ist auch im Fall von grober Fahrlassigkeit
die Haftung von EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht be-
grenzt.

(3) Hat der Verbraucher im Inland seinen Wohnsitz oder seinen
gewohnlichen Aufenthalt oder ist er im Inland beschaftigt, so
kann fiir eine Klage gegen ihn nach den §§ 88, 89, 93 Abs. 2
und 104 Abs. 1 JN nur die Zustandigkeit eines Gerichtes be-
griindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der ge-
wohnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung liegt.
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ERKENNTNIS DES VERWALTUNGSGERICHTS WIEN VOM 12.04.2022

VERWALTUNGSGERICHT 1190 Wien, Muthgasse 62

Telefon: (+43 1) 4000 DW 38730
WIEN Telefax: (+43 1) 4000 99 38730

E-Mail: post@vgw.wien.gv.at

GZ: VGW-111/072/679/2022-21 Wien, 12.4.2022
Andreas Eder

GZ: VGW-111/v/072/680/2022
Ulrike Grasl

Geschaftsabteilung: VGW-R

21., Brunner StraBe 342
21., Ragwurzgasse 14
EZ 3745, Kat.Gem. Stammersdorf

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Lettner Uber die
Beschwerde des Herrn Andreas Eder und der Frau Ulrike Grasl gegen den
‘Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe Ost, Kleinvolumige Bauvorhaben, vom 01.12.2021, Aktenzahl
MA37/388352-2021-1, mit welchem in Spruchpunkt I.) gemaB8 § 70a Abs. 8
Bauordnung fir Wien {BO) u.a. die Einwendungen der Frau Ulrike Grasl und des
Herrn Andreas Eder vom 05.11.2021 als verspatet eingebracht zurickgewiesen
wurden,

zuRecht erkannt:
1. Der Beschwerde wird keine Folge gegeben.

II. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaB § 25a VwGG eine ordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuldssig.

Entscheidungsgrinde

Mit Ansuchen vom 31.3.2021 beantragte die Stix + Partner Immobilien GmbH (in
der Folge: Bauwerberin) eine Bewilligung gemé&B § 70a fiir die Errichtung einer
Wohnhausanlage in Wien 21., Briinner StraBe 342, EZ 3745, KG Stammersdorf.
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Dem Ansuchen war eine Ziviltechnikerbestdtigung gemaB § 70a BO
angeschlossen. Die Behérde hat das Bewilligungsverfahren eingeleitet und die
erforderlichen Dienststellen beigezogen.

Von der Bauflhrerin, der B&C Baubetriebs GmbH (Geschaftsfuhrer Herr
Baumeister Ing. Andreas Bereczki) wurde eine Baubeginnsanzeige erstattet und
fur den fur 17.6.2021 der Baubeginn bekannt gegeben. Es wurde auch eine
entsprechende Bautafel aufgestellt. Von der Behdrde wurden am 23.6.2021 und
30.6.2021 Kontrollen durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, dass eine Hinweistafel
vorhanden war und der Baubeginn nach Ansicht der Behorde tatsichlich gesetzt
war (Vermerk: ,Fundamentplatte hinter dem Abbruchobjekt, von der StraBe
nicht einsehbar").

In der Folge erhoben mehrere Anrainer fristgerecht Einwendungen.

Aktenkundig ist ein Vermerk der Behdrde, wonach das Vorliegen der
Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 70a BO gepriift wurden und diese
Voraussetzungen fir das wvereinfachte Baubewilligungsverfahren erfillt sind,
sowie ein Aktenvermerk, wonach kein Untersagungsgrund vorliegt.

Mit Bescheid vom 20.10.2021 wurde die Bewilligung der Gehsteigauf- und
-Uberfahrt erteilt und die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung gestundet
{Richtigstellung mit Bescheid vom 12.11.2021). Mit Schreiben vom 20.10.2021
wurden der Bauwerberin die Bauplane rlckgemittelt, es wurde ihr mitgeteilt,
dass die Frist des § 70a BO abgelaufen sei und Hinweise zu
Fertigstellungsanzeige Gbermittelt.

