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betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 45, Gst. Nr. 115, Bauf. und Garten
mit dem darauf befindlichen Gebaude, KG 31055 Unterbildein, BG Gussing, in 7521 Unter-
bildein, Hauptstralle 117.

Auftraggeber: Dr. Edmund Roehlich als Masseverwalter im Konkursverfahren
Immacon Projektentwicklung GmbH.
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Stichtag: 24.06.2025 - Tag der Insolvenzeroffnung
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit dem darauf befindlichen Gebaude.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 09.12.2025 statt, Bewertungsstichtag ist der
Tag der Insolvenzeroffnung, das ist der 24.06.2025

Beginn: 16:00 Uhr
Ende: 16:35 Uhr

Anwesende Personen:

e npiemand

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maéglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Der Masseverwalter im Verfahren 6 S 90/25i des HG Wien erteilte den Auftrag zur Erstellung
eines Gutachtens uber den Verkehrswert hinsichtlich der Liegenschaft

Einlagezahl 45

Katastralgemeinde 31055 Unterbildein
Anteil 1/1

BLNTr. 4
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

= © 0 N o 0o bk ©®

11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.
18.
19.
20.
21.

22.
23.
24.

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan.

Grundbuchsauszug.

Einreichplan aus 1969.

Baubeschreibung vom 26.06.1969

Baubewilligung der Gemeinde Unterbildein vom 24.06.1969

Bescheid betreffend Baulberprifung des baufalligen Zustandes vom 20.10.2023
Einreichplan fur die geplante Errichtung von funf Einfamilienhausern
Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Bildein betreffend die Errichtung von funf
Einfamilienhdusern vom 15.12.2023 mit der Zahl 6-2023

Expose — Errichtung von funf Einfamilienhausern

ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfah-
ren (DCF-Verfahren).

ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im
Facility Management.

,Praxis der Grundsticksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.
,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

,verkehrswertermittlung von Grundstlticken® von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

,Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

»,Handbuch des Liegenschaftenschatzers“ von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien® von Seiser / Kainz.
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25. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

26. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

27. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

28. ,Immobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.

29. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

30. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

31. Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.

32. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhander.

33. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

34. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

35. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

36. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

37. ,Insolvenzordnung (10)“ in der derzeit gultigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gutach-
ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unparteiisch er-

stellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  repusLiK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 31055 UnLerkbildein EINLAGEZAHL 45
BEZIRKSGERICHT Giissing

RS S SRR RS RS RS R RS E R SRS RRRERRS R SRR R RSl R Rt AR ERS R EE LR

Letzte TZ 4188/2023
Plombe 2563/2025
Einlage umgeschrieben gemdd Verordnung BGBlL. II, 143/2012 am 07.05.2012

EE R R R EEE R E R R R SRR R SR R R EE R R R R R R nl AR EE R E R E SRR E R RS R R R R R R R R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
115 G G5T-Fléche * 975
Bauf. (10) 390
Garten{10) 535 HauptstraBe 117
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Gdrten (10) : Girten (Girten)
IZEEEEE SRR SRS SRS R EEEEEE R R EREE R R EE R E XK lnl.2 I EEEEEE S SRS RS R E RS S EEEEEEEEEE R E B SRS TR
1 a geldscht
LA A RS E R R E L EREEEEEEEEE R R R SRR RS EER LS ER] E A EE R AR A E RS A EEREERE SRR EEREEREERS SR EE RS
4 ANTIEIL: 1/1
Immacan Projektentwicklung GmbH (FN 379150z)
ADR: Kirchstetterngasse 27, Wien 1160
a 228272021 IM RANG 1554/2021 Kaufvertrag 2021-02-17 Eigentumsrecht
I SE AR E R EERE RS RS EE R R R R R R RS R EEE RS RE R E SR R C IR 2 E R E EEE R R E S S R E R R RS SR EEEEE R E RS R EEEE T
3 a 168672022 Pfandurkunde 2022-04-08
FFANDRECHT Hchstbetrag EUR 60.000,--
fiilr Raiffeisenbank Region Hausruck eGen (FN 93474m)
b geldscht

EE R R SR E SR EE RS R E R R EE R R ER R E RS EER RS HINWEIS IR E RS E RS EE R EEE S S E RS E R SR R R R EEE R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

o S

Aulerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
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Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt
und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

2.2 Lage:

Dieses Grundstick mit dem darauf befindlichen Gebaude liegt im Zentrum von Bildein vis-
a-vis vom Park, und handelt es sich um eine Eckparzelle der Florianigasse und dem Ver-
bindungsweg Florianigasse zur Hauptstral3e. Die Lage des Grundstiicks ist eben, die Figu-
ration rechteckig. Die umliegenden Grundstlcke sind mit diversen Wohn-, Neben- und Wirt-

schaftsgebauden bebaut. Bildein ist bekannt fur das jahrliche ,Picture on“-Festival.

S35

Pollau
Obenwart/
=~ Hartberg - Felsdbr
Frohnleiten

Szombathely

Gleisdorf

S7

Furstenfeld. \

Makrostandort
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Mikrostandort
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l Land Burgenland
|

Gy | Abteilung 2 - GIS Keordination
G ewDaten | Eurapaplatz 1, 7000 Eisenstadt
Burgenland post.az-gis@bgid.gu.at

B0 1:1.000 A

Erstellt am: 25,11.2025

- Papierfarmat: A4

Keing Rechtsauskuntt, kein Gewah r fir Aktualitat und Vollstandigkeit

Bayer & Bayer
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2.3 Flachenwidmung:

Laut Auszug der Geodaten Burgenland ist das Grundstick im Flachenwidmungsplan zur
Ganze als BD (Bauland — Dorfgebiet) ausgewiesen.

BMN34 - ERBE 31259

/

22087431 ‘\

760095584 Date

Land Burgenland Datenauszug
GE’" e ten Abtellung 2 - GIS Koordination
Ml ceeldle Eurapaplatz 1, 7000 Eisenstadt
© Burgenland| post.az-gis@bald.qv.at

| o

Papierformat: A4 |

Bayer & Bayer
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2.4 Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behorde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und Alt-
standorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu fuhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veroffentli-
chen. (laut ALSAG)

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemal § 18 Abs.
4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf} § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefuhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten® (Altlasten GIS). Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstlicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefuhrter
Sicherungs- oder Sanierungsmalinahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlicks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:
= ng“lDEELér == lﬁuﬂgesmlni:terum -
and- und orstwirtscha TI
> AMT Altlastenportal Kims wnd Umalschuz,

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Alistandort
Status
l:l erheblichefs Kontamination/Risiko erwartet l:‘ beurteilt "keine Altlast” Altiast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichernt vorgeschiagen . gesichert |:| Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Eﬁ Beobachtung abgeschlossen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen aufwei-

sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.

