H 1010 Wien RotenturmstraBe 5 -9
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Dipl.Ing.Horst Jager e-mail: rrp@rrp.at
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SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN

betreffend
Insolvenz
Exakt Real Projekt Frauenkirchen GmbH

1210 Wien, Pichelwangergasse 16
FN 592161a

7132 Frauenkirchen, St. Martinsgasse

Anteil 1/1

GST-Nr. 1703/74, 1703/75, 1703/76, 1703/77, EZ 2953
KG 32006 Frauenkirchen, Bezirksgericht Neusiedl am See

Antragstellerin: Mag. Beate Holper
Insolvenzverwalterin
Heinrichsgasse 4
1010 Wien

Lokaltermin: 15. Janner 2026

JA A

Erste Bank IBAN: AT25 2011 1280 5593 0902, BIC: GIBAATWWXXX
UID:ATU62261705
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ALLGEMEINES

Auftraq

Schriftlich erteilter Auftrag am 29.12.2025 von Frau Mag. Beate Holper,
Heinrichsgasse 4, 1010 Wien, als Insolvenzverwalterin, zur Ermittlung des
Verkehrswertes des 1/1-Anteils, der Liegenschaft 7132 Frauenkirchen, St.
Martinsgasse, GST-Nr. 1703/74, 1703/75, 1703/76, 1703/77, EZ 2953, KG
32006 Frauenkirchen, Bezirksgericht Neusiedl am See.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Mag. Beate Holper in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittiung des 1/1-Anteils an gegenstandlicher Liegenschaft,
hinsichtlich der Insolvenz der Exakt Real Projekt Frauenkirchen GmbH,
Pichelwangergasse 16, 1210 Wien, FN 592161a; GZ 6 S 166/25s,
Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2026 angesetzt.

Die ortliche Besichtigung fand am 15.01.2026, in der Zeit von 10:00 Uhr bis
10:30 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:

Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Das Grundstuck war frei zuganglich.
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5)

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 11.12.2025

- Lokalaugenschein am 15.01.2026

- Baubewilligung vom 05.02.2021

- Einreichplane Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH vom Dezember 2020

- Baubeschreibung Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH vom 07.12.2020

- Baubeginnsanzeige vom 21.12.2022

- Kaufvertrag LBI Hirschstetten Projekt GmbH und Exakt Real Frauenkirchen
GmbH vom 27.09.2022

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

- Google Maps

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 2025

- ImmoNetZT

- Bodenpreise AT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,.Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer Ubernimmt keine Haftung bezlglich der Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Ubermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen
und Informationen zu Uberprifen und / oder zu bestatigen oder Original-
Unterlagen zu prtfen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind
bzw. sein kdnnten, an den gefertigten Sachverstandigen Ubermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschlieBlich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mogliche Anderungen der Marktverhéltnisse
werden und konnen daher auch nicht berucksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung flhren.



Festgestellt wurde ausschliellich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschlief3lich
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemalen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
Uberwiegend bei einer drtlichen Besichtigung anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Im Verkehrswert ist die Umsatzsteuer enthalten.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Beriucksichtigung von
Pfandrechten und unabhangig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhaltnisse, nicht vorhanden sind. Daruber
hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen-, Raum- oder sonstige Mallhahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen uUbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fur die Richtigkeit der
ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Prufung der baubehérdlichen Genehmigungen, der Konsensmafigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Eine Uberprifung der o&ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlielllich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschliellich der Bestimmungen Uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
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Nebenvereinbarungen, aullerblcherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrolRe sein.

Das Gutachten wurde auf die angeflhrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens fihren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Ergadnzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftunq des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fur
Vermogensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschlief3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angefuhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit grofdter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemalier Berufsausfihrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fir Anderungen der Markverhaltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behérden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erflullung dadurch nicht berthrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegenliber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kdnnen gegenluber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.
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Sonstiges

Das Gutachten genief3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.
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BESCHREIBUNG

Uberregional

Geographie

Frauenkirchen liegt im Seewinkel zwischen dem Neusiedler See und der
ungarischen Grenze. Die Gemeinde hat eine Flache von 31,95
Quadratkilometer. Davon werden mehr als achtzig Prozent landwirtschaftlich
genutzt.

Nachbargemeinden:

Gols Monchhof Halbturn

N

Podersdorf

Sankt Andra am
Zicksee

Apetlon


https://de.wikipedia.org/wiki/Neusiedler_See
https://de.wikipedia.org/wiki/Gols
https://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%B6nchhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Halbturn
https://de.wikipedia.org/wiki/Podersdorf_am_See
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Compass_card_(de).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Apetlon
https://de.wikipedia.org/wiki/Sankt_Andr%C3%A4_am_Zicksee
https://de.wikipedia.org/wiki/Sankt_Andr%C3%A4_am_Zicksee

2)  Statistik
Staat: == Osterreich
Land: *™ Burgenland
Politischer Bezirk: Neusiedl am See

Kfz-Kennzeichen: ND

Flache: 31,95 km?
Koordinaten: 47° 50' 28" N, 16° 55' 10" O
Hohe: 124 m 0. A.
Einwohner: 2.963 (1. Jan. 2025)

Bevolkerungsdichte: 93 Einw. pro km?
Postleitzahl: 7132
Gemeindekennziffer: | 1 07 05

Adresse der Amtshausgasse 5
Gemeinde- 7132 Frauenkirchen
verwaltung:

Website: www.frauenkirchen.at



https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Land_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Flag_of_Burgenland_(state).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Burgenland
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Bezirke_und_Statutarst%C3%A4dte_in_%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Neusiedl_am_See
https://de.wikipedia.org/wiki/Kfz-Kennzeichen_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/World_Geodetic_System_1984
https://geohack.toolforge.org/geohack.php?pagename=Frauenkirchen&language=de&params=47.841111111111_N_16.919444444444_E_dim:10000_region:AT-1_type:city(2963)
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%B6he_%C3%BCber_dem_Meeresspiegel
https://de.wikipedia.org/wiki/Meter_%C3%BCber_Adria
https://de.wikipedia.org/wiki/Einwohnerzahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Bev%C3%B6lkerungsdichte
https://de.wikipedia.org/wiki/Postleitzahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Amtlicher_Gemeindeschl%C3%BCssel
https://www.frauenkirchen.at/

3)

Gemeinde Infrastruktur

Nahversorgung

Im Norden von Frauenkirchen gibt es ein groRes Gewerbegebiet mit
zahlreichen Supermarkten, Bekleidungs- und Schreibwarengeschaften. Auch
sind drei Tankstellen ansassig. Innenstadtische Geschaftsflachen entlang der
Hauptstralde, besonders in der FUZO, sind verstarkt durch die Abwanderung
der Geschafte an den Stadtrand von Leerstand betroffen.

Tourismus

Nach Erbohrung einer ergiebigen Thermalquelle wurde die wasserrechtliche
Bewilligung flr einen Thermenbau erteilt und 2009 die St. Martins Therme &
Lodge eroffnet. Seit der Eréffnung der Therme sind auch in der Stadt einige
Hotels und Nachtigungsbetriebe entstanden. Auch gibt es einen Alpakahof,
bei dem Wanderungen und tiergestutzte Therapie angeboten wird.

Frauenkirchen ist Ausgangspunkt flr den bis zur Einbindung in den
Jakobsweg Osterreich in Haslau-Maria Ellend (berwiegend im Burgenland
verlaufenden Jakobsweg Burgenland. Weiters fuhrt der Ostosterreichische
Grenzlandweg durch den Ort.

Landwirtschaft

Frauenkirchen ist eine Weinbaugemeinde des Weinbaugebiets ,Neusiedler
See”. Unter anderem ist das international bekannte Weingut Umathum in
Frauenkirchen ansassig. Erich Stekovics baut zahlreiche Tomaten-, Paprika-
sowie Chilisorten an, welche in ganz Osterreich unter anderem von Spar
vertrieben werden.

Das Projekt eines 14 ha grolken Gewachshauses flur Tomaten in der
Gemeinde, fur das die Grundsticksumwidmung bereits bewilligt war, wurde
von Landeshauptmann Hans Niessl unterstutzt, aber von einer Burgerinitiative
mit Erich Stekovics bekampft. Das Projekt wurde Ende 2016 vom Betreiber
aufgegeben.

Bildung

Frauenkirchen ist Schulstadt mit einer Volks-, einer Haupt- und einer
polytechnischen Schule sowie einer Handelsakademie. Auflerdem hat die
Schule fur allgemeine Gesundheits- und Krankenpflege Oberwart einen
Standort in Frauenkirchen. Im Erdgeschol® des Volksschulgebaudes ist ein
Sonderpadagogisches Zentrum untergebracht.
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Freizeit- und Sportanlagen

Mit der Thermenarena wurde 2017 der seit 1965 bestehende Sportplatz am
Bahnhof abgel6st.[8] Sie verfugt Uber einen Naturrasenful3ballplatz nach
internationalen Standard, einen kleineren Ubungsplatz sowie einen Outdoor-
Fitnesspark. Die Schulerwiese mit einer groRen Rasenflache, einem
Volleyballplatz und Laufbahnen bietet den Bewohnern der Stadt, sowie den
Schulern des Schulzentrums die Moglichkeit der Sportaustbung.

Soziale Infrastruktur

Es gibt ein medizinisches Zentrum mit einer Unfallambulanz, einer
Rettungsstelle des Roten Kreuzes unter anderem mit einem
Notarzteinsatzfahrzeug, ein Arztezentrum mit einem Pflegeheim, einer
Tagesstatte und einer Wohngemeinschaft. Zudem befindet sich am Standort
des vormaligen Gemeindewohnhauses ein Stutzpunkt der Volkshilfe sowie 20
Seniorenwohnungen in Bau; diese sollen im Sommer 2022 fertiggestellt
werden.

