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2)
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o)

ALLGEMEINES

Hauptauftrag

Schriftlich erteilter Auftrag von Frau Mag. Beate Holper, Heinrichsgasse 4,
1010 Wien, in ihrer Eigenschaft als Masseverwalterin, zur Ermittlung des
Verkehrswertes der unbebauten Grundstticke in 1100 Wien, Hasengasse 5-7
mit den GST-NR 2009, EZ 504 und GST-NR 2011/1, EZ 506, Grundbuch
01101 Favoriten, Bezirksgericht Favoriten.

Zusatzauftraqg

Um eine Verlangerung der Bauvollendung wurde angesucht und diese wurde
bis 3. Februar 2029 bewilligt.

Unter dieser Pramisse soll das neue Gutachten Variante 1 stehen.

Korrektur

Bei der Anzahl der Parkplatze habe ich mich geirrt. Es sind nicht 20 PKW-
Garagenplatze sondern 10 PKW-Garagenplatze.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Mag. Beate Holper in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung der unbebauten Liegenschaft, betreffend die Insolvenz
Hasengasse 5-7 Projektentwicklungs GmbH, Marc-Aurel-Stra3e 7/6D, 1010
Wien, FN 536838 v, GZ 5 S 70/25 s, Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Mai 2025 festgesetzt.



6) Lokalaugenschein

Der Lokalaugenschein fand am 15.05.2025, in der Zeit von 17.30 Uhr bis
18.00 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:
Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Die wunbebaute Liegenschaft konnte mit Ausnahme des hofseitigen
Abbruchgebaudes uneingeschrankt in Augenschein genommen werden.

7) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Lokalaugenschein am 15. Mai 2025

- Grundbuchsauszuge vom 10.04.2025

- EHL-Gutachten vom Juli 2020

- Bauakt-MA37, Einreichplane, Baubescheid 14.12.2020, Baubeginnsanzeige
03.02.2022

- Fristverlangerung Bauvollendung bis 3. Februar 2029

- Vorabzug Polierplane

- Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

- Google Earth

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025

- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

8) 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 prufen.

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



9)

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. Mégliche Anderungen der Marktverhaltnisse
werden und konnen daher auch nicht berlcksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhéltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.

Festgestellt wurde ausschlieBlich 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 Wertermittlung von Bedeutung sind.

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

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt Brutto.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berilcksichtigung 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
hinausgehenden Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen- Raum- oder sonstige MalRnhahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen Ubernommen 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 MalRnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Prifung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der Konsensmaligkeit
und einer rechtmalligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der 6ffentlich
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rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich 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, einschlielllich der Bestimmungen uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehoérde war auftragsgemaf nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

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

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

Haftung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fur
Vermogensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschlie3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermogens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angefuhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit gro3ter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemaler Berufsausfiihrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachversténdige 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 Erflllung dadurch nicht berthrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegenuber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.
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Dritte kbnnen gegenltber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.

Sonstiges

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und
nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er die Wertermittiung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.



. BESCHREIBUNG
1) Grundbuchsauszige vom 10.04.2025







2)

Lage, GroRe und Form des Grundstiickes

Die gegenstandlichen Grundstlcke liegen im 10. Wiener Gemeindebezirk, in
der Hasengasse.

In der naheren Umgebung befinden sich grol3volumige
Mehrparteienwohnhauser, zum Teil aus der Grunderzeit, hauptsachlich sind
es aber Neubauten.

Es gibt auch einige unbebaute Liegenschaften sowie kleinere
Gewerbebetriebe und das Polizeikommissariat Favoriten.
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+ Wikipedia

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt sudlich der inneren
Bezirke, reicht bis an die sudliche Stadtgrenze und ist mit rund 220.000
Einwohnern nach der Donaustadt der zweitbevolkerungsreichste der Stadt.
Hier wohnen etwa zehn Prozent aller Einwohner Wiens.

Geographie und Lage

Der Bezirk Favoriten erstreckt sich von den Anlagen der Stidbahn im Norden
uber den Wienerberg, Boschberg und Laaer Berg bis zum Liesingtal im
Suden, wo der im Wienerwald entspringende Liesingbach den Bezirk quert;
dieser mundet knapp aul3erhalb Wiens in die Schwechat, die kurz darauf in
die Donau mundet.

Der 10. Bezirk wird wie folgt begrenzt:

Norden: Meidling (12. Bezirk), Margareten (5. Bezirk) und Wieden (4. Bezirk),
Grenze: Sudbahn, nérdlicher Rand der Bahnanlagen von Langenfeldgasse im
Westen bis ehem. Sudbahnhof im Osten; seit 2009 zu Wieden an den
sudlichen Fahrbahnrand der Gurtel-Hauptfahrbahn verlegt

Osten: Landstral3e (3. Bezirk), Simmering (11. Bezirk) und Kledering, Grenze:
3./10., Arsenalstralle (seit 2009: Mitte der Hauptfahrbahn), weiter sidlich
Ostbahn Richtung Budapest, 0&stlicher Rand der Bahnanlagen (der
Zentralverschiebebahnhof Wien liegt, soweit er sich in Wien befindet, im 10.
Bezirk), bis zur Donauldndebahn, dann westlich Klederings stdwarts bis
sudlich der Schnellstralse S 1

Suden: Liesing (23. Bezirk), Hennersdorf, Leopoldsdorf und Lanzendorf, alle in
Niederosterreich, Grenze: an der Schnellstrae S 1 bei Pottendorfer Linie
ostwarts, im Abschnitt Leopoldsdorf geringfligig stdlich der S 1 ausgreifend
(grol¥teils Felder ohne Strallennamen)

Westen, Suddwesten: Meidling, Liesing, Grenze: Langenfeldgasse,
Karplusgasse, Untermeidlinger StralRe, Koglergasse, Wienerbergstralie,
Eibesbrunnergasse, Donaulandebahn Richtung Sudosten und Osten, 0stlich
der Pottendorfer Linie zwischen Sulzen- und Murbanngasse nach Suden
schwenkend und meist parallel zur Bahn bis zur Schnellstralle S 1
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Bezirksteile Favoriten

Favoriten besteht aus den Wiener Katastralgemeinden Favoriten, Inzersdorf
Stadt, Rothneusiedl, Unterlaa, Oberlaa-Stadt und Oberlaa-Land sowie aus
kleinen Teilen der Katastralgemeinden Kaiserebersdorf und Simmering.

Den nordlichen Teil des Bezirks bildet das historische Favoriten, ab den
1860er Jahren als Fabriks- und Arbeiterviertel entstanden, ein zumeist
rasterféormig bebautes Wohngebiet mit vielfach uber 100 Jahre alten Hausern
und dazwischen liegenden Industriebetrieben (etwa dem Komplex der
ehemaligen Ankerbrot AG). Am westlichen Bezirksrand stehen einander zwei
sehr kontrastreiche Bebauungen gegenuber, einerseits der in der
Zwischenkriegszeit entstandene George-Washington-Hof als stilvoller
Gemeindebau und andererseits der 1990-2000 erbaute Business Park Vienna
samt Vienna Twin Tower (Hochhauser), sudlich begrenzt vom vierzig Jahre
alteren Philipshaus an der Triester Stralde in der Architektur klassischer
Moderne.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand bis 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens, der teilweise schon 2012 in Betrieb genommen wurde.
Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlielenden alten
Frachtenbahnhofs entstehen derzeit zwei neue Bezirksteile auf dem
ehemaligen Bahngelande: um den neuen Bahnhof das Quartier Belvedere
und sudlich daran anschlieRend bis zur Gudrunstralle das Sonnwendviertel.