2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden dem vorhandenen Plan entnommen.

2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Soweit in Erfahrung gebracht und teilweise auch durch die Befundaufnahme festgestellt,
sind Strom-, Wasser- und Kanalanschluss zugeleitet. Inwieweit diese Zuleitungen funktions-

tuchtig sind, ist ohne detaillierte Untersuchung nicht feststellbar.

2.7 Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, offentliche Anschlussstellen, Gaststatten
usw. sind in Bildein vorhanden. Samtliche gréfieren infrastrukturellen Gegebenheiten wie
Einkaufszentren, gréfliere offentliche Anschlussstellen, Einrichtungen zur medizinischen

Versorgung, Ausbildungs- und Betreuungseinrichtungen, Banken, Behorden, usw. befin-

den sich in der Bezirkshauptstadt Gussing.

Bildein
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14

2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend und auch nicht nutzbar.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Ehemaliges Gaststattengebaude mit Wohnung:

Auf diesem Grundstlck befindet sich ein ehemaliges Gasthaus mit Wohnbereich und durfte
die Grundsubstanz aus den 1930er Jahren stammen. Vorliegend ist ein Baubescheid mit

einem Einreichplan aus 1969, wo Zubauten am Gebaude getatigt wurden.

Das Haus ist massiv errichtet, hat etwa U-férmigen Grundriss und besteht aus einem Erd-

geschoss und einem kleinen Gewdlbekeller.

Im Erdgeschoss vorhanden war der Gaststattenbereich mit Gastraum, Extrazimmer, Kuche,
Speis sowie Sanitarraumen, bestehend aus Bad, Herren- und Damen-WC mit einem Vor-
raum. Der Wohnbereich besitzt Gang, Wohnzimmer, Kinderzimmer, Elternzimmer und Gas-

tezimmer.

Die AufschlieBung bzw. Erreichung (Zugang zum ehemaligen Gaststattengebaude) erfolgt
von der Hauptstral’e aus. Es bestehen auch Zugange von der Hof- / Rickseite. Der Keller

ist Uber eine im Haus befindliche Stiege erreichbar.

Die technische Ausflhrung des Hauses entspricht den Errichtungszeitpunkten. Festgestellt
wird, dass dieses Gebaude mit wirtschaftlich verninftigen Mitteln unsanierbar ist, nachdem
es aufgrund von eindringenden Niederschlagen zur Ganze durchnasst ist. Weiters sind an
den Tramdecken bereits Vermorschungen ersichtlich und besteht in grol3en Teilbereichen

des Gebaudes auch Schimmelbildung. Das Gebaude stellt daher Abbruchreife dar.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Keine vorhanden.
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3 BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundsatze fur die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG hat in
der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berucksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / Rossler, Ross-Brachmann - Renner / Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht
genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im Gut-

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktver-
haltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundsticken, vor

allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
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schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum

sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstucke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern - in grof3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flr verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroRe usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, auszugehen. Es werden sodann
fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten (z. B. Im-
mobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und daraus die fik-

tiven Mieten abgeleitet.
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Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful} ist der gewtnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuld die voraussichtliche Wertsteigerung eines
Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da Objekte
in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung haben, ist
hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten Lagen®, um

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs
der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere o6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu berlcksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemalen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshohe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufugen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen
Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zu-
stand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag fur die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fir Liegenschaften, die dem Eigenge-
brauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, freie und kurzfristig vermie-
tete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fur Industrieliegen-
schaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben wer-
den und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbin-
dung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Miet-
objekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wert-
komponente bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Kompo-
nente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Be-

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert berucksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:
Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes (=Ver-
kehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektent-

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundstucken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemal} § 4
LBG) ausscheidet;

- der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwick-
lung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

- der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbar-
keit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschlieBenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

- zur Uberprifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von be-

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grolde darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstlicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zahlen die mdgliche Verbauung des Grundstuckes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden Einheiten
mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und ublicher Ver-
markungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der Erwerbs-

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-

gangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes Be-
wertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-
direkten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Moderni-

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungs-
strome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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I Phase | B Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value

— &% & 8 & 2 &l & 6.

Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
i fur die Restnutzungsdauer

% ~ s T -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fur einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese

schon in den Zahlungsstrémen enthalten sind (,non-Growth-Yield®).

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fur den Wertbeitrag dieser Phase wird

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie
durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
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Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhdhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung des Zinssat-
zes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven VeraulRerungserloses der Phase Il durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven Veraulierungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes ver-
wendet. Dieser enthalt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten zu-

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*

nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fur
ahnliche Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung auf3er Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kbnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstandigen uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.
Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandigen
das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im Vor-

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbssteuer
die Ermittlung des ,gemeinen Wertes" gemafl Bewertungsgesetz (BewG) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewodhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlcksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemal} § 10 BewG entspricht und keine gesonderte
Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRRe sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fur die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht Uberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem

Einheitswert kein Rlckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Bei der Bewertung der Gebaude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um jene
Installationen, die in fester Verbindung mit den Gebauden hergestellt sind. Diese Werte be-
inhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandene technische Betriebs-

einrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des Anwe-
senden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.
Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfuhrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Gberprift
werden, ob die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Gberprift wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstichtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.
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In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausfihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt bzw. vorhandene Abdeckungen und
Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe,
aus Auskulnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung ubernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlie3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser, Sanitar und Liftung.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

Dieser wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Vergleichswerten
in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von Gerardy/Mockel/Troff,
Simon/Kleiber/Rdssler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Grdle, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad berucksichtigt.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande

durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlage ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstuckes.
Die Endwerte schwanken naturgemal in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der hochste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der nachstehenden Tabelle
zu entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise ausge-

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.
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Vergleichspreise
1z Kaufdat./Jahr KG GroBe Kaufpreis Preisimz [ ZU! | Preisim?
inm Abschlag modifiz.
3173/2024 20.06.2024 31055 309 4.635 15,00 0,0% 15,00
3173/2024 28.02.2024 31055 3.521 52.815 15,00 0,0% 15,00
3228/2021 02.06.2021 31055 1.907 11.570 6,07 0,0% 6,07
3130/2022 21.09.2022 31055 1.000 10.000 10,00 0,0% 10,00
3242/2022 13.05.2022 31055 1.181 7.787 6,59 0,0% 6,59
MITTELWERT €/ m? 10,5
GST. 115
925 m? a € 11 / m? € 10.175,00
GRUNDWERT € 10.175,00

2. Sonstige Werte:

2.1. Gaststattengebdaude und Wohnung:

Die Schuldnerin hat ein Projekt fur die Herstellung von funf Einfamilienhdusern einge-
reicht. Diesbezlglich liegt bereits eine baubehdrdliche Bewilligung der Gemeinde
Bildein vom 15.12.2023 vor.