Verkehr

Der Bahnhof Frauenkirchen liegt an der Neusiedler Seebahn und hat damit
eine Anbindung im Stundentakt an Neusiedl am See und Wien. Seit 2020
verfugt er Uber eine asphaltierte Park & Ride-Anlage. Postbuslinien verkehren
in die Nachbarortschaften, die B51 verlauft durch den Ort.

Neusiedl am See liegt nordlich in einer Entfernung von ca. 17 km.

Die Auffahrt auf die A4 Modnchhof liegt geografisch norddstlich von
Frauenkirchen in einer Entfernung von ca. 13 km.

. Google Maps
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lll. ST. MARTINSGASSE, 7132 FRAUERKIRCHEN
EZ 2953, KG 32006 FRAUENKIRCHEN,
BEZIRKSGERICHT NEUSIEDL AM SEE

1) Grundbuchsauszugq

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 32006 Frauenkirchen EINLAGEZAHL 2953
BEZIRKSGERICHT Neusiedl am See

hkhkkkhhkhhkhhhh ok hh kb kA hh Ak hh kA h ko hh kA h h bk k kA hh ko h Ak ok ki hh ok ok k & ok ok ko ok ke ko ok dok ko ok & ok ok ok

Letzte TZ 5312/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AhkKA KKK AR A KRR R ARk kA hhk A Ak hhhkhkkkhkkhk P okokohodeodr o oo do e o b ok ok o o o o o ok o ok ok ok ok ok ok ok o ok ok ok ok ke ok ok ok ek

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1703/74 G Garten(10) * 639
1703/75 G Garten(10) * 602
1703/76 G Garten(10) * 675
1703/77 G G&arten(10) * T
GESAMTFLACHE 2687
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*; Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Girten (Gidrten)

kkkkhhohkkhhkkhh ko hkkhhhhhhhkhkhhkkhkhd DD hhkkhkhhkhhhkk ok kA ko kkh ok kok ok kk ok dhkh ok ko

3 c geldscht
k ok ok ok ok ok ok ok ok Kk ok ke ke ok ok ok ok ok ok ok ke ok Sk ok e ok o e ok ok ok ok o e Sk B e de % de e ko ko ke ok de otk ok e e sk ok e e e e e U e ok e W e R e o R e ok
4 ANTEIL: 1/1
Exakt Real Projekt Frauenkirchen GmbH (FN 59216la)
ADR: Pichelwangergasse 16, Wien 1210
a 3096/2023 Kaufvertrag 2022-09-27 Eigentumsrecht
b 5312/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-12-04
(6 S 166/25s — Handelsgericht Wien)

kok ok ke ok ke ek ok ok ok k k kk ok kk ok kohkkok ok kkkkokkkk (O hkkkkkkkkkkkhkkkh kA bk Ak hk ok ok ok ok kkkk kR kR kKK

4 a 3096/2023 Pfandurkunde 2023-02-15

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 660.000,--
fiir HYPO NOE Landesbank filir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
5 a 5214/2025 Exekutionsantrag 2025-12-01, Exekutionsbewilligung
2025-12-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 94,92

darin enthaltene Nebenforderung EUR 3,--,
Antragskosten EUR 143,16 fiir
Stadtgemeinde Frauenkirchen
(3 E 4333/25p)

6 a 5215/2025 Exekutionsantrag 2025-12-01, Exekutionsbewilligung
2025-12-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 333,72
darin enthaltene Nebenforderung EUR 12,--,
Kosten aus fritheren Exekutionsverfahren EUR 188,87 (11 E
4327/24v - BG Floridsdorf), Antragskosten EUR 211,92 flir
Stadtgemeinde Frauenkirchen
(3 E 4335/25q)

hkkkkhkhkhhhkhkhk Kk hh kAR Kh kK hhkkhkhkhhhkkkdx HINWEIS ***dddhdkhhkdhkdhhkhrhhrhkhkhhhhhhrkrhs*

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Seite 1 von 2
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Regionale Lage des Grundstiicks

Das gegenstandliche Grundstuck liegt am 0Ostlichen Rand von Frauenkirchen
sudostlich der Frauenkirchner Landesstralle.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist von kleinvolumigen Einfamilienhausern
einerseits als auch von Gewerbeobjekten gepragt.

Die Zufahrt erfolgt Uber die Halbturnerstrale und den Rosalienweg. Die
Grundsticke selbst liegen am norddstlichen Ende der St. Martinsgasse.
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3) Mikrolage
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4) GroRe und Form des Grundstiicks

Die Grundstucksgrofe betragt 2.687 m?.

Die Grundstucksform ist polygonal und eben.

170 34641
1:703/,97,

Land Burgenland .
Abteilung 2 - GIS Koordination Datenausqu'

e'_’*@—;“' Eurcpaplatz 1
‘ Burgenland | 7000 Eisenstadt |n M 1:1.000 50 m 11000
[ —— — ]

posta2-gis@bgld.gv.at Papierformat A4
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5) Flachenwidmung und Bebauung — Raumordnung

Flachenwidmung
BW - Bauland Wohnen

MGI'/ Austria GK BMN-M34~ EPSG:31259 | RW: 795450.08
/ : HW: 30004436

.

»

1:203/,64

=N\

Land Burgenland "
~ | Ateiung2- Gis keoraination| D@tENAUSZUG: s
I GewDaten Europaplatz 1 ‘A
Burgenland| 7000Eisenstact 0 M 1:500 25m 1:500 ./
post a2-gis@bgld.gv.at [ —— — ] Papierformat A4
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Bebauungsplan
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6) Verdachtsflachenkataster

Das Grundstlick der EZ 2953 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet.
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Offentliche Ver- und Entsorgunq

Gas: -
Wasserversorgung: vorhanden

Kanal: vorhanden

Strom: vorhanden
Regenwasser: Versickerung auf Eigengrund
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Grundstuck

Der Zugang zum Grundstick erfolgt von der St. Martinsgasse aus.

Das Grundstuck ist frei zuganglich und eben.




20

2) Bestandsgebaude

keine
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BAUPROJEKT

Einreichprojekt

Vom Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH wurde ein Einreichprojekt erarbeitet,
das eine Reihenhausanlage, bestehend aus 5 Doppelhausern mit Carports, 2
Mullplatzen und Einfriedungen vorsieht.

Diese wiederum gliedern sich in je 4 Doppelhduser des Typ A und 1
Doppelhaus des Typ B.
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SYMBOLBILDER
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Haus Typ A - Erdgeschoss
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6’6
A

Haus Typ A - Obergeschoss
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Haus Typ B — Erdgeschoss
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Haus Typ B - Obergeschoss
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2) Baubeschreibung

Architekten
ZKGTndglscmioLfeg

Planung . Prifung - Bauiberwachung . Beratung . Koordinofion . Treuhandschafi . Messungen . Gutochtenersiellung . Porisienveriretung . Ubemahme von Gesamiplanungsaufirigen

Ziviltechniker
Diplemingenieure
A-7100 Neusiedl am See
Untere Hauptstrafle 144
Telefon 021 67/8049-0
Telefox 02167/8049-4
office@kandelsdorfer.com
www.kandelsdorfer.com

Neusied am See, 07.12.2020
Durchwahl 15
email architektin@kandelsdorfercom

IBAUBESCHREIBUNG

BAUWERBER: LBI Hirschstetten Projekt GmbH
Aurikelweg 12a
1220 Wien

GRUNDEIGENTUMER: LBI Hirschstetten Projekt GmbH
Aurikelweg 12a
1220 Wien

PLANVERFASSER: Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH
Untere Hauptstr. 144
7100 Neusiedl/See

GRUNDSTUCK: Grundstiicksnr.: 1703/74,1703/75, 1703/76 und
1703/77, EZ: 2953;
Martinsgasse, 7132 Frauenkirchen

BAUSTELLE: Martinsgasse
7132 Frauenkirchen

BAUVORHABEN: Errichtung einer Reihenhausanlage bestehend
aus 5 Doppelhdusern mit Carports, 2 Miill-
plétzen und Einfriedungen

Projekt: RHA LBI St. Martinsgasse 7132 Frauenkirchen; Art: Baubeschreibung ZT; Empfénger: LBl Landbau; Bearbeiter: Kandelsdorfer Arch.(r.) DI Martina 167120

jedl Arch Ing D Johannes Kordelsdhoster
HBAT2 100X . IBAN AT142021623011858601 [\ Arch. DI Marfina Kondelsdorfer (r)
41982545 L toat. befugte und beeidete Zivitechniker

UID ATU &
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|OBJEKTBESCHREIBUNG:

[FLACHENWIDMUNG: BW

[GEBAUDEKLASSE: 2 (GK2)

|BESCHREIBUNG DES GESAMTEN OBJEKTES:

Die Reihenhausanlage wird mit 2x4 Einheiten TYP A (Doppelh&auser mit seitlichen Carports) errichtet.

Weiter sind 2 Einheiten TYP B geplant. (mit davorliegenden Doppelcarports)

Zur Erreichung optimaler Energiekennwerte wird ein Ziegelmauerwerk mit entsprechender

Warmeschutzfassade geplant. Ein geddmmtes Flachdach bildet den Abschiuss.

Die einzelnen Tops, RH 1 bis 10 bestehen aus 2 Hauptgeschossen. (Erdgeschoss und

Obergeschoss). Ein Kellergeschoss kommt nicht zur Ausfuhrung. Den Eingangsbereichen sind
Vorplatze und Vorgarten vorgelagert, gartenseitig befindet sich eine teilweise tberdachte Terrasse,

sowie ein Bereich als Loggia ausgewiesen. Jede Wohneinheit erhélt 2 PKW Stellplatze.