Sudlich davon, ostlich der Absberggasse, befindet sich das Kretaviertel, ein
traditioneller sozialer Brennpunkt, auch wenn die nunmehr von Kulturinitiativen
genutzte angrenzende Ankerbrotfabrik eine gewisse Gentrifizierung mit sich
bringt.

Das dicht bebaute Gebiet nordlich von Wienerbergstralle, Raxstrale und
Grenzackergasse wird auch als Innerfavoriten bezeichnet. Allerdings wird
diese Bezeichnung manchmal auch enger gefasst und auf den nordwestlichen
Teil dieses Gebiets bezogen, das Projektgebiet Innerfavoriten der Stadt Wien
etwa wird von Laxenburger Stral’e und Inzersdorfer Strale begrenzt.[4] Die
Grenze zwischen Favoriten und Inzersdorf-Stadt wiederum verlauft quer zu
beiden Definitionen.

An das dicht bebaute Gebiet schliefdt sudlich ein (unterbrochener) Gringurtel
mit  Golfplatz, Matsumae-Budo-Center, Erholungsgebiet Wienerberg,
Volkspark und Sommerbad Laaer Berg und Erholungsgebiet Laaer Wald
(Naturschutz) an. Hier entstand am Nordhang des Laaer Bergs 1882 der
Bohmische Prater als kleines Vergnigungszentrum. Dieser Grungurtel wird
sudlich von grof3en kommunalen Wohnhausanlagen (Siedlungen Wienerberg
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und Wienerfeld, Per-Albin-Hansson-Siedlungen West, Nord und Ost) und vom
Siedlungsgebiet an der Bitterlichstralle begrenzt. Im Osten schlieRen der
Kurpark Oberlaa mit dem Kurzentrum Therme Wien, Felder und Weingarten
und der Zentralverschiebebahnhof Wien-Kledering (der sich im zur Stadt
Schwechat gehorigen Dorf Kledering fortsetzt) an. Diese Bezirksteile werden
sudlich von der Donaulandebahn, bis 1938 Stadtgrenze Wiens, begrenzt.

Die sudlich der Bahn teils an der Liesing gelegenen Orte Rothneusiedl,
Oberlaa und Unterlaa (1938 eingemeindet, seit 1954 zum 10. Bezirk gehdrig)
haben sich als eigenstandige Subzentren erhalten. Zwischen diesen Orten
und der sudlichen Stadt- und Bezirksgrenze liegen ausgedehnte Felder, die
von Wiener Bauern bewirtschaftet werden. Zu Oberlaa gehdrt auch Neulaa,
das an Rothneusiedl unmittelbar anschlief3t.

Eine Gliederung des Bezirksgebiets besteht ferner in den 22 Zahlbezirken der
amtlichen Statistik, in denen die Zahlsprengel des Gemeindebezirks
zusammengefasst sind. Die Grenzen der Zahlbezirke Unterlaa, Oberlaa und
Rothneusiedl unterscheiden sich dabei von jenen der gleichnamigen
Katastralgemeinden. Die Siedlungen Wienerfeld, Per Albin Hansson NW und
Per Albin Hansson Ost bilden ebenfalls eigene Zahlbezirke. Zehn Zahlbezirke
tragen die Namen von Strallen und Platzen: Gellertplatz, Hebbelplatz,
Quellenplatz, Arthaberplatz, Erlachplatz, Belgradplatz, Triester Stralde,
Neerwindenplatz-Raxstralle, Humboldtplatz und Eisenstadtplatz. Nach
Flurnamen und Gebaudekomplexen benannt sind die Zahlbezirke
Heuberggstatten, Laaer Berg und Goldberg sowie Studbahnhof, Franz-Josef-
Spital und Wienerberger Ziegelfabrik.

Wirtschaft und Infrastruktur

Favoriten ist seit 150 Jahren stark vom Verkehr bestimmt: Teile der Sidbahn
und der Ostbahn sind bis heute im Norden und Osten Bezirksgrenzen, im
Suden ist es die Donaulandebahn. Vom Stadtzentrum her kann man den
Bezirk nur durch Bahnunterfihrungen erreichen. Auf dem grof3en
Sudbahnareal entstanden mit dem Ende 2015 komplett fertiggestellten Bau
des neuen Hauptbahnhofes zwei neue Stadtteile, das Quartier Belvedere und
das Sonnwendviertel. Der Frachtenbahnhof Matzleinsdorf (an der Sudbahn)
und der grol3ere Teil des Zentralverschiebebahnhofs Wien Kledering (an der
Ostbahn) befinden sich ebenfalls auf dem Gebiet des 10. Bezirks.
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In Favoriten wurde das erste Teilstick des U-Bahn-Neubaues eroffnet: Im
Februar 1978 nahm die Linie U1 auf der Teilstrecke Reumannplatz (beim
Amalienbad) - Keplerplatz - Sudtiroler Platz (Bezirksgrenze) -
Taubstummengasse (4. Bezirk) — Karlsplatz (1./4. Bezirk) den Betrieb auf. Am
2. September 2017 machte die U1-Verlangerung nach Oberlaa im Suden des
Bezirks diese Linie zur langsten des Wiener U-Bahn-Netzes. Planungen zur
WeiterfiUhrung der U1 Uber Stockholmer Platz und Oberlaaer Strasse nach
Rothneusied| wurden verschoben, jedoch bei der Station Alaudagasse bereits
eine Vorleistung errichtet.

Die Wiener Linien bedienen Favoriten auch mit den Stralenbahnlinien D, O,
1, 6, 11 und 18 sowie zahlreichen Autobuslinien, die OBB mit den S-Bahn-
Stationen Wien Quartier Belvedere (an der norddstlichen Bezirksgrenze),
Wien Hauptbahnhof (im Zuge der Favoritenstra3e) und Wien Matzleinsdorfer
Platz (am Beginn der Triester Stralle), alle drei am Gurtel (siehe unten)
gelegen, sowie mit der S-Bahn-Station Wien Grillgasse an der Ostbahn bzw.
an der Grenze zum 11. Bezirk. Der Bahnhof Oberlaa an der Donaulandebahn
ist derzeit ohne Personenverkehr.

FUr den Autoverkehr sind die AusfallstralRen Triester Stralle (ehemalige
Bundesstralde 17, bis zur Erdffnung der A2 Sudautobahn die meistgenannte
Strale Osterreichs), Laxenburger Stralke und FavoritenstraRe wichtig. Direkt
nordlich der Bezirksgrenze verlaufen Margaretengurtel und Wiedner Gurtel,
Teile der HauptverkehrsstralRe, die die inneren Bezirke Wiens begrenzt (Teil
der B221). Seit den 1970er Jahren quert die meistbefahrene Stralle
Osterreichs, die A23 Sidosttangente, den 10. Bezirk in seinem stidlichen Teil
tangential. Seit 2006 verbindet die Schnellstralde S1 an der sudlichen Bezirks-
und damit Stadtgrenze die A2 Studautobahn mit der A4 Ostautobahn.