Diese Einreichung kann meiner Meinung nach von einem Kaufer weiter verwendet

werden und sind daher diese Kosten dem Grundwert hinzuzurechnen.

Nutzflache laut Projekt: 451,45 m?

Terrassenflache: 67,25 m?
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NFL X  Nutzflachenpreis =BK

Baukosten fur Wohn-Nutzflache:

451,45 X € 3.200,00 € 1.444.640,00
Baukosten fur Terrassenflache:

67,25 X € 600,00 € 40.350,00

€ 1.484.990,00

Die Projektkosten werden mit 6 % der Baukosten beziffert
Projektkosten € 89.099,00

Nachdem das Gebaude Abbruchreife darstellt und diesbezlglich auch ein Bescheid
der Gemeinde Bildein vom 20.10.2023 vorliegt, wird von einer Bewertung des Ge-
baudes Abstand genommen und werden die Abbruchkosten als Belastung des Grund-

wertes angesehen und sind abzuziehen.

Aufgrund von Erfahrungswerten werden die Abbruchkosten wie folgt bewertet:

Brutto-Grundflache: ~ 240,00 m?
Brutto-Rauminhalt: ~ 860,00 m3
Abbruch- und Entsorgungskosten -€ 47.280,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 10.175,00
2. Sonstige Werte:
2.1. Gaststattengebaude und Wohnung:

Projektkosten € 89.099,00
Abbruch- und Entsorgungskosten -€ 47.280,00
SACHWERT = VERKEHRSWERT € 51.994,00

(in Worten: einundfiinfzigtausendneunhundertvierundneunzig)

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



30

4 FOTODOKUMENTATION

AulRenaufnahmen des Gebaudes:

Bayer & Bayer
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufnahmen im Erdgeschoss:

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



34

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiege in den Keller

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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AuRenanlagen

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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INg. Friedrich Doller

STADTBAUMEISTER

BAUUNTERNEHMUNG - HOCH-, TIEP lIND EISENBETONDBALU

GﬂSSING. BURGENLAND

7540 Giissing, am 26-6- 1969 e

BAUBESCHREIBUNG

iiber den Zubau einer Kliche mit Nebenrdumen und
Neubau einer WC-Anlage, filr Herrn RUPERT MAROSITS ,
in Unterbildein Nr. 39 / Bgld.

Die bestehende Einfahrt wird komplett verbaut. Aulerdem wird
der Zubau unterkellert. Der Kellerzugang erfolgt vom bestehenden
Kellerabgang aus. In dem Neubau sind folgende Riumlichkeiten
untergebracht: Kiiche, Speis, Bad, WC-Anlagen Herren und

Damen. Fiir die WC-Anlagen wird vorlaufig bis zur Kanalisierung
eine Kliranlage errichtet. Zwischen dem Neubau und Anrainer
kommt eine Isolierung zur Ausfiihrung. Die Fundamente werden

in Stampfbeton MV 1:6 ausgefiihrt. Das Sockelmauerwerk wird

als Bruchstein- oder Schichtmauerwerk ausgefiihrt. Horizontale
Isolierung zum Schutze gegen aufsteigende Feuchtigkeit mit
Alu~Folie ausgefiihrt. Aufgehendes Hohlblbckziegelmauerwerk

mit WKM gemauert. Die Decke ilber Kellergeschofl sowie Erdgeschofl
eine Ziegelsteindecke welche nach statischen Grundsitzen
ausgebildet wird. Die Dachkonstruktion 1lt. Plan samt Einlattung
fiir BEterniteindeckung. Uber die WC-Anlagen kommt ein Flachdach
zur Auvsfiihrung. Die Wasserversorgung erfolgt durch die

bereits im Wohnhaus befindliche Wasserleitung.

Ansonsten erfolgt die Ausfilhrung des Zubaues genauestens nach
Plan und den Bestimmungen der Bauordnung fiir das Burgenland.

Anr.: Johann Kraxner, Unterbildein Nr. 38

Bluunlorn\hmunr_:

Heeh-, Tiel- und\Siahlbelgnba
ING. FR%&H N3l ER
7521 Eberau'1 al. 15, 7540 Gilssing
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BRI Bl

Florianigasse 1 7621 Bildein telffax: 03323/2597 email post@bildein.bgld.gv.at

Bildein, 15.Dez. 2023

Bezug: Ansuchen vom 19.10.2023

Zaht . 6-2023

Betreff: Immaconprojektentwicklung GmbH, Neubau von 5 Einfamilienhdusern
auf dem Gst.Nr. 115, der KG. Unterbildein
baubeh. Bewilligung gem. § 18 Abs. 1 Bgld. BauG.

Bescheid

BAUBEWILLIGUNG

Immaconprojektentwicklung GmbH
Engelsbherggasse 4/1
1030 Wien

Priambel:
Sie haben mit Eingabe vom 19.10.2023, gemdfi § 18 Abs, | Bgld BauG 1997 i.d.g.F. um die Erteilung einer
Baubewilligung angesucht und dazu gleichzeitig nachstehende Einreichunterlagen vorgelegt:
1. Schiififiches Bavanstchen
o Efnrelchplane (3-fach): Planverfasser. Arch. DI Friedrich { echner, Seuftergasse 37,

Top 17, 1130 Wien
o Baubeschreibung (3-fach): Verfasser Arch. DI Frierich Lechner, Seuttergasse 37, Top
17, 1130 Wien
2. Grundbuchsauszug tiber das Baugrundstiick
o Anrainerverzeichnis dber die Eigenttimer der Grundstiicke, die von den Fronten der
Bauten weniger als 15,00 m enffernt sind (Nachbarn, als Parteien im Sinne des

§ 21 Abs. 1 Ziff.3 leg.cit)
o Energieatisweis: Zehetmayer Software GmbH, Bearbeiter ing. Buchmann, vom

01.10.2023

Angaben (liber das geplante Bauvorhahen:

Mit Eingabe vom 19.10.2023 haben oc.a. Bewilligungswerber um die baubehérdiiche
Bewilligung des ggst. Bauvorhabens aufgrund der vorliegenden Einreichplidne und
Baubeschreibungen, die einen wesentlichen Bestandteil dieser Niederschrift/dieses
Bescheides bilden, angesucht,

Das Bauvorhaben umfasst die Errichtung von funf Einfamilienhauser.

Auf der gsgenstandlichen Liegenschaft werden flinf rechteckige, nicht unterkellerte,
Einfamilienhduser mit Erdgeschoss und einem Dachgeschoss errichtet.

Die Erschlieffung erfolgt im Nerden Uber die Florianigasse. Fir die Zu- und Abfahrt ist eine
Breite von 6,59 m geplant.

An der rechten Grundgrenzewerden strallenseitig drei und an der linken straBenseifig zwei
Steliplatze geplant.