Mit Schreiben vom 5.11.2021, bei der Behorde laut Eingangsstempel eingelangt
am 22.11.2021, erhoben die ,Miteigentimer der Ragwurzgasse 10" (darunter
auch Herr Andreas Christoph Eder und Frau Ulrike Grasl) einen ,Einspruch zum
Bauvorhaben BrinnerstraBe 342-344/Ragwurzgasse®. Das Schreiben hat
folgenden Wortlaut:

+Einspruch zum Bauvorhaben BrunnerstraBe 342-344 / Ragwurzgasse

Die in der beiliegenden Unterschriftenliste angefiihrten Nachbarn aus der
Ragwurzgasse 10, 1210 Wien, im Folgenden bezeichnet als ,Beschwerdefihrer”
beeinspruchen das Bauvorhaben BrinnerstraBe 342-344 aus den unten
genannten Grinden:
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1) Entgegen des im Bauakt beiliegenden wverkehrstechnischen Gutachtens
sprechen sich die Beschwerdefuhrer gegen eine Zu- und Abfahrt zum geplanten
Bauvorhaben dber die Ragwurzgasse aus. Die geplante Zu-und Abfahrt {ber
diese einspurige Sackgasse zu fithren ist nicht vorstellbar und den derzeitigen
Anrainern auch nicht zuzumuten. Einerseits wird wahrend der Bauphase der
Verkehrsfluss in der Ragwurzgasse Uber Gebiihr gehemmt und die reguldre
Benutzung der Hauszufahrten und der beiden Tiefgaragen der derzeitigen
Anrainer drastisch erschwert. Andererseits ist mit einer (Ober der normalen
Bautatigkeit liegenden Larm und Schmutzbelastung zu rechnen, da An- und
Abfahrt mit schweren Baufahrzeugen (ber eine ldngere Bauphase unertraglich
erscheint.

2} Wir entgegnen aufs scharfste die Stellungnahme der MA37 vom 5.7.2021
(siehe auch verkehrstechnisches Gutachten MA46 ), dass hinsichtlich Zu-und
Abfahrten iiber die Ragwurzgasse ein reibungsloser Verkehrsfluss gegeben sein
sollite. Ein reibungsloses Miteinander in der einspurigen Sackgasse / SpielstraBe
unserer Kinder, widerspricht dem Ansatz hier zusatzliche 51 Stellplatze als Zu-
und Abfahrt zu bedienen.

3) Entgegen dem verkehrstechnischen Gutachten ziehen wir als
Beschwerdefiihrer die zusétzlichen aufkommenden Zu-und Abfahrten wvon
Lieferanten, Versorgungs-und Entsorgungsbetrieben, Zustelldiensten die jetzt
schon die Nervenkostiime der Anrainer Gber Gebiihr beanspruchen ebenfalls in
Betracht. Ein Rangieren ist fiir Lieferlastkraftwagen schon jetzt &uBerst
schwierig. Beispielsweise erreicht die Millabfuhr die derzeit bereits bestehenden
Liegenschaften nur im Rickwartsgang und sorgt fir nervenaufreibende
Verziogerungen. Das alles Uber eine einspurige Sackgasse, mit kompakter
.Umkehrzone. Diese Staus, Wartezeiten und Verzégerungen sind mit den von der
Abteilung fur ,Verkehrsorganisation und technische Verkehrsangelegenheiten”
vorausgesetzten einfachen Tiefgaragenampelregelung (die nur diese neue
Garage betrifft) logistisch nicht zu bewerkstelligen.

4) Zusatzliche Rangierraume wurden im gegenstandlichen Bauantrag nicht
angedacht und ausgefihrt, sind aber aus unserer Sicht unerlisslich, da hier an
einem Verkehrspunkt 3 Tiefgaragen und die bereits erwdhnten Ver- und
Entsorger zusammenkommen. Speziell zu Spitzenzeiten erscheint uns dieses
Vorhaben jetzt schon zum Scheitern verurteilt.

5) Eine Anregung unsererseits wére die Verlagerung entweder der Zu- und/oder
der Ausfahrt zur Tiefgarage GUber die Briinnerstrasse 342 zu fUhren und nicht
Uber die verkehrsberuhigte Sackgasse und dzt. sichere Spielstrasse, der
Ragwurzgasse.

6) Eine Nebenspur bzw. Ampelanlage in der Brinnerstrasse auf Héhe 340-344
erscheint uns als logistisch sinnvollste Losung um den Anrainern als auch den
zuziehenden Bewohnern die gebihrende Ruhe und Wohnqualitét bieten zu
kénnen.
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7) Entgegen der Zusage von Vertretern der Bezirksvorstehung im Jahr 2015
(Frau Bezirksrat Czermak) hat man uns bei diesem, im Vergleich zum letzten
abgewiesenen Bauvorhaben, nicht in die Bauverhandlungsphase eingebunden.
Damals beim Bauvorhaben OSW wurden diese Punkte ebenso mit Nachdruck
eingebracht. In dieser Sitzung wurden die eingebrachten Kritikpunkte im Sinne
der Anrainer positiv zur Kenntnis genommen. Eine Verhinderung der
Nachverdichtung dieses Naherholungsgebiets am Rendevouzberg fand in den
damaligen Sitzungen der Baubehorde und Bezirksvertretungen Gehdr. Eine
ablehnende Haltung wvon Seiten der Bezirksvorstehung sowie die
Unterstitzungszusage gegen weitere Monsterprojekte am Rendevousberg, war
der Fall.