Die Erschlief3ung der Anlage erfolgt Uber eine neu zu errichtende Zufahrt, von der Martinsgasse an
der sudlichen Grundgrenze. Die Zufahrt ist 5,50 m breit, wobei 4,30 breit asphaltiert ausgefuhrt
werden, 1,20 m werden flachenbundig gepflastert, und sind bevorzugt den Fussgangern zu

Uberlassen.
Zwei Uberdachte Mullplatze befinden sich nahe der Ein- und Ausfahrt.

Weitere Angaben und Darstellungen sind dem Einreichplan zu entnehmen.

BESCHREIBUNG DER WOHNEINHEITEN:

KG: kein Keller

EG: Im Erdgeschoss befinden sich VR und WC, Haustechnikraum und Kuche samt angeschlossenem
Essplatz und Wohnbereich, weiters ist noch ein kleiner Abstellraum vorgesehen. Das Carport liegt

jeweils seitlich, bzw. bei Top 5 und 6 davor.

OG: Im Obergeschof? befinden sich die Schlafraume und Sanitarbereiche sowie ein Schrankraum.

Die Gestaltung der Auenanlagen besteht im Wesentlichen aus mit Rollrasen belegten Grunflachen,
Wegefuhrungen und Vorplatz aus Pflaster. Einfriedungsmauern sind Bestand (Anrainer), stralRenseitig
wird im Bereich der Carports die Einfriedung laut Plandarstellung erganzt. (Sockel 30 cm, Stabgitter-
zaun h=1,20 m, gesamt). Zwischen den Gartenflachen der einzelnen Tops kommen Maschenzaun
(h=1,20 m) mit Stehern und Punktfundamenten zur Ausfuhrung. An der Grundgrenze ohne

bestehender Einfriedung wird Maschenzaun mit h=1,50 m ausgefuhrt.

FLACHEN:
Wohnnutzflache EG TYP A: 49,91 m?
Wohnnutzflache OG TYP A: 60,59 m?
Gesamt: 110,50 m?
Wohnnutzflache EG TYP B: 54,73 m2
Wohnnutzflache OG TYP B: 65,17 m2
Gesamt: 119,90 m?
Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusiedl am See Untere Hauptstrasse 144 Seite 2Zvon 7
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Wohnnutzflachen gesamt (8xTyp und 1123,80 m?
2xTYPB
Nutzflachen Carports gesamt 214,15 m2
Nutzflichen gesamt: 1337,95 m2
Verbaute Flache TYP A: 84,38 m?
Verbaute Flache TYP B: 90,00 m?
Verbaute Fldche (8xTyp A und 2xTyp 855,04 m?
B):
Verbaute Fldache ges. (Wohnbau, 898,10 m?
Miillplatze):
Umbauter Raum TYP A 8 x: 4320,00 m3
Umbauter Raum TYP B 2 x: 1152,00 m3
Umbauter Raum Carports: 750,45 m3
Umbauter Raum gesamt: 6222,45 m3
Bebauungsdichte: 33.44 %
Grundflache Grst. Nr.1703/74-1703/77 2686,00 m?
Gst.-flache Grst.Nr.1703/61-1703/NEU: 64,00 m2
ANRAINERVERZEICHNIS FUR DIE GST. NR.
1703/74-1703/77, EZ: NEU
7132 Frauenkirchen, Martinsgasse
GB REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH
Auszug aus dem Grundsticksverzeichnis
Bezirksgericht 320 Neusiedl am See
Katastralgemeinde 32006 Frauenkirchen
Grundstucke:
Nr.
1703/74 Einlage (EZ): 2953
Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 658 m?
Flachenermittiung: rechnerisch
Grenzkataster: Ja
Adresse: -
1703/75 Einlage (EZ): 2953
Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 602 m?
Flachenermittlung: rechnerisch
Grenzkataster: Ja
Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusied am See Untere Hauptstrasse 144 Seite 3von 7
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Adresse: -

1703/76 Einlage (EZ): 2953

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 675 m?

Flachenermittlung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: -

1703/77 Einlage (EZ): 2953

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 815 m?

Flachenermittlung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: -

1703/59 Einlage (EZ): 2742

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 4034 m?

Flachenermittlung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: Tadtner Weg 1

1701 Einlage (EZ): 2946

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 8704 m?

Flachenermittlung: -

Grenzkataster: Nein

Adresse: -

1699 Einlage (EZ): 336

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 7118 m?

Flachenermittiung: -

Grenzkataster: Nein

Adresse: -

1703/97 Einlage (EZ): 3291

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Seite 1 von 3

Flache: 194 m?

Flachenermittlung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: -

1703/73 Einlage (EZ): 2928

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 816 m?

Flachenermittlung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: St. Martinsgasse 38 - 40

1703/56 Einlage (EZ): 2656

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 2916 m?

Flachenermittiung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: -

1703/62 Einlage (EZ): 2896

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 663 m?

Flachenermittiung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: St. Martinsgasse 35

1703/58 Einlage (EZ): 2763

Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 5603 m?

Flachenermittiung: rechnerisch

Grenzkataster: Ja

Adresse: -

Gesamtflache: 29498 m?

Eigentumer der verzeichneten Grundstucke:
EZ LNR

Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusied am See Untere Hauptstrasse 144
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336 1 ANTEIL: 111

Josef Allersdorfer

GEB: 1967-09-07 ADR: Haydng. 14, Frauenkirchen 7132
2656 1 ANTEIL: 11

Kuresics Gesellschaft mbH

ADR: Frauenkirchen 7132

2742 1 ANTEIL: 11

Ing. Erich Pinetz

GEB: 1956-11-11 ADR: Maria Weitner Pl. 7, Frauenkirchen 7132
2763 2 ANTEIL: 1/2

Paul Lagler

GEB: 1963-08-31 ADR: Kanalg. 1, Frauenkirchen 7132

3 ANTEIL: 1/2

Klaudia Lagler

GEB: 1962-05-05 ADR: Kanalg. 1, Frauenkirchen 7132

2896 2 ANTEIL: 1/2

Victoria Wachtler

GEB: 1995-06-06 ADR: St. Martinsg. 35, Frauenkirchen 7132
3 ANTEIL: 1/2

Manuela Wachtler

GEB: 1966-07-28 ADR: St. Martinsg. 35, Frauenkirchen 7132
2928 1 ANTEIL: 1/2

Herbert Heidecker

GEB: 1955-11-21 ADR: Rotenléweng. 12/13, Wien 1090
Seite 2von 3

2 ANTEIL: 1/2

Edith Heidecker

GEB: 1964-12-24 ADR: Rotenléweng. 12/13, Wien 1090
2946 1 ANTEIL: 11

Stefan Waldherr

GEB: 1947-12-24 ADR: Franziskanerstr. 19, Frauenkirchen 7132
2953 3 ANTEIL: 11

LBI Hirschstetten Projekt GmbH (FN 509780b)

ADR: Aurikelweg 12A, Wien 1220

3291 1 ANTEIL: 1/2

Herbert Heidecker

GEB: 1955-11-21 ADR: Rotenléweng. 12/13, Wien 1090

2 ANTEIL: 1/2

Edith Heidecker

GEB: 1964-12-24 ADR: Rotenloweng. 12/13, Wien 1090

Grundstucksverzeichnis 17.11.2020 09:17:08

GBREPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Grundstucksverzeichnis
Bezirksgericht 320 Neusiedl am See
Katastralgemeinde 32006 Frauenkirchen

Grundstlcke:
Nr.
1703/60 Einlage (EZ): 3515
Katastralgemeinde der EZ: 32006 Frauenkirchen
Flache: 204 m#
Flachenermittlung: rechnerisch
Grenzkataster: Ja
Adresse: -
Gesamtflache: 204 m?

Eigentumer der verzeichneten Grundstucke:
EZ LNR
3515 1 ANTEIL: 11
Ing. Erich Pinetz
GEB: 1956-11-11 ADR: Maria Weitner-Platz 7, Frauenkirchen 7132

GrundstUcksverzeichnis 17.11.2020 13:48:43
Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusied am See Untere Hauptstrasse 144 Seite 5von 7
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TECHNISCHE AUSFUHRUNG:

Innenwénde:

1
Fussbodenaufbau EG-Erdreich

2
Decke Uber ErdgeschoR

3
Flachdach

4
AuBenwand

5
Terrasse

6
Decke iiber AuBenluft

DUWA
Ziegelmauerwerk

Belag

Estrich

PE-Folie
Trittschalldammplatten 30/30
EPS W20

Styroporbeton

Horizontale Bodenabdichtung
STB-Platte

PE-Folie

Rollierung

Belag

Estrich

PE-Folie
Trittschalldammplatten 30/30
Styroporbeton

Elementdecke

Kies

Abdichtung

EPS W-25 Gefalledammung im Mittel
Dampfsperre

Elementdecke

MPI Maschinenputz innen

Porotherm 25-38 N+F

EPS Fassadendammplatten EPS-F plus
Baumit Klebespachtel

Baumit Silikatputz

Estrichplatte

Kiesbett

Abdichtung
Stahlbetonplatte i. Gef. 2%
PE-Folie

Rollierung

Belag

Estrich

PE-Folie
Trittschalldammplatten 30/30
Styroporbeton
Elementdecke
Wérmedammung mind. A2
Baumit Klebespachtel
Baumit Silikatputz

Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusied am See Untere Hauptstrasse 144

10 cm
25 cm

1,00 cm
7,00 cm

3,00 cm
10,00 cm
8,00 cm
2500 cm
20,00 cm
1,00 cm
7,00 cm
3,00 cm
5,00 cm
20,00 cm
5,00 cm
30,00 cm
20,00 cm
1,50 cm
2500 cm
20,00 cm
0,50cm
4,00 cm
4,00 cm
15,00 cm
20,00 cm
1,00 cm
7,00 cm
3,00 cm
5,00 cm
20,00 cm
20,00 cm