2022 wurde nach dem Vorbild Barcelonas ein ,Supergratzl“ eingerichtet, wo
im  Viereck zwischen Gudrunstral’e, Leebgasse, Quellenstralle und
Neilreichgasse der Verkehr beruhigt wurde und mehr Grinflachen geschaffen
werden sollen.

Im Bezirksteil Unterlaa befindet sich das Umspannwerk Wien-Sudost, das
grofite Wiens.
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Parkanlagen, Erholungsgebiete und Friedhofe

Der Bezirk Favoriten verfugt im Bereich des Laaer Berges und des
Wienerberges  Uber  ausgedehnte Parkanlagen und naturnahe
Erholungsflachen. Sie sind Bestandteil des Wiener Wald- und Wiesengurtels
und werden grob in das Erholungsgebiet Wienerberg und den
Grol3erholungsraum Laaerberg gegliedert.

Das groRte Gebiet nimmt das etwa 117 Hektar groRe Erholungsgebiet
Wienerberg ein. Das Areal wurde urspringlich fur den Lehmabbau und die
Ziegelproduktion verwendet, nach der Stillegung des Abbaus wurden die
Lehmgruben jedoch zunachst als Schutt- und Mulldeponien verwendet. Nach
einem stadtebaulichen |deenwettbewerb wurde das Areal in den 1980er
Jahren in ein Erholungsgebiet mit 16,1 Hektar Wasserflachen umgewandelt.
90 Hektar des Erholungsgebietes wurden 1995 als geschutzter
Landschaftsteil ausgewiesen, in dem gefahrdete Arten wie der GrolRe
Feuerfalter und die Europaische Sumpfschildkréte leben. Charakteristisch sind
zudem die als Naturdenkmal geschutzten Trockenrasenflachen.

An den Wienerberg schlief3t sich der lang gezogene Johann-Benda-Park
(52.000 m?) an, der das Erholungsgebiet Wienerberg mit der Heuberggstatten
verbindet. Die naturnah gestaltete Anlage mit einem Wasserspielplatz
entstand auf den ehemaligen Wienerberggrinden und ist Teil des Grinzuges
im Sudden Wiens, der von der Heuberggstatten &stlich der Laxenburger
Stralde, einer rund 304.000 m? grofRen, extensiv gepflegten, naturnahen
Anlage fortgesetzt wird.

Ostlich des Wienerbergs schlieRt sich der GroRererholungsraum Laaerberg
mit dem Kurpark Oberlaa, dem Volkspark Laaerberg und dem Laaer Wald an.
Der Laaerberg war ursprunglich mit Eichenmischwald bedeckt, der im 17. und
18. Jahrhundert gerodet wurde. Ab 1740 wurde das Gebiet wie der
Wienerberg fur die Ziegelproduktion genutzt. Nach dem Ende des Zweiten
Weltkriegs war nur noch ein letzter Rest des ehemaligen Flaumeichenwaldes
erhalten, der unter Naturschutz gestellt wurde. In den 1950er Jahren begann
die Aufforstung. Im Westen des GrofRRerholungsraums liegt der Volkspark
Laaerberg. Der rund 220.000 m? grof3e Landschaftspark wurde am Sidhang
des Laaerberges angelegt.

In nordostlicher Richtung schliet das 39,6 Hektar groRe Erholungsgebiet
Laaer Wald an, das Uber rund drei Hektar Wasserflache verfugt. Das Gebiet
verfugt Uber vier Eingange (Tore), die am Abend geschlossen werden. Das
Gelande umfasst auch den zwischen 1880 und 1890 errichteten
Vergnugungspark Bohmischer Prater und die Léwygrube, eine naturnahe,
extensiv gepflegte kinder- und jugendfreundliche Erholungsanlage. Im
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Sudosten des Laaerbergs liegt der Kurpark Oberlaa. Der 860.000 m? grol3e
Park wurde im Zuge der Wiener Internationalen Gartenschau 1974 (wig74) auf
einem ehemaligen Ziegeleigelande angelegt.

Neben den naturnahen Flachen beherbergt Favoriten auch einige klassische
Stadtparks (sogenannte Beserlparks). Hierzu zahlen der Wielandpark und der
Laubepark mit jeweils rund 5000 m2 Rund doppelt so gro® ist der
Arthaberpark, der zu Ehren des Industriellen, Kunstsammlers und
Gartenliebhabers Rudolf von Arthaber benannt wurde. An der Liesing wurde
2005 ein Wasserspielplatz fur Kinder eroffnet.

Der rund 40.000 m? grof3e Waldmullerpark geht auf einen Friedhof der
josephinischen Zeit, den Katholischen Leichenhof Matzleinsdorf, zurtick. Der
Friedhof war Jahrzehnte nach seiner Schliel3ung in einen Park umgewandelt
und 1923 eroffnet worden. Die beiden letzten bestehenden Friedhofe auf dem
Bezirksgebiet sind der Evangelische Friedhof Matzleinsdorf und der Friedhof
Oberlaa, der auf eine Anlage aus dem Mittelalter zuriickgeht.

Auf einem Teil des ehemaligen Frachtenbahnhofs entstand bis 2017 im
Sonnwendviertel der Helmut-Zilk-Park, der etwa 70.000 m? umfasst.

Sport

In Favoriten ist insbesondere der Fullballsport tief verwurzelt. Bis 1937 war
fast jeder finfte Nationalspieler Osterreichs ein Favoritner, weshalb der Bezirk
von Friedrich Torberg als ,Kornkammer des 0&sterreichischen FulRballs®
bezeichnet wurde. Acht verschiedene Favoritner Klubs spielten in der
hochsten Osterreichischen Spielklasse, allerdings weitgehend zu Zeiten, als
jene sich geographisch nur auf Wien beschrankte: SpC Rudolfshugel (1912—
23, 1925-27), ASV Hertha Wien (1912-24, 1926, 1928-30), SK Slovan Wien
(1924-29, 1931-32, 1950), der FC Wien (1929-38, 1940—44, 1946-56, 1958),
der Favoritner Sportclub (1935), der FavAC (1936-38, 1984-85), SC Rapid
Oberlaa (1946, 1948-50) und Favoritner SK Blau-Weil3 (1952). Ein Titel
konnte von ihnen nicht errungen werden, wenngleich Rudolfshigel 1919 und
FC Wien 1942 als Vizemeister nur knapp scheiterten, und sich Slovan 1924
erst in der Verlangerung des OFB-Cups den ,Amateuren” 6:8 geschlagen
geben musste. International bekannte FulRballer aus Favoriten sind
insbesondere Matthias Sindelar (Hertha), Josef Bican (Hertha) und Walter
Zeman (Wienerberger/FC Wien).
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Seit 1982 ist Favoriten auch die Heimat des FK Austria Wien, eines der
erfolgreichsten FuRballklubs Osterreichs. Die Heimspiele der Austria werden
in der Generali Arena ausgetragen, welche die grote und modernste
Sportstatte in Favoriten ist.[26] Weitere wichtige aktive Fuliballklubs sind der
SV Wienerberger (Regionalliga 2007/08), KSV Ankerbrot Montelaa und der
Favoritner AC (beide Wiener Stadtliga 2007/08). Neben dem Fulf3ball ist auch
der Osterreichische Volleyballrekordmeister Aon hotVolleys Wien in Favoriten
angesiedelt. Die Meisterschaftsspiele werden im Matsumae Budocenter
ausgetragen, in dem auch zahlreiche Budo-Kampfsportarten unterrichtet
werden. Angrenzend befindet sich der MBC Sport & Erholungspark
Wienerberg, der unter anderem uber eine 9-Loch-Golfanlage sowie Tennis-
und Squashplatze verfugt. Auf der Heimstatte des Bahnengolfclubs Union Rot-
Gold werden regelmallig nationale und internationale Meisterschaften
ausgetragen.