Wir fordern daher einen Lokalaugenschein betreffend der beeinspruchten Zu-
und Abfahrtsituation.

In der Beilage finden Sie die Unterschriftenliste zum Einspruch gegen das
Bauvorhaben BrinnerstraBe 342-344, 1210 Wien."

Mit Spruchpunkt 1.) des Bescheides vom 1.12.2021 wurden diese Einwendungen
als verspatet zurtickgewiesen. Die Einwendungen der Frau Dolzer-Rill wurden in
Spruchpunkt I1.) als unzuldssig zuriickgewiesen.

Der Bescheid wurde Herrn Andreas Christoph Eder laut aktenkundigem
Rickschein am 17.12.2021 durch Hinterlegung zugestellt. Frau Ulrike Grasl
wurde der Bescheid laut aktenkundigem Riickschein am 16.12.2021 zugestellt.

Mit Schreiben vom 10.1.2022 erhoben Herr Ing. Andreas Eder und Frau Ulrike
Grasl (in der Folge: Beschwerdeflhrer) Beschwerde gegen diesen Bescheid und
beantragten die Durchfilhrung einer mindlichen Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht Wien, die ersatzlose Behebung des Bescheides in eventu die
Zurdckverweisung der Sache an die Behdrde zur Durchfihrung eines
ordnungsgemaBen Bauverfahrens in eventu die Gewsahrung von Parteiengehor
und eine Abanderung des Bescheides.

Die Beschwerdefiihrer begriinden ihre Beschwerde dahingehend, dass die
Behdrde aufgrund der Einreichung eines kleinvolumigen Bauvorhabens nur ein
vereinfachtes Baubewilligungsverfahren durchgefihrt habe. Der Baubeginn am
17.6.2021 sei von der Bauwerberin nicht eingehalten worden. Entgegen der
Ausfilhrungen im angefochtenen Bescheid sei zwar eine Hinweistafel angebracht
worden und es habe mit Gdrtnergerdt eine Unkrautvernichtung stattgefunden, es
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sei jedoch kein Baubeginn erfolgt. Ein solcher sei laut Fotodokumentation der
Beschwerdefihrer auch am 10.1.2022 noch nicht erfolgt.

Die Behtirde habe die Anrainer zu fir deren Lebensraum wichtigen Punkten,
insbesondere  hinsichtlich der Verkehrsbewegungen und die prekare
Parkplatzsituation in der Ragwurzgasse, nicht eingebunden, sondern den

nunmehr angefochtenen Bescheid ausgestellt.

Die Beschwerde sei rechtzeitig, zumal die Zustellung des Bescheides am
16.12.2021 erfolgt sei. Sie sei auch zuldssig, da die Beschwerdefihrer als
Eigentimer einer benachbarten Liegenschaft Anrainer gemaB § 134 Abs. 3 3.
Satz BO seien. Die Parteistellung sei nicht prikludiert, da die Beschwerdefiihrer
in der letzten Verhandiung 2015 Einwendungen erhoben héatten. Seitdem hatte
keine weitere Verhandlung stattgefunden, sodass die Beschwerdefiihrer zum
aktuellen Einreichplan keine Einwendungen hatten vorbringen kénnen,

Die Bauwerberin hatte, wie schon oben ausgefihrt, am 17.6.2021 keinen
Baubéginn gesetzt.

Die Beschwerdefiihrer wirden sich, entgegen dem  aktenkundigen
Verkehrsgutachten, gegen eine Zu- und Abfahrt zum geplanten Bauvorhaben
(ber die Ragwurzgasse aussprechen, da es sich dabei um eine einspurige
Sackgasse handle und wahrend der Bauphase mit einer Beeintrachtigung des
Verkehrsflusses und der Zufahrt zu Hauszufahrten und Garagenzufahrten in der
Ragwurzgasse zu rechnen sei. Ein reibungsloser Ablauf sei bei Beriicksichtigung
der zusdtzlichen 51 Stellpldtze nicht mdglich. Schon jetzt gebe es Probleme mit
der Zu- und Abfahrt von Lieferfahrzeuge und Fahrzeugen der Millabfuhr. Auch
die geplante Ampelregelung konne an dieser Problematik nichts &ndern, da sie
nur fir die Bewohner der neuen Wohnhausanlage gelten wirde. Zusatzliche
Rangierraurme seien nicht eingeplant worden.

