GZ: 5 E 10/24g

Bezirksgericht Eisenstadt

Wiener StraRe 9

7000 Eisenstadt

SA W%GENBURO

Datum: 28.02.2025
Zeichen: 4721/25

Aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichts Eisenstadt vom 09.10.2024 GZ: 5 E 10/24g -6
wird umseitiges

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

in der bewilligten Zwangsversteigerung erstattet.

Sachverstdndigenbiiro Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc. | Weyer 390, 2880 Kirchberg am Wechsel
UID-Nr.: ATU64648947 | +43 676 3646337 office@sv-menhofer.at | www.sv-menhofer.at



Gericht

Betreibende Partei

Vertreten durch

Verpflichtete Partei

Auftrag

Zweck

Bewertungsgegenstand

Grundbuchskdrper

Bewertungsstichtag
Befundaufnahme

Verkehrswert

GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

Bezirksgericht Eisenstadt

Richterin: Mag. Susanna Hitzel

Beschluss vom: 09.10.2024

Gerichtszahl: 5 E 10/24g

Austrian Anadi Bank AG

InglitschstraRe 5, 9020 Klagenfurt
Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwalte GmbH
GabelsbergerstraBe 5, 9020 Klagenfurt
EISK3 Projektentwicklung GmbH
Fichtengasse 2/24, 1010 Wien
Verkehrswertermittlung der Liegenschaft

Zwangsversteigerung
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Unbebautes Grundsttick

Bahnhofsplatz 5, 7000 Eisenstadt
Katastralgemeinde (KG): 30003 Eisenstadt
Einlagezahl (EZ): 2162

Bezirksgericht (BG): Eisenstadt

Grundsticksnummer (Gst Nr.): 3177

Bestandsblatt-Laufende Nummer (B-LNr.): 7 Anteil 1/1
11.12.2024
11.12.2024

882.000,00€

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden,

so ist diese dem ermittelten Wert hinzuzuschlagen.
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Abk. Abkilrzung

Abs. Absatz

AW AufschlieRungsgebiet Wohngebiet

BB Bauland Betriebsgebiet

BD Bauland Dorfgebiet

BG Bauland Geschaftsgebiet, Bezirksgericht (Kontext)
BGF Bruttogrundflache
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BK Bauland Kerngebiet
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BW-nB Bauland Wohngebiet-nachhaltige Bebauung
bzw. beziehungsweise
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Flawi Flachenwidmung

GHg Grinland Hausgarten

GKA Grundkostenanteil
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GP Grinland Parkanlage

GST Grundstick
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NO ROG Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz
0G Obergeschol’

p.a. pro Jahr
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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdaudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemal beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (blichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

- Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlickes
sowie Recherchen bei Besitzern, Nachbarn und Behorden ergaben keinerlei Hinweise
auf eine eventuelle Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft.
Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser Thematik fiihren,
liegen diesem Schatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualititen der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmafRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemalen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefiihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kénnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. libergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung flir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstandigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, aulerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

- Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

- Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstdndigen gegenliber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegeniiber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Glbernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Europédischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S.2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise fir vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen
Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kénnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstiandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstédnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berticksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

10



GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2. Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:
JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im

redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

11
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Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

1.3.3. Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer, sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht Giberein und liegt meist deutlich darunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.4. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.

In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.

Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten
Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).

12
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1.3.5. Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der maf3gebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund
berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen
personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten
ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert”

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

13
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Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einflliisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

- das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

Ortsaugenschein

Befundaufnahme

Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Besondere
Vereinbarungen

Erganzende

Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

11.12.2024
Beginn: 14:00 Uhr

Ende: 14:30 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer,

Menhofer)

MSc (Sachverstandigenbiiro

Sandra Kantauer, MBA (Sachverstandigenbiiro Menhofer)

Keine, Besichtigung nur von Stralle aus bzw. Nachbargrundstlick
moglich.

keine weiteren Ausklinfte erteilt

Weiters ist der Wert der eingetragenen Dienstbarkeiten zu

ermitteln.

Die zu bewertende Liegenschaft ist unbebaut. Es sind jedoch
noch Restfundamente einer ehemaligen Bebauung zu sehen.

Die Liegenschaft wurde im Juli 2021 um 2.170.000,00 EUR
erworben.

GemaR Bauakt wurde der Altbestand abgebrochen. Der
Abbruchbescheid wurde am 03.06.2019 erteilt.

Ein allenfalls vorhandenes Zubehdr kann somit nicht mitbewertet
werden; sowie allfidllige aktuelle Betriebskosten konnten

ebenfalls nicht erhoben werden!

15



2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

ZUR LIEGENSCHAFT
Abbruchbescheid

Baubewilligung
Baubeginnsanzeige
Bewilligter Einreichplan
Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan
Fotodokumentation
Grundbuchauszug
HORA-Mappe
Katastralmappenauszug

Sonstiges: Statische Vorbemessung

zur Verfiigung gestellt

X O

N R I I R 0 Ay

erhoben

O

X X X K X K XK O K

X

GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

beigelegt

X X X KK X K XK X K

X
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2.3 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Offene Abgaben bei der
Gemeinde

(§ 2 Bgld.
Kanalabgabengesetz und

§ 9 Bgld.
Kanalanschlussgesetz)

GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichthnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen  bei  ortsansdssigen  Maklern  hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Rickstande an

Gemeindeabgaben wurden eingeholt.

Grundsteuer und Kanalben(tzungsgebihr

Keine offenen Forderungen gemal E-Mail vom 20.02.2025
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2.4 Grundbuchsdaten

GAUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30003 Eisenstadt EINLAGEEAHL 2162
BEEIRESGERICHT Eisenstadt

B R

Letzte TZ 422472024
Einlage umgeschrieben gemdf WVercordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AL R Ry L R L s R e R R L

GST=HNE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST=ADRESSE
3177 (G)esT-Fliche . 1790
Bauf. (10) 310
Bauf. (20} 12349
Garten(10) 241 Bahnhofsplatz 5
Legende:

G: Grundatlick im Grenzkataster

#*: Fliche rechneriach ermitcelt

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)

Bauf. (20} : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen})
Gidrten{10): Gdrten (Girten)

LR R AR R R R e R R R R L e R R R R R R R

1 a gel#éscht
B - I T L L L T T T e

T ANTEIL: 1/1

EISK3 Projektentwicklung GmbH (FHN 554&6B5p)
ADE: Fichtegasse 2/24, Wien 1014
b 3901/2021 Kaufvertrag 2021=-07=-30 Eigentumarecht
d geldacht

N e L e T

1 a 3793/1505 30151942 2B10/2019
DIENSTERRKEIT der Benlitzung der Wasserlelitung bzw. des
Kanals auf Get 3177 filr Gat 3178 3179 318071 3180/2 3180/3
31B0/4 31605 318171 3181/2
b 454071955 Ubertragung der wvorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 722
2 a 25B5/1906 2586/19%07 2B10/2019
DIENSTEBAREEIT der Duldung aller Schdden, welche durch
Funkenflug an den Gebduden, Mebenrdumlichkeiten,
Aufriistungen und Vorrdten ob Gat 3177 entatehen filr
Lokalbahn Odenburg=rrefburg
b 284771957 Ubertragung der worangehenden Eintragung(en) aus

EZ 1020
5 b 3738/2022 IM RANG 40BB/2021 529372022 Pfandurkunde 2021-0B-Z24
PFANDEECHT Hichatbetrag EUR 1.664.000, ==

fiir Aunstrian Anadi Bank AG (FW 245157&)
& a 350472022 Beschluas 2022-07-1%, Zahlungsbefehl 2022-07=1%
PFANDRECHT wolletr EUR 55,280, --
gamt 8,58 % Z aus EUR 55.290,=-=-geit 2021=07=17, Kosten EUR
2.574,92 gamt 4 % Z seit 2022-05-11, Antragskosten EUR
1.326,42 fir Farnleitner & Fartner Frojektmanagement KE
(FM 349587z) (4 E 2788/22a)
8 a 5183/2022 pPfandbestellungsurkunde 2022=11=11

18



GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

FFANDRECHT Héchatbetrag EUR 2.000.004,
fiir Kalgser-Eberadorfer Strafie 312-314 Immobilienverwaltung
oG (FH 172647vw)

S a 3254/2023 Notariatsakt Darlehenswvertrag u. Schulderkldrung,
Garantieerkl&rung 2023=-07=-10
PFANDRECHT EUR 1a0.000,
12 % vE
fiir Dr. Wolfgang Janko geb 1943-08-07

10 a 140372024 Eeachluss 2024=-04=-18
FFANDRECHT vollastr EUR 5040,
gamt 8,15 % Zinsenzinsen seit 2024-02-05, Zinsenbetrag EUR
63,58, Kosten EUR 71,76, Antragskosten EUR 76, %0 flir
Martin Hannes Koll geb 1970-10-03
(64 E 18T71/24a EG Innere Stadt Wien)

11 a 2570/2024 Einleitung des vVersteigerungswverfahrena rur
Hereinbringung von wollstr EUR 1.325.683,15 samt 7,375 % Z
geit 2023-06-13, Antragskosten EUR 5.878,74 fir
Austrian Anadi Bank AG (FMN 245157a) (5 E 10/244q)

12 &= 3041/2024 1/1 Zahlungsbefehl 2024-06=2Z5
PFANDRECHT vollsty EUR 250,
Kosten EUR 151,09 samt 4 % Z seit 2024-06-25, 8,15 % Z aus
EUR 250, ab 2022-08-0% bis 2024-06-16, 12,15 % £ aus EUR
250, ab 2024=06=16, Antragskosten EUR 200,87 fiir
dagobertinvest gmbh (FH 4448774qg)
(64 E IB3L/24y EG Innere Stadt Wien})

13 a 3589/2024 Exekutionsbhewilligung 2024=-10-14
PFANDRECHT vollestr EUR 2.963,82
gamt 9,2 % Z aus EUR 2.983,82 ab 2024-04-23, Kosten EUR
417,68 gamt 4 % Z =eit 2024-07=31, Antragskosten EUR 389,18
fidr Dr. Lisa-Maria Fidesser geb 1984-10-04 (4 E 402&/24p)

b 3569/2024 abweisung des Gesuchs um Einverleibung

Zinsenmehrbegehren ( 4 E 4026/24p)

14 a 422472024 Exekutionsbewilligung 2024-12-04
PFANDEECHT vollstr EUR 700,
Kosten EUR 76,90, Antragskosten EUR BO,40 flir
Republik Osterreich wertreten durch die Einbringungsstelle
[4 E 4838/24 z)

shdhhrk e b b hdhk s bbbk d kb s HINWEIS *bedsddbdedddbsddbbdodadbododdadidad

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Bl T R E EE E R R

Grundbuch 11.12.2024 11220:55

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerauBerungsverbote bleiben unberlicksichtigt. Ebenso
auBerbticherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom Auftraggeber bekanntgegeben und

dokumentiert wurden.

Das Grundsttick ist bereits im Grenzkataster eingetragen, somit konnen die Grundstiicksgrenzen

und -flache als rechtsverbindlich angesehen werden.
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Im C-Lastenblatt sind folgende, nicht wertrelevanten Dienstbarkeiten eingetragen:

e Unter C-LNr. 1a: Dienstbarkeit der Benlitzung der Wasserleitung bzw. des Kanals auf GST
3177 fir mehrere angrenzende Grundstiicke

e Unter C-LNr. 2a: Dienstbarkeit der Duldung aller Schaden, welche durch Funkenflug an
den Gebduden, Nebenrdaumlichkeiten, Aufristungen und Vorraten ob GST 3177
entstehen fiir Lokalbahn Odenburg-Pressburg (Anm.SV.: Dabei handelt es sich noch um
eine Situation als Lokomotiven mit Kohle angetrieben wurden und damit aus der Lok mit
Funkenflug zu rechnen war. Darum durften keine Brennbaren Dacheindeckungen etc. in

diesem Funkenflugstreifen verwendet werden etc.)