0,50 cm
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2,20 cm

Z’errassenuberdachunglCarport Foliendach

OSB-Platte 22mm

Primar- und Sekundarkonstr. It. stat. Erf.,

Dachneigung: Flachdach
Verputz innen: MPI
Regenwasser: Anschluft in Sickerschachte
Wasserversorgung: Anschluf? an das Ortsnetz
Strom: Anschluft an das Ortsnetz
Heizung: Luft-Warmepumpe
Fékalien und Abwésser: Anschluf? an den best. Kanal
Lichte Raumhdhe: EG, 250 m

0G 2,50 m

WEITERE DETAILS SIND DEM EINREICHPLAN ZU ENTNEHMEN !
Voraussichtlicher Baubeginn: Fruhjahr 2021

GRUNDEIGENTUMER: BEGUTACHTUNG:

LBI Hirschstetten Projekt GmbH
Aurikelweg 12a
1220 Wien

BAUWERBER:

BAUFUHRER:

LBI Hirschstetten Projekt GmbH
Aurikelweg 12a
1220 Wien

PLANVERFASSER:

Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH
Untere Hauptstr. 144

7100 Neusiedl /See

Neusiedl am See, am 07.12.2020

Architekten Kandelsdorfer ZT GmbH 7100 Neusied am See Untere Hauptstrasse 144
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3)

Topographie

FLACHEN:

WOHNNU1ZFLE\CHE EGTYPA
WOHNNUTZFLACHE OG TYP A
WOHNNUTZFLACHE GESAMT
WOHNNUTZFLACHE EG TYP B
WOHNNUTZFLACHE OG TYP B
WOHNNUTZFLACHE GESAMT

WOHNNUTZFLACHE GESAMT
(8 XTYP A, 2X TYP B)

NUTZFLACHE KELLER KEINER
NUTZFL. CARPORTS GESAMT
NUTZFLACHEN GESAMT

VERBAUTE FLACHE TYP A
VERBAUTE FLACHE TYP B

35

49,91 M2
60,59 M2
110,50 M2
54,73 M2

65,17 M2
119,90 M2

1123,80 M2

21415 M2
1337,95 M2

84,38 M2
90,00 M2

VERBAUTE FLACHE WOHNBAU GESAMT

(8 XTYP A, 2X TYP B)

VERBAUTE FLACHE GES.
(WOHNBAU, MULLPLATZE)

UMBAUTER RAUMTYP A

{8 X WOHNHAUSER)
UMBAUTER RAUMTYP B

{2 X WOHNHAUSER)
UMBAUTER RAUM CARPORTS
UMBAUTER RAUM GESAMT

GRUNDSTUCKSFL.

NR. 1703/74-1703/77
ABZUGLICH ABTRETUNGEN
1703/61 UND 1703/NEU

PROZENTANTEIL VERBAUUNG

855,04 M2

898,10 M2

4320,00 M3
1152,00 M3

750,45 M3
6222,45 M3

2750,00 M2
2686.00 M2

33,44 %
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Baubescheid

STADTGEMEINDE FRAUENKIRCHEN

Bezirk Neusiedl am See * Burgenland
7132 Frauenkirchen, Amtshausgasse 5
Telefon: 02172 23000 * Telefax 02172 23002
dhkdddkd R dhh R e e R R R R R R R R R R R A R R R R R R R R AR A AR AR R R AR AR AR Rk kR R kR
Amtsstunden: Mo-Do 07:30-12:00 u. 12:45-16:15, Fr 07:30-13:00, Parteienverkehr: Mo-Fr 07:30-12:00
UID-Nr.: ATU 16244507, DVR 0424854, Politischer Bezirk: Neusiedl am See

Frauenkirchen, am 2021-02-05

Bezug : Ansuchenvom 24.11.2020
Zahl :  B/70/2020
Betreff : LBI Hirschstetten Projekt GmbH,

Errichtung einer Reihenhausanlage, bestehend aus 6§ Doppelhdusern mit Carports, 2 Miillplatzen und Einfriedungen
auf Grdstk. Nr. 1703/74, 1703/75, 1703/76 und 1703/77, EZ. 2953,

in 7132 Frauenkirchen, St. Martinsgasse

Baubehordliche Bewilligung gem. § 18 Abs. 1 Bgld. BauG.

Bescheid

BAUBEWILLIGUNG

An

LBI Hirschstetten Projekt GmbH
Aurikelweg 12a

1220 Wien

Prdambel:

Diesem Bescheid liegen neben dem schriftlichen Bauansuchen vom 24.11.2020 (eingelangt am 25.11.2020)
folgende Einreichunterlagen zugrunde:

» Schriftliches Bauansuchen vom 24.11.2020, eingelangt am 25.11.2020 zusammen mit;

e FEinreichpléne (3-fach): Planverfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH, Proj. Nr.: LBl 300-A — 304-A u. 310-A /
167120, vom Dez. 2020

Baubeschreibung (3-fach): Verfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH, vom 07.12.2020
Versickerungsnachweis (3fach): Verfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH, vom 23.11.2020

Energieausweis (3-fach): Verfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH, vom 23.11.2020
Warmepumpen-Schallnachweis (3-fach): Verfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH, vom 13.11.2020
Grundbuchsauszug iber o.a. EZ.

Anrainerverzeichnis lber die Eigentiimer der Grundstiicke, die von den Fronten der Bauten weniger als
15,00 m entfernt sind

o AGWR-Datenblatt: Verfasser: Arch. Kandelsdorfer ZT GmbH

e & & ® @ o

Mit Eingabe vom 24.11.2020 haben o.a. Bewilligungswerber um die baubehdrdliche Bewilligung des ggst.
Bauvorhabens aufgrund der vorliegenden Einreichpléne, Baubeschreibungen und Berechnungen, die einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, angesucht.

Die gegenstandlichen Bauwerber beabsichtigen auf den Grundstlicken Nr. 1703/74, 1703/75, 1703/76 und
1703/77 die Errichtung einer Reihenhausanlage, bestehend aus 5 Doppelhausern mit Carports, 2 Miillplatzen und
Einfriedungen in 7132 Frauenkirchen, St. Martinsgasse.

Die Reihenhausanlage wird mit 2x4 Einheiten TYP A (Doppelhauser mit seitlichen Carports) errichtet. Weiter sind
2 Einheiten TYP B geplant. (mit davorliegenden Doppelcarports) Zur Erreichung optimaler Energiekennwerte wird
ein Ziegelmauerwerk mit entsprechender Warmeschutzfassade geplant. Ein geddmmtes Flachdach bildet den
Abschluss.

Die einzelnen Tops, RH 1 bis 10 bestehen aus 2 HauptgeschoRen. (Erdgeschol und Obergeschol). Ein
Kellergescho® kommt nicht zur Ausfiihrung. Den Eingangsbereichen sind Vorplatze und Vorgarten vorgelagert,

Wserverik 1b1Kain: ill
Bescheid Baubewilligung §18(1) 2020.docx
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gartenseitig befinden sich eine teilweise iberdachte Terrasse, sowie ein Bereich als Loggia ausgewiesen. Jede
Wohneinheit erhalt 2 PKW-Stellplétze.

Die ErschlieRung der Anlage erfolgt Gber eine neu zu errichtende Zufahrt, von der St. Martinsgasse an der
stidlichen Grundgrenze. Die Zufahrt ist 5,50 m breit, wobei 4,30 m breit asphaltiert ausgefiihrt werden, 1,20 m
werden flichenbiindig gepflastert und sind bevorzugt den FuRgangern zu {iberlassen.

Zwei (iberdachte Miillplétze befinden sich nahe der Ein- und Ausfahrt.

Lt. vorliegendem Energieausweis wurde fir das geplante Gebaude folgende standortbezogene
Energiekennzahlen ermittelt (HWB Referenzklima spezifisch).

40,29 kWh / (m? x a) und 37,05 kWh / (m? x a) und 38,34 kWh / (m? x a).

Positive Priifergebnisse des Amtes der Bgld. Landesregierung liegen vor.

SPRUCH
L.

Aufgrund des Ergebnisses der durchgefiihrten miindlichen Bauverhandlung vom 2021-02-03, des gestellten
Ansuchens und der vorgelegten, oben unter ,Prdambel’ angefiihrten Einreichunterlagen erteilt Ihnen der
Biirgermeister als Baubehdrde I. Instanz gem&R § 18 Abs. 7 Burgenlandisches Baugesetzes 1997, LGBL.
10/1998, i.d.g.F. nach Mafgabe der vorliegenden Einreichunterlagen und nachfolgenden Auflagen die

Baubehdrdliche Bewilligung fiir folgende Bauvorhaben:

fiir die Errichtung einer Reihenhausanlage, bestehend aus 5 Doppelhdusern mit Carports, 2
Miillplidtzen und Einfriedungen
auf den Grundstiicken Nr. 1703/74, 1703/75, 1703/76, 1703/77, EZ. 2953, Grundbuch 32006
Frauenkirchen, Grundstiicksadresse 7132 Frauenkirchen, St. Martinsgasse

Auflagen:

1. Die Grundgrenzen sind genau einzuhalten. Bei nicht genauer Kenntnis des Grenzverlaufes ist die
Grundgrenze von einem Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen feststellen zu lassen.

2. Wesentliche Gelandeveranderungen diirfen aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes nicht
vorgenommen werden (§ 2 /3 Bgld BauG).

3. Firjeden Bau muss eine seinem Verwendungszweck entsprechende rechtlich gesicherte und
technisch mdgliche VerkehrserschlieBung gewahrleistet sein. (§ 37 BauvVO)

4. Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgungsanlage (z.B.
WLVB Nordl, Burgenland) zu gewahrleisten.

5. Die elektrische Stromversorgung ist durch Anschluss an das Leitungsnetz des
Energieversorgungsunternehmens Energie Burgenland oder eines gleichwertigen alternativen
Anbieters zu gewahrleisten.