Es bestehe weiters schon jetzt eine prekare Parkplatzsituation.

Eine sinnvolle Losung kdnne in der Verlegung der Zu- und Abfahrt in die
BrinnerstraBe liegen.

Das geplante Bauvorhaben sei im Vergleich zu den Nachbarhdusern
unverhéltnismé&Big groB und wvdéllig Uberdimensioniert. Der Planung liege der
aktuelle Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zugrunde. Es werde vermutet,
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dass dieser Flachenwidmungs- und Bebauungsplan gleichheitswidrig und daher
gesetzes- und verfassungswidrig sei.

Der Beschwerde ist eine Fotodokumentation des zu bebauenden Grundstiickes
beigeschlossen.

Die Beschwerde wurde der Bauwerberin zur Kenntnis gebracht. Mit Schriftsatz
vom 8.2.2022 gab die Bauwerberin eine Stellungnahme ab, in der sie zundchst
zum Umfang der Parteistellung der Nachbarn im Baurecht ausfihrte. Sie brachte
weiters vor, dass das gegenstdndliche Baubewilligungsverfahren gemdB § 70a
BO durchgefihrt wurde, da den Einreichunterlagen eine Bestatigung eines
Ziviltechnikers (ber die Einhaltung der o&ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften
angeschlossen war. Die Behorde habe nicht binnen eines Monats ab Einreichung
(31.3.2021) mitgeteilt, dass die Voraussetzungen fir das vereinfachte
Baubewilligungsverfahren gemaB Abs. 1 nicht erfullt seien oder deren Erfullung
aus den vorgelegten Unterlagen nicht beurteilbar sei. Der Baubeginn am
17.6.2021 sei daher zuldssig gewesen.

Die Anrainer hatten die Mdglichkeit gehabt, binnen drei Monaten nach Baubeginn
Einwendungen gem&B § 134a BO vorzubringen. Eine spéatere Erlangung der
Parteistellung sei gemaB § 70a Abs. 8 ivm § 134 Abs. 4 BO ausgeschlossen. Aus
diesem Grund habe die Behorde die Einwendungen der Beschwerdefuhrer mit
dem nunmehr angefochtenen Bescheid als verspatet zurickgewiesen.

Zum Vorbringen der Beschwerdefihrer halt die Bauwerberin unter Hinweis auf
die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs fest, dass sehr wohl ein Baubeginn
gesetzt worden sei. Unter Beginn der Bauausfiihrung sei jede auf die Errichtung
eines bewilligten Bauvorhabens gerichtete bautechnische MaBnahme anzusehen,
wobei es - insofern das Gesetz dariiber keine naheren Bestimmungen treffe -
unerheblich sei, in welchem GraBenverhaltnis die durchgefiihrten Arbeiten zum
geplanten Bauvorhaben stehen.

Im wvorliegenden Fall sei der Baubeginn durch die Fundamentierung einer
Bodenplatte an der Ostseite der Liegenschaft gesetzt worden (der Stellungnahme
sind entsprechende Planunterlagen angeschlossen, aus denen die GroBe und
Lage dieser Bodenplatte ersichtlich sind). Die Bodenplatte sei am 17.6.2021
betoniert worden. Dieser Baubeginn sei in der Baubeginnsanzeige mitgeteilt und
von Mitarbeitern der Behorde kontrolliert worden. Aus dem Bewehrungsprotokoll
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der TOMS ZT GmbH wvom 21.6.2021, 15 Uhr, gehe hervor, dass die
Fundamentierung der Bodenplatte zu diesem Zeitpunkt schon fertiggestellt
gewesen sei.

Am 18.11.2021, somit finf Monate nach Baubeginn, hatten die
Beschwerdefihrer Einwendungen erhoben. Diese seien zu Recht als verspétet
zurlickgewiesen worden.

Zum inhaltlichen Vorbringen sei festzuhalten, dass sich dieses nicht auf
subjektiv-Gffentliche Rechte gemas & 134a BO bezige.

Der Stellungnahme sind mehrere Beilagen angeschlossen
(.Bewehrungsabnahmeprotokoll Fundierung Bodenplatte” wvom 21.6.2021,
planliche Darstellung der ,vorgezogenen BaumaBnahme", Foto der Bodenplatte).

n r rde wurde am 8.4 rwaltun richt Wien

eine miindliche Verhandlun rchgefiihrt.