Im Bereich der Einfahrt befindet sich auch der Miliplatz.



Neben den Hauseingangen befinden sich jeweils zwei Fahrradabstellplatze, Oberdacht durch
den Vorsprung des Dachgeschosses, in Summe zehn Stellplatze,

Der First der Einfamilienhduser ist Nord/Sid gerichtet, somit die Giebelflache zur Strale
orientiert.

An den seitlichen Grundgrenzen sind jeweils ein Doppelhaus, dazwischen ein einzelnes
Wohnhaus geplant.

Der Hauseingang befindet sich Richtung Flerianigasse.

Sidseitig haben alle finf Hauser vorgelagerte Terrassen.

Erdgeschoss:

Neben dem Hauseingang befindet sich der von auflen erschiossene Technikraum. Im
Vorraum befindet sich die Stiege, welche in das Dachgeschoss fithrt. Ebenso wird vom
Vorraum ein Abstellraum, das WC und die nach Slden orientierte Wohnklche erschiossen.
Dachgeschoss:

Die Erschiieung erfolgt Uber eine gerade mit einer im oberen Bereich vierelgewendelten
Stiege. Im Dachgeschoss befinden sich drei Zimmer und ein Badezimmer; alle Rédume sind
vom Vorraum direkt zuganglich. Das Dachgeschoss ragt im Norden, Uber demm
Eingangsbereich 97 cm Uber das EG.

Die Wehnhauser werden auf einer Stahibetonplaite in einer Modulbauweise errichtet.

Lt. vorliegendem Energieausweis wurden flr das geplante Gebdude folgende
standortbezogene Energiekennzahlen ermittelt (HWB Referenzklima spezifisch): 49 kWh/
(m? x a).

Pro Wohneinheit ist eine PV mit 2,0 kWp vorgesehen,

Die Beheizung des Gebédudes erfolgt mittels Warmepumpe

Weitere Ausfihrungsdetails siehe Einreichunterlagen.

Gutachten

Die Zulassigkelt des Bauvorhahens ist aufgrund der vorliegenden Einreichunterlagen in allen
Punkien des § 3 Ziff. 1 bis 6 des Bgld. Baugesetzes, LGBI. 10/1998, i.d.g.F. gegeben, eine
Verletzung von Vorschriffen des Bgld Baugesetzes sowie von  bau-  bzw.
raumplanungsrechtlichen Vorschriften kann nicht festgestellt werden.

Seitens des Bausachverstdndigen bestehen bei einreichplangemaRer Ausflihrung und bei
Einhaltung des Bgld. BauG und der Bgld BauVO sowie der nachstehend angefithrten
Auflagen gegen die Erteilung der Baubewifligung keine Einwénde.

SPRUCH L

Aufgrund des Ergebnisses der durchgefiihrten miindiichen Bauverhandlung am 23, November
2023, des gestellfen Ansuchens und der vorgelegten, oben unter ,Priambel” angefiihrten
Einreichunterlagen erfeilt lhnen der Biirgermeister als Baubehérde |, Instanz gemii § 18 Abs. 7
Burgenlidndisches Baugesetz 1997, LGBL 10/1998, i.d.g.F. nach MaRgabe der vorliegenden
Einreichunterlagen und nachfolgenden Auflagen die

Baubehodrdliche Bewilligung fiir foigende Bauvorhaben:
Neubau von 5 Einfamilienhdusern, KG. Unterbildein auf dem Grundstiick Nr. 115.



Auflagen:

1,

10.

11,

12,

13,

14,

15.

Filr die Benitzung des &ffentlichen StraBengrundes zur Aufstellung von Gerlisten, Lagerung
von Baumaterialien ader Durchfithrung von Grabarbeiten ist gesondert beim Gemeindeamt
eine Bewilligung gem. § 90 der StraRenverkehrsordnung 1960 zu erwirken.

Die Baustelle ist als salche entsprechend zu kennzeichnen und abzuschranken. Bei allgemeiner
Zugénglichkeit ist die Baustelle entsprechend flr den &ffentlichen Verkehr zu sichern und zu
beleuchten.

Der dffentliche StraRenverkehr ist in keinster Welse zu beeintrachtigen. Bei Verschmutzung
der 6ffentliche Gehwege und Strafen sind diese umgehend zu s&ubern (bei Nichteinhaltung
arfolgt die Sduberung durch die Gemeinde und wird dem Bauwerber in Rechnung gestellt).

Alle Grabarbeiten auf StraBengrund oder in unmittelbarer Néhe sind zwel Wachen vor
Arbeitsheginn an die Energie Burgenland, Post, etc. schriftlich zu melden. Jegliche Leitungen
diirfen ohne Schriftlicher Zustimmung des Einbautentrdgers nicht iberbaut werden. Allfdilige
Umlegungsarbeiten sind vom Bauwerber zu tragen.

Die Baubewilligung erlischt, wenn nicht binnen 2 Jahre nach Rechtskraft des Bescheides mit
dem Bau begonnen wird. Ebenfalls ist der Bau nach 5 Jahren Bauzeit fertigzustellen {§19 BGLD
Baugesetz).

Bei allen Bauten sind die entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen {Pélzungen, Ahstiitzungen,
etc.) einzuhalten. Bei Unterfangungen von Nachbargebduden und bei Sicherungen von
Versorgungsleitungen kénnen von der Baubehéirde entsprechende Unterlagen gefordert

werden.
Die Baumaterialien diirfen nur auf dem Grundstiick des Bauwerbers oder innerhalb der

Einfriedung {Bauzaun) gelagert werden.

Die Elektroinstallationen sind durch befugte Unternehmen gemai den mit der ETV flr
verbindlich erlddrten OVE-, SNT Vorschriften u. ONORMEN zu errichten, instand zu halten u. zu
betreiben. Ein Elektroprifhefund ist bet der Schiussitberpriifung der Baubehorde vorzulegen.
Der Bau ist mit einer Blitzschutzanlage auszustatten und mit Schutzerdung galvanisch leitend
zu verbinden. Die Blitzschutzanlage ist auf ihre Funktionsfiahigkeit durch ein dazu befugtes
Institut bzw. eine entsprechend befugte Firma Gberpriifen zu lassen.

Die Niederschlagswiasser diirfen nicht auf Nachbargrundstlicke oder offentliche Flachen
abhgeleitet werden. Beim Einbau von Verrieselungs- oder Versickerungsanlagen diirfen keine
Gefihrdungen fiir das eigene Gebdude und die Nachbargrundstiicke auftreten. Die
Niederschlagswisser sind technisch einwandfrel zu versickern, abzuleiten oder zu entsorgen
gemalR QIBRL3-3.1.