6. Die Abwasser (Schmutzwasser) sind in das 6ffentliche Kanalnetz zu leiten.

7. Niederschlagswasser diirfen nicht auf Verkehrsflachen oder Nachbargrundstiicken abgeleitet
werden, sondern miissen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen im entsprechenden Abstand von
Gebauden und Grundgrenzen auf dem eigenen Grundstlick zur Versickerung oder Verrieselung
gebracht werden.

8. Bei den Abbruch- und Bauarbeiten sind die entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen (Pélzen,
Sicherung von Wasser und Energiequellen, sowie Sicherung und Unterfangen von
Anrainergebsude und Anrainergelénde sowie offentlicher Flachen) zu treffen, sodass keine
Gefahrdung der Sicherheit von Anrainergebéude, Anrainergelénde und 6ffentlichen Flachen sowie
von Personen und keine Verkehrsbehinderung durch die Abbruch- und Bauarbeiten eintreten kann.
Eventuell auftretende Schaden sind vom Bauwerber auf eigene Kosten zu beseitigen und der
urspriingliche Zustand fachtechnisch einwandfrei wieder herzustellen.
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Nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die durch Bauarbeiten betroffenen 6ffentlichen Flachen
(Gehweg-, Straken- und Griinflaichen) wieder in den urspriinglichen Zustand zu versetzen
(Wiederinstandsetzung).

Die Hauskandle sind auf Kosten des Eigentiimers der Anschlussgrundfléche bzw. des Bauwerkes
nach dem Stand der Technik durch ein hiezu befugtes Untemehmen nach dem Bgld.
Kanalanschlussgesetz 1989 herzustellen. Wenn eine Kanal6ffnung unterhalb der Riickstauebene
liegt, ist sie mit einer Riickstauklappe zu versehen.

Bestehende Erdgashausanschlussleitungen dirfen nicht ortsfest tberbaut werden.

Das Objekt ist an eine Blitzschutzanlage geman 6VE{€JN EN 62305 anzuschliel3en. Die
Bestétigung der Funktionstiichtigkeit (Protokoll nach OVE E 49) ist dem Schlusstberpriifenden
beizulegen. Die wiederkehrende Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit hat nachweislich alle 5 Jahre
zu erfolgen.

Samtliche tragenden Bauteile sind von einem befugten Baufachmann statisch zu bemessen. Die
statische Berechnung und die Konstruktionspléne sind der Behorde auf Verlangen vorzulegen bzw.
fiir eine Einsichtnahme der Behdrde bereit zu halten. Diese Unterlagen sind von einem oder einer
nach den fiir die Berufsaustibung mafgeblichen Vorschriften Berechtigten fiir das einschlégige
Fachgebiet zu erstellen.

Von der ausfilhrenden Baufirma ist nach Fertigstellung dem/der Sachversténdigen der
Schlusstberpriifung eine Bestétigung abzugeben, dass die Errichtung dieser Bauteile It. Statik
erfolgte.

Die Fundierung hat auf tragfahigem Boden jedoch bis in frostfreie Tiefe zu erfolgen. Von der
ausfihrenden Fachfirma ist eine Bestatigung abzugeben, dass die Fundierung ordnungsgeman
durchgefiihrt wurde.

Innen liegende Raume sind zu be- und entliften. Die Sanitdrrdume sind mechanisch zu entliiften.

Verglasungen im Verkehrsbereich bis 1 m tber Futboden miissen aus Einscheibensicherheitsglas
(ESG) hergestellt werden, oder mit einer beidseitigen Abdeckung abgesichert werden.
Tirverglasungen sind zur G&nze aus Sicherheitsglas (ESG) auszufiihren. Ganzglastiiren und
Tarverglasungen sind so zu gestalten und zu kennzeichnen, dass Unfélle durch versehentlichen
Sturz in die Glasscheibe méglichst vermieden werden (Kenntlichmachung in Augenhéhe auf der
Glasscheibe selbst und dgl.).

Ganzglastlren, Verglasungen in Tiren und Glaswénde bis 1,50 m (iber Fubéden miissen aus
Sicherheitsglas (ESG) hergestellt werden.

Die Glasflachen, die als Geléander bzw. Briistungselemente dienen, sind aus
Verbundsicherheitsglas (VSG) herzustellen.

Uberkopfverglasungen und Verglasungen welche zugleich als Absturzsicherung dienen sind aus
VSG herzustellen. Bei Isolierglas ist aufen ESG und innen VSG erforderlich.

Die Gelé&nder missen mindestens 1,0 m hoch sein. Die Ausbildung der Gelander missen der
ONORM B 5371 entsprechen.

Spétestens bei Rohbaufertigstellung ist der Behérde ein Nachweis Uber die ausreichende
Léschwasserversorgung (OBFV-RL VB-01) unaufgefordert vorzulegen.

Wande, Decken und Einbauten zwischen Raumen, die nicht durch Tlren, Fenster oder sonstige
Offnungen miteinander verbunden sind, sind so zu bemessen, dass bedingt durch die
Schalltibertragung durch den Trennbauteil und die Schall-Langsleitung z.B. der flankierenden
Bauteile die foglenden Werte der bewerteten Standard-Schallpegeldifferenz DnT,w nicht
unterschritten werden: 55 dB zu Aufenthaltsrdumen aus Radumen anderer Nutzungseinheiten sowie
aus allgemein zugénglichen Bereichen (z.B. Treppenhduser, Génge, Kellerrdume,
Gemeinschaftsraume).
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Durchbriiche und Durchfiihrungen durch brandabschnittsbildende Bauteile und Trennbauteile sind in
der Feuerwiderstandsklasse des jeweiligen Bauteils abzuschotten.

Die Erste Léschhilfe ist gema TRVB F 124 (Ausgabe 1997) auszufiihren (je angefangene 200 m2
mind. 1 Schaumldscher mit 9 Liter Inhalt)

Die tragbaren Feuerléscher miissen der ONORM EN 3 entsprechen.
Die Geb&udetrennfugen sind mit nicht brennbaren Materialien (mind. A2) auszufiillen.
Die Rauchwarnmelder miissen der ONORM EN 14604 — 2009 03 entsprechen. Bei der Montage
der Rauchwarnmelder sind die Herstellerangaben (Montageort, max. Uberwachungsfléche)
einzuhalten.
Folgende Nachweise sind dem Sachversténdigen/Gutachter bei der Schlussliberpriifung vorzulegen:
a. Nachweis iiber die ordnungsgemafie Fundierung gem. Statik
b. Nachweis Uber die Errichtung geméaf den statischen Erfordernissen
c. Prifbefund Uber die elektrotechnischen Anlagen
d. Blitzschutzprotokoll
e. Nachweise Uber den Einbau der Sicherheitsverglasungen
f.  Nachweis (iber die projektgemane Ausfilhrung der Versickerungsanlagen
g. Nachweis (iber die projektgemaRe Installation der Warmepumpen und Klimaanlagen sowie
{iber die Einhaltung der maximalen Betriebsgerausche an den kritischen
Immissionspunkten.
Der Bauwerber hat die Fertigstellung des Geb&udes (des Bauvorhabens) der Baubehdrde
anzuzeigen.
Der Fertigstellungsanzeige des Bautrégers sind folgende Unterlagen anzuschlieRen:
a) Schlussiiberpriifungsprotokoll eines befugten Sachversténdigen
b) Prifbefund Uber die elektrotechnischen Anlagen
¢) Mit der Fertigstellungsanzeige ist bei Neubauten ein von einer hierzu berechtigten Person
verfasster Plan (iber die genaue Lage des Gebéudes entsprechend der

Vermessungsverordnung 2010, BGBI. Il Nr. 115 in der Fassung BGBI. Il Nr. 241/2010
vorzulegen.

Mit der Baufiihrung darf erst begonnen werden, wenn die Baubewilligung in Rechtskraft erwachsen ist.
Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist der Baubehérde gem. § 27 BauG. anzuzeigen.

I
Kostenvorschreibung

An Kosten sind zu entrichten (Gebiihrenberechnungsblatt und Zahlschein beiliegend)

Dieser Betrag ist binnen vier Wochen ab Zustellung dieses Bescheides an die Gemeinde Frauenkirchen

einzuzahlen.

Kommissionsgebiihren und Barauslagen

gem. Landes-Kommissionsgebiihrenverordnung 1990, LGBI.71/1980 i.d.g.F., u. §§ 76, 77 AVG 1991 i.d.g.F € 752,80

Verwaltungsabgaben

gem. TP. 12 der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung 2014, LGBI. 81/2013, i.d.g.F. € 1058,60

Bundesgebiihren

gem3f Gebiihrengesetz 1957, BGBI. 267/1957, i.d.g.F. € 464,10
Summe € 2.275,50
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Begriindung:
Gem. § 18 Abs. 10 Burgenlandisches Baugesetz 1997, LGBI. 10/1998, i.d.g.F. hat die Baubehorde die
Baubewilligung - erforderlichenfalls unter Auflagen, Bedingungen und Befristungen - mit Bescheid zu erteilen,
wenn die Prifung des Bauvorhabens ergibt, dass die gemaRk § 3 leg.cit. maRgeblichen baupolizeilichen Interessen
nicht verletzt werden.
In seinem Gutachten hat der zur o.a. Bauverhandlung beigezogene Bausachverstandige ausgefiihrt, dass bei
einreichplan- bzw. auflagengem&Rer Ausfiihrung des Bauvorhabens
v gegen die Erteilung der Baubewilligung keine Einwénde bestehen,
v die Zuldssigkeit des Bauvorhabens aufgrund der vorliegenden Einreichunterlagen in allen Punkten des
§ 3 Ziff. 1 bis 6 des Bgld. Baugesetzes, LGBI. 10/1998, i.d.g.F. gegeben ist,
v" keine Verletzung von Vorschriften des Baugesetzes sowie ven bau- bzw. raumplanungsrechtlichen
Vorschriften besteht und
v" keine Bestimmungen des gliltigen Teilbebauungsplanes, bzw. der giiltigen Bebauungsrichtliinien verletzt
werden.