Die Beschwerdeflhrer haben in ihrer Beschwerde die Durchfiihrung einer
muindlichen Verhandlung beantragt. Der Beschwerdefiihrer hat mit E-Mail vom
29.3.2022 um Verlegung der miindlichen Verhandiung ersucht und mitgeteilt,
dass er aus beruflichen Griinden an der Teilnahme wverhindert sei. Es sei ihm in
der Kirze nicht moglich, einen mit der Sachlage vertrauten Vertreter zu finden.
Dem Beschwerdefihrer wurde mitgeteilt, dass eine Verlegung aufgrund 'des
hohen Termindruckes am Verwaltungsgericht Wien nicht mdéglich sei, er sich aber

vertreten lassen kénne.

Die Beschwerdefiihrerin teilte mit E-Mail vomn 8.4.2022 mit, dass sie erkrankt sei
und an der Verhandlung nicht teilnehmen kénne.

Da beide Beschwerdefuhrer nicht nachgewiesen haben, dass sie durch ein
begriindetes Hindernis am Erscheinen zur mundlichen Verhandlung gehindert
waren, obwohl darauf in der Ladung zur mindlichen Verhandiung hingewiesen
wurde, wurde die Verhandlung in ihrer Abwesenheit durchgefihrt.

Die Verhandlung hatte folgenden Verlauf:

~Aus den von der Bauwerberin vorgelegten Unterlagen geht hervor, dass
gegenstandlich auf der zu bebauenden Liegenschaft eine betonierte Bodenplatte
mit einer Flache von etwa 5 m x 5 m errichtet wurde. Die Bauwerberin fiihrt dazu
aus, dass es sich dabei um einen Teil der Umsetzung des bewilligten
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Bauvorhabens handle. Aus der betonierten Flache wirde der Bewehrungsstahl
herausstehen, ein Anbauen an diese Botenplatte sei daher madglich. Die
Bodenplatte sei bis dato die einzige BaumaBnahme, die zur Umsetzung des
Projektes gesetzt wurde. Dariber hinaus seien lediglich Vorbereitungsarbeiten,
wie das Entfernen von Bewuchs, erfolgt.

Die Vertreterin der Behorde teilt mit, dass Mitarbeiter der MA 37, die fur die
Bauinspektion zustdndig sind, sich die BaumaBnahme angesehen hatten und
diese als Baubeginn angesehen hétten. Entsprechendes sei auch im Befund des
Prifingenieurs zu entnehmen. Es habe daher kein Grund bestanden, am
Baubeginn zu zweifeln.

Herr Ing. Andreas Bereczki gab als Zeuge unter Wahrheitspflicht vernommen
Folgendes an:

Der Zeuge gibt an, dass er EigentUmer der Bauflhrerin B & C BaubetriebsgmbH
und Geschéftsflhrer dieser Gesellschaft sei. Er habe den Baubeginn, wie aus
dem Akt ersichtlich, fiir den 17.06.2021 angezeigt. Er sei beauftragt gewesen,
eine Bodenplatte in der aus der Beilage ./1 ersichtlichen GriBe und Ausfiihrung
und der vom Geometer vorgegebenen Lage zu errichten. Er habe dies plangeman
durchgefihrt. Aus welchen Grinden genau dieser Teil der Bodenplatte an genau
dieser Stelle errichtet worden sei, konne er nicht angeben. Es sei ublich,
Bodenplatten in einzelnen Abschnitten zu errichten. Dazu sei die aus der Beilage
/1 ersichtliche Anschlussbewehrung notwendig. Es sei jedoch nicht dblich,
lediglich einen Teil der Bodenplatte zu errichten und mit den Bauarbeiten dann
nicht fortzufahren.

Befragt vom Vertreter der Bauwerber gibt der Zeuge weiters an:

Es handelt sich bei der aus Beilage ./1 ersichtlichen BaumaBnahme um den
Beginn der Errichtung der Bodenplatte fir das Gesamtgebdude.

Der Zeuge gibt auf Frage der Verhandlungsleiterin an, dass er nur einen Auftrag -
fiur die Errichtung des Teiles der Bodenplatte gehabt habe. Er habe keinen
Auftrag fir weitere Arbeiten an der Bodenplatte bzw. fur die Errichtung des
Geb&udes.

Es werden keine zusdtzlichen Fragen an den Zeugen gestellt. (...)

Der Bauwerbervertreter teilt mit, dass derzeit auf Grund von Materialmangel und
Liguiditdtsproblemen der Bauunternehmen eine Reihe von Baustellen stillstehe.