Weitere Sportanlagen sind die Kurt-Kucera-Halle und die Sportanlage
Windtenstralle, besser bekannt als Eisring Sud. Der 400-Meter-
Eisschnelllaufring des Eisrings Sud war unter anderem Trainingsbahn der
Olympiasiegerin Emese Hunyadi.

Die Grundsticke sind zusammen annahernd quadratisch und eben.
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Die GrundstlcksgroRe zusammen betragt 575 m?2.

Das Grundstick wurde baureif gemacht. Lediglich ein alter baufalliger
Baukorper an der rickwartigen Grundgrenze ist von Bestand.

Flachenwidmung und Bebauunqg

Zulassige Bebauung

W Wohnen, Bauklasse lll in geschlossener Bauweise.

Die verbleibende Grundstucksflache ist gartnerisch auszugestalten.
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Bestehende Bebauung:

Baureifgemachte Liegenschaft mit einem baufalligen Baukorper an der
ruckwartigen Grundgrenze.

Geplant ist ein Mehrparteienwohnhaus, bestehend aus einem StralRentrakt
und einem Hoftrakt.

« StralRentrakt:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

- 1. —4. Obergeschoss

1. und 2. Dachgeschoss

«» Hoftrakt

Erdgeschoss
- 1. - 2. Obergeschoss
1. Dachgeschoss

Nach Abschluss dieser Baufuhrung wird die mogliche Bebauung voll
umfanglich ausgeschopft.

Ver- und Entsorgung

Heizung: Fernwarme

Wasser: Offentliche Versorgungseinrichtung
Strom: Offentliche Versorgungseinrichtung
Kanal: Offentliches Kanalnetz
Regenwasser: Offentliches Kanalnetz

Telefon: wird eingeleitet

TV / Internet: wird eingeleitet
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Verkehrsverhaltnisse

Die Hasengasse ist eine Einbahn. Sie beginnt Nahe beim Matzleinsdorfer
Platz, verlauft von West nach Ost und endet bei der Laxenburger Stral3e.

In der nahegelegenen Laxenburger Strale verlaufen die Stralkenbahnlinien
E1 und O. Die U1-Station Keplerplatz ist fuRlaufig ebenfalls erreichbar.
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Laden des taglichen Bedarfs befinden sich in der Nahe und sind fuldlaufig
erreichbar (siehe Karte Makrolage).

In der Hasengase ist eine geringe Larmbelastung gegeben.

Verdachtsflachenkataster

Die  Grundsticke der gegenstandlichen Liegenschaft sind
Verdachtsflachenkataster nicht verzeichnet.

im
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LOKALAUGENSCHEIN

Am 15.05.2025, in der Zeit von 17.30 Uhr bis 18.00 Uhr, fand meinerseits ein
Lokalaugenschein statt.

Die Liegenschaft ist stralenseitig mit einem Bauzaun verschlossen.

Die Liegenschaft wurde baureif gemacht.

Auf der Freiflache gedeiht Wildwuchs.
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Vereinzelt sind Baurestmassen bzw. Unrat auf der Liegenschaft vorhanden.

An der Stralengrundgrenze ca. in Liegenschaftsmitte befindet sich noch ein
Restmauerstuck.

In diesem Bereich befindet sich die Elektrozuleitung.
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An der rickwartigen Grundgrenze befindet sich ein 2-geschossiger, baufalliger
Altbau, der zeitweise ,unerlaubt bewohnt® wird.
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Die Feuermauern der Liegenschaftsadresse Hasengasse Nr. 1 und Nr. 9 sind
mit Planen geschitzt, wobei festzuhalten ist, dass sich der Schutz der
Feuermauern zu Hasengasse Nr. 9 in einem einwandfreien Zustand befindet,
wahrend sich die Abdeckplane an der Liegenschaft Hasengasse Nr. 1 zum
Teil 16st und stark verwittert ist.
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Wahrend es sich beim Haus Hasengasse Nr. 1 um ein Grinderzeithaus im
ausschlieBlichen Altbestand handelt, die Fassade auch stark verschmutzt und
abgewittert ist, so erfolgte bei der Liegenschaft Hasengasse Nr. 9 eine
Generalsanierung mit einem 3-geschossigen Dachgeschossausbau.

Im Zuge dieser Generalsanierung wurde auch die Fassade saniert.
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IV. BESCHREIBUNG DES BAUWERKS AUF DER

1)

GEGENSTANDLICHEN LIEGENSCHAFT

Allgemeine Bestandsbeschreibunq

Mit Ausnahme des hofseitigen Gebaudes, das ebenfalls aus meiner Sicht
einen Abbruch darstellt, wurden die bestehenden Gebaude auf dieser
Liegenschaft auf Erdgeschoss- oder auf StralRenniveau abgebrochen.

Ob sich darunter noch Keller befinden, konnte im Zuge des
Lokalaugenscheins nicht verifiziert werden.
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Fur die gegenstandliche Liegenschaft erfolgte im Oktober 2019 eine
Einreichplanung, die mit Bescheid vom 14. Dezember 2020 bewilligt wurde.

Mit 03.02.2022 wurde ein Baubeginn gesetzt, es erfolgte der stral3enseitige
Abbruch. Seither ruhen die Bauarbeiten.

Geplant ist, auf dieser Liegenschaft in Summe 30 neue Tops zu errichten,
wobei 2 Tops davon einer Buronutzung zugefihrt werden sollten.

Im Kellergeschoss ist eine Garage mit 10 Stellplatzen geplant.

Far die restlichen 3 Pflichtstellplatze muss eine Ausgleichsabgabe geleistet
werden.

Die Erschliel3ung der Garage erfolgt mittels eines Autoaufzugs erfolgen.

Geplant ist, den straRenseitigen Bautrakt neu zu errichten und den hofseitigen
Bautrakt zu sanieren.

Neben einem Kellergeschoss soll 1 Erdgeschoss, 4 Obergeschosse und 2
Dachgeschosse stralRenseitig errichtet werden.

Der hofseitige Trakt soll aus 2 Obergeschossen und 1 ausgebauten
Dachgeschoss sowie 1 Erdgeschoss bestehen.

Innenhofseitig sind auch Eigengarten neben offentlichen Grunflachen geplant.