Die Fundierung des Bauwerks muss auf tragféhigem Boden, bzw. in frostfreier Tiefe erfolgen.
Alle Bauteile miissen entsprechend ihrer statischen Beanspruchung dimensioniert werden und
diese Bauteile missen entsprechend der OIB RL 2, 2.1, 2.2 {i.d.g.F.} brandtechnisch ausgefiihrt
werden, Statische Berechnungen sind von efnem befugten Fachmann (ZT) zu ersteilen und sind
bei Verlangen der Baubehérde vorzulegen.

Alle Verkehrs- u. Fluchtwege sind entsprechend der OIB RL 4 {i.d.g.F.} zu dimensionieren und
dirfen nicht verstellt werden,

Entlang von Treppenidufen mit mehr als zwei Stufen miissen mind. auf einer Seite stabile
Handldufe angebracht werden gemaR CIB RL4-3.2,

Alle nicht an Aufenwinden gelegenen R3ume missen {iber Dach entliiftet werden. Die
Entliiftungsrohre mUssen einen Querschnitt von 14 x 14 cm oder g 14 cm aufweisen und aus
unbrennbarem Material hergestellt werden. Ebenfalls sind afle Abfallstrénge Gber Dach zu
antliften.

An allen absturzgefihrdeten Steilen, mind. aber bei Hohenunterschieden von mehr als 60 cm
bzw. 100 cm, zu denen der Zutritt moglich fst, sind mind. 100 cm hohe Gelinder oder
Brilstungen standsicher anzubringen. Der Abstand der Geldndersprossen darf 12 cm Lichtweite
nicht Uberschreiten, Alle weiteren Auflagen missen der OIB RL 4 {i.d.g.F.} entsprechen. Die
lichte Stiegenweite muss mind. 90cm betragen und darf durch Handlufe etc. nicht eingeengt

werdean,



16. Verglasungen bei einer Parapethohe von unter 85cm U, FBOK missen raumseitig in ESG
ausgefilhrt werden. Bei oOffenbaren  Fensterflligeln miissen geeignete MaRnahmen
{Querholme, etc.) vorgesehen werden. In Bereichen wo Absturz- bzw. Durchsturzgefahr
besteht soll die Verglasung als VSG ausgefiihrt werden. OIBRL4 —4.1 bis 4.3, 5.1.1 bis 5.1.3.

17. Per Baubeginn ist der Baubehfrde mindestens zwei Wochen vor Durchfiihrung der
Bauarbeiten schriftlich hekanntzugeben.

18.  Fiir erste Loschhiffe sind geeignete Handfeueritscher gemdR den Richtlinien der TRVB 124
bzw. der derzeit gliltigen ONORM bereitzustellen.

19. In ailen Aufenthaltsrdaumen und Gangen miissen vernetzte Rauchwarnmelder It, QIB 2 — 3,11
installiert werden.

20. Die Lage und die Hohenlage des Gebdudes gemdR dem Einreichplan diirfen nicht verandert
werden.

21.  Sind Abweichungen vem genehmigten Bauplan beabsichtigt, ist vor deren Inangriffnahme
unter Vorlage von Auswechslungsplanen die baubehdrdliche Genehmigung hierfiir zu
erwirken,

22.  Den Vertretern der Baubehorde ist jederzeit der Zutritt zur Bausteile fiir eine Bauitherpriifung
zu gewidhren. Die Unterlagen (Einreichplan, Bescheid, Statik, Bauplakette) miissen auf der
Baustelle aufliegen. Die Bauplakette ist sichtbar wéhrend der Bauphase an der Baustelle
wettergeschitzt anzubringen und ist mit der Baubeginn Anzeige bel der Baubehbrde
anzufordern.

23.  Alle Rdume diirfen nur nach den im Einreichplan eingetragenen Nutzungen (Widmungen)
verwendet werden. Eine Nutzungsdnderung ist der Baubehdrde umgehend zu meiden.

24, AuBengerate {Luftwidrmepumpe, Kliimagerédte,..} dirfen die laut OIB — Richtlinie 5 geltende
Schallddmmmale nicht {iberschreiten. Die Lage am Standort ist bekannt zu geben falls ste
hicht schon aus den Einreichunteriagen ersichtlich ist. Auf Vertangen der Baubehorde ist vom
Hersteller fur den Gerdtetyp das Typenblatt mit der gemessenen Schallemission afs
Schalleistungspege! (AuRenidrmpegel{dB]) vorzulegen.

Allgemein:

25.  Nach Fertigstellung ist ein Schlusstiberprifungsprotokoll vorzulegen. Die Schlussiiberprifung
muss vor der Besiedlung des Objektes erfolgen. Alifillige Anderungen sind in einem
Bestandsplan efnzutragen.

26. Der Bautrdger hat die Fertigstellung des Bauvorhabens bei der Baubehdrde anzuzeigen.

27. Nach Fertigsteliung ist der Baubehdrde ein kotierter Lageplan 1:1000 vorzulegen (bezogen auf
Vermessungsfixpunkte) oder ein unterfertigtes Ubereinkommen iber die Vermessung mit der
Gemeinde vorzulegen.

28. Im Ubrigen wird auf den Finreichplan und auf die Baubeschreibung verwiesen, welche einen
wesentlichen Bestandteil das Bescheides darstellen.

79. Das Bauarbeiterkoordinationsgesetz ist in allen Punkten einzuhatten.

30. Bauten miissen so geplant und ausgeflhrt werden, dass sie den Bestimmungen des BGLD
Baugesetzes — Novelle 2019, der BGLD Bauverordnung vom 02.Feber 1998, den O-Normen und
EN-Normen sowie den OIiB-Richtlinien und dariiber hinaus dem Stand der Technik
entsprechen.

Zusdtzlich:

31. Sofern die Grundstiicksgrenzen in der Natur nicht eindeutig sind. Ist vor Baubeginn vom

32.

Bauwerber ein befugter Fachmann {Geometer) zu beauftragen um die Grundgrenzen

abzustecken.
Das Gebdude st in die Gebdudellasse zwei einzustufen.



33.

34,

35.

36.

37.

38,

38,

40,

41,

42.
43,

a4,

45,

Alle tragenden Bautelle, sowie die Bauteile im Bereich des Fluchtweges sind brandtechnisch
entsprechend der OIB RL 2 auszustatten.

Rei den angrenzenden Hausern ist eine Beweissicherung durchzufihren und bei Verlangen der
Baubehtrde vorzulegen.

Die mind. Abstinde von Offnungen in AuRenwénden, die an brandabschnittsbildende Winde
anschlieen, missen gemal OIB RL 2-3.1.8 eingehalten werden.

Die Anlage ist in die bestehende Blitzschutzanlage einzubinden und mit einer Schutzerdung
galvanisch leitend zu verbinden und gemaR den mit der ETV fiir verbindlich erkldrten OVE-,
SNT Vorschriften u. ONORMEN zu errichten, instand zu halten u. zu betreiben. Die
Blitzschutzanlage ist auf ihre Funktionsfahigkeit durch ein dazu befugtes Institut bzw. einer
Fachfirma Uberpriifen zu lassen. Der Baubehtrde ist ein Uberprilfungsbefund vorzulegen.

Der Wechselrichier ist auf einer Wand aus nichthrennbaren Materiatien [mind. A2] zu
montieren. Dieses Material muss den Wechselrichter mind, 0,50m (berragen.

Brennbare Materialien miissen einen Abstand von mind. 3,00m zum Wechselrichter
aufweisen.

Der Errichter der PV-Anlage hat den Anlagenbetraiber hinsichtiich eines sicheren Betriebes der
PV-Anlage, sowie (iber die moglichen Gefahren, welche von der PV-Anlage ausgehen kionne,
hachwelslich zu unterweisen.

Personen, welche Tétigkeiten {z.B. Wartung, Reparatur, Reinigung] an der PV-Anlage, sowie
Personen, welche Arbeiten im unmittelbaren Nahbereich der PV-Anlage durchzuflihren haben,
sind vom Anlagenbetreiber vor Beginn ihrer Tatigkeit {iber die Gefahren, welche von der PV-
Anlage ausgehen kénnen, nachweislich zu belehren. Die Nachweise {iber die Belehrungen sind
vom Anlagenbetreiber zur behérdlichen Einsichtnahme bereitzubaiten und der Behdrde auf
Verlangen vorzuweisen,

Bei den Elektroverteilerkdsten und bei der Messwandlung ist ein Hinweisschild Uber das
Vorhandensein einer PV-Anlage dauerhaft anzubringen.

Die angefiihrten Nachweise sind dem Schiusstberpriifungsprotokoli beizulegen.
Niederschlagswdsser, die nicht als Nutzwasser verwendet werden, sind technisch einwandfrei
zU versickern, abzuleiten oder zu entsorgen gemaR OIB RL3 - 3.1,

Bauwerke sind mit Anlagen zur Sammlung von Abwdssern auszustatten. Die gesammeiten
Abwisser sind ordnungsgemal zu entsorgen gemdl OIBRL3 - 3.2.

Fiir die Tragfahigkeit im Brandfall sowie filr das Brandverhalten von Bauprodukten gelten die
Anforderungen der QIR RL 2.

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

SPRUCH 1L
Kostenvorschreibung

An Kosten sind zu entrichien

Kommissionsgebithren und Barauslagen
Gem. Landes-Kommissionsgebihrenverordnung 1990, LGBI. 71/1990 i.d.g.F., und
8878, 77 AVG 1991 i.d.g.F.

,,,,,, € | 618,00
Verwaltungsabgaben _
gem. TP. 14 a) der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung € 400,20
Bundesgehilhren
gemél Gebuhrengesetz 1957, BGBI. 267/1957, 1.d.9.F. £ 114,80

Summe € 1.131,00

Dieser Betrag ist binnen vier Wochen ab Zustellung dieses Bescheldes an die Gemeinde Bildein
einzuzahlen.



Begriindung:

Gem. § 18 Abs. 10 Burgenlandisches Baugesetz 1997, LGBI. 10/1998, i.d.g.F. hat die Baubehérde die
Baubewilligung - erforderlichenfalls unter Auflagen, Bedingungen und Befristungen - mit Bescheid zu
erteilen, wenn die Prifung des Bauvorhabens ergibt, dass die gemaR § 3 leg.cit. mafgeblichen
baupolizeilichen Interessen nicht wesentlich verletzt werden.

In seinem Gutachten hat der zur o.a. Bauverhandlung beigezogene Bausachversténdige ausgefihrt,
dass bei einreichplan- bzw. auflagengemafer Ausflhrung des Bauvorhabens gegen die Erteilung der
Baubewilligung keine Einwédnde bestehen.

Die Beteiligten haben gegen das geplante Bauvorhaben keine Einwénde erhoben. Der
Bewilligungswerber hat das Ergebnis der Verhandlung, die Auerungen des Sachverstandigen, der
Nachbarn und Beteiligten zur Kenntnis genommen.

Das ggst. Bauvorhaben konnte auf Grund des Ergebnisses der durchgefuhrten Bauverhandlung, der
AuRerungen des/der Sachverstandigen 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 sind der Baubewilligungsbescheid
neben der Bauwerbern nur jenen Parteien zuzustellen, die ihre Stellung als Partei infolge erhobener
offenltich rechtlicher Einwendungen gegen das Bauvorhaben nicht verloren haben.

Zu Spruch Il
Die Vorschreibung der Kosten des Verfahrens richtet sich nach den angefiihrten Bestimmungen des
Geblhrengesetzes, der Landeskommissionsgebiihren- und der

Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung sowie nach den Bestimmungen (ber die Kostentragung

von Barauslagen gem. §§ 76, 77 AVG 1991 i.d.g.F.
Die Nichtentrichtung vorgeschriebener Bundesgebiihren wird an das Finanzamt notioniert, nicht

entrichtete (ibrige Kosten werden gerichtlich eingetrieben.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid steht binnen zwei Wochen vom Tage der Zustellung an gerechnet die
schriftliche, telegraphische oder fernschriftliche (per Telefax) Berufung offen. Die Berufung ist im
Gemeindeamt Bildein 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 vergebithren: die Eingabe mit 14,30 Euro, Beilagen mit 3,90 Euro pro Bogen,
hochstens mit 21,80 Euro. Diese Gebiihren sind nach Zustellung der Entscheidung tber die Berufung
zu entrichten.

>
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Hinweis:

Dies ist die bauhdrdliche Bewilligung fur die Aus- und Durchfilhrung des oben
beschriebenen Bauvorhabens entsprechend dem Ergebnis der Bauverhandlung.

Jede Abweichung von den genehmigten Einreichunterlagen oder Anderung des
Verwendungszweckes von Gebauden, Gebidudeteilen, einzelner Riume und von
Bauteilen ist gesondert bauhdrdlich bewilligungspflichtig.

Ergeht an:
Immaconprojektentwicklung GmbH, Adr. w. o.

mit folgenden, jeweils mit dem Bewilligungsvermerk versehenen Beflagen:
Einreichpiane (2-fach}
Baubeschreibungen (2-fach)



EINREICHPLAN

ROJEKT
Neubau von 5 Einfamilienhauser

(G 31055 Unterbildein, HauptstraRe 117, EZ 45, Parzellen 115

DATUM 11.07.2023.
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Vevpiss

dtunUsiscivif | Bauboisele / ewilligung
BAUBESCHREIBUNG ~ ‘~——r &\ } wwilligun
FUNF EINFAMILIENHAUSER IN UNTERBILDEIN : 7 - G

Hauptstralle 117 "
KG 31055 Unterbildein, EZ 45 Parzelle 115
|

Bebauungsbestimmungen: -2 N
Maximale Bebauung 40% 370,00 m? i i __i}

Grundstiicksflache: 925,00m?
Tatsdchlich bebaute Fliche: 12,04m x 5,69m = 68,50m? x 4=274,00m?
12,12m x 5,76m = 69,81m?
343,81m?
< 370,00m?

Offene Bauweise
Bauklasse |l, bedeutet eine Gebdudehthe zwischen 2,50 und 12,00m
Tatsachliche Gebdudehdhe: 5,39m

Firsthohe: 7,16m

Allgemeine Beschreibung

Auf der gegensténdlichen Liegenschaft werden fiinf rechteckige, nicht unterkellerte
Einfamilienhduser mit Erdgeschoss und einem Dachgeschoss errichtet.

Die ErschlieBung erfolgt im Norden iber die Florianigasse. Fir die Zu- und Abfahrt ist eine
Breite von 6,59 m geplant.

An der rechten Grundgrenze werden strafRenseitig drei und an der linken, straBensemg zwei
Stellplatze geplant.

Im Bereich der Einfahrt befindet sich auch der Miillplatz.

Neben den Hauseingidngen befinden sich jeweils zwei Fahrradabstellplédtze, Gberdacht durch
den Vorsprung des Dachgeschosses; in Summe zehn Stellplatze.

Der First der Einfamilienhduser ist Nord/Stid gerichtet, somit die Giebelfldche zur StraRe
orientiert.

An den seitlichen Grundgrenzen sind jeweils ein Doppelhaus, dazwischen ein einzelnes
Wohnhaus geplant.

Der Hauseingang befindet sich Richtung Florianigasse.

Siidseitig haben alle fiinf Hauser vorgelagerte Terrassen.

Erdgeschoss:
Neben dem Hauseingang befindet sich der von auBen erschlossene Technikraum. Im

Vorraum befindet sich die Stiege, welche in das Dachgeschoss flihrt. Ebenso wird vom
Vorraum ein Abstellraum, das WC und die nach Stiden orientierte Wohnkiiche erschlossen.

Dachgeschoss
Die ErschlieBung erfolgt liber eine gerade mit einer im oberen Bereich viertelgewendelten

Stiege.
Im Dachgeschoss befinden sich drei Zimmer und ein Badezimmer; alle Riume sind vom

Vorraum direkt zuganglich.
Das Dachgeschoss ragt im Norden, tiber dem Eingangsbereich, 97cm (iber das EG.

Bautechnische Beschreibung:
Auf einer Stahlbetonplatte werden diese Wohnhduser in einer Modulbauweise errichtet.



Technische Daten:
Bodenversiegelungsgrad:
Maximal 40 %, wird nicht ausgeniitzt.

Wohnnutzflache aller fiinf Hauser:
90,29m? x 5 = 451,45m?

Terrassen gesamt:

67,25m?

Bebaute Flache:
343,81m? < 370,0m?

Barrierefreie Gestaltung:
Alle 6ffentlich zugdnglichen Flachen sind barrierefrei ausgefiihrt. Ausgenommen
davon sind die gesetzlichen Erleichterungen fiir Einfamilienhauser.

Einfriedung:

An der Grundgrenze wird ein ca. 1.0m hoher Maschendrahtzaun oder gleichwertiges
auf einem 50cm hohen Betonsockel errichtet.

Stellplditze
5 KFZ - Stellplatze 1 Stellplatz/Einfamilienhaus

10 Fahrrdderstellplatze 2 Stellplatze / Einfamilienhaus

Brandschutz It oIB Richtlinien 2
Rauchmelder It. OIB RL 2

Warmwasserbereitung und Heizung
Luft-Wdrmepumpe

Photovoltaik:
Auf allen westlichen Dachflachen der Hauser ist eine Photovoltaikanlage vorgesehen.

Kanalisation:
Niederschlagswasser und Schmutzwdsser werden in das 6ffentliche Kanalnetz

(Trennsystem) eingeleitet.

: _ architekt g friedrich lechner




£ as [Porf ohne Grenzen

Florianigasse 1 7521 Bildein  telffax; 03323/2597 email: post@bildein.bgld.gv.at

Bildein, 20.10.2023

Immacon Projektentwicklung GmbH

Engelsherggasse 4/1
1030 Wien

Zahl: 4/2023
Betreff: Bauiiberpriifung Ohbjekt Hauptstrafe 117,
KG Unterbildein, Baupolizeilicher Auftrag

BESCHEID

Aufgrungd des baufilligen Zustands des in lhrem Eigentum befindlichen Objekls am
Grundstiick Nr. 115, Unterbildein, Hauptsiraffe 117, ergehi seitens der baupolizetlichen
Behérde 1. Instanz der Auftrag zur Sicherung des gegensténdiichen Objektes durch

nachstehenden

SPRUCH

L.
Der Blrgermeister als’ Baubehorde 1. Instanz erteflt Thnen aufgrund des Ergebnisses der
mindlichen Verhandiung 'und Augenschein vor Ort vom 14.08.2023 den baupolizeilichen
Auftrag gem. der §§ 28 und 30 des Bgld. Baugesetzes Noveile 2019 i.d.g.FF. zur Sicherung
des in lhrem Eigentum befindlichen Objekis Hauptstrae 417, KG Unterbildein, am

Grundstliclk Nr. 115, EZ 45,

Auf Grundlage des Urieils des beigezogenen Bausachversténdigen werden von der
Baubehdirde zum Schuiz von Personen und Sachen folgende zwingende MaRnahmen

angeordnet:

1. Die Dachfidche ist umgehend génzlich abzusichern, scdass eine Sicherung gegen
herunterfallende Ziegel {Dachsténder — Stromleitung, Rauchfinge) gewdahrleistet ist,
Ebenso ist sicherzustellen, dass die Dachkonstrukiion nicht sinstiirzt, da diese nicht
mehr den statischen Anforderungen entspricht. Sofern eine Absicherung nicht mehr
mdglich ist, ist die gesamte Dachkonstruktion abzutragen.

2. Einhergehend zu MaRnahmenpunkt 1. sind lose Dachziegel in der Dachfldche,
Traufe, First und im Ortgang umgehend zu befestigen oder zu enifernen.

3. An der nordistlichen Gebaudeseite zu Grundstlick Nr. 77 sind die abgebrochienen
Gebéaudeteile zu entfernen und die Traufe inkl. Dachrinne wiederherzustellen, oder
das Dach insoweit abzutragen, dass keine Regenwésser auf das Nachbargrundstiick
abgeleitet werden,

4, An der Aulenmauer zu Grundstlick Nr. 77 sind lose Ziegel und lose Putzflichen
umgehend zu entfernen,

5. Die Abfalirohre flir Regenwdsser des Gebdudes sind zu ergénzen bzw. zu
erneuern, damit die Dachftachenwasser nicht auf das Nachbargrundstiick abgeieitet

werden.



6. Uber das gesamte Objekt ist ein statisches Gutachten von einem Ziviitechniker
einzuholen und umgehend der Gemsinde Bildein vorzulegen. Sollte Einsturzgefahr
bestehen, ist umgehend das Einvernehmen mit der Baubehtrde herzustellen. Bei
Gefahr in Verzug sind sofortige Maltnahmen zu treffen,

7. Samtliche Malknahmen sind umgehend der Baubeh#irde schriftlich vom
Eigentumer zu melden, die Ausfihrungsbestétigungen der, die Arbeiten
durchftihrenden Unternehmen, sind ebenso umgehend vorzulegen.

8. Grundstiicke im Bauland sind vom Eigenttimer oder Nutzungsberechtigten in
einem gepflegten, das Ortsbild nicht beeintrachtigenden und Personen und Sachen
nicht gefdhrdenden Zustand zu halten, it. Bgld. Baugesetz § 13 Pflege von
Grundstiicken im Bauland.

9. Die Malnahmenpunkie 1, 2, und 4 sind umgehend zu erfililen, fir die Malinahmen
gem. Punkt 3, 5, 6 und 7 wird eine Frist von 4 Wochen ab Ubernahme dieses

Bescheides eingeraumt.

1.
Gem. § 64 Abs. 2 Allgemeines Verwaltungsgesetz 1991, BGBI. Nr. 51/1891 zuletzt gedndert
durch BGBI. | Nr. 33/2013, wird die aufschiebende Wirkung einer Berufung ausgeschlossen,
die im Spruchpunkt i. vorgeschriebenen MaBknahmen sind mit umgehender Wirkung

umzusetzen.

BEGRUNDUNG

Gem. § 28 Abs, 1 Bgid. BauG 1897, LGBI. 10/1998 i.d.g.F., hat der Eigentimer von Bauten
dafr zu sorgen, dass diese in einem entsprechenden Zustand erhalten bleiben.
Baugebrechen und Mangel, welche baupoiizeiliche Interessen beelntréchtigen, sind zu
beheben. Dieser Verpflichtung ist der Eigentimer nicht nachgekommen, sodass die
Baubehorde eine mindliche Verhandlung mit einem Augenschein an Ort und Stelie unter
Beiziehung eines Bauchsachverstandigen durchgefihrt hat und nunmehr {tber die Behebung

der Mange! zu verfiigen hat.

Der Bausachversténdige machie im Zuge der Verhandlung am 14.09.2023 eine
gutachterliche Stellungnahme, wobei dieser festgestellt hat, dass

1. die losen Dachziegeln eine Gefdhrdung von Sachen und Personen darstellen und
hei Schischtwetter jederzeit eine weitere Gefdhrdung durch herunterfallende Ziegsln
gegeben ist,

2. die Beschaffenheit der Dachkonstruktion mittierweile in einem desolaten Zustand
ist und auch ein Einsturz drohen kann,

3. die Ziegeln im Mauerwerk und der Auflenputz eine Gefahrdung darstellen, da die
Gefzhr des Herunterfallens gegeben ist und eine Sicherung unumgénglich ist,

4, die Abfallrohre fir Regenwésser nichi bis zum Wassereinlauf durchgehend
ausgefthrt sind und dadurch die Dachniederschlagswésser auf Nachbar Grund
ahgeleitet werden.

5. die Statik durch einen Ziviltechniker Gberpriift werden muss, um feststellen zu
kénnen, ob aufgrund des derzeitigen Zustands auch Gefahr im Verzug besteht,

Somit ist eine Gefahrdung von Personen und Sachen, vor allem zur Grundstiick Nr. 77,
gegeben. Demnach ist der gesetzeskonforme Zustand gem. § 28 Abs. 1 und 2 Bgid. BauG ~

Novelle 2019 umgehend herzustellen.

Gem, § 28 Abs. 3 Bgld. BauG -~ Novelle 2019 hat die Baubehotrde alle
SicherungsmaRlnahmen, die zum Schutz von Personen und Sachen erforderlich sind, mit
Bescheaid anzuordnen. Die im Spruch auigezahlten und durchzufithrenden Mafinahmen sind
als zwingende Auflagepunkte zu verstehen und innerhalb der genannten Frist bzw.
umgehend nachzuholen. Kommt der Verpflichtete diesen MaBBnahmen nicht nach, so ist die




Baubehdrde erméchtigt, die Sicherungsmalinahmen auf Kosten des Verpflichteten zu
veranlassen.

Aufgrund dessen, dass baupolizeiliche interessen gem. § 3 Bgld. BauG besintrichtigt sind
und eine Gefahrdung ven Personen und Sachen gegeben ist, kann die aufschiebende
Wirkung einer allfaliigen Berufung mit Bescheid gem. § 84 Abs. 2 AVG ausgeschlossen
werden und die MaRnahmen sind mit sofortiger Wirkung umzusetzen, Der Ausschluss der
aufschiebenden Wirkung dient dem Schutz von Personen und Sachen und steht damit im
Bffentlichen Interesse,

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid ist das Rechtsmittel der Berufung zuidssig, welches binnen zwei
Wochen vom Tage der Zustellung an, beim Gemeindeamt Bildein schriftlich, telegrafisch
oder per Telefax (033232597) eingebracht werden kann. Die Berufung hat den Bescheid,
gegen den sie sich richtet zu bezeichnen und einen begriindeten Antrag zu enthatten.
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Florianigasse 1 7521 Bildein _tel/fax: 03323/2597 email: post@bildein.bgld.gv.at

Bildein, 12.03.2024

Bezirkshauptmannschaft

HauptstraRe 1
7540 Giissing

Betr.: Vollstreckung eines Bescheides

Die Gemeinde Bildein bittet um Vollstreckung des Bescheides, vom 20.10.2023,
Zahl: 4/2023, Bautberpriifung Objekt HauptstraRe 117, KG. Unterbildein.




Gemeinde

BILDEIN

as Dorf ohne Grenzen

Florianigasse 1 7521 Bildein _tel/fax: 03323/2597 email: post@bildein.bgld.gv.at

Bildein, 21. Marz 2024

Bezirkshauptmannschaft

Hauptstralle 1
7540 Giissing

Betr.: Immacon Projektentwicklung GmbH

Die Gemeinde Bildein bestétigt, dass die Fa. Immacon Projektentwicklung GmbH,
gegen den Bescheid der Gemeinde Bildein, vom 20.10.2023, Zahl: 4/2023,
Baupolizeilicher Auftrag kein Rechtsmittel eingelegt hat. Der Bescheid ist somit

glltig.

Der Biirgermeister:
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