Die Behérdenvertreterin teilt mit, dass von anderen Anrainern die Frist fir die
Einbringung von Einwendungen eingehalten worden sei und auch Akteneinsichten
gemacht wurden. Es ist fir die Behdrde nicht nachvollziehbar, weshalb die
Beschwerdefihrer dies nicht auch zeitgerecht getan haben, zumal die Bautafel
mit den erforderlichen Informationen fristgerecht errichtet wurde.®
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fgrund kteninhal nisses indlichen Verhandlun o

fol der erhalt als erwi

Auf der Liegenschaft in Wien 21., Ragwurzgasse 14 ident Briinner StraBe 342, EZ
3745, KG Stammersdorf, soll eine Wohnanlage errichtet werden. Die
Beschwerdefihrer sind Miteigentimer der Liegenschaft in Wien 21.,
Ragwurzgasse 10, EZ 2617, KG Stammersdorf. Diese Liegenschaft hat mit der zu
bebauenden Liegenschaft eine gemeinsame Grundgrenze. Die Beschwerdefiihrer
sind daher Anrainer der zu bebauenden Liegenschaft im Sinne des § 134 Abs. 3
BO.

Von der Behdrde wurde aufgrund der Einreichung der Bauwerberin vom
31.3.2021, der eine Bestatigung eines Ziviltechnikers Gber die Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Bauvorschriften angeschlossen war, ein vereinfachtes
Baubewilligungsverfahren gemaB § 70a BO durchgefiihrt. Eine Benachrichtigung
gemaB § 70a Abs. 2 BO oder eine Untersagung der Baufihrung gem&B § 70a
Abs. 4 BO erfoigte nicht.

Die B&C Baubetriebs GmbH hat als Baufihrerin eine Baubeginnsanzeige
erstattet, wonach am 17.6.2021 der Baubeginn erfolgte. Es wurde auch eine
entsprechende Bautafel aufgestellt. Herr Baumeister Ing. Andreas Bereczki ist
Geschaftsfilhrer der B&C Baubetriebs GmbH. Ein Mitarbeiter der Behtrde hat am
23.6.2021 und 30.6.2021 Kontrollen durchgefiihrt und festgestellt, dass eine
Hinweistafel vorhanden war und eine von der StraBe nicht einsehbare
Fundamentplatte hinter dem Abbruchobjekt hergestellt wurde. Er hat daruber
jeweils einen Aktenvermerk angefertigt, der sich im Beh&rdenakt befindet.

Am 17.6.2021 wurde auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick ein etwa
5 m mal 5 m groBer Teil der Fundamentplatte betoniert, aus der der
Bewehrungsstahl heraussteht (siehe das mit der Stellungnahme der Bauwerberin
vorgelegte Foto), sodass weitere Teile der Fundamentplatte daran angeschlossen
werden konnten, Dies wurde von Herrn Baumeister Ing. Andreas Bereczki in der
miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien zeugenschaftlich
bestatigt. Aus den von der Bauwerberin mit ihrer Stellungnahme vorgelegten
Planunterlagen geht hervor, dass sich dieser Teil der Fundamentplatte in Bereich
der Stiege 2, TOP 2, des zu errichtenden Gebaudes befindet und damit einen Teil
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der Bodenplatte des Gesamtgebdudes bildet. Weitere BaumaBnahmen sind bis
dato noch nicht erfolgt.

In rechtlicher Hinsicht ist Folgendes festzuhalten:

GemaB § 28 Abs. 2 VwGVG hat das Verwaltungsgericht (ber Beschwerden
gemal Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG dann in der Sache selbst zu entscheiden, wenn
der maBgebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des maBgeblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit
gelegen oder mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden ist.

GemdB § 70a Abs. 1 BO findet das vereinfachte Baubewilligungsverfahren und
nicht das Baubewilligungsverfahren gemaB § 70 Anwendung, wenn den
Einreichunterlagen gemaB § 63 oder gemaB § 63a die im Rahmen seiner
Befugnis abgegebene und nach den fir die Berufsausibung maBgeblichen
Vorschriften gefertigte Bestatigung eines Ziviltechnikers angeschlossen wird, der
vom Bauwerber und vom Planverfasser verschieden ist und zu diesen Personen
in keinem Dienst- oder Organschaftsverhdltnis steht, dass sie unter Einhaltung
der 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften verfasst sind.

Gem&B § 70a Abs. 8 BO koénnen Nachbarn (§ 134 Abs. 3) ab Einreichung des
Bauvorhabens bei der Behtrde Akteneinsicht (§ 17 AVG) nehmen und bis
langstens drei Monate nach dem Baubeginn (§ 124 Abs. 2) Einwendungen im
Sinne des § 134a vorbringen und damit beantragen, dass die Baubewilligung
versagt wird. Vom Zeitpunkt der Erhebung solcher Einwendungen an sind die
Nachbarn Parteien. Eine spatere Erlangung der Parteistellung (§ 134 Abs. 4) ist
ausgeschlossen.