Auf Grund des gesetzten Baubeginns am 03.02.2022 hat der Baubescheid
noch eine Gultigkeit bis 03.02.2026.

Da eine Fertigstellung bis zu diesem Zeitpunkt nicht realistisch ist, soll auf
Basis § 74 Abs. 2 der Wr. BO um Verlangerung angesucht werden.
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Baubescheid MA37
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Baubeginnsanzeige
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Einreichprojekt

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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3. Obergeschoss
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4. Obergeschoss
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1. Dachgeschoss
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2. Dachgeschoss
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Dachdraufsicht
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Schnitt - Einreichplan
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Baubeschreibung und Aufbauten

ANMERKUNGEN:

DER PLANVERFASSER BESTATIGT, DASS DIE IM ENERGIEAUSWEIS BZW. NACHWEIS UBER DEN WARMESCHUTZ UND DEN
NACHWEIS DBER DEN SCHALLSCHUTZ ANGEGEBENEN AUFBAUTEN UND ANGABEN (U-WERTE UND RW-WERT DER
TRANSPARENTEN BAUTEILE BZW. FENSTER, G UND Z) - GEGEBENENFALLS MIT ERGANZUNGEN BZW. KORREKTUREN - MIT
JENEN AUF DEM EINREICHPLAN UBEREINSTIMMEN, INSBESONDERE HINSICHTLICH DER DICKE SOWIE DES MATERIALS BZW. DER
TYPE DER BAUSTOFFE.

ALLGEMEIN:

STIEGEN WERDEN ELASTISCH GELAGERT UND SCHALLTECHNISCH ENTKOPPELT.

IN ALLEN WOHNUNGEN GIBT ES EINEN WASCHMASCHINENANSCHLUSS UND TROCKNERANSCHLUSS.
KUCHEN SIND MIT ABLUFTABZUG AUSGESTATTET.

INNENLIEGENDE NASSRAUME WERDEN MECHANISCH ENTLUFTET.

STRANGENTLUFTUNG UBER DACH. SCHMUTZ- UND REGENWASSER WERDEN IN DEN BESTEHENDEN OFFENTLICHEN
MISCHWASSERKANAL EINGELEITET. NIEDERSCHLAGSWASSER AUF EIGENGARTEN UND TERRASSE TOP 2 VERICKERN IM
HINTEREN BEREICH. REGENWASSERABLEITUNG DER STRASSENSEITIGEN DACHFLACHEN DURCH IN DER DAMMEBENE
LIEGENDES ABLAUFROHR. TUR- UMD FENSTERANSCHLUSSE VON BALKONEN UND TERRASSEN MIT RIGOLEN ENTSPRECHEND
DEM STAND DER TECHNIK.

HEIZUNG UND WARMWASSERAUFBEREITUNG ERFOLGT UBER FERNWARME IM KG. DIE

WARMEABGABE ERFOLGT UBER RADIATOREM.

DIE STRASSENSEITIGEN BALKONE WERDEN MIT FUSSLEISTEN ZUM SCHUTZ GEGEN DAS HERABFALLEN VON GEGENSTANDEN
AUSGESTATTET.

DIE GARAGENPLATZE WERDEN MITTELS LEERVERROHRUNGEN FUR EINEN SPATEREN EINBAU VON E-LADESTATIONEN GEMASS
GARG §6(3) VORBEREITET.

BRANDSCHUTZ:

DBA IM STIEGENHAUS:

RAUCHWARNMELDER: JEWEILS EIN UNVERNETZTER RAUCHWARNMELDER IN ALLEN AUFENTHALTSRAUMEN AUSGENOMMENEN
IN KOCHEN - SOWIE IN GANGEN, UBER DIE FLUCHTWEGE VON AUFENTHALTSRAUMEN FUHREN., IN WOHNKUCHEN NICHT DIREKT
UBER DER KOCHSTELLE.

ES WIRD EINE FLUCHTWEG-ORIENTIERUNGSBELEUCHTUNG LT. TRVB E 102, IM TREPPENHAUS GEMASS OIB 2, PUNKT 5, TABELLE
Z2b, AUSSERHALE DER WOHNUNGEN IM VERLAUF DES FLUCHTWEGES INSTALLIERT.

AUSSENWANDE IM ANSCHLUSS AN DIE NACHBARGRUNDSTUCKE WERDEN 15CM UBER DIE DACHHAUT HOCHGEZOGEN.
AUSBILDUNG DER SCHACHTE IN EI 90 - ENTLUFTET UBER DACH. SAMTLICHE ROHRDURCHFUHRUNGEN DURCH
SCHACHTWANDE, BRANDABSCHNITTE UND WOHNUNGSTRENNWANDE / DECKEN WERDEN MIT BRANDSCHUTZMANSCHETTEN
ABGESCHOTTET.

KAMINE:

VOR BAUBEGINN SIND DIE DURCHZUFUHRENDEN MASSNAHMEN MIT DEM ZUSTANDIGEN RAUCHFANGKEHRER ABZUSTIMMEN.
DIE EXAKTE LAGE DER KAMINE KONNEN IN NATURAVON DEN PLANDARSTELLUNGEN ABWEICHEN.

ZUSATZLICH ZUM RFK-STEG WIRD EIN SEILSICHERUNGSSYSTEM EN 745 ZUR SICHERUNG BEI WARTUNGSARBEITEN ERRICHTET.
SICHERUNGSMASSNAHMEN FUR KAMINE LT. STATIK

WOHNUNGEN IN DEN BESTANDSGESCHOSSEN VERFUGEN UBER EINEN NOTKAMIN.

KAMINVERLANGERUNGEN WERDEN IN EDELSTAHL AUSGEFUHRT.

GESTALTUNG:

DACHEINDECKUNG NEUBALU: ETERNITEINDECKUNG ED XL 40X60 FARBE HELLGRAU/WEISS.

DACHEINDECKUNG HOFHAUS: ETERNITEINDECKUNG ED XL 40X60 NATUR.

DACHFLACHENFENSTER: VELUX; ANTHRAZIT INKL. ABSCHATTUNG

PUTZFARBE NEUBAU EG UND HOFHAUS: DUNKELGRAL (ZB.: BAUMIT 0443-HWB18)

PUTZFARBE NEUBAU: HELLGRAU (ZB.: BAUMIT 0428-HWBE0)

FENSTER UND FENSTERTUREN: GOLDTON (ZB.: BAUMIT 0223-HBW44)

BALKONGELANDER NEUBAU: LOCHBLECH MIT HOHEM TRANSPARENZFAKTOR; HELLGRAU BIS UK BALKONPLATTE
BALKONGELANDER HOFHAUS: LOCHBLECH MIT HOHEM TRANSPARENZFAKTOR; DUNKELGRAU BIS UK BALKONPLATTE
BALKOMUNTERSICHT STRASSENSEITIG: HELLER GOLDTON

DAS GESTALTUNGSKONZEPT FUR GARTNERISCH AUSZUGESTALTENDE FLACHEN IST IM ERDGESCHOSS EINGETRAGEN. DIE
STARKE DER SUBSTRATSCHICHT UBER DER TIEFGARAGE BETRAGT 15CM.