Erlduterungen zu Abkiirzungen im Al Blatt:

G

Wenn sich neben der Grundstliicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
BA(Nutzung)

Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf
die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.

*

Befindet sich neben ,BA(Nutzung)“ ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses
Grundsticks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.
Dies bedeutet wiederum, dass das Grundstlick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde
und die Flache nicht gesichert ist; sofern sich kein (G) neben der Grundstiicksnummer befindet.
Dann siehe Erlduterung zu (G).

Fliche

Das Flachenausmald wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und

Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
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angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal filhren konnte (z.B. nach einer Teilung).

Allgemeine Erlauterungen zum Grundbuch:

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

Das Gutsbestandsblatt (A-Blatt) enthélt alle Grundstiicke des Grundbuchskdrpers, die AusmaRe
und die Benitzungsart (nicht Flachenwidmung!), sowie die mit dem Grundstiick verbundenen

Rechte und 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen (A2 Blatt).

Im Eigentumsblatt (B-Blatt) wird das Eigentumsrecht mit allfalligen persénlichen Beschrankungen

eingetragen.
Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen

Belastungen, zum Beispiel Hypotheken, Dienstbarkeiten, Reallasten sowie sonstige objektive

Beschrankungen wie VerauBerungs- und Belastungsverbote, Vor- und Wiederkaufsrechte etc.
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname
Bezirk

Lage im GroRraum

Eisenstadt

Eisenstadt

GZ:5E 10/24g
EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt

Eisenstadt ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Burgenland in
Osterreich. Eisenstadt ist eine Freistadt — dies entspricht einer
Bundeslander, die zustandige

Statutarstadt anderer

Bezirksverwaltungsbehorde ist der Blrgermeister. Weiters ist es Sitz

der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung sowie des
Landes- und des Bezirksgerichtes E?E,‘;’};";‘;T,t

Eisenstadt.

Die Stadt liegt am FuBe des
Leithagebirges und ist mit ihren
16.037 (Stand: 1. Janner 2024)
Einwohnern die kleinste
Landeshauptstadt in Osterreich.
Bezogen auf die Einwohnerzahl
belegt Eisenstadt auf der Liste
der Stiadte Osterreichs den 37.

Platz, hinter Telfs in Tirol.

Eisenstadt liegt am sidlichen

Wappen

Staat:
Bundesland:
Politischer Bezirk:
Kiz-Kennzeichen:
Flache:
Koordinaten:
Héhe:

Einwohner:
Bevélkerungsdichte:
Postleitzahl:
Vorwahl:

Gemeindekennziffer:

Adresse der
Gemeinde
verwaltung:

Website:

Osterreichkarte

Basisdaten

Osterreich
Burgeniand
Statutarstadt

E

42,88 km*

647° 51'N, 16°31' O
182 mi A

16.037 (1. Jan. 2024)
374 Einw. pro km?
T000

02682

10101

Hauptstrate 35
7000 Eisenstadt

www.eisenstadt gv.at

FuBe des Leithagebirges auf einer allmahlich zur Wulkaebene
abfallenden Terrasse in einer Seehdhe von 182 m (Meteorologische
Station 230 m). Dem Ost-West-Verlauf der Terrasse folgte
urspriinglich auch die Ausdehnung der Stadt von Oberberg-Eisenstadt
im Westen bis zur Kaserne im Osten. Erst spater begann sie sich nach
dem Stiden gegen die Wulkaebene hin und in den letzten Jahrzehnten

auch nach Norden die Hange des Leithagebirges empor auszubreiten,
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Ubersicht-Osterreich

Ubersicht-Land
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wo nach und nach die Weingdrten neuen Siedlungen weichen
mussten.
Das Gemeindegebiet umfasst die Ortschaften Eisenstadt, Kleinhoflein

im Burgenland und Sankt Georgen am Leithagebirge.

(Quelle: wikipedia.at, 2025)

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)
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Abb.: Grafik Burgenland (Quelle: gis.bgld.gv.at)
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2.5.2 Mikrostandort

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich sehr

zentral und in unmittelbarer Ndhe des Bahnhofes

Das Zentrum (Domplatz) ist ca. 1 km entfernt.

Lageplan

Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: google.at/maps)

Anmerkung:

Das Bild von google maps zeigt, dass diese Liegenschaft bebaut war.
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Verkehrslage,
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung

(Angabe in 5 km Schritten)
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Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz ist wie folgt:

Nr.
S31

Bezeichnung Anschlussstelle Entfernung

Burgenland <5km

Schnellstralle

Eisenstadt Mitte

A3 | Sudost Autobahn Knoten Eisenstadt bzw.

Millendorf

ca.5km

A4 | Ost Autobahn Neusiedl am See ca. 35 km

Der Bahnhof befindet sich angrenzend an die Liegenschaft.

Der néachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 55 km erreichbar.

Pk
“ Opefihsiren . %)
seoh P ma Scenmenein
Bad Vastau E- N Mannersdorf am . -
* © “wERrhchagort sbersded Leithagetirge - .
Kottingbrueh o Tewsciort o :  Neusied| 1
& - g Uelifapiodrsdont Breitenfirunn aim
Ceobersadl . Neypslecter &,
teobersddfl,  schonay an Winpassing \
der Triesting an der Leitha Weiden am 5
Pottendor | i -
b #Pirtach am
¥.solienau | 7 Neusiedier See s}
Feltudort
- . o Boxchki
. Hémsein
aPiesting™. - 5 /
wiklersdorf Eggendorf Newfeid an bl
| dir Leitha e bl .
. . e Gebirge Podersdoct
i} Z Ictender” N - ‘Habe
SO Y] " B .
Wiener sl [ Oggau am
Neustadt Diingal N Meusiedier See
3 =
o] R » . Ve . Rust
¥ Sankt Margarethen 3 =
m . i Poatsching Mangs B3
e - Koot forodiido m Burgen
s . agen G i
o ” / . |5 Segendor
- - y Katzelsdorf = oLl g
m s
i ¢ pocecont Ingerioa L W
o . DraBiberg ¥ Mnkisch am See
rl * Lanzenkirchen . vy o Mattersburg § - s ot
1y Wiesen BN =i pe
e Bad Erlach Fendgiil |
% pitten 1 * Forchtensted Schatsendrf
. m i Odenburg
/ . Sopron |
s, At )

Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)
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2.6 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe

1.790 m? gemal Grundbuchsauszug
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Grundstlck ist bereits im Grenzkataster eingetragen!

Digitale
Katastermappe (DKM)

Grundstlcksmalie
(gemessen aus DKM)

GRUNDSTUCKSFORM

Annahernd rechteckig
Annahernd dreieckig
Anndhernd trapezférmig
UnregelmaRBig

Lang und schmal gezogen

Fahnenparzelle

X O O O =

O O

Abb.: Katasterplan (Quelle: geodaten.bgld.gv.at)

NEIGUNG

eben
leicht hangend
hangend

stark hangend

X

X

O 0O o

NEIGUNG RICHTUNG

Norden
Stden
Osten
Westen

Keine Neigung

O 0o o g =

X
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VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN X ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X
Strom Strom [
Wasser Wasser L]
Kanal Kanal []
Gas Gas L]
Telefon Telefon []
Kabel-TV Ul Kabel-TV [
Satellit Ul Satellit [
Fernwarme | Fernwarme ]
Senkgrube | Keine Information O
Flachenwidmungs- Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

und Bebauungsplan auf: BM — gemischtes Baugebiet

Abb.: Fldchenwidmung (Quelle: geodaten.bgld.gv.at)

Anmerkung: bei dem eingekreisten T handelt es sich um die

zusatzliche Kennzeichnung einer Tankstelle.
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Bebauungsbestimmungen: GemalR Auskunft der Stadtgemeinde
Eisenstadt vom 11.02.2025 sind die Bebauungsrichtlinien gemafd

Baubescheid vom 17.12.2020 immer noch aufrecht:

a. Das Grundstiick ist in offener Bauweise bebaubar.

b. Es ist eine maximale Bebauungsdichte von 50% einzuhalten.

¢. Es kénnen vier oberirdische Geschofe und ein zusatzliches finftes Geschol?
als Staffelgeschof} errichtet werden.

d. Die maximale Gebiudehdhe (verglichene Gebaudehdhe) betragt 15 m.

e. Die vordere Baulinie zur Strafie (Laschoberstralie) betragt 3 m.

f. Je WohnhausWohnung sind zwei PKW-Abstellplitze auf Eigengrund
vorzusehen.

Auszug aus dem Burgenlandisches Raumplanungsgesetz, § 33
Bauland

»(3) Im Bauland sind nach Erfordernis und Zweckmdfigkeit Wohngebiete,
Dorfgebiete, Geschdftsgebiete, Industriegebiete, Betriebsgebiete, gemischte
Baugebiete, Baugebiete fiir Erholungs- oder Tourismuseinrichtungen, Sondergebiete
und Baugebiete fiir férderbaren Wohnbau gesondert auszuweisen.

6.Als gemischte Baugebiete sind solche Fldchen vorzusehen, auf denen

a)Wohngebdude samt den dazugehérigen Nebenanlagen und

b)sonstige Gebdude und Betriebsanlagen, die (iberwiegend den wirtschaftlichen,
sozialen oder kulturellen Bediirfnissen der Bevélkerung dienen und keine das értlich
zumutbare Mafs libersteigende Geféhrdung oder Beldstigung der Nachbarinnen und
Nachbarn oder eine (ibermdfSige Belastung des StrafSenverkehrs verursachen,
errichtet werden diirfen. Im Falle der Erweiterung bestehender Gebdude und
Betriebsanlagen im Sinne des lit. b, kann von der Voraussetzung, dass diese
liberwiegend den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bediirfnissen der
Bevélkerung zu dienen haben, abgesehen werden, sofern sie auch nach der
Erweiterung keine das ortlich zumutbare Maf3 libersteigende Gefdhrdung oder
Beldstigung der Nachbarinnen und Nachbarn oder eine libermdfSige Belastung des
Strafsenverkehrs verursachen.”

(§ 33 Bgld. RPG 2019, LGBI. Nr. 49/2019 idgF)
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BAUWEISE X BEBAUUNGSPLAN X

gekuppelt Kein Bebauungsplan L]

0 O

geschlossen Dichte 50 %

Gebaudehohe max. 15m

X

offen

[

Gruppenbauweise

offens gekuppeite geschlossene Bauwaise

H!I!Iﬂﬂ RS
(NRRRRLARRRRTRRANY

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)

ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT x Beschreibung/Anmerkung

Offentliches Gut

X

Bahnhofsplatz
PrivatstraRe
durch Servitut gesichert

befestigt

O o oo o

nicht befestigt
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlastenkataster

verlief negativ.
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Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster

Legende

Flachen

Flachaniyp

[ aast

Status

[ ernetiichess Komtamination/Fisiko erwartet

| B
Verwaltungslayer

Grundstokes

[[] atiageneg [ wiistandort
[ beurtsit aine Axas [ wutmse vomeschiagen

[l Aaistenmasnatmen abgeschioasan

=4 Adminsirative Grerzon

Im sichibaren Kartenausschnilt sind keine Flachen vorhanden,
die gemnaf § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
Im Zantrum des dargesieliten Karlenausschnities befindet sich das gemal aktueller Ablrage gesuchie Objeki

Eisenstadt 3177 (Grundstick)”

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)

Anmerkungen:

umweltbundesamt®

Altlastenportal

= Bundesministerium
Elimaschutz, Umwelt,
Energie, Mabilitat,
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Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende

2024 verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur

Verflgung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR §

18 Abs. 4 ALSAG):

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

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

- Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,

Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden

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

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)

Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

Langacke

l ——
=T JEA i

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und

Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
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Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fir Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

fachliche Informationen dariiber zu bieten.