Gemd&B § 124 Abs. 2 und 2a BO hat der Baufiihrer den Zeitpunkt des Beginns der
Baufiihrung mindestens drei Tage wvorher, bei BaufUhrungen auf Grund von
Bauanzeigen (§ 62) spatestens am Tag des Baubeginns, der Behdrde sowie dem
Bauwerber und dem Priifingenieur (§ 127 Abs. 3) bekanntzugeben. Wird mit dem
Bau entgegen der Baubeginnsanzeige nicht begonnen, gilt diese als nicht
erstattet.

(2a) Sofern es sich nicht um Baufihrungen gemaB § 62 handelt, hat der
Bauwerber bei Baubeginn eine von der offentlichen Verkehrsflache bzw. dem
AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,
2. das Datum des Baubeginns und
3. die zusténdige Behérde.

Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt
die wvon der Baufuhrung betroffene Liegenschaft an mehrere offentliche

Seite 84 von 88



)

A-1210 Wien
Brinner StraBe 342-344, Ragwurzgasse 14

11

Verkehrsflachen oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflachen
eine solche Tafel anzubringen.

Im vorliegenden Fall wurde Folgendes erwogen:

Die Behdrde ist zu Recht davon ausgegangen, dass das Schreiben vom
5.11.2021, bei der Behérde eingelangt am 22.11.2021, Einwendungen und keine
Beschwerde darstellt, ocbwohl sich die Einbringer darin als ,Beschwerdefihrer"
bezeichnen. Dies geht schon aus dem Inhalt des Schreibens hervor, der sich
gegen das Bauprojekt und nicht gegen einen Bescheid oder eine Erledigung der
Behorde richtet. Die Einbringer haben das Schreiben zwar als ,Einspruch®
bezeichnet, es enthalt aber keinen Beschwerdeantrag. Das Schreiben ist weiters
an die Behorde und nicht an das Verwaltungsgericht Wien adressiert. SchlieBlich
fuhren die Beschwerdefiihrer auch in ihrer Beschwerde gegen den von ihnen
angefochtenen Bescheid nichts Gegenteiliges aus.

Zum Beschwerdevorbringen ist Folgendes festzuhalten:

Erfolgt eine Eln.reichung unter Vorlagen einer im Rahmen seiner Befugnis
abgegebene und nach den fiir die Berufsausibung maBgeblichen Vorschriften
gefertigte Bestatigung eines Ziviltechnikers, dass die Einreichunterlagen unter
Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften verfasst sind, so hat die
Behdrde ein vereinfachtes Baubewilligungsverfahren gem38 § 70a BO
durchzufiihren. Es besteht diesbeziiglich keine Wahiméglichkeit der Behérde. Das
Gesetz sieht auch nicht vor, dass die Anwendung dieses Baubewilligungs-
verfahrens gemaB § 70a BO auf kleinere Bauvorhaben beschrankt ware.

§ 70a Abs. 8 BO sieht vor, dass die Nachbarn ab Einreichung des Bauvorhabens
bis langstens drei Monate nach dem Baubeginn Einwendungen erheben und
damit beantragen kénnen, dass die Baubewilligung versagt wird. Vom Zeitpunkt
der Erhebung solcher Einwendungen an sind die Nachbarn Parteien. Eine spitere
Erlangung der Parteistellung ist ausgeschlossen.

Gegenstandlich erfolgte die Einreichung des Bauverhabens am 31.3.2021. Die
Baubeginnsanzeige gibt den Baubeginn mit 17.6.2021 an. Unbestritten blieb,
dass Hinweistafeln gemadB § 124 Abs. 2a BO angebracht wurden, die
Beschwerdefiihrer wenden aber ein, dass keine fur einen Baubeginn geeignete
Baurnadﬁnahrne gesetzt worden sei.
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Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs ist als Baubeginn jede auf die
Errichtung eines bewilligten Bauvorhabens gerichtete bautechnische MaBnahme
anzusehen, wobei es - insofern das Gesetz dariber keine ndheren Bestimmungen
trifft - unerheblich ist, in welchem GréBenverhaltnis die durchgefihrten Arbeiten
zum geplanten Bauvorhaben stehen. Bereits die Errichtung eines kleinen Teiles
eines Fundamentes ist daher schon als Baubeginn anzusehen, soweit er der
Herstellung des Vorhabens dient.