Die Beteiligten haben gegen das geplante Bauvorhaben keine Einwénde erhoben. Der Bewilligungswerber hat
das Ergebnis der Verhandlung, die AuRerungen des Sachverstdndigen, der Nachbarn und Beteiligten zur Kenntnis
genommen und erklart, gegen dieselben keinen Einwand zu erheben.

Das ggst. Bauvorhaben konnte auf Grund des Ergebnisses der durchgefiihrten Bauverhandlung, der AuBerungen
des/der Sachverstdndigen und Parteien, bei Wahrung der von der Baubehérde zu vertretenden Interessen
bewilligt werden.

Gem. § 18 Abs. 11 Bgld BauG 1997 i.V. mit § 42 Abs. 1 AVG 1991 ist der Baubewilligungsbescheid neben den
Bauwerbern nur jenen Parteien zuzustellen, die ihre Stellung als Partei infolge erhobener offentlichrechtlicher
Einwendungen gegen das Bauvorhaben nicht verloren haben.

Die Vorschreibung der Kosten des Verfahrens richtet sich nach den angefiihrten Bestimmungen des
Geblhrengesetzes, der Landeskommissionsgebiihren- und der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung sowie
nach den Bestimmungen Uber die Kostentragung von Barauslagen gem. §§ 76, 77 AVG 1991 i.d.g.F.

Die Nichtentrichtung vorgeschriebener Bundesgebiihren wird an das Finanzamt notioniert, nicht entrichtete librige
Kosten werden gerichtlich eingetrieben.

Rechtsmittelbelehrung:
Gegen diesen Bescheid steht binnen zwei Wochen vom Tage der Zustellung an gerechnet die schriftliche,
telegraphische oder fernschrifiliche (per Telefax) Berufung offen. Die Berufung ist beim Gemeindeamt
einzubringen, hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich richtet und hat einen begriindeten
Berufungsantrag zu enthalten. Eingaben per E-Mail sind nicht gestattet.
Die Berufung ist zu vergebiihren: die Eingabe mit 14,30 Euro, Beilagen mit 3,90 Euro pro Bogen, héchstens mit
21,80 Euro. Diese Gebiihren sind nach Zustellung der Entscheidung tiber die Berufung zu entrichten.

S &
&
% Mschar™
D 5po, 3
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Hinweis:

Dies ist die baubehérdliche Bewilligung fiir die Aus- und Durchfithrung des oben beschriebenen
Bauvorhabens entsprechend dem Ergebnis der Bauverhandlung.

Jede Abweichung von den genehmigten Einreichunterlagen oder Anderung des Verwendungszweckes
von Gebduden, Gebiudeteilen, einzelner Riume und von Bauteilen ist gesondert baubehordlich
bewilligungspflichtig.

Ergeht an:
1. LBI Hirschstetten Projekt GmbH, Adr.w.o.,
mit folgenden, jeweils mit dem Bewilligungsvermerk versehenen Beilagen:
s  Einreichplane (2-fach)
+  Baubeschreibungen (2-fach)
»  Versickerungsnachweis (2-fach)
e Energieausweis (2-fach)
s Wirmepumpen-Schallnachweis (2-fach)
Weitere Beilagen:
e  Gebiihrenberechnungsblatt samt Zahlschein
« Belehrung an den/die Bauwerber
« Formblatt ,Anzeige Baubeginn®
2. Zum Akt.
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£ Belehrung an den/die Bauwerber |

Dies ist die baubehdrdliche Bewilligung fiir die Aus- und Durchfilhrung des beantragten Bauvorhabens.
Abweichungen von den genehmigten Einreichunterlagen oder Anderungen von Verwendungszwecken von
Gebiuden, Gebaudeteilen/Bauteilen oder einzelner Riume kénnten unter Umstinden gesondert baubehdrdlich
bewilligungspflichtig sein. Sie sollten sie daher jedenfalls mit der Baubehdrde im Vorhinein besprechen.

Bitte beachten Sie:

1. Mit der Bauflihrung darf gem. § 17 Abs. 5 BauG erst begonnen werden, wenn die Baubewilligung in Rechtskraft erwachsen
ist.

2. Der Baubehorde ist gem. § 24 Abs. 2 BauG der Baubeginn anzuzeigen (Formblatt liegt bei).

3. Bauplakette (§ 24 Abs. 2):
Diese hat die Baubehorde bei der Anzeige des Baubeginns auszustellen. Sie ist gut sichtbar fir die Zeit der Baufiihrung
auf der Baustelle anzubringen. Aus ihr gehen Zahl u. Datum der Baubewilligung, die Liegenschaftsadresse des
Baugrundstiicks, der Beginn der Bauarbeiten und gegebenenfalls der Baufilhrer hervor.
Bei Neu-, Zu- oder Umbauten von Wohngebéuden bzw. sonstigen Gebéuden bis zu 200 m* Nutzfldche:
Ein Baufiihrer kann bestellt werden. Der Bauwerber hat mit der Ausfilhrung des bewilligten Bauvorhabens nach den
gesetzlichen Vorschriften befugte Personen heranzuziehen und der Baubehérde den Zeitpunkt des Baubeginns
anzuzeigen, fur die bewilligungsgeméRe Ausfiihrung und fiir die sichtbare Anbringung der Plakette auf der Baustelle
wahrend der Bauzeit zu sorgen.
Bei Neu-, Zu- oder Umbauten von Wohngebéuden bzw. sonstigen Geb&uden iiber 200 m* Nutzfliche:
Ein Baufiihrer ist zu bestellen. Der Bauwerber hat vor Beginn der Bauausfiihrung einen hiezu gesetzlich berechtigten
Baufiihrer zu bestellen, der auf den Bauplanen und Baubeschreibungen die Ubernahme der Baufiihrung bestatigt.
Der Baufiihrer ist fur die fachtechnische, bewilligungsgemafe und den Bauvorschriften entsprechende Ausfilhrung des
Baues verantwortlich, hat fir die gut sichtbare Anbringung der Plakette auf der Baustelle wiéhrend der Bauzeit zu sorgen
und alle erforderlichen Berechnungen und statischen Nachweise zur allfaligen Uberprifung durch die Behdrde
aufzubewahren. Jede Anderung des Baufiihrers ist unverzliglich anzuzeigen.

4. Als Bauwerber haben Sie

a) fur die bewiligungsgeméRe Ausfiihrung des Bauvorhabens zu sorgen;

b)  mit der Ausfiihrung des bewilligten Bauvorhabens nach den gesetzlichen Vorschriften befugte
Personen zu beauftragen.

c) anlasslich der Bauarbeiten mit Riicksicht auf die widmungsgemie Verwendung der benachbarten
Baugrundsticke fir die Vermeidung von unnétigen und unzumutbaren Belastigungen, insbesondere durch Larm- u.
Staubentwicklung, zu sorgen.

Die Baubehdrde hat zur Vermeidung von Gefahren und unzumutbaren Beléstigungen erforderliche geeignete
SchutzmafRnahmen (Aufstellung von Bauplanken, Anbringung von Schutzdachemn u.dgl.) anzuordnen, welche bei
Gefahr im Verzug auf Kosten des Bauwerbers sofort zu treffen sind.

5. Beniitzung von Strafengrund
Zur Aufstellung von Geristen, Lagerung von Baumaterialien oder Durchfilhrung von Grabungsarbeiten auf &ffentlichem
Gut ist gesondert beim jeweiligen Strafienerhalter eine Bewilligung gemaR § 90 der Straflenverkehrsordnung 1960 bzw.
gemal § _ Bgld. StraRengesetz (Sondernutzung) zu erwirken.

6. Erléschen der Baubewilligung (§ 19 BauG):
Diese Baubewilligung erlischt, wenn die Durchfihrung des Vorhabens nicht binnen 2 Jahren nach Rechtskraft der
Baubewilligung begonnen wurde oder das Vorhaben nicht innerhalb von 5 Jahren nach Beginn der Durchfihrung
fertiggestellt ist. Fristverléingerung kann vor Ablauf der Frist gewshrt werden.

7. Bauliberpriifung durch Organe der Baubehérde (§ 25 BauG):
Die Baubehérde kann sich von der vorschrifts- und bewilligungsgeméafen Bauausfiihrung jederzeit durch Besichtigungen
tiberzeugen. Dazu ist den Organen der Behorde jederzeit der Zutritt zum Bau zu gewahren. Auch sind auf Verlangen alle
Auskiinfte iiber die Bauausfiihrung zu erteilen. Eine Ausfertigung der mit der Baubewilligung versehenen Baupléne und
der Baubeschreibungen ist gem. § 18 Abs. 11 auf der Baustelle aufzulegen.

8. Fertigstellungsanzeige, Schlussiiberpriifung (§ 27 BauG):

Der Bauwerber hat die Fertigstellung eines Bauwerkes oder eines Bauabschnittes mit zumindest einer Wohnung oder
Nutzungseinheit anzuzeigen. Entsprechende Formulare liegen im Gemeindeamt auf.

Dieser Fertigstellungsanzeige ist bei Geb&uden ein Schlusstibempriifungsprotokoll einer gewerberechtlich oder nach dem
Ziviltechnikergesetz befugten Fachkraft, eines gerichtlich oder von der Gemeinde beeideten Bausachverstandigen oder
eines Amtssachverstindigen anzuschlieRen, der an der Ausfiihrung des Gebaudes nicht beteiligt gewesen sein darf, die
bewilligungsgeméfe Ausfiihrung des gesamten Bauvorhabens oder des betreffenden Bauabschnittes zu bestétigen. Die
in der Baubewilligung durch Auflagen oder Bedingungen vorgeschriebene Befunde sind anzuschliefen.