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
kdénnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass
Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als

tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette

Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)
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Larmkataster Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Obwohl die Liegenschaft direkt an den Bahnhof grenzt, wird kein

Ergebnis beziglich Schienenverkehr angezeigt:
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Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

MW >75dB

MW 70-75dB

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

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

# Linienquellen Landesstralen
Gebdude

+ Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen
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Sonstige Gefahren,
HORA-Pass

(Natural Hazard Overview
& Risk Assessment Austria)
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Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StralRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zdhlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und

Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen.

Mit den Karten fir StraBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang

HauptverkehrsstraBen sowie in Ballungsraumen fiir alle StraRen dargestellt.

HauptverkehrsstraBen sind StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.
Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)

Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht
Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen
Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

Naturgefahr: Gefédhrdung:
Hochwasser N «eine Daten
Oberflachenabfiuss [ [R I niedrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben I T . itte!
Rutschungen [ R hoch
Windspitzen [ [ T nittel
Blitzdichte ] P iedrig
Hagel [ hoch
Schneelast —] - [ I niedrig

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
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Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

n Hochwasser

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser mbglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

[ Erdbebent

Zone 4: (Grad VIlI-X1l) schwere Gebdaudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

I zone 3: (Grad Vil starke Gebéudeschaden
[T Zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden

Zone 0: (Grad |-V1) nicht fhlbar bis starke

[ Erschitterungen mit méglichen lsichten
Gebaudeschaden

[ winaspitzen kminy

-:190
I 0 - 180
[ 170479

160 - 169
150 - 158
140 - 148
130 - 138

[ 120128
B 10118
[ 100 - 108
[ 099
[ e0-89
[ -7
[ 069
I s0-s0
B 040
-4:&0

n Lawinen

- Besiediung nicht oder nur mit unverhaltnismalig
hohem Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich
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n Rutschungen

[ rittere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen

! geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

[l Biitzsichte Bitzeinschiage / km? / Jahr

-25.0

- =40-50
=30-40
=20-30
=1,0-20
=10

Igefahrdung - max. HagelkemgréRie 30ahriich

£l

T L

-:4::m-£5cm

>3cm-=4cm

=3cm

Schneelast? [kN/m?]

| BN

->3.U-S1D.ﬂ
-:6,0~58,0
Bl -s0-=<60
-c0-=50
[ >s50-240
[ >25-=30

>20-=25
>15-=20
>10-=15
=10

Oberfléchenabfluss - Wassertiefe [cm]

.
[ > 20bis =50

=20

1 gemat ONORM EN 1998-1
2 . gemak ONORM B 1991-1-3:2022-05

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)
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2.7 Erwerb der Liegenschaft im Jahr 2021

Die Liegenschaft wurde gemaR Kaufvertrag vom 30.07.2021 um 2.170.000,00 EUR erworben. Zu
diesem Zeitpunkt bestand eine aufrechte Baubewilligung flir den Neubau eines Wohngebaudes
mit 45 Wohneinheiten. Die Baubewilligung mit der Aktenzahl 131-9/A1234/D/18266-2020 wurde
am 17.12.2020 erteilt. Eine Baubeginnsanzeige wurde am 09.12.2022 abgegeben, somit ist die
Baubewilligung noch aufrecht.

Der Altbestand wurde gemal} Abbruchbescheid vom 03.06.2019 abgebrochen.

Aus dem Bauakt wurden weitere Unterlagen zum damaligen Projekt erhoben:
Jahr 2019
e Abbruchbescheid vom 03.06.2019
e Statische Vorbemessungen vom 10.10.2019
Jahr 2020
e Flachenberechnungen aus dem Jahr 2020 (hierzu wird seitens des Sach-
verstandigen angemerkt, dass diese Berechnungsflichen nicht nachvollziehbar
sind)
e Baubescheid vom 01.12.2020
e Bewilligter Einreichplan vom 17.12.2020
Jahr 2022
e Bekanntgabe eines Baufiihrerwechsels vom 09.12.2022

e Baubeginnsanzeige vom 09.12.2022

Alle angeflihrten Bauakt-Unterlagen finden sich im Anhang wieder!
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2.8 Fotodokumentation
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Da es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt, wird nach allgemeiner Auffassung das
Vergleichswertverfahren bzw. das Residualwertverfahren bzw. eine Mischung aus beidem
angewandt.

Das Residualwertverfahren wird auch Bautragerkalkulation genannt. Dies darum, weil nur der
jeweilige Bautrager selbst die voraussichtlichen Baukosten am besten einschatzen kann, da diese
auch immer von jeweiligem, baulichem Standard abhdngen und den geplanten
Abverkaufspreisen, welche in der aktuell wirtschaftlichen Situation schwer abschatzbar sind.
Dieses Verfahren unterliegt daher massiven, bautragerspezifischen Schwankungen.

Der private, freifinanzierte Bautragermarkt ist derzeit nahezu zum Erliegen gekommen.
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3.1 Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes

3.1.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfliigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken
- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren
- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie
e Eigentumswohnungen

Reihenhduser

Doppelhaduser

gleichartige Siedlungshauser

e Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu
bewertende Sache (libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

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

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfSig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren ONORM B 1802

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

3.1.3 Methodik

Das Vergleichswertverfahren allein auf den Kaufpreis/m2 Grundstiick bezogen kann hier nur ein
verfalschtes Ergebnis darstellen. Dies darum, da die bewilligte Bauklasse Gber das normale MaR
hinaus geht fur Vergleichspreise im tblichen Bauland Wohnen Bereich (zB Einfamilienhauser).
Bautrager rechnen daher Ublicherweise nicht tiber den m2-Preis des Grundstiicks, sondern {iber

den tragbaren Bodenwert bezogen auf die erzielbare (abverkaufbare) Wohnnutzflache.
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Laut gliltigen Baubescheid gelten diese Bebauungsbestimmungen auf dem Grundsttick:

a. Das Grundstiick ist in offener Bauweise bebaubar.

b. Es ist eine maximale Bebauungsdichte von 50% einzuhalten.

c. Es kénnen vier oberirdische Gescholde und ein zusétzliches fiinftes Geschol®
als Staffelgescholt errichtet werden.

d. Die maximale Gebaudehéhe (verglichene Gebaudehohe) betragt 15 m.

e. Die vordere Baulinie zur Strafte (Laschoberstralte) betragt 3 m.

f. Je Wohnhaus/Wohnung sind zwei PKW-Abstellpldtze auf Eigengrund
vorzusehen.

Der aufrechte Baubescheid ist noch bis 08.12.2027 giiltig, da die Baubeginnsanzeige vom
09.12.2022 stammt. Nach Auskunft der Bauamtsleitung kann dieser Bescheid nur dann
verlangert werden, wenn auch tatsachlich ein nennenswerter Baufortschritt auf dem Grundstiick
gemal bewilligtem Projekt erkennbar ist. Ansonsten wird die Baubewilligung ablaufen und es
muss ein komplett neues Ansuchen gestellt werden, wobei mittlerweile ein Fachbeirat im
Rathaus installiert wurde und Bauprojekte damit einige Gremien durchlaufen miissen und mir
daher nicht gesichert mitgeteilt werden konnte, ob und unter welchen Voraussetzungen dann
eine neuerliche Baubewilligung erteilt werden kann.

Unter anderem muss der Fachbeirat feststellen, ob das kiinftig geplante Projekt dem Ortsbild

entspricht, wurde mitgeteilt.

Laut Bauamt und eigener Recherche ist der private, frei finanzierte Wohnbaumarkt in Eisenstadt
guasi zum Erliegen gekommen, seit dem massiven Anstieg des Leitzinses und der damit
eingebrochenen Kaufkraft und Nachfrage nach Krediten.

Es wurde daher Kontakt mit gemeinniitzigen Wohnbautragern aufgenommen, da auch die
Baufelder nordlich des bewertungsgegenstandlichen Grundstlicks zur Ganze von
Genossenschaften  bebaut  wurden. Nach  Auskunft ist aktuell auch fir
Wohnbaugenossenschaften kein leichter Markt gegeben, jedoch erscheint eine

Wohnbaugenossenschaft als wahrscheinlichster Kaufer fiir die Liegenschaft.
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3.1.4 Berechnung

Aufgrund des Baubescheides ergibt sich eine aktuell bewilligte und verkaufbare Wohnnutzflache
von 2.519m? inkl. Loggien laut bewilligtem Einreichplan (131-9/A/1234/d/18266-2020 vom
17.12.2020).

Nach Recherche bei ansassigen Genossenschaften, welche auf den Markt Eisenstadt spezialisiert
sind, kommt ein tragbarer Finanzierungsbeitrag fir eine 50m? groRe Wohnung mit rund 25.000
bis 28.000¢€ fiir Eisenstadt in Frage inkl. PKW Abstellplatz, was einem Grundkostenanteil/m2 NFL

von rund 500 bis 560€ entsprache.

In Anbetracht der Lage direkt neben der Bahn und im reinen Bauland Mischgebiet (auch
gewerbliche Nutzung erlaubt ist mit einem Abschlag zu kalkulieren, da auch nicht davon
ausgegangen werden kann, dass die Baubewilligung verlangert wird bzw. in dem verbleibenden
Zeitraum mit einer Umsetzung zu rechnen ist, kalkuliert man den Verwertungszeitraum im Zuge

der Versteigerung mit ein, Ubernahme des Projektes, Bauausschreibungen etc. mit ein.

Nach Riicksprache mit Genossenschaften ist vor allem auch der gemeinnitzige Immobilienmarkt
eingebrochen jedoch, weshalb hier eher von einem Finanzierungsbeitrag von rund 20.000€
auszugehen ist fuir eine 50m? Wohnung.

Dies entspricht einem tragbaren Bodenwertanteil von rund 350€/m? NFL entspricht und somit

20.125€ Finanzierungsbeitrag.

Nach Recherche der Genossenschaftswohnprojekten direkt in Eisenstadt deckt sich dieser
Grundkostenanteil mit dem Durchschnitt der Einreichungen, wobei bei 5 von 19 Projekten der
Grundkostenanteil eruiert werden konnte, welcher im Schnitt 345€/m? betrug in den letzten

Jahren.
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[ ] Selaktion zeigan
[] Nummerierung

19 PROJEKTE (MIT 875 WOHNUNGEN)

C=

| I Keine Projekte auswihlen

KURZSTATISTIK dber 19 Projekte

@ Grundkostenanteil

345 €/m?

von S Projekter

@ Angebotspreis Eigennutzer
3.588 €/m?

von 130 Wohnungen

@ Verkaufspreis Eigennutzer

3.419 €m?

von 50 Wohnunigen

@ Herstellungskosten

2.860 €/m?

von 3 Projekter

@ Nettomiete chne BK

8,18 €/m?

von 552 Wohnungen

o Verkaufspreis Anleger

2,969 €/m?

von 13 Wohnungen

Quelle: Exploreal.at

Aktuell sind lediglich 4 Projekte in Eisenstadt erfasst von Wohnbaugenossenschaften mit
Fertigstellung fiir 2025, was die Aussagen der Bauamtsleitung und Genossenschaften

untermauert, dass der Markt aktuell ruht.

Daraus ergibt sich folgende Berechnung, wenn man davon ausgeht, dass auch nach eventuellem

Ablauf der Baubewilligung eine analoge Fliche errichtet werden kann wund eine
Wohnbaugenossenschaft das Grundstiick erwirbt:
Kalkulation Wohnbaugenossenschaft
EZ 2162, GST 3177, KG Eisenstadt 30003
GST-Flache 1.790 m2
Nutzflache laut bewilligtem Einreichplan 2.519 m2
Kaufpreis / m2 NFL 350 €
Kaufpreis Liegenschaft gesamt 881.650 €
zzgl. Nebenkosten 15% 132.248 €
erhoht wegen Grundfreimachungskosten und sonstigen Risiken
GESAMT 1.013.898 €
Kaufpreis/m2 NFL inkl. Nebenkosten 403 €
GESAMT 1.013.898 €
Kaufpreis/m2 Grundflache 566 €
Kaufpreis nur GST exkl. Nebenkosten 881.650 €
Kaufpreis/m2 GST-Flache 493 €
Beispiel Finanzierungsbeitrag/m?2
Beispiel 50m2 Wohnung 20.125 €
Beispiel 60m2 Wohnung 24.150 €
Beispiel 70m2 Wohnung 28.175 €
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4 Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer

VerdauRerung zu erzielen ware.

Auftragsgemald wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der ermittelte Verkehrswert

entspricht dem market value (Marktwert).

Dieser ist gemal} den Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA wie folgt definiert:

»Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewdhnlichen Geschdiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,

Umsicht und ohne Zwang handelt.” (EVS 2020)

Auch wenn in der Projektentwicklung Grundstiicke mit Baubewilligung zumeist héher verkauft
werden, da Immobilienentwickler die Planungs- und Entwicklungskosten sowie einen
Gewinnzuschlag miteinkalkulieren zum bloBen Grundstiickswert, so kann diesem Umstand hier
nicht Rechnung getragen werden. Der Baubeginn wurde bereits angezeigt und potenzielle Kaufer
stehen daher nicht nur unter Zugzwang, sondern vor allem unter Zeitdruck hinsichtlich der
Umsetzung des Projekts oder einem drohenden Verlust der Baubewilligung und spaterer

Neueinreichung mit Fachbeirat. Diese beiden Umstande heben sich daher gegenseitig auf.

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei VerdulRerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler

Betracht zu bleiben. (Vgl. § 2 Abs. 2 und 3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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Die "Feinabstimmung" erfolgt durch die Berlicksichtigung der Marktsituation, denn

Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

GemalR § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist daher eine "Nachkontrolle" anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Unter Berlcksichtigung der Marktlage, der Nutzung und der damit verbundenen
VerdauRerungsmoglichkeiten kommt kein weiterer Abschlag in Betracht, da alle

wertbeeinflussenden Faktoren bereits in die Berechnung eingeflossen sind.

Genauigkeit der Resultate

Der Verkehrswert als Ergebnis aller Berechnungen wird oft in Bezug auf seine Genauigkeit kritisch
hinterfragt. Grundsatzlich ist die Immobilienbewertung immer eine Schatzung des moglichen
Verkaufspreises. Insofern ist das Ergebnis bei unterschiedlichen Gutachtern, die unabhangig
voneinander arbeiten, zwangslaufig nicht identisch. Diese fachlich begriindeten, divergierenden
Auffassungen dirfen jedoch nicht mit Beliebigkeit der Resultate verwechselt werden. Vielmehr
gibt es bestimmte unstrittige Eingangsparameter wie bspw. Flachen etc. und andere Elemente,
die eine Wertung des Experten erfordern. Insofern sind der Bandbreite moglicher
Einschatzungen Uber die kiinftigen Entwicklungen der Markte und deren Auswirkungen auf den
gegenwartigen Wert Grenzen gesetzt. In gerichtlichen Verfahren wurden in Bezug auf die
Genauigkeit von Verkehrswerten, wenn also ein Gutachten Uberprift wird, in verschiedenen
Entscheidungen Schwankungsbreiten von +/- 10 bis 15% anerkannt. Aber auch die hier

genannten Schwankungsbreiten kdnnen nur ein erster Anhaltspunkt sein.

Verkehrswert
Sachwert der Liegenschaft 881.650,00 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - €
Verkehrswert 882.000,00 €

In Anbetracht der aktuellen weltweiten COVID-19 Pandemie und der noch nicht abzusehenden
sowie moglicherweise weitreichenden Folgen auf dem Immobilienmarkt, muss aktuell besondere
Bedacht bei Wertermittlungsgutachten und Wertindikationen fir Immobilien genommen
werden, da die in die Berechnungen eingeflossenen Daten immer einen Blick in die

Vergangenheit darstellen um einen Wert zum Stichtag ermitteln zu kénnen.
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Zusatzlich ist die Problematik der vorherrschenden Energiekrise ein sehr wertbeeinflussendes
Thema, da Immobiliensuchende derzeit stark und mit Vorsicht bei der Wahl des Heizsystems bei
Immobilien reagieren.
Des Weiteren ist der stark angestiegene Leitzins fiir Finanzierungen derzeit eine ,, Kaufbremse®”.

Der ausgewiesene Wert kann daher mehr oder weniger starken Schwankungen unterliegen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2162, KG 30003 Eisenstadt, Anteil 1/1 betrdgt daher

lastenfrei und gemal Auftrag

882.000 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

gerichtlich

Sachverstandige

‘«FH) &

~, Immgbilien :

Z eeiderd
=

77 A
o
S A

= —

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc.

Immobilientreuhédnder
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5 Beilagen

5.1 Unterlagen aus dem Bauakt

2019-06-03 Abbruchbescheid

2019-10-10 Statische Vorbemessungen
2020 Berechnungsflachen ALT
2020-12-01 Baubewilligungsbescheid
2020-12-17 Bewilligter Einreichplan
2022-12-09 Baubeginnsanzeige

2022-12-09 Bekanntgabe Bauflihrerwechsel
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EISENSTADT Magistrat der Landeshauptstadt

Freistadt Eisenstadt

7000 Eisenstadt . Rathaus
Hauptstrae 35

LANDESHAUPTSTADT

Zahl: 1_ 31-9/A/1234/D/8590-2019 ; 122222%82345
Ing. Bleier, DW 307
Fax: DW 345 UID: ATU37327200

E-Mail: technik@eisenstadt.at DVR-NR: 0066729

Eisenstadt, am 03.06.2019

BHP 5 Development GmbH
Landstrasser Hauptstralle 101/3/A6
1030 Wien

Abbruch von Gebauden
Baubewilligung gemaR § 17 i.V.m. § 18 Abs. 9 und 10 des Bgld. BauG 1997

Bescheid

Spruch

Der Magistrat der Landeshauptstadt Freistadt Eisenstadt als die nach § 26 Abs. 2 Eis
StR 2003 zustandige Baubehodrde 1. Instanz erteilt gemal § 17 in Verbindung mit
§ 18 Abs. 9 und 10 des Bgld. Baugesetzes 1997, LGBI. Nr. 10/1998 i.d.F LGBI.Nr.
29/2019, der BHP 5 Development GmbH, Landstrasser Hauptstra’e 101/3/A6, 1030
Wien, die Baubewilligung fur den Abbruch von Gebauden, in 7000 Eisenstadt,
Bahnhofsplatz 5, Gst. Nr. 3123, 3176, 3177, EZ 2162, KG Eisenstadt nach Maligabe
der mit einem Genehmigungsvermerk versehenen Abrissplanen, welche wesentliche
Bestandteile dieser Baubewilligung sind, unter Vorschreibung folgender
Bedingungen und Auflagen:

1. Bei den Abbrucharbeiten sind die entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen
(Polzen, Sicherung von Wasser- und Energiequellen, Unterfangen der
Anrainergebaude) zu treffen, sodass keine Gefahrdung der Sicherheit von
Personen und keine Verkehrsbehinderung durch die Abbrucharbeiten eintreten
kann.

2. Wird durch die Arbeiten der Stralenverkehr (Sicherheit, Flussigkeit des
Verkehrs, udgl.) beeintrachtigt, ist eine Genehmigung der Behorde gemal} den
Vorschriften der StVO einzuholen.

3. Die Abbruchstelle ist gegen unbefugtes Betreten abzuschranken und bei
Dunkelheit zu beleuchten.

4. Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist mit den betroffenen Anrainern eine
Beweissicherung durchzuflhren.
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10.

11.

Allfallige Schaden und Verunreinigungen, die an den Nachbargebauden
entstehen sollten und im ursachlichen Zusammenhang mit der Baufuhrung
(Abbruch bzw. Neubau) stehen, sind auf Kosten des Bewilligungswerbers
beheben zu lassen. Die Nachbargebaude sind nach dem Abbruch gegen das
Eindringen von Oberflachenwasser zu sichern.

Der Bautrager hat anlasslich der Bauarbeiten mit Rucksicht auf die
widmungsgemale Verwendung der benachbarten Grundsticke fur die
Vermeidung von unnétigen und unzumutbaren Belastigungen, insbesondere
durch Larm- und Staubentwicklung, zu sorgen.

Der Abbruch ist von einem befugten Unternehmen durchzufihren.

Die Abbruchmaterialien durfen nur auf dem Grundstick des Abbruchwerbers
oder innerhalb der Einfriedung (Bauzaun) gelagert werden. Das Material ist
gemal der geltenden Deponieverordnung zu trennen und abzulagern.

Die Kanaleinlaufschachte sind gegen Verschmutzung zu sichern. Es darf kein
Abbruchmaterial in den 6ffentlichen Kanal gelangen.

Der Bautrager hat anlasslich der Bauarbeiten mit Ruicksicht auf die
widmungsgemale Verwendung der benachbarten Grundsticke fur die
Vermeidung von unnétigen und unzumutbaren Belastigungen insbesondere
durch Larm- und Staubentwicklung zu sorgen.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist das Einvernehmen mit dem ASC
Bruck/Leitha 2460, Viaduktgasse 29 (Hr. Duda Gerald 0664/8417333,
gerald.duda@oebb.at) herzustellen (Arbeitsibereinkommen bezuglich
sicherheitstechnischer Mal3nahmen).

Hinweis auf die StVO: Vor Baubeginn hat der Baufuhrer bei der Verkehrsbehorde die

erforderlichen Genehmigungen nach der StralRenverkehrsordnung betreffend der
Benutzung offentlichen Gutes flr die Lagerung von Baumaterial, die Reinigung der
Verkehrsflachen nach Verschmutzung durch den Baustellenverkehr, die Erlassung
von Verkehrsgeboten, Behinderungen durch Zulieferung und Abtransport von
Material und dergleichen einzuholen. (§ 90 StVO)
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Kosten

Gemal TP 14) und 16) der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 2014, LGBI.Nr. | € 81,90
81/2013, ist folgende Gemeindeverwaltungsabgabe an die Freistadt Eisenstadt binnen
vier Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides zu entrichten:

GemalR § 1c der Landes-Kommissionsgebihrenverordnung 1990, LGBI.Nr. 71/1990 | € 32,80
i.d.F. LGBI.Nr. 33/20186, ist der Bewilligungswerber verpflichtet, fir die Verhandlung am
08.05.2019, an der 2 Amtsorgan jeweils 1 halbe Stunde teilgenommen hat, folgenden
Betrag an Kommissionsgeblhren von € 32,80 an die Freistadt Eisenstadt binnen vier
Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides zu entrichten:

Gemal § 14 Gebiihrengesetz 1957, TP 5, 6, BGBI. Nr. 267, idF. BGBI. | Nr. 147/2017
sind folgende Gebiihren zu entrichten:

Ansuchen € 14,30

Niederschrift € 14,30

Einreichunterlagen € 11,70

Beilagen € 11,70

Summe 52,00 | € 52,00
SUMME €| 166,70

Sie werden ersucht, die Kosten von € 166,70 binnen 4 Wochen auf das Konto
bei der Erste Bank, IBAN AT52 2011 1410 0500 0027, BIC GIBAATWWXXX unter
Angabe des Namens und der Geschaftszahl einzuzahlen.

Begriindung

Am 01.04.2019 hat die BHP 5 Development GmbH, Landstrasser Hauptstralle
101/3/A6, 1030 Wien, um die Baubewilligung flir den Abbruch von Gebauden, in
7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5, Gst. Nr. 3123, 3176, 3177, EZ 2162, KG
Eisenstadt, angesucht. Am 08.05.2019 hat eine mulndliche Bauverhandlung unter
Beiziehung eines hochbautechnischen Sachverstandigen stattgefunden.

Der Amtssachverstandige fur Hochbau hat das Vorhaben wie nachstehend beurteilt.

Befund:

Die beiden Bestandsobjekte am Grundstuck Nr. 3176, EZ 2162, KG Eisenstadt
sollen abgerissen werden. Die Hecke zum offentlichen Gut und die Hecke sowie der
bestehende Maschendrahtzaun zum Grundstlick Nr. 3178/1 von Herrn Weber
werden entfernt und es wird ein Bauzaun errichtet.
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Gutachten des hochbautechnischen Sachverstandigen:

,Bei plan- und beschreibungsgemaller Ausfuhrung und bei Vorschreibung der
Auflagen bestehen seitens des hochbautechnischen Sachverstandigen keine
Einwande gegen das Bauvorhaben.®

Stellungnahme der Verhandlungsteilnehmer:

Bei der Bauverhandlung wurde von den Anrainern keine Stellungnahme abgegeben.

Stellungnahme der Bauwerber:
Es wurde von den Bauwerbern keine Stellungnahme bei der Bauverhandlung

abgegeben.

Die Baubehdrde hat erwogen:

Gemal § 17 in Verbindung mit § 18 Abs. 9 und 10 des Bgld. Baugesetzes 1997, hat
die Baubehorde, wenn die Prifung des Bauvorhabens ergibt, dass die gemal § 3
maldgeblichen baupolizeilichen Interessen nicht verletzt werden, die Baubewilligung
— erforderlichenfalls unter Auflagen, Bedingungen oder Befristungen — mit Bescheid
zu erteilen.

Aufgrund des Ermittlungsverfahrens, insbesondere der Bauverhandlung vom
08.05.2019, wird daher unter Zugrundelegung des Gutachtens des
hochbautechnischen Sachverstandigen bei plan- und beschreibungsgemaler
Ausfihrung unter Einhaltung der Auflagen das gegenstandliche Bauvorhaben
bewilligt.

Es war daher spruchgemal} zu entscheiden.

Seite 4 von 5



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen nach Zustellung schriftlich,
mittels Telefax oder im Wege automationsunterstutzter Datenubertragung oder in
jeder anderen technisch moglichen Weise Berufung beim Magistrat der
Landeshauptstadt Freistadt Eisenstadt eingebracht werden. Die Berufung hat den
Bescheid zu bezeichnen und einen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten.

Fir den Magistrat:

i.A. Mag.2 Gerda Torok eh.
F.d.R.d.A.:
Ing. Martin Bleier

Ergeht an:
1. BHP 5 Development GmbH, Landstrasser Hauptstralte 101/3/A6, 1030 Wien; mit 2

Ausfertigungen der mit dem Bewilligungsvermerk versehenen Einreichunterlagen, per RSb
GB Finanzen/Buchhaltung, im Haus

GB Technik/Elke Eiszner, im Haus

GB Technik/GWR, Nikolaus Vogl, im Haus

Akt

abrwbN
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WHA EIS - Eisenstadt

Bahnhofsiziz 5, 7000 Eisenstadt

Auftraggeber: Arch. Di Cliver SGIWRNEICHLER, Living Bricx GmbH, Landstrasser
Hauptsirasse {C1/2/A5, 1030 Wien
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WHA EIS - Eisenstadt
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Verbaute Fliche:

Nutzfldche:
Untergeschoss

Tiefgarage, Kellerabteile, etc.

Kiwa+Fahrr.
Technik

Erdgeschoss
Wohnen
Mallraum

Obergeschoss 1
Wohnen

abzl. Stiege

abzl. Aufzug

Obergeschoss 1
Wohnen

abzl. Stiege

abzl. Aufzug

Obergeschoss 2
Wohnen

abzl. Stiege

abzl. Aufzug

Obergeschoss 3
Wohnen

abzl. Stiege

abzl. Aufzug

Berechnungsfliche - Bahnhofsplatz Onr. 5

]

900,37 m?

1072,50 m?
39,00 m?
56,00 m?

161,45 m?
40,50 m?

895,35 m?
-10,86 m?
-2,88 m?

881,61 m?

895,35 m?
-10,86 m?

-2,88 m?

881,61 m?

895,35 m?
-10,86 m?
-2,88 m?

881,61 m?

895,35 m?
-10,86 m?

-2,88 m?

881,61 m?

Bewertungs
faktor

0,5

05 =

0.5

450,19

536,25
19,50

= 56,00

611,75

161,45

= -20,25

141,20

881,61

881,61

881,61

881,61

m2

mz



Dachgeschoss
Wohnen

66557 m?
abzl Stiege 1086 m?
abzl Aufzug 288 m?
65183 m? = 651,83 m?
Berechnungsfldche = 538141 m?
Gst Nr 3177
EZ 2162
KG Eisenstad:
Grundstucksflache 1790 m?
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EISENSTADT Magistrat der Landeshauptstadt

H LANDESHAUPTISTADT Freisladt Eisenstadt
100¥) E wanatadt  Rathaus
Haugtatraies 35

Zahl: 131-9/A/1234/D/182066-2020 1 443 7687 1050

Ing. Bleier, DW 307 F 43 2682 705 145

Fax: DW 345 Ui ATUS7327 200

DVR-NR O0BAT79

A3 AT
Eisenstadt, am 26-71.2020

E-Mail: technik@eisenstadlt.at

BHP 5 Developement GmbH
Landstraller HauptstraRe 101/3
1030 Wien

Errichtung eines Wohngebaudes mit 45 Wohneinheiten
Baubewilligung gemiR § 17 in Verbindung mit § 18 Bgld. BauG 1997

Bescheid

Spruch
I. Vom Magistrat der Landeshauptstadt Freistadt Eisenstadt als der nach § 26 Abs. 2
EisStR 2003 i.d.F. LGBI Nr. 34/2020 zustandigen Baubehérde 1. Instanz wird
gem3R § 3Z.3und 4 und § 5 Abs. 1 Z. 2 i.V.m. § 14 des Bgld. BauG. 1997, LGBI
Nr. 10/1998 i.d.F. LGB! Nr. 25/2020 fiir die Errichtung eines Wohngeb&udes mit 45
Wohneinheiten in 7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5, Gst. Nr. 3177, EZ 2162, KG
Eisenstadt, die Bebauungsweise wie folgt festgelegt:

a. Das Grundstiick ist in offener Bauweise bebaubar.

b. Es ist eine maximale Bebauungsdichte von 50% einzuhalten.

c. Es kénnen vier oberirdische GeschoRRe und ein zusatzliches fiinftes Geschol}
als StaffelgeschoR errichtet werden.

d. Die maximale Gebaudehdhe (verglichene Gebaudehohe) betragt 15 m.

e. Die vordere Baulinie zur StraBe (Laschoberstrale) betragt 3 m.

f. Je Wohnhaus/Wohnung sind 2zwei PKW-Abstellplatze auf Eigengrund
vorzusehen.

Il. Der Magistrat der Landeshaupistadt Freistadt Eisenstadt als die nach § 26 Abs. 2
Eis StR 2003 zustdndige Baubeahdrde 1. Instanz erteilt gemal® § 17 in Verbindung
mit § 18 Abs. 9 und 10 des Bgid. Baugesetzes 1997, LGBI. Nr. 10/1998 i.d.F
LGBI.Nr. 29/2019, der BHFP 5 Developement GmbH, LandstraRer Hauptstralle
101/3, 1030 Wien, die Baubewiiligung fur die Errichtung eines Wohngeb&udes mit
45 Wohneinheiten in 7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5, Gst. Nr. 3177, EZ 2162,
KG Eisenstadt nach MaRgabe der mit einem Genehmigungsvermerk versehenen
Einreichunterlagen des Planverfassers Freistil Architektur GmbH,

Plan Nr. 03.1, vom 09.06.2020, Lageplan
Plan Nr. 03.2, vom 09.06.2020, UG
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Plan Nr. 03.3, vom 09.06.2020, EG

Plan Nr. 03.4, vom 09.06.2020, OG 1

Plan Nr. 03.5, vom 09.06.2020, OG 2

Plan Nr. 03.6, vom 09.06.2020, OG 3

Plan Nr. 03.7, vom 09.06.2020, DG

Plan Nr. 03.8, vom 09.06.2020, Dachdraufsicht

Plan Nr. 03.9, vom 09.06.2020, Schnitt, Aufbauten

Plan Nr. 03.10, vom 09.06.2020, Ansichten Siid/Ost

Plan Nr. 03.11, vom 09.06.2020, Ansichten Nord/West,

die Baubeschreibung vom 09.06.2020,

ein Retentionskonzept der Geologie Wiexelberger GmbH vom 03.02.2020,
HY/20601, ein Bauphysik-Gutachten der BURIAN & KRAM Bauphysik GmbH, vom
08.10.2019, die statische Vorbemessung Teil 1/2, Teil 2/2 vom 10.10.2019,

welche wesentliche Bestandteile dieser Baubewilligung sind, unter Vorschreibung
folgender Bedingungen und Auflagen:

Auflagen des hochbautechnischen Sachversténdigen Ing. Gerald Werschlein:

1.

Fur die Zu- und Abfahrten von 6ffentlichen StraRen auf das Grundstick ist die
Zustimmung der jeweiligen Stralenverwaltung gem. dem Burgenldndischen

Stralenbaugesetz einzuholen und spatestens vor Bescheiderlassung der
Baubehérde vorzulegen.

Die Fundamente und tragenden Bauteile missen den Erfordernissen der Statik

entsprechen. Die Tragwerke sind auf tragfahigem Boden und frostsicher zu
grinden.

In Aufenthaltsrdumen - ausgenommen in Kiichen - sowie in Géngen, Ober die
Fluchtwege von Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens ein
Rauchwarnmelder angeordnet (gemiaR ONORM EN 14604) werden. Die

Rauchwarnmelder missen so eingebaut werden, dass Brandrauch frihzeitig
erkannt und gemeldet wird.

Die Rauchwarnmelder miissen der ONORM EN 14604 entsprechen. Bei der
Montage sind die Herstellerangabhen einzuhalten.
An Deckenuntersichten (Erker, Balkone, ...) sind die WDVS nur mit einer

Warmedammung mit mind. A2 zuldssig; ausgenommen davon sind
Auskragungen mit einer Tiefe von max. 0,5 m.

In Durchfahrten bzw. Durchgange sind an Wande und Decken die WDVS nur mit
einer Warmedammung mit mind. A2 zulassig.

Die Warmedammung der Fassade neben Fluchttreppen und nach Fluchttiiren im
Freien (bis zu einem Abstand von 3 m) sowie unter Vordachern und
Durchgédngen (Wand- und Deckenuntersicht) ist mindestens in A2 auszufiihren.

Konstruktionen unter der Rohdecke der Garage und der Parkebene EG miissen,

sofern es sich um klassifizietes System handelt, der Euroklasse des

Brandverhaltens mindestens B-s1, d0 entsprechen. Bei einem Aufbau mit

klassifizierten Komponenten muss die Unterkonstruktion der Euroklasse des
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Brandverhaltens mindestens A2, die Dadmmschicht der Euroklasse des
Brandverhaltens mindestens B und die Bekleidung bzw. abgehéngte Decke der
Euroklasse des Brandverhaltens mindestens B-s1,d0 entsprechen.

Niederschlagswasser sind technisch einwandfrei zu versickern, abzuleiten oder
Zu entsorgen.

Die Hauskanalanlage ist nach § 5, Bgld. Kanalanschlussgesetz 1989, Anschluss,
und den Richtlinien der ONORM B 2501 herzustellen.

Schmutzwasser ist in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Die
Hauskanalanlage ist vor der Einmiindung in den offentlichen Kanal an den
innerhalb des Bauplatzes nahe der Grundstiicksgrenze gelegenen Putz- und
Kontrollschacht anzuschlieRen

Fur alle Gebadudeebenen, die an den éffentlichen Kanal angeschlossen werden
und tiefer als die StraRenoberkante liegen, ist eine Riickstauklappe in die
Abflussleitung einzubauen. Die Riickstauklappe ist laufend zu warten.

Bei Glastiren und Verglasungen ohne Parapete, bei denen keine
absturzsichernden Funktionen erforderlich sind, sind die Glaselemente aus
geeignetem Sicherheitsglas bis mind. 1,50 m Hohe (ber der Standflache
auszufithren.

Offnungen in Absturzsicherungen (Geldnder) diirfen zumindest in einer Richtung
nicht groBer als 12 cm sein. Im Bereich von 15 cm bis 60 cm iber fertiger
Stufenvorderkante oder Standflache dirfen keine horizontalen oder schrégen
Umwehrungsteile angeordnet sein, es sei denn, die Offnungen sind in der
Vertikalen nicht gréRer als 2 cm.

Bauwerke, mit mehr als zwei Wohnungen, sind mit einer Blitzschutzanlage
gemaR OVE/ONORM E 8049 oder ONORM EN 62305 auszustatten.

Bei der Errichtung von PKW-Abstellplatzen mit jeweils mehr als 50 Stellplatzen
sind zumindest je 50 Stellplatze je eine Vorkehrung fiir eine nachtragliche
Installation fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Der Spielplatzbereich muss mit heimischen Biischen und Strduchern gestaltet
werden.

Der Baufithrer hat die Ubernahme der Baufiihrung durch Unterschrift auf
mindestens zwei Parien Einreichplanen und Baubeschreibungen zu bestétigen
und erhélt danach von der Baubehérde die Bauplakette.

Die Bauplakette ist fir die Zeit der Baufiihrung gut sichtbar auf der Baustelle
anzubringen.

Der Bautrdger hat die Fertigstellung des Bauvorhabens gemalR § 27 Abs. 1 Bgld.
BauG unter Anschluss eines Schlussiiberpriifungsprotokolles, welches
ausschlieflich von einer gewerberechtlich oder nach dem Ziviltechnikergesetz
befugten Fachkraft verfasst wurde, anzuzeigen. Die Fachkraft bestétigt mit deren
Unterschrift die bewilligungsgemafie Ausfilhrung des Bauvorhabens.
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21. Mit der Fertigstellungsanzeige ist bei der Neuerrichtung oder bei Zubauten ab
einer GréRe von 20 m? eines Gebaudes ein von einer hierzu berechtigten Person
verfasster Plan uber die genaue Lage des Geb&udes entsprechend der
Vermessungsordnung 1994, BGBI. Nr. 562, vorzulegen, es sei denn, dass sich

der Bautrager verpflichtet, die Kosten der von der Gemeinde veranlassten
Vermessung zu iibernehmen.

22. Vor Ubermittlung des Schlussiiberpriifungsprotokolls darf das Geb&ude bzw. der

Gebdaudeteil nicht beniitzt werden.

Der Bauwerber bzw. dessen Rechtsnachfolger verpflichten sich, die mit dem
ordnungsgemaRen Bestand und Betrieb sowie der laufenden Erhaltung,
Instandsetzung und Erneuerung der Eisenbahn im Zusammenhang stehenden
Immissionen (Larm, Funkenflug, Erschitterungen u. dgl.) entschadigungslos zu
dulden und keine wie immer gearteten Schadenersatzanspruche gegen die OBB-
Konzerngeselischaften gegen etwaige Forderungen Dritter schad- und klaglos zu
halten. Weiters verpflichtet sich der Bauwerber bzw. sein Rechtsnachfolger, alle
fur ihn notwendigen LarmschutzmaRnahmen auf eigene Kosten zu errichten. Die
Erhaltung und Erneuerung der LarmschutzmaRnahmen hat der Bauwerber/die

Bauwerberin verpflichtend zu tibernehmen oder dem Eigentimer bzw. einem
Dritten zu Uibertragen.

23.

24. Sollen Arbeiten im Nahbereich der Eisenbahn (Kranarbeiten, 0.3.) erforderlich
sein, so dirfen diese nur im Einvernehmen mit der OBB Infrastruktur AG
Anlagen Service, Region Ost 3 durchgefiihrt werden. Mit dieser ist vor dem
Beginn von Arbeiten unter Beiziechung der bauausfilhrenden Firma ein
Arbeitsibereinkommen schriftlich abzuschlieRen, in dem Insbesondere die aus
Sicherheitsgrinden notwendigen Arbeitsmodalitsiten festgehalten werden.

Kontakt: ASC ZvB Wien, Herr Pernsteiner, 0664-8417331: Gadnergasse 104,
1110 Wien

25. Folgende Unterlagen sind dem Schlussiiberpriifungsprotokoll beizulegen:

a. Uberprifungsbefund eines befugten  Elektrotechnikers iiber die
vorschriftsmaRige Ausfithrung der Elektroinstallationen

b. Attest Uber die verwendeten Sicherheitsglaser
c. Prufbericht iber die Blitzschutzaniage

Auflagen der Brandverhltungsstelle Burgenland, ABI Ing. Andreas Braunstein:

26. Das Auflenwand-Warmeverbundsystem des Objektes ist im Brandverhalten D-d1
auszufiihren.

27. Die Warmedammung der Wénde im Laubengang sowie der Schleuse sind vom
Erdgeschol? bis inklusive Dachgescho® mindestens im Brandverhalten A2
auszufiihren.

28. Betriebsbedingt offengehaltene Brand- und Rauchschutztiren sind  mit
Feststellanlagen gemal TRVB 148 S auszustatten.
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Der Bodenbelag des Stiegenhauses und der Schleuse sind im Brandverhalten
A2r-s1, die Wand- und Deckenbeldge der Stiegenhéuser sind mindestens im
Brandverhalten A2-s1, d0 auszufiihren.

Das Stiegenhaus sowie der Laubengang sind mit einem Rauchabzug gemanR der
TRVB 111 S auszustatten und zu betreiben. Der Rauchabzug ist einer
Abschlussuberpriifung zu unterziehen.

Schéichte aller Art missen bis ins Feie in der Feuerwiderstandsklasse EI90
ausgebildet und an oberster Stelle entliftet sein oder geschOBweise in der
Feuerwiderstandklasse EI90 abgeschottet werden.

Samtliche Durchfihrungen durch Trennwénde und Trenndecken sind mit
Brandschutzklappen (EI90) auszustatten oder mindestens EI90 abzuschotten.

Die Abluftleitungen (WC, Nassrdume, etc.) sind beim Eintritt in einen Schacht
oder beim Durchtritt durch Trennbauteile (Wéande oder Decken) mind. in der
Feuerwiderstandsklasse EI90 abzuschotten.

Beim Einbau von Brandschutzklappen und Brandschutzstutzen sind die ONORM
H 6031 und Verwendungsgrundsatze des OIB einzuhalten. Bei der Verwendung
von Brandschutzstutzen sind zuséatzlich Kaltrauchklappen zu verwenden.

Die Dammstoffe in der Dachkonstruktion sind im Brandverhalten B und die
Bedachung im Brandverhalten Broor(t1) auszufiihren.

In den Wohnungen sind in den Aufenthaltsrdumen — ausgenommen in Kiichen —
sowie in den Géangen und dem Stiegenhaus, (ber die Fluchtwege von
Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens ein Rauchwarnmelder geméan
ONORM EN 14604 zu montieren. Die Rauchwarnmelder miissen so eingebaut
werden, dass Brandrauch frithzeitig erkannt und gemeldet wird.

Die  ErschlieBungsgdnge und das Stiegenhaus sind mit einer
Fluchtwegorientierungsbeleuchtung geman der TRVB E 102 auszustatten.

Die Ausgangstiir des Stiegenhauses ins Freie ist in Fluchtrichtung aufschlagend
auszufihren und mit einem Fluchttirbeschlaf gemiR ONORM EN 179
auszustatten.

Die erforderlichen naturlichen Rauch- und Warmeabzugséffnungen fir die
Brandabschnitte in der Garage missen eine MindestgroRe je Offnung von
mindestens 1 m? aufweisen und so angeordnet werden, sodass eine
Querdurchliftung sichergestellt wird.

Fur die Erste Loschhilfe sind in folgenden Bereichen Schaumléscher (S9/S6)
vorratig zu halten:

UntergeschoR: 589 Tiefgarage

1S9 Scheuse (10,67 m?)

1S9 ErschlieRungsgang
Erdgeschol3: 1S9 Lobby

589 Parkebene
bis 3. OG: Je 156 in den ErschlieBungsgéngen
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1S9 Laubengang
Dachgeschof: 1S6 Erschlieungsgang
1S6 Laubengang

41. Die tragbaren Feuerléscher sind mit Wandhalterungen zu montieren und in

Abstdnden von 2 Jahren durch einen zertifizierten L&schwart nach den
Bestimmungen der ONORM F 1053 Uberpriifen zu lassen.
42. In den Mietvertrs

gen oder per Anschlag vor den Abstellrdumen ist darauf
hinzuweisen, dass

in den Abstellriumen kein Flussiggas und keine brennbaren
Flassigkeiten uber 101 gelagert werden diirfen.

43. In jedem GeschoR ist neben der F
dauerhaft folgendes Hinweisschil
Lebensgefahr nicht ben utzen!”

ahrschachttire des Aufzuges gut sichtbar und
d anzubringen - ,Aufzug im Brandfall wegen
44. Bei Gebiduden der Geb&udeklasse 5 sind hinsichtlich der Entfernung der
Aufstellflichen vom Gebiude die Einsatzmaglichkeiten der Feuerwehr zu
beriicksichtigen, Beziiglich der erforderlichen Aufsteliplatze sind diese mit der
Feuerwehr Eisenstadt nachweislich zu akkordieren. Die Aufstellplatze und
Flachen fur die Feuerwehr sing gemal der TRVB 134 F auszufithren.

Fur das Objekt sind ein Brandschutzbeauftragter und ein Stellvertreter zZu

bestellen. Der Brandschutzbeauftragte und der Stellvertreter miissen eine
Ausbildung gemaR TRVB 117 O nachweisen.

GemaR den Bestimmungen der TRVB 121 O ist ein Brandschutzplan zu erstellen
und eine Parie ist der 6rtlich zustandigen offentlichen Feuerwehr zy Ubergeben.
Folgende Nachweise sind dem Schlussiiberpriifungsprotokoll beizulegen:

a. Nachweise iiber die Ausfiihrung der Trennbauteile sowie die Au
Brandabschnitte gemé&R OIB-Richtlinie 2;

b. Prifzeugnisse einer akkredierten Priifstelle  fiber
Brandschutztiiren:

45.

46.

47.

sbildung der

die verwendeten

c. Prufzeugnisse einer akkredierten Priifstelle {iber
verwendeten Dammstoffe und der Wand-
Stiegenhauser.

Hinweis: Bezlglich der Aufstellung und Einbau von Feuerungsanlagen
(Einzelfeuerstatten) und Leitungsfuhrengen (Dunstabzug, Abgasfiihrung) sind die
Bestimmungen der ONORM B 2331 einzuhalten. Es dirfen nur raumluftunabhéngige
Feuerungsanlagen (Einzelfeuerstitten) verwendet werden.

die Brennbarkeit,
und Deckenbeldge der

Auflagen des Sachversténdigen fiir Wasserwirtschaft, DI Andreas Zechmeister
vom 18.11.2020

Errichtung

48. Die Oberflachenentwdsserungsanlage ist an die oéffentliche
Mischwasserkanalisation anzuschlielen.
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49.

50.

51.

52.

Samtliche Einlaufe in die Ableitungskansle sind mit je einem Schmutzkorb oder
mit einem Nassschlammfang zu versehen.

Beim Ubergang der Regenfalrohre in die Kanalisationsanlage sind
Regensinkkasten mit integriertem Laubfangkorb anzuordnen.

Die gegenstandliche Anlage ist entsprechend der baubehérdlichen Bewilligung
(insbesondere beziglich der Einhaltung des Mindestspeichervolumens der
Retentionsanlage und des vorgegebenen Drosselabflusses) unter Einhaltung
aller Auflagen unter fachkundiger Aufsicht und Leitung zu errichten und zu
betreiben.

Die Abflussdrosselung im Drosselschacht ist als geregelte bzw. gesteuerte
Drossel auszufiihren, sodass unabhingig von der Einstauh&he immer der
maximal zulissige Drosselabfluss in das iibergeordnete Entwéasserungssystem
abgeleitet werden kann. Die Errichtung einer starren Abflussdrosselung (zB
Drosselblende) ist nicht zul&dssig.

Betrieb

53.

54.

55.

56.

In die gegenstandliche Entwasserungsanlage durfen nur Oberflichenwésser der
Dach- sowie der Fahr- und Manipulationsflichen der Wohnhausanlage
eingeleitet werden. Schmutzwésser dirfen Uber die gegensténdliche
Oberflachenentwédsserungsanlage nicht abgeleitet werden.

Uber die gegenstandliche Oberflaichenentwasserungsanlage ist ein Betriebs-
/Wartungsbuch zu fithren, in das durchgefiihrte Kontrollen, Reinigungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen sowie besondere Vorkommnisse einzutragen sind
(Datum, durchgefiihrte Arbeiten, Name der ausfihrenden Person). Das
Betriebsbuch ist auf Verlangen den Organen der Behodrde vorzulegen. Alle
Oberflachenentwédsserungskomponenten sind mindestens alle 6 Monate auf ihre
Funktionsfahigkeit zu Uberprifen.

Seitens der Bewilligungswerber sind spatestens bis zur
Uberpriifungsverhandlung eine Person sowie deren Vertreter, welche mit der
Durchfithrung notwendiger Wartungs- und Kontrollmafinahmen betraut sind, der
Behérde namhaft zu machen.

Die im Rahmen der Projektierung ausgearbeitete Betriebsvorschrift ist den
Personen, die mit der Wartung- und Kontrolle der gegenstandlichen
Entwasserungsanlage betraut werden, nachweislich zu Kenntnis zu bringen.

Fertigstellung

57.

Die Bauvollendung der Anlage ist der Behoérde unaufgefordert anzuzeigen.

Hierbei sind folgende Unteriagen vorzulegen:

e Technischer Ausfiihrungsbericht (mit Darstellung der Anderungen der
Ausfiihrung gegeniiber dem  baurechtlich bewilligten  Projekt) und
Bestandsplane.

e Angaben beziiglich der Einhaltung der im Bewilligungsbescheid enthaltenen
Auflagen und Vorschreibungen.
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im Bewilligungsbescheid geforderte Nachweise (z.B. Bestatigungen).

Hinweis auf die Stvo: vor Baubeginn hat der Baufiihrer bei der Verkehrsbehérde die
erforderlichen Genehmigungen nach der StraRenverkehrsordnung betreffend der
Benitzung éffentlichen Gutes fur die Lagerung von Baumaterial, die Reinigung der
Verkehrsflachen nach Verschmutzung durch den Baustellenverkehr, die Erlassung

von Verkehrsgeboten, Behinderungen durch Zulieferung und Abtransport von
Material und dergleichen einzuholen. (§ 90 StvO)

Kosten

GemaR TP 12 a) und 16) der Gemeinde-VerwaItungsabgabenverordnung 2014, | € 2.020,00
LGBLNr. 81/2013, ist folgende Gemeind

: everwaltungsabgabe an die Freistadt
Eisenstadt binnen vier Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides zu entrichten:

Gemal § 1c der Landes-Kommissions

gebuhrenverordnung 1990, LGBI.Nr. 71/1990 € 147,60
gungswerber verpflichtet, fur die Verhandlung am
jeweils 3 halbe Stunde teilgenommen haben,
blhren von € 147,60 an die Freistadt Eisenstadt
dieses Bescheides zu entrichten:

i.d.F. LGBI.Nr. 33/2016, ist der Bewilli
26.02.2020, an der 3 Amtsorgane
folgenden Betrag an Kommissionsge
binnen vier Wochen nach Rechtskraft

Gemall § 24 Gebuhrenanspruch

gesetz iVm § 53a (1) AVG wird von dem | € 1.693,38

Sachversténdigen fur Wasserwirtschaft fiir die Erstellung eines Gutachtens eine Gebiihr

von € 1.693,38 festgesetzt,

Geman § 24 Gebilhrenanspruchgesetz ivm § 53a (1) AVG wird von der

Brandverhitungsstelie Burgenland fiir die Erstellung eines Gutachtens eine Gebiihr von € S
€ 480,00 festgesetzt.
Geman § 14 Gebiihrengesetz 1957, TP 5, 6, BGBI. Nr. 267, idF. BGBI. | Nr. 147/2017
sind folgende Gebihren zu entrichten:
Ansuchen € 14,30
Niederschrift € 14,30
Einreichunterlagen € 198,70
Beilagen € 7,80
Summe 23510 | € 235,10
SUMME € 4.576,08

Sie werden ersucht, die Kosten von € 4.576,08 binnen 4 Wochen auf das Konto
bei der Erste Bank, IBAN AT52 2011 1410 0500 0027, BIC GIBAATWWXXX unter
Angabe des Namens und der Geschéftszahl einzuzahlen.
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Begrindung

Am 15.10.2019 hat die BHP 5 Developement GmbH, Landstraer Hauptstrafie
101/3, 1030 Wien um die Baubewilligung fur die Errichtung eines Wohngeb4udes mit
45 Wohneinheiten in 7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5, Gst. Nr. 3177, EZ 2162, KG
Eisenstadt, angesucht.

Am 12.08.2020 hat eine mindliche Bauverhandlung unter Beiziehung eines
amtlichen Sachverstadndigen fiir Hochbau, eines nicht amtlichen Sachverstandigen
fur Brandschutz, eines nicht amtlichen Sachverstédndigen fir Wasserwirtschaft und
der Landesumweltanwaltschaft Burgenland stattgefunden.

Der amtliche Sachverstindige fur Hochbau hat das Vorhaben wie nachstehend
beurteilt.

Befund:

Bauplatz: Das Baugrundstiick besteht aus dem Grundstiick Nummer 3177 in der KG
Eisenstadt: und befindet sich im Besitz der Bauwerberin. Laut Fldchenwidmungsplan
liegt der Bauplatz in Bauland Mischgebiet. In dem umliegenden Baugebiet wurden
keine  ndheren  Verordnungen wie z.B. Teilbebauungsplane  oder
Bebauungsrichtlinien erlassen. Der ehemalige Baubestand wurde bereits
abgebrochen. Der Bauplatz wird von Norden iiber die LaschoberstralRe erschlossen.

Konstruktionsbeschreibung: Die Fundierung des Gebiudes erfolgt mittels
plattenférmigen Fundamenten. Die Aufenwénde des Untergeschoss werden mit 30
cm Stahlbetonwande, die Wénde in den Obergeschossen mit 20 cm Stahlbeton und
einer VWS Fassade mit 20 cm Stirke hergestellt. Die Decken sind mit
Stahlbetondecken, die Treppen aus massiven Stahlbetonldufe und die
Flachdachkonstruktion mit Stahlbeton geplant. Die Fassade ist durchgehend als
Putzfassade gehalten. Die Fenster werden durchgehend bodentief ausgefiihrt, als
Absturzsicherung wird ein  Stabgeldnder ausgefihrt. Die Ver- und
Entsorgungsleitungen werden an die bestehenden Ortsnetzleitungen angeschlossen.
Fur die Entsorgung des Regenwassers ist ein Entwésserungskonzept abgegeben
worden. Die Heizung wird an die Fernwarme angeschlossen.

Raumprogramm: Geplant ist die Errichtung eines fiinfgeschossigen Wohngebaudes
mit 45 Wohnungseinheiten und den erforderlichen KFZ Stellplatzen. Das
Wohngebéaude ist zur Génze unterkellert und wird als Geb&dudeklasse 5 klassifiziert.
Der Haupteingang befindet sich am Bahnhofplatz wo in dessen Ndhe auch zugleich
die Abfahrt zur Tiefgarage ist. Die erforderlichen Pflichtstellplitze sind in der
Tiefgarage (42 Stick) und 48 Stellpldtze auf dem offenen ErdgeschoRniveau
geplant. An der Laschoberstrale ist eine Flache fir einen Spielplatz vorgesehen.
Weitere Details sind aus der Baubeschreibung zu entnehmen.

Befundergdnzung:

Der Erker im StaffelgeschoR im Norden (parallel zur StraRe) darf nicht iiber die

vordere Baulinie hinauskragen. Der Erker muss bis auf die vordere Baulinie
abricken.
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n der
Der Zugang zum Spielplatzbereich wird, entgegen der p|andarst_elluﬂgv v":)d als
Fahrgasse aus erfolgen. Die Einfriedung des Spielplatzbereiches Wi
Doppelstabmattenzaun mit einer Héhe von 1,5 m ausgefiihrt werden.

Die Sstliche (OBB) und die siidliche (E. Weber Verlag GmbH) Einfriedung entiang
der Privatgrundsticksgrenzen wird als Doppelstabmattenzaun mit einer Hohe von
1,5 m ausgefiihrt werden. Die westliche Einfriedung (E. Weber Verlag GmbH) wrd
auf der geplanten Stiitzmauer entlang der gemeinsamen Grundgrenze zu Herrn

Weber errichtet werden. Die Hohe der Einfriedung ist gemessen vom Grundstiick
von Herrn Weber mit 1,5 m auszufihren.

Gutachten des amtlichen Sachverstindigen fiir Hochbau, Ing. Werschlein:
M

.Bei plan- und beschreibungsgemager Ausfihrung und bei Vorschreibung der

Auflagen bestehen seitens der amtlichen Sachverstandigen fir Hochbau keine
Einwénde gegen das Bauvorhaben

Gutachten des nicht amtlichen Sachverstindigen fiir Wasserwirtschaft, DI
===achien des nicht amtlichen Sachverstiine flir W

Dem gegenstindlichen Gutachten liegt das Projekt ,Retentionskonzept
Wohngebaude Eisenstadt* der Geologie Weixelberger GmbH vom 13.08.2020
zugrunde. Die vorliegenden Unterlagen wurden entsprechend den giiltigen Normen
und Regelbldttern begutachtet. Die fur die  Wohnhausanlage geplante
OberfléichenentwésserungsanIage entspricht dem Stand der Technik. Gegen die
Erteilung der beantragten Bewilligung bestehen bei projekt- und befundgemaRer

Errichtung und Einhaltung nachstehender Auflagen aus wasserbautechnischer Sicht
keine Einwénde.

Gutachten des nicht amtlichen Sachverstindigen fiir Brandschutz, ABI Ing.
Braunstein:

,Bei plan- und beschreibungsgemaRer Ausfihrung und bei Vorschreibung der
Auflagen bestehen seitens des nicht amtlichen Sachverstandigen fir Brandschutz
keine Einwdnde gegen das Bauvorhaben."

Stellungnahme der Landesumweltanwaltschaft Burgenland, Mag.a Riesner:

Unter besonderer Beriicksichtigung von §3Z 3,4 u. 5 des Bald. BauG sowie
Einhaltung der von den beigezogenen (Amts-)sachversténdigen fur erforderlich
erachteten Auflagen, die gewdhrleisten, dass ein das ortsiibliche AusmaR
Ubersteigende Beeintrdchtigungen der Nachbarn nicht zu erwarten ist, der
erforderliche Nachweis nach dem Raumplanungsgesetz erbracht wurde und die
Widmungskonformitat gegeben ist und bei plan- und befundmaRiger Ausfithrung,
besteht prinzipiell kein Einwand aus Sicht der von der LUA zu vertretenden

Interessen gegen die Erteilung der baubehérdlichen Genehmigung fiir das
projektierter Vorhaben.
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» Dem Projeklanten mdge aufgetragen werden, vor Baubeginn das aufkommende
Ragweedproblem am Grundstiick nachweislich zu beheben (Handbuch ,Praxis-
Tipps zur Ragweed Bekdmpfung).

« Das dargestellte AuRenanlagenkonzept in den Einre
Zusammenhang darf auf den von der Bgld. LU
_Betriebsflichen und Firmenareale naturnah gestalten - Ein Leitfaden zu mehr
Natur auf Gewerbeflachen" hingewiesen werden und solite als Unterlage fur die
Gestaltung gelten. Dies vor allem im Hinblick auf den Spielplatz und dessen
Einfriedung. Diese sollte jedenfalls mit heimischen Buschen gestaltet werden.

o In Anbetracht der Nahe zur offentlichen Bushaltestelle ist zur Vermeidung von

Missstanden (Abfallvermeidung usw.) ein Konsens mit dem Magistrat der f:reistadt
Eisenstadt herzustellen. Eine nattrliche Grenze zwischen Grundstiick und

Bushaltestelle wire wiinschenswert.
e Fur je vier Stellplitze im Freien ist ein
(Stammumfang beim Setzen mind.

erhalten. Der Griinraum (Spielplatz etc.
(heimische Straucher und Baume).

e Auf den erforderlichen Nachweis nach § 34 und §
hingewiesen.

chpldnen ist mangelhaft. Im
A erschienenen Leitfaden

standortgerechter, grofRkroniger Laubbaum
16-18 cm) zuzuordnen und dauerhaft zu
) sollte gartnerisch gestaltet werden

37a Bgld. BauVO wird

Stellungnahmen der Verhandlungsteilnehmer:
Bei der Bauverhandlung wurden von den Anrainern folgende Stellungnahmen

abgegeben.

OBB-Infrastruktur AG, Frau DI Trimmel Christa, per Mail vom 27.01.2020:

_Die Stellungnahme erfolgt unter Zugrundelegung, dass das am heutigen Tag
vorliegende Einreichprojekt unverandert ausgefiihrt wird.

Durch das verhandlungsgegenstindliche Projekt st die Bahnlinie 95;
Wulkaprodersdorf — Abzw. Parndorf Ost in Km 6,520 bis km 6,550 link der Bahn
durch die Errichtung von Zubauten betroffen. Die Entfernung von Gleisachsen
betrigt > 12,00 m. Das Vorhaben befindet sich weder im Bauverbotsbereich noch im
Gefahrdungsbereich der 0.a. Bahnlinie.

Die OBB Infrastruktur AG, 1020 Wien, Praterstern 3, vertreten durch DI Christa
Trimmel (im Auftrag Erich Haas), kann dem gegensténdlichen Vorhaben nur dann
sustimmen, wenn der/die Bauwerber die folgenden Punkte einhalten und
akzeptieren. Es wird ersucht, diese als zwingend zu beachtenden
Sicherheitsforderungen des Eisenbahnunternehmens in den Genehmigungsbescheid
aufzunehmen.”

Stellungnahme des Bauwerbers:

Der Bauwerber stimmt einer Bepflanzung des Spielplatzbereiches mit heimischen
Biuschen und Strduchern zu.
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Dnrl Vorplatz wird in Absprache mit dem Magistrat Eisenstadt gestaltet werden
(Gnlin‘aumbupllnnzung. olc.).

Die Baubehdrde hat erwogen:

Qemél& § 17 in Verbindung mit § 18 Abs. 9 und 10 des Bgld. Baugesetzes 1997 hat
die Baubehorde, wenn die Prifung des Bauvorhabens ergibt, dass die geman § 3
mafigeblichen baupolizeilichen Interessen nicht verletzt werden, die Baubewilligung

— erforderlichenfalls unter Auflagen, Bedingungen oder Befristungen — mit Bescheid
2u erteilen.

Aufgrund des Ermittlungsverfahrens, insbesondere der Bauverhandlung vom
12.08.2020, wird daher unter Zugrundelegung des Gutachtens des
hochbautechnischen Sachverstandigen, der Brandverhiitungsstelle Burgenland, des
Sachverstindigen  fir Wasserwirtschaft und der Landesumweltanwaltschaft

Burgenland bei plan- und beschreibungsgeméafer Ausfiihrung unter Einhaltung der
Auflagen das gegenstandliche Bauvorhaben bewilligt.

Es war daher spruchgemag zu entscheiden.

Rechtsmittelbelehrung

Gfagen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen nach Zustellung schriftlich,
rnltte!s Telefax oder im Wege automationsunterstiitzter Datentbertragung oder in
Jeder anderen technisch méglichen Weise Berufung beim Magistrat der
Landeshauptstadt Freistadt Eisenstadt eingebracht werden. Die Berufung hat den
Bescheid zu bezeichnen und einen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten.

Fir den Magistrat:

4 s '
il bR b v

{f :' X LA " J g ll ' b A’
\ 274 4 %! “

\&, i.A. Mag. Gerda Torok

S

. ge[!gan:

=9
s )

BHP 5 Developement GmbH, Landstraer Hauptstrafie 101/3, 1030 Wien; mit 2 Ausfertigungen der mit dem
Bewilligungsvermerk versehenen Einreichunterlagen, per RSb

OBB-Infrastruktur AG, Kammanngasse 25, 2700 Wr. Neustadt, per RSb

Burgenldndische Landesumweltanwaltschaft, Thomas-Alva-Edison-Strafle 2, 7000 Eisenstadt, per RSb

GB Finanzen/Buchhaltung, im Haus

GB Technik/Ing. Christian Leeb, im Haus

GB Technik/Elke Eiszner, im Haus

GB Technik/GWR, Nikolaus Vogl, im Haus

Akt

DAL N

pr RSh 24 41, 2020
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by &= 2022

EISENSTADT Magistrat der Landeshauptstadt
e —— e Freistadt Eisenstadt
LANDESHAUPTSTADT 7000 Eisenstadt Rathaus
D FISK3 Projekientwickiungs GmbH :::ﬂﬁ"ar%e = I
Adresse: Fichteqasse 2/24, 1010 Wien T 1432682 7050
E-Mail: dk@k3-immobilien.al - +43 2682 705 145
Telefonnummer: 06645455332 UID: ATU3T327200

Eisenstadt, am 09.12.2022

oststempel Magistral Eisenstadt

An den

Magistrat der Landeshauptstadt
Freistadt Eisenstadt
Hauptstralie 35

A-7000 Eisenstadt

Betrifft: Anzeige Baubeginn
gem. §§24 Abs. 2 bzw. 24a Abs. 1 BauG.

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

Baubewilligung nach §17 Bgld. BauG. vom 01.12.2020 ,mit Zahl: _131-9/A/1234/D/18266-2020

bewilligten Bauvorhabens am 09.12.2022 erfolgt.

[J Ich habe fiir die Durchfiihrung der Bauarbeiten keinen Baufuihrer bestellt. (Bauvorhaben <200m?)
Ich bitte die Bauplakette an die oben von mir angefihrte Adresse zu senden.

Xl Fiir die Durchfiihrung der Bauarbeiten habe ich als Baufiihrer bestellt: (Bauvorhaben >200m?)

Baumelster Vicifaznn Oedae U
1160 Wi < wh2dd
Tel fFax 43 252 57
(Firmenname, Adresse, PLZ und Qrt des Baufiihrers) _ . »
tobil: +43 (U) 624 430 59 64

(Daten Ansprechperson Baufirma (Name, Telefonnummer, Mailadresse)
Der Baufilhrer hat die Ubernahme der Baufilhrung durch Unterfertigung mittels Unterschrift und Stempel der
Plane und Baubeschreibung, welche mit dem Bewilligungsvermerk der Behérde versehen sind und an den
Bauwerber rickUbermittelt wurden, bei der Baubehdrde zu bestdtigen. Im Anschluss daran wird dem

Baufiihrer die Bauplakette (ibergeben.

Datenschutzrechtliche Information beziiglich der Verarbeitung personenbezogener Daten:

nanbezogenen Daten wm Umiang des
zansiadl Der Schutz perso [
n Besimmunosn (D56

Unterschrift{en) Bauwerber:

Erstelit: April 2019 - MB
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Nemeth Claudia

Von: Darner Philipp Mag.

Gesendet: Freitag, 9. Dezember 2022 11:51

An: Nemeth Claudia

Betreff: WG: Baubebinnsanzeige / Zahl: 131-9/A/1234/D/18266-2020
Anlagen: 1.1 Anzeige_Baubeginn.pdf; 1.2 Baufthrer.pdf; 1.3 GISA.pdf; 1.4

Baubewilligung BHP5_2020.pdf

Hi Claudia,
konntest du Herrn Koberl bitte antworten bzw. die Plakette ausstellen?

Vielen Dank und Ig

Mag. Philipp Dorner

Leiter der Bau- und Verkehrsbehdrde | GB Technik
Magistrat der Landeshauptstadt Freistadt Eisenstadt

Hauptstrale 35 | 7000 Eisenstadt

T: +43 2682 705 307
E: philipp.dorner@eisenstadt.at

EISENSTADT

LANDESHAUPTSTADT

Von: Daniel Kéberl [mailto:dk@k3-immobilien.at]

Gesendet: Freitag, 9. Dezember 2022 11:48

An: Technik-mail <technik@eisenstadt.at>

Cc: cejka.bau@aon.at; DI Jirgen Kunz <kunz@freistil.at>
Betreff: Baubebinnsanzeige / Zahl: 131-9/A/1234/D/18266-2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei sende ich [hnen fristgerecht die notwendigen Unterlagen betreffend der Anzeige des Baubeginns auf der Liegenschaft 7000
Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5

(Zahl: 131-9/A/1234/D/18266-2020) mit dem héflichen Ersuchen um Kenntnisnahme und kurze Riickmeldung, dass die
tibermittelten Unterlagen ausreichend sind.
Fiir Ihr Einschreiten dankend, verbleibe ich

mit besten Griillen

Daniel Kdberl



Landeshauptstadt EISENSTADT

Hauptstrafle 35

7000 Eisenstadt
09.12.2022

Aktenzeichen: 131-9/A/1234/D{18266-2020

Betreff : Bauflhrung
fur die Errichtung eines Wohngebaudes mit 45 Wohneinheiten

fur die Fa. EISK3 Projektentwicklung GmbH

In 7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5
GStNr.: 3177, EZ.: 3177, EZ.: 2162, KG Eisenstadt

Sehr geehrte Damen und Herren!

Ich teile Ihnen mit, dass ich fur obgenanntes Bauvorhaben ab sofort die Bauflhrung gemaf
§ 24 Absatz 2 Bgld. BauG 1997. Gbernommen habe.

Bei Rlickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Bmstr. Cejka (0664 / 430 39 84)
lch ersuche um Kenntnisnahme und zeichne

mit freundlichen GriRRen

\
Baumeister Wcﬁgang/,eé;{q;
- ,//r”

Firmensitz: 1160 Wien, Ottakringerstrale 142/3 Erste Bank BIC: GIBAATWWXXX
FN 343707 b UiD: ATU 65804123 IBAN: AT79 20111 29512657500
Mobil: +43 (0) 664 430 39 84 cejka.bau@aon.at

1Seite 1



Baumerster Woltvane CELJIWRWA ou

Landeshauptstadt EISENSTADT

Hauptstrae 35
7000 Eisenstadt
09 12.2022

Aktenzeichen: 131-9/A/1234/D/18266-2020

Betreff: Baufiihrung
fur die Errichtung eines Wohngebaudes mit 45 Wohneinheiten
fur die Fa. EISK3 Projektentwicklung GmbH
In 7000 Eisenstadt, Bahnhofsplatz 5
GStNr.. 3177, EZ.: 3177, EZ.: 2162, KG Eisenstadt

Sehr geehrte Damen und Herren!

Ich teile Innen mit, dass ich fur obgenanntes Bauvorhaben ab sofort die Baufuhrung gemas
§ 24 Absatz 2 Bgld. BauG 1997. Ubernommen habe.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Bmstr. Cejka (0664 / 430 39 84)
Ich ersuche um Kenntnisnahme und zeichne

mit freundlichen Gruf3en

\

§
1

Baumeister Wolfgang O_é?.{a

-
~

/"/fl/
Firmensitz: 1160 Wien, Ottakringerstrafe 142/3 Erste Bank BIC: GIBAATWWXXX
FN 343707 b UiD: ATU 65804123 IBAN: AT79 20111 29512657500
Mobil: +43 (0) 664 430 39 84 cejka bau@aon.at
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