EENSTER:

SAMTLICHE ABSTURZSICHERNDE VERGLASUNGEN INMEN VSG,
SCHRAGVERGLASUNGEN AB 15° ABWEICHUNG AUS DER VERTIKALEN INNEN VSG

VERSCHATTUNGSEINRICHTUNGEN:
U-WERTE, SCHALLDAMMASS UND VERSCHATTUNG DER FENSTER LT. BAUPHYSIK

VERTIKALE FENSTER : 0,78 Wim?K, g= 0,60 Ry= 42dB VERSCHATTUNG: AUSSENJALOUSIE DUNKEL Fe=0,15
SCHRAGVERGLASUNG: 0,73 Wim?K, g= 0,52 Ry,= 42dB VERSCHATTUNG: AUSSENJALOUSIE DUNKEL Fe=0,15
GEBAUDEKLASSE:

> 4 GESCHOSSE, FLUCHTNIVEAU < 22m GKS

GEBAUDEKLASSIFIZIERUNG GEMASS EUROCODE:

SCHADENSFOLGEKLASSE cc2

BEDEUTUNGSKATEGORIE ]

ZUVERLASSIGKEITSKLASSE RC2

VERSAGEMNSFOLGEKLASSE 2a

MINDESTERDBEBENERFULLUNGSFAKTOR amin 0,25

UBERWACHUNG BEI DER PLANUNG DsL2

UBERWACHUNG BEI DER HERSTELLUNG L2

ELANGRAFIK

VR VORRAUM

AR ABSTELLRAUM )

NAP MNETZABSCHLUSSPUNKT GEMASS §88A WBO



BAUTEILAUFBAUTEN

AW 01_20 STB+20 EPS-F, REI90, WDVS

0,00% Dinnputz

0,20 EPS F Dammung
0,20 Stahlbeton It Statik
0,00°  Spachielung

0,41 m

AW 02_20 STB+20 EPS-F, REIS0, WDVS+VSS

AW03_LB |

0,00% Dinnputz

0,20 EPS F Dammung

0,20 Stahlbeton [t Statik

0,07 Trockenbauprofill Mineratwolle
0,01% GKB-I-Platte

0,49° m

180, REI90, F 0G1-0G4

0,00°  Dinnputz

0.06 EPS Ddmmung
0,02 Holzfaserplatte
0,18 Dammung, Mireralwolle (3)
0,02 OS5B-Platte

0,00 Dampforemse
0,08 Trockenbauprofil
0,01% GKF-Platte
0,01% GKF-Platte
0,015 GKF-Plalte

0,41 m

AW 04_20 STB+WD, REI90+A2, Feuermauer

0,00°  Dinnputz

0,14 Dammung, Mireralwolle (3)
0,20 Stahlbeton It Statik
0,34 m

AW 05_MA STE Bohrpfihle, REI90+A2, Garage ercbe.

0,00 bit. Anstrich
0,42 'WuU-Beton, Bohrpfahle It, Stalik
0,42 m

AW 06_ LB Holzriegel REISD - WDVS, Hofhaus

0,00% Dinnputz

0,06 Dammung Mineralwolle PTP
0,015 Holzfaserplatte

0,18 Stat ktion It Statik/ |

0,02 OS5B-Platte

0,00 Dampfbremse

0,08%  Trockenbauprofill Mineratwolle
0,018 GKF-Platte

0,01% GKF-Platte

0,34 m
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AW 07_ LB Holzriegel 180, REIG0 - GaubeNeubau

0,01 Dachplatten Eternit ED X1 40w60 Spezialfarbe
0,02%  Latung

0,04 Konterlattung (Hinterliftung)

0,00 Untardachbahn diffusionsotfen

0,05 b ktion dazw.

0,02 Holzfaserplatte

0,18 Stahlkonstruktion It Statik/ Holzregel! Mineralwolle

0,02 0SB-Platte

0,00 Dampibremse
0,03°  Trockenbauprofil
0.01°  GKF-Platte
0.01°  GKF-Platte

041 m

AW 0B_MA STB 30+5 WD, REIS0+AZ, Aufzug erdbe.

AW 09_MA Bestand

0,30 Wi-Beton
0,00 bit. Anstrich
005  XPSDammung
0,35m

0.01°  Aullenputz

045 Volziegelmauerwerk
0,01°  Innenputz

0,48 m

AW 10_MA Bestand schmal

0,01% Aulenputz

0,30 Volziegelmauerwerk
0,01° Innenputz

033m

AW 11_MA Bestand Kaminmauerwerk

0,015 Aulenputz

0,25 Volziegelmauerwerk
045 Luftschicht

015 Volziegelmauerverk
0,017 Innenputz

0,58 m
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DA 01_Steildach LB 45° Profil 160, Neubau

0,01
003
0,05
0,00°
0,02%
0,08
0,18
0,00
0,03°
0,01*
0,01%
0,44*m

Dachplatten Eternit ED XL 40x60 Spezialfarbe
Lattung

Konterlaltung (HintedGftung)
Unterdachbahn diffusionsoffen
Vollholzschalung
Vollhaolzsparren/dazw.Glaswolle
Dammung, Mineralwolle (3)
Dampforemse feuchteadaptiv
Trockenbauprofi

GKF-Platte

GKF-Platte

DA 02_SD LE 180 - Kaltdach 45° Hofhaus

0.0
0,03
0,05
0,00
0,02°
0,08
0,18
0,00
0,03*
0,0%
0,0
0,44 m

Dachplatten Eternit ED XL 40x60 Speziatfarbe
Lattung

Konterlattung (Hinted(ftung)

Unterdachbahn diffusionsotfen
Vollhaolzschalung

k uklion dazw. Mi
Stahl- Holzkonstruktion It. Statik/ Minerahwolle
Dampforemse

Trockenbauprofi

GKF-Flatte

GKF-Platte

DA 03_Steildach STB 45*+5°, Neubau DG1

0,01
0,03
0,05
0,00°
0,02¢
0,10
0,12
0,00
0,16
0,00°
0,50° m

Dachplatten Eternit ED XL 40x60 Spezialfarbe
Lattung

Konteriattung (Hinterd(ftung)

Unterdachbahn diffusionsofien
Vollhalzschalung
Vollholzsparren/dazw.Glaswolle
Vollhaolzsparren/dazw.Glaswolle
Dampforemse

Stahlbeton It. Statik

Spachtelung

DA 04_MA 20 STB - Warmdach (Griindach ext.)