Achtungll:

Gem. § 27 Abs. 5 BauG darf das Geb#ude oder der betreffende Bauabschnitt erst nach Erstattung eines positiven
Schlussiiberpriifungsprotokolls beniitzt werden. Fir die Einhaltung dieser Verpflichtung ist der Bauwerber
verwaltungsstrafrechtlich verantwortlich. Ist das Schlussiiberpriifungsprotokall nicht vollsténdig belegt, gilt es als nicht erstattet.
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5) Baubeginnsanzeige

Exakt Real Bau Handels GmbH

Pichelwangergasse 16, 1210 Wien

office@exakt-holding.at

06641970906

Name(n) und Anschrift(en) der(s) Bauwerber(s) Datum 21.12.2022
An die 14,30 € Bundesgebiihr
Baubehorde I. Instanz
p.a. Gemeindeamt
PLZ/Ort: 7132/Frauenkirchen

ANZEIGE

BAUBEGINN
gem. §§ 24 Abs. 2 bzw. 24a Abs.1 BauG 1997, LGBI. 10/1998, i.d.g.F.

Hiermit zeige(n) ich(wir) an, dass der Baubeginn des von der Baubehdrde der Gemeinde Frauenkirchen

mit BaubewilligungBaufreigabe vom 05.02.2021 Zahl: B/70/2020 bewilligten Bauvorhabens am 21.12.2022

erfolgt.

O Ich habe fiir die Durchfiihrung der Bauarbeiten keinen Baufiihrer bestellt.

X Fiir die Durchfiihrung der Bauarbeiten habe ich als Baufiihrer bestellt:

HIFA GmbH, Treustrafe 5/2, 1200 Wien, Ansprechperson Baufirma: Ercan Alatas, 06606732121,

office@hifagmbh.at

Unterschyi ‘en) der (s) Bauwerber(s)

Ubernahmebestitigung - Bauplakette

Ich bestatige die Ubernahme der Bauplakette, aus der die Daten der oben angefilhrten Baubewilligung, der Beginn
der Bauarbeiten und gegebenenfalls der Baufiihrer hervorgehen und nehme zur Kenntnis, dass diese Bauplakette
von mir als Bauwerber Baufiihrer fiir die Zeit der Baufiihrung auf der Baustelle gut, sichtbar anzubringen ist.

Hinweis fiir die Bearbeitung: KOPIE DER PLAKETTE IM BAUAKT ABLEGEN
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Zusammenfassung

§ 19 des Burgenlandischen Baugesetzes - Erléschen der
Baubewilligung

Die Baubewilligung erlischt, wenn

1.
die Durchfiihrung des Vorhabens nicht binnen zwei Jahren nach
Rechtskraft der Baubewilligung begonnen wurde oder

2.
das Vorhaben nicht innerhalb von fiinf Jahren nach Beginn der
Durchfilihrung fertiggestellt ist.

Eine Fristverldngerung kann in begriindeten Féllen gewéhrt werden. Wird
gegen die Baubewilligung Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof erhoben, ist der Fristenlauf bis zur
Entscheidung dariiber unterbrochen.

Der Baubeginn wurde mit 21.12.2022 schriftlich festgesetzt, jedoch physisch
nicht umgesetzt.

Es ist daher rechtlich zu klaren, ob die Baubewilligung noch aufrecht ist.
Sollte sie noch aufrecht sein, misste das Bauvorhaben aber bis 20.12.2027

abgeschlossen sein, sofern nicht eine begrindete Fristverlangerung seitens
der Behorde gewahrt wird.
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BEWERTUNG

Einleitung

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird nach der Residualwertberechnung
ermittelt.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der Wert einer
Liegenschaft, nachdem sie der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde.
Dabei ist unter Bedachtnahme auf das Best-Use-Prinzip eine nachhaltige und
wahrscheinliche Nutzung zugrunde zu legen.

Ausgehend von diesem Wert der fiktiv entwickelten Liegenschaft werden alle
Kosten, welche wahrend der EntwicklungsmalRnahme anfallen, in Abzug
gebracht. Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und den Kosten wird als
Residuum bezeichnet.

Daruber hinaus mussen ein angemessener Erlos fur den Projektentwickler
(sog. Developergewinn), die Vorhaltekosten unter Berlcksichtigung der
Wartezeit bis zur  Verwertung der Liegenschaft sowie die
Grunderwerbsnebenkosten in Abzug gebracht werden.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande, Barwerte von Rechten oder Lasten
u.a. sind ebenfalls noch gesondert zu berucksichtigen.

Als Kontrolle wird zusatzlich noch das Vergleichswertverfahren flr unbebaute
Liegenschaften angewendet.

Alle Berechnungen erfolgen Brutto inkl. USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2026 festgesetzt.




2)

46

Grundlagen

In Frauenkirchen werden derzeit keine vergleichbaren Wohneinheiten
angeboten.

Daher fuhrte ich weitere Recherchen durch.
% Wohnprojekt 7141 Podersdorf am See

Derzeit werden in 7141 Podersdorf am See neu errichtete Wohneinheiten
zwischen 50 m? und 88 m? angeboten, mit Freiflachen von 12 m? bis 132 m>.

Die Verkaufspreise dieser Wohneinheiten bewegen sich zwischen
€ 327.000,00 bis € 703.000,00.

Das entspricht € 7.361,00/m? Wohn-Nutzflache.

Darin enthalten sind jeweils prozentuell die Freiflachen.

% Immobilienpreisspiegel WKO 2025
Dieser weist bei Reihenhausern in Neusiedl am See mit einem sehr guten

Wohnwert in einer sehr guten Wohnlage rund € 3.365,00/m? Wohn-Nutzflache
aus.

«* Wohnhauser in Frauenkirchen

Erhebungen von ImmoNetZT ergaben, dass im Zeitraum zwischen 2021 und
2024 in der naheren Umgebung Einfamilienwohnhauser verkauft wurden.

Der Gesamtpreis bewegt sich dabei zwischen € 360.000,00 bis € 510.000,00
bei einer Grundsttcksflache von 688,00 m? bis 1.287,00 m2.

Diese Verkaufe sind jedoch aus meiner Sicht flir die gegenstandliche
Bewertung wenig aussagekraftig.
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% Zusammenfassung

Analysiert man die Verkaufserlose bzw. Angebote, so sind aus meiner Sicht
das Objekt in Podersdorf am See wund die Kennzahlen des
Immobilienpreisspiegels WKO 2025 heranzuziehen.

Frauenkirchen ist aus meiner Sicht nicht mit Podersdorf am See
gleichzusetzen.

Somit ist hier ein entsprechender Vergleichsabschlag zu tatigen.

Bei den Ansatzen flr Reihenhduser in Neusiedl am See mit € 3.365,00/m?
Wohn-Nutzflache ist dies aus meiner Sicht ebenfalls nur bedingt
aussagekraftig, zumal neu errichtete Eigentumswohnungen mit einem sehr
guten Wohnwert in einer sehr guten Wohnlage mit € 4.570,00 bis € 4.770,00
je m* Wohn-Nutzflache ausgewiesen sind.

Auf Basis aller von mir erhobenen Vergleichswerte und valorisiert auf das
gegenstandliche Projekt, erscheint mir ein Verkaufserlos von € 5.500,00/m?
Wohn-Nutzflache als realistisch.

Darin enthalten sind die entsprechenden Freiflachen.

Berechnung

Den Verkaufserlosen sind folgende Aufwendungen gegentiber zu stellen:

In den vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten =~ Sachverstandigen  veroffentlichten Herstellkosten  fur
Wohngebaude 2025 wurden flr das Burgenland € 3.200,00/m?* Wohn-
Nutzflache veroffentlicht.

Darin enthalten sind die Bauwerkskosten, die bauliche Aufschlie3ung,
Planungs- und Projektnebenleistungen sowie die Umsatzsteuer.

Fir kleinvolumige Bauwerke (1- bis 2-Familienwohnhauser) ist ein Aufschlag
von ca. 25 % vorzunehmen, fur das Bauen am Land wiederum ein Abschlag
von — 10 %, so dass fur die Berechnung Herstellkosten von € 3.600,00/m?
Wohn-Nutzflache in Ansatz zu bringen sind.

Sonstige Baunebenkosten werden mit 2 % bewertet.
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Weitere Abzugsposten sind Vermarktungskosten, Finanzierungskosten auf die
verbleibenden Baukosten sowie der Developer Profit in der Hohe von 12 %.

Die Finanzierungskosten bringe ich mit 5 %; 2 Jahre linear verteilt, in Ansatz.

Fur die Planungs- und Baudauerverbleibenden von 2 Jahren ist ein
entsprechender Abzinsungsfaktor zu berechnen. Dieser betragt 9,1573 %.

Zusatzlich gibt es flir den Kaufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und
Rechtsanwalt, Geblhren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung.

Auch diese zuvor genannten Summen sind vom Verkaufserlds abzuziehen.