Im vorliegenden Fall wurde ein Teil der Fundamentplatte des zu errichtenden
Gebdudes betoniert. Dabei wurde so vorgegangen, dass Anschlussstiicke der
Stahlbewehrung aus der Seite der Fundamentplatte ragen, sodass weitere Teile
der Fundamentplatte angeschlossen werden konnten. Die Fundamentplatte
befindet sich im Bereich des zu errichtenden Gebdudes, weshalb davon
ausgegangen werden muss, dass es sich dabei um eine auf die Errichtung des
bewilligten Gebdudes gerichtete BaumaBnahme handelt.

Dass es sich dabei nur um einen kleinen Teil der gesamten Fundamentplatte
handelt, steht der Tatsache, dass sie der Errichtung des Gebdudes dient, ebenso
wenig entgegen, wie ihre Uneinsehbarkeit wvon der StraBe. Dass den
Beschwerdefiihrern der Baubeginn unbekannt gewesen wdre, konnen sie im
Hinblick darauf, dass sie nicht bestritten haben, dass die Bautafeln
ordnungsgemaB angebracht wurden, nicht mit Erfolg behaupten.

Der Baubeginn erfolgte somit am 17.6.2021. Die BeschwerdefUhrer sind Anrainer
der zu bebauenden Liegenschaft. Sie hatten binnen drei Monaten ab dem
17.6.2021 Einwendungen gegen das Bauvorhaben erheben kodnnen. Sie haben
jedoch erst mit Schreiben vom 5.11.2021, bei der Behorde eingelangt am
22.11.2021, Einwendungen erhoben. Diese Einwendungen sind verspétet.

Zum inhaltlichen Vorbringen der Beschwerdef(hrer betreffend den wvon ihnen
beflirchteten Einfluss des Bauvorhabens auf die Verkehrssituation, zu der
befurchteten Belastigung im Zuge der Bauausfiihrung, zur Uberdimensionierung
des Bauprojektes und einer maéglichen Gleichheitswidrigkeit des anzuwendenden
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes ist festzuhalten, dass Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens nur die Frage ist, ob die Zuriickweisung der
Einwendungen der Beschwerdefiihrer zuldssig war. Dies ist, wie oben dargestelit,
der Fall, weshalb die Beschwerdefiihrer keine Parteistellung erlangt haben und
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auch nicht erfelgreich ein inhaltliches Vorbringen gegen das Bauvorhaben
erstatten kénnen,

Der Beschwerde war aus den oben dargestellten Erwadgungen keine Folge zu
geben. Fir die wvon den Beschwerdefiihrern in eventu beantragte
Zurickverweisung der Angelegenheit an die Behdrde sieht das Gericht keinen
Anlass, zumal der entscheidungswesentliche Sachverhalt ausreichend ermitteit
wurde bzw. im Beschwerdeverfahren erganzt werden konnte.

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die gegensténdliche Entscheidung wvon der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls
liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsétzliche Bedeutung der zu
losenden Rechtsfrage vor.
Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auBerordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollmécl‘itigte
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollmachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die auBerordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Flr die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 240,-- beim
Finanzamt Osterreich, Dienststelle Sonderzusténdigkeiten zu entrichten, sofern
gesetzlich nicht anderes bestimmt ist.

Es besteht die Mdoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren wvor dem
Verwaltungsgerichtshof  bzw. Verfassungsgerichtshof  zu beantragen.
Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als
sie  auBerstande ist, die Kosten der FOhrung des Verfahrens ohne
Beeintrachtigung des notwendigen Unterhalts 2zu bestreiten, und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar
mutwillig oder aussichtslos erscheint.
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Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fir ein Beschwerdeverfahren wvor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein auBerordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Féllen jeweils innerhalb der oben genannten sechswiéchigen Beschwerde- bzw.
Revisionsfrist.

Ferner besteht die Méglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu werzichten. Der Verzicht hat
ausdricklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zuldssig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmaBigen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen
schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr." Lettner

Ergeht an:
1} Herrn Andreas Eder, 2232 Deutsch Wagram, Hagergasse 12, RSb
2) Frau Ulrike Grasl, 1210 Wien, Ragwurzgasse 10/6, RSb

3) ST Liegenschaftsentwicklungs GmbH, z.H. HSP Rechtsanwéite GmbH,
1010 Wien, Gonzagagasse 4, RSb

4) Stix + Partner Immobilien GmbH, z.H. HSP Rechtsanwalte GmbH,
1010 Wien, Gonzagagasse 4, RSb

5) Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gebietsgruppe

Ost, Kleinvolumige Bauvorhaben, 1200 Wien, Dresdner Stralfe BZ/3. Stock,
_mlt Akt, per Mail an ggo.kleinvolumig@masi/.wien.gv.at, ZNW

Quelle: Baupolizei Wien; Bearbeitung: EHL
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