0,15
0,00
0,05
0,00
0,01
0,22
0,00°
0,30
0,007
0,74 m

Humus

Filterviies

Drainageschicht

Schutz- und Speicherviies

bit. Abdichtung 2-lagig (Wurzelfest)
Gefalleddmmplatten EPS 2% Gef. 3-23cm
bit. Dampfsperre

Stahlbeton-Decke It. Statik

Spachtelung

DA 05_MA 20 STB - Warmdach Erker/Gaube

0,0
0,06
0,16
0,00°
0,20
0,00
0,43 m

Abdichtung 2-lagig, b-roof t1

olle 2% Gef.3-6cm
Dammung Mineralwolle

bit. Dampfsperre

Stahlbeton-Decke IL. Statik

Spachtelung

DA 06_ MA 20 STB - Warmdach (Terrasse) Erker

0,02%
0,05
0,00
0,01
0,06
0,14
0,005
0,20
0,00°
0,49° m

Haolzdielen auf UK

Kies

Schutzviies

bit. Abdichtung 2-lagig
Gefalleddmmplatten EPS 2% Gef. 3-8em
EPS Dammung

bit. Dampfsperre

Stanlbeton-Decke It. Statik

Spachtelung

DA O7_ MA 20 STE - Warmdach (Terrasse) DGs

0,02%
0,05
0,00
0,01
0,10
0,14
0,00%
0,20
0,00
0,53 m

Holzdielen auf UK

Kies

Schutzviies

bit. Abdichtung 2-lagig
Gefaledammplatten EPS 2% Gef, 3-10cm
EPS Dammung

bit. Dampfsperre

Stanlbeton-Decke It. Statik

Spachtelung



DA DB_MA 20 STB - Warmdach Riicksprung

001  Abdichtung 2-lagig, b-roof

0,03 Gefdlledammplatten EPS 2% Gef, 2-3cm

012 EPS Dammung
0,00°  bil. Damplsperre
0,20 Stahlbeton-Deacke It. Statik
0,00°  Spachtelung
0,37 m
DA 09_LB 160 - Warmdach REI&0 (Folie) Hofhaus

0,0 Abdichlung 2-lagig, b-roof t1
0,14

0,12 Dammung Minaratwalle
0,00°  bit. Dampfspeme
0,02  Vollholzschalung

0,10 Slahl- Holzkonstruklion L. Statik! dazw. Luft

0,08 Stahl- | ktion It. Statik! Mi

2% Get: 2-14em

0,03%  Trockenbauprofil

001 GKF-Plate

0,00 Dampfbremse feuchteadaptiv
0,01°  GKF-Platte

0,54*m

DA 10_LB 140 - Kaltdach 5* REI&0 (Gaube b-roof t1)

0.0 Abdichlung 2-lagig, b-roof t1

0,025  Vollholzschalung

0,08 Konterlattung (Hinterdiftung}

0,00 Unterdachbahn diffusionsoffen

0,025  Vollholzschalung

0,10 Keilpfosten dazw. Mineralwolle i.G. 22%

0.16 Stahl- k iktion It, Statik/
0,03%  Trockenbauprofil

0,01°  GKF-Platte

0,00 Dampibremse feuchteadaptiv
0,01°  GKF-Platte

0,46°m

DE 01_Decke 20 STB, 0G1-0G4

0,01% Belag, Parkett

0,07 Zementestrich

0,00°  PE-Folie

0,03 Trittschallddmmung

0,03%  Ausgleichsschicht

0,20 Stahlbeton-Decke IL. Slalik
0,00°  Spachtelung

0,36 m

DE 02_MA 20 STB+Tektalan (beheizt ii. unbeheizt) A "

0,01%  Parkett/Fliesen (Abdichtung in Nassraumen})
0,07 Zementestrich (FB-Heizung)

0,00 PE-Folie

0,03 Triltschallddmmung

0,04 Ausgleichsschicht

0,20 Stahlbeton-Decke It. Stalik

0,08 Tektalan

0,00°  Spachlelung

0,44 m

DE 03_MA 30 STB+ i [ izt) EG zu Garage-Kopi

0,01% Parkett/Fliesen [Abdichtung in Nassraumean}
0,07 Zemenlestrich (FB-Heizung)

0,00 PE-Folie

0,03 Triltschallddmmung

0,04 Ausgleichsschicht

0,30 Stahlbeton-Decke It. Statik

012 Tektalan

0,00°  Spachlelung

0,58 m

DE 04_M& 30 STB (Garage ii. erdberiihrend)

0,04 Asphalt Feinbeton

0.20 Aufbeton im Gefalle 2% 4-20cm
0,30 WuU-Beton, Bohrpfahle It. Statik
0,05 Sauberkeitsschicht

0,20 Rollierung

0,79m

DE 05_ MA 30 STB (beheizt i. erdberihrend)

0,01% ParkettFliesen (Abdichtung in Nassriumen}
0,07 Zemenlesirich (FB-Haizung)
0,00 PE-Folie
0,03 Trittschalldammung
0,10 Ausgleichsschicht
0,30 WuU-Beton
012 XPS Dammung
0,10 Sauberkeitsschicht
0,40 Raollierung
1,13 m
DE 06_ MA 30 STB+12 WD (Aufzugsohle)
0,00 bit. Anstrich
0,30 WuU-Baton
0,12 XPS Démmung
0,10 Sauberkeitsschicht
0,20 Rollierung
0,72 m



DE 07_MA 14 STB - Balken

DE 08_MA 14 STB - Balken

DE 09_Decke 23 5TB, DG1

DE 10_MA - ii. Bestand (Tramdacke)

0,025
0,05
0,01
0,06
0,14
0,00
0,28% m

0,025
0,05
0,01
0,10
0,14
0,00
0,32°m

0,017
0,07
0,00
0,03
0,03%
0,23
0,00°
0,385 m

0,01%
0,07
0,00
0,03
0,05
0,08
0,00
0,245 m

Holzdielen auf UK
Terrassen-Unterkonstruktion
bit, Abdichtung 1-lagig
Aufoeton im Gefdlle 2% 4-6cm
Stahlbeton-Decke It. Statik
Spachtelung

Holzdielen auf UK
Terrassen-Unterkonstruktion
bit, Abdichtung 1-lagig
Aufoeton im Gefalle 2% 4-10cm
Stahlbeton-Decke It. Stalik
Spachtelung

Belag, Parkett
Zementestrich

PE-Folie
Trittschalldédmmung
Ausgleichsschicht
Stahlbeton-Decke [t. Statik
Spachtelung

Parkett/Fliesen (Abdichtung in Nassrdumen)

Zamenlestrich (FB-Heizung)
PE-Folie
Trittschallddmmung
Polystyrolbeton
Verbundbeton

PE-Folie

DE 11_LE Decke intern ohne Anforderungen

IW 01_ 20 5TB, R90+A2

0,01%
0,09
0,01%
0,12m

0,00°

nan

Parkett
Breltsperrholz It. Statik
GKB-|-Platte

Spachtelung

Clrnblharban B Clakl
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DE 11a_FB iber Bestandsdecke

0,013
0,07
0,00°
003
0,03°
0,02°
0,16
0,02
0,00°

0,36° m

DE 11b_FB iiber Bestandsdecke

0.0
0.07
0,00°
0,03
0,03
0,02
0,20
0,02
0,007

0,40°m

IW 01_ 20 STB, R0+A2
0,00°
0,20
0,00°

0,21 m

Belag, Parkett

Zementestrich

PE-Folie

Trittschall¢dmmung
Ausgleichsschicht
Vollholzschalung

Holztréme dazw. Luft (Bestand)
Vollholzschalung

Innenputz

Belag, Parkett
Zementestrich

PE-Folie

Trittschalldammung
Ausgleichsschicht
Vollholzschalung

Holztrame dazw. Luft (Bestand)
Vollholzschalung

Innenputz

Spachtelung
Stahloeton It. Statik
Spachtelung

IW 02_20 STB + UP 75 V55, REI90+AZ, WTW+STGH

0,00°
0,20
0.0
0,07°
0,01°

0,30° m

IW 03_LB GK-Wohnraume

0.01°
007"
0.01°

0,10°m

IW 04_LB GK-Nassriume

0,01%
0.01°
0,07°
0,01%

012m

Spachtelung

Stahlbeton It. Statik
Luftsehicht

Trockenbauprofill Mineralwolle
GKB-Platte

GKEB-Platte
Trockenbauproil! Mineralwolle
GKB-Platte

GKB-I-Platte

GKB-|-Platte
Trockenbauprofil! Mineralwolle
GKB-Platte
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0,015  GKF-Platte
0,015  GKF-Platte
0,22° m

IW 08_20 STB + UP 10 VSS, R90+A2, Aufzug zu WHG

0,008 Spachtelung
0,20 Stahlbeton It. Statik
0,10 Trockenbauprofil/ Mineralwolle
0,01° GKB-Platte
0,01° GKB-Platte
0,33°m
IW 09_MA Bestand
0,015 Innenputz
0,15 Vollziegelmauerwerk

0,01° Innenputz
0,18 m
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Topographie

5)

Einreichplan:
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Fristerstreckungsantraqg
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7) Fristverlangerung fur Bauvollendung
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BEWERTUNG VARIANTE 1
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 Entwicklungsmallnahme anfallen, in Abzug
gebracht. Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und den Kosten wird als
Residuum bezeichnet.

Dartber hinaus mussen ein angemessener Erldos fur den Projektentwickler
(sog. Developergewinn), die Vorhaltekosten unter Berucksichtigung 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 bertcksichtigen.

Alle Berechnungen erfolgen Brutto inkl. USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Mai 2025 festgesetzt.
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Grundlagen

Fur Eigentumswohnungen — Erstbezug im 10. Bezirk bis ca. 50 m? in einer
guten Wohnlage, mit einem sehr guten Wohnwert sind rund
€ 5.495,00/m? Wohn-Nutzflache in Ansatz zu bringen.

Fir Eigentumswohnungen — Erstbezug im 10. Bezirk Gber 50 m? bis ca. 100
m? in einer guten Wohnlage, mit einem sehr guten Wohnwert sind rund

€ 5.227,00/m? Wohn-Nutzflache in Ansatz zu bringen.

Dies laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermoégenstreuhander 2025.

Die Auswertungen der ImmoNetZT ergeben folgende Basisdaten:
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Fir die Auswertung wurden die Neubauten aus 2021 herangezogen.

Die Auswertung ergibt, dass fur die Wohnungen in den Regelgeschossen im
Mittel € 6.163,00/m? Wohn-Nutzflache an Erlésen erzielt wurden und fur
Dachgeschossausbauten (Penthauser) € 7.038,00/m?2.

Diese Erlose sind auf Grund der allgemeinen Marktlage derzeit nicht
erzielbar.

Fir meine Berechnung der Variante 1 werde ich folgende madgliche
Verkaufserlose in Ansatz bringen:

- Buroflachen € 3.800,00/m? Nutzflache

- Regelgeschosse € 6.000,00/m? Wohn-Nutzflache
- Dachgeschosse € 7.000,00/m? Wohn-Nutzflache
- Garagenplatze € 20.000,00/ Stellplatz
Berechnungen

Den Verkaufserlésen sind folgende Aufwendungen gegenuberzustellen:

FUr das Erdgeschoss und die Regelgeschosse sind € 3.000,00/m* Wohn-
Nutzflache an Baukosten in Ansatz zu bringen.

Der Baukosten des Dachgeschosses sind mit € 3.200,00/m? Wohn-Nutzflache
in Ansatz zu bringen.

Die Baukosten des Kellergeschosses betragen € 2.000,00/m?>.

Die Planungskosten koénnen, da die Einreichplanung und die
Ausfuhrungsplanung im Vorabzug vorliegen, von 12,0% auf 9% der
Bauwerkskosten reduziert werden.

Die 3% Unvorhergesehenes wurden in den Planungskosten nicht
berucksichtigt.

Weitere Abzugsposten sind die reduzierten Marketingkosten,
Finanzierungskosten sowie der Developer Profit, der von 12% auf 10%
reduziert wird.

Die Reduzierung des Developer Profits erfolgt auf Grundlage der schwierigen
Marktsituation, die aus meiner Sicht auch die Developer bzw. Bautrager zu
Einsparungen zwingt.
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Die Finanzierungskosten bringe ich unverandert mit 5 %, 2 Jahre linear
verteilt, in Ansatz.

FUr die 2 Jahre Bauzeit bis zur Fertigstellung sind auch entsprechende
Abzinsungsfaktoren zu berechnen.

Zusatzlich gibt es fur den Kaufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und
Rechtsanwalt, Gebuhren 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 Mai 2025.

Die Bauvollendung wurde seitens der Baubehorde bis 03.02.2029
genehmigt.

In der Variante 1 — Korrektur wurden die PKW-Abstellplatze von 20 auf 10
reduziert.
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VARIANTE 1 - Korrektur
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ZUSAMMENFASSUNG VARIANTE 1 - Korrektur

Der Verkehrswert der unbebauten Liegenschaft in 1100 Wien, Hasengasse
5-7, mit der Gst.Nr. 2009, EZ 504, und Gst.Nr. 2011/1, EZ 506, KG 01101
Favoriten, Bezirksgericht Favoriten betragt auf Grundlage der Variante 1 -
Korrektur somit gerundet

€1.700.000,00

in Worten: Euro einemillionsiebenhunderttausend 00/100
zum Bewertungsstichtag Mai 2025.
Die Bewertungsungenauigkeit betragt +/- 10 %.

Die Bauvollendungsfrist wurde bis 03.02.2029 seitens der Baubehorde
verlangert.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 104 Seiten.

Die Anderungen vom Gutachten J&/Mb 2025-05-21; 1652-25-0674 zum
Gutachten Variante 1 Ja/Mb 2025-06-05; 1652-25-25075 und der Korrektur
Ja/Mb 1652-26-0151 vom 30.01.2026 wurden rot hervorgehoben.

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
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	In Favoriten ist insbesondere der Fußballsport tief verwurzelt. Bis 1937 war fast jeder fünfte Nationalspieler Österreichs ein Favoritner, weshalb der Bezirk von Friedrich Torberg als „Kornkammer des österreichischen Fußballs“ bezeichnet wurde. Acht v...
	Seit 1982 ist Favoriten auch die Heimat des FK Austria Wien, eines der erfolgreichsten Fußballklubs Österreichs. Die Heimspiele der Austria werden in der Generali Arena ausgetragen, welche die größte und modernste Sportstätte in Favoriten ist.[26] Wei...
	Weitere Sportanlagen sind die Kurt-Kucera-Halle und die Sportanlage Windtenstraße, besser bekannt als Eisring Süd. Der 400-Meter-Eisschnelllaufring des Eisrings Süd war unter anderem Trainingsbahn der Olympiasiegerin Emese Hunyadi.