Das Produkt dieser Rechenansatze ergibt den ,tragfahigen Grundwert” bzw.
den gegenwartigen Verkehrswert zum Stichtag Janner 2026.
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St. Marinsgasse 1652-26-0050

7132 Frauenkirchen 14.01.2026
Zejtraum €m* i Summe
Verkaufserlose Haus TYP A 8 X 110,50 m? 5500,00 € 884,00 m? 4 862 000,00 €
Haus TYP B 2 X 119,80 m? 5500,00 € 239,80 m? 1318 900,00 €
Verkaufserﬁise 1123,80 m? 6 180 900,00 £
% Zeitraum om? ™ Summe
Herstellkosten
Hauser Typ A& B Baukosten 3600,00 € 1123,80 m? 4045 680,00 €
Unvorhergesehenes 3,00% der Errichtungskosten 121 370,40 €
4167 050,40 €
Baunebenkosten / Projektmanagement
Planung & ortl. Bauaufsicht 0,00% der Bauwerkskosten 0,00 €
Sonstige Baunebenkosten {extern) 2,00% der Bauwerkskosten 83 341,01 €
83 341,01 €
Summe Baukosten 425039141 €
Vermarktungskosten
Marketing pauschal 20 000,00 €
Makler 2,00% 85 007,83 €
105 007,83 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 5,00%
Zeltrraum Finanzierung der Baukosten 3 Jahre
Finzanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 478 169,03 €
478 169,03 €
Developer Profit
in Bezug auf Verkaufserlos 12,00% 741 708,00 €
in Bezug auf Finazierungskosten 0,00%
741 708,00 €
Residualwert
Verkaufserlos 6 180 200,00 €
Abbruchkosten €
Baukosten -5575 276,27 €
Projektwert vor Abzinsung 605 623,73 €
Abzinsung
Finanzierungskosten
Zeitraum 2 Jahre Faktor 9,1573% -55 458,78 €
Projektwert nach Abzinsung 550 164,95 €
Erwerbsnebenkosten Kaufer
Notar/Rechtsanwalt 1,00% -5 501,65 €
Grunderwerbssteuer 3,50% -19 255,77 €
GB-Eintragungsgebiihr 1,10% -6 051,81 €
-30 809,24 €
tragfahiger Grundwert 519 355,71 €
2 687,00 m?
€ 193,28 /m?
Verkehrswert 519 355,71 €
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Kontrolle
% Immobilienpreisspiegel Gewinn 2025
Dieser gibt fir Bauland Frauenkirchen einen Richtwert von € 90,00/m? bis

€ 190,00/m? vor, wobei diese Quadratmeterpreise eine allfallige AufschlieBung
nicht beinhalten.

< ImmoNetZT

In der ndheren Umgebung in Frauenkirchen wurden 2023 bis 2024 vier
Baulandgrundstiicke im Ausmalf von 3.351,00 m? bis 7.884 m? verkauft (siehe
nachfolgende Aufstellung).

196,00/ m* €
13.01.2026
Bewertungsstichtag

— 11002 6—
Iﬂ Wert je m2
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Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik
Erhobene Vergleichswerte
Gewahlte Vergleichswerte
Arith. Mittel
Standardabweichung
Variationskoeffizient
95%-Kanfidenzintervall

Stichtag

4
4
110,02 €

V 101,88 €
92,60 %
10,18 €- 209,87 €

13.01.2026

Bewertungsobjekt - Bauland

Adresse
Koordinaten

Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schaénaugasse 7, 8010 Graz
;

\WARAY

100m

Arzt/Arztin

[ Apotheke i
om om ) 2500m

250m 500m
'
100m 1000m
OPNY 4

-
om 2500m

Sankt-Martins-Gasse, 7132 Frauenkirchen, Osterreich

47.836201; 16,936729

32006 Frauenkirchen

2van?

Schule

Kindergarten -

o 25c6m
250m 500m
100m 1000m
~ L
Versorger

-

om 2500m

Ouellen fiir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap at

Hidrung: Linder Burgenland, Kdrmten, Niederésterr eich, Obersterreich, Steiarark,
Ldalasyat

Salzburg Tircl, Vorarlberg; Stadtien;

Lérm: Umweltsundesamt;

Kataster: Bundesamtfir Eich- Und Vermescungswesen
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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' o Preis/m? '
Nr Kategorie TZ/lahr DatumKY  Grundstlcksfl. ToN Preis korr./m?2
1 Q Bauland 5297/2024 05.12.2024 4.328,00 220,66 € 22066€ *
Q Ranland S50 SRR o) 4355 =jinsion SEOEE
3 Q Bauland 11552024 19.01.2024 7.884,00 17123 € 171,23€ *
il Q Barlapd IREE AR50 Lo 3T O t5E 5T
* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt
ZT datenforum eGen 3Ivan7 Quellen fiir Karendarstellungen:
Grundkarte

Schdnaugasse 7, 8010 Graz

whidrung: Linder Burgenland, Kamten, Niederaterrelch, Obarbaterreich, Stelermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Sadt Wien; ara ov ar
Lrm: Urnwe i undesarmt;

Kataster: Bundesamtfir Eich- und Vermessungswesen
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Nr. 1: Bauland *

250m 500m 250m 500m

100m 4 b, 1000m  100m 1000m
y/ G 4

Schule

| Apotheke u Kindergarten
om 2500m Oom >2500m

2500m
250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m  100m 1000m
QPNY s Versorger e
om 2500m  om 2500m
173
1703/59 <
2
Sih — Lidw
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 05.12.2024 Grungstiicksflache 4.328,00m2
Tagebuchzahl 529772024 Berechnungsdaten
Grundbuch 32006 Frauenkirchen
Gesamtkaufpreis 955.000,00 £
EZ 2742
Grundstiicksfléache 4,328,00 m?
Adresse Tadtner Weg 1 7132 Frauenkirchen
Preis/m2 22066€
KG-Grundstuck 32006-1703/59 | 32006 - 1703/60
Preis korr. / m2 22066 €
Verkaufer Pinetz
Ksufer Pinetz Verwaltungs GmbH Aus dem Kv: Wldmung:rBM - Bauland Gemischtes
Baugebiet; Nahverhaltnis (verwandt);
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 193 m
Widmung BM - Bauland Gemischtes Baugebiet
ZT datenforum eGen Avan7 Cpellen fir Kartendarstellungen:
thmdkarte

= basemapat
Schdnaugasse 7, 8010 Graz Widrung: Linder Burgenland, Kirnten, Nigders: ich, 0 ich, Stelermark,
v G " Salzburg, Tirol, Worarlberg; SdtWien; daa svat
bR =l Larm: Umwe tbundesamt; weltbundesamt at
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Nr. 2: Bauland *

Arzt/Arztin

Apotheke n
om 2500m Om

2500m

indergarten
>2500m

250m 500m 250m 500m
] '
1000m
OPNY s Versorger g
Om ZSOBm
(6
%
Weichigasse 2 R"’f,
¢ '
122 e LR P
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 11.04.2023 Grungstiicksflache 4.383,00m2
Tagebuchzahl 3854/2023 Berechnungsdaten
Grundbuch 32006 Frauenjdrchen
Gesamtkaufpreis 166.796,00 €
EZ 2470
Grundstiicksfléache 4,383,000 m?
KG-Grundstuck 32006/1315/5 | 32006 - 1315/7 |
Preis/m2 3806 €
Verkaufer Preis korr. / m2 3806 €
Kaufer Thell Aus dem Kv: widmung: Bauland-AufschlieBungsgebiet-
_ . Mischgebiet, Grunland; neu vermessenes Gst., verkauft
weitere Info, ationen werden Teilfldchen d. Gst. 1315/1, EZ 2470, Teilbetrag € 4,—
. i /m? a.d. Grunland, € 40,-/m? a.d. Aufschliefungsgebiet-
Ba_uland—AufschIleBungsgeblet— Mischgebiet, zzgl. AufschlieBungsabgaben,
Micehgebiet Gininland Entfernung zum Bewertungsobjekt: 353 m
ZT datenforum eGen Svan7 Cpellen fir Kartendarstellungen:
thmdkarte

= basemapat
Schdnaugasse 7, 8010 Graz Widrung: Linder Burgenland, Kirnten, Nigders: ich, 0 ich, Stelermark,
v G " Salzburg, Tirol, Worarlberg; SdtWien; daa svat
idita U L Larm: Umwe tbundesamt; weltbundesamt at
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Nr. 3: Bauland *

250m 500m 250m 500m
]

100m

1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin Schule E
- Cesoom)

Apotheke = Kindergarten =
om 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m
' ' i
100m 1000m  100m 1000m
- - Cd »
OPNV Versorger

»
om 2500m  om 2500m
SR |\

agenssumuwEn

"1
=
3
] 4
1] 3
a
_ %
& =AU
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 19.01.2024 Grundstucksflache 7.884,.00m?
Tagebuchzahl 115572024 Berechnungsdaten
Grundbuch 32006 Frauenkirchen
Gesamtkaufpreis 1.350.000,00 €
EZ 1884
Grundsticksflache 7.884,00 m?
Adresse Halbturnerstra3e 8 7132 i
Feaarkircher Preis/m2 171,23 €
KG-Grundstuck 32006- 584/7 Breiskarr:/ P 1zhese
Verkdufer Bayer-Felzmann

Aus dem KV: Widmung: Bauland-Mischgebiet; Grundstiick
Kaufer Pallreiss Holding Gt H ist aufgeschlossen;; zzgl. Anschlussgebuhren,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 308 m
weitere Informationen

Widmung Bauland-Mischgebiet

ZT datenforum eGen 6von7 Ouellen fiir Kartendarstellungen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Grund karte: basemap at
Wwidmung: Linder Burgenland, Kimten, Niederbsterraich, Oberbetarreich, Stelertark,

Salzburg, Tircl, Vorarlberg; StadtWien;
Lém: Umnweltbundesamt; el bunde sam at
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Die Analyse dieser Verkaufserldse ergibt jedoch fir mich, dass Nr. 2 und Nr. 4
auszuscheiden sind, so dass sich ein durchschnittlicher Verkaufserldos je m?
Boden von € 196,00/m? ergibt.

Berechnung:

2.687 m? x € 196,00/m? = € 526.652,00

ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert des 1/1-Anteils der Liegenschaft mit den Grundsticks-
Nummern 1703/74, 1703/75, 1703/76, 1703/77, EZ 2953, KG 32006
Frauenkirchen, Bezirksgericht Neusiedl am See betragt somit gerundet

€ 520.000,00

in Worten: Euro funfhundertzwanzigtausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Janner 2026.

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%.
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VIIl. SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 57 Seiten.

Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,
so sind diese unverzuglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige




