Mag. Karl Wiesflecker Liechtensteinstralle 36

1090 Wien
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Tel.: +43 (0)1 317 54 31
Sachverstindiger fiir Immobilienwesen Fax.: +43 (0)1 310 15 69

An das
Bezirksgericht Klosterneuburg

zu Hdn. Frau Rat Purkyt

Tauchnergasse 3
3400 Klosterneuburg

GZ: 20 E 6/26z Liegenschaft 01705 Kritzendorf, Hauptstrafie 87

Erginzung der Befundergebnisse und Korrektur der Bewertung
(Gerichtsgutachten vom 10.06.2026)

Aufgrund nach Gutachtenserstattung erhaltener Informationen zur Bebaubarkeit des
bewertungsgegenstindlichen Grundstiicks, sind in Bezug auf die Ausfiihrungen des Gutachtens
vom 10.06.2026 im Befundteil Klarstellungen zu treffen und daraus resultierende Erginzungen
im Bewertungsteil vorzunehmen:

1. Beschreibung der Flichenwidmung und Bebaubarkeit der Liegenschaft im Vergleich
zu den Ausfiihrungen des Gutachtens

Die auf Seite 8 des Gutachtens vorgenommene Beschreibung der Flichenwidmung entspricht
grundsétzlich der aktuellen Bekanntgabe der Baubehorde.

Exekutionssache Exekution 20 E 6/26z - 7
KLBG/3816BA-RO-ALV90

KG Kritzendorf
EZ 41, GSTNR 428
Sehr geehrte Frau Mag. Purkyt,

aufgrund Ihrer Anfrage vom 18.02.2026 wird gemaR NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr. 3/2015,
bestatigt, dass die Liegenschaft in der KG Klosterneuburg wie folgt gewidmet ist:

GSTNR 428 (EZ 41) zum groReren Teil als Bauland-Kerngebiet (ca. 928m?)

und zu einem kleineren Teil als Bauland-Kerngebiet mit Zusatz Geschéftsgebiet
(BK-G ca. 260m?)

Demgemaf teilt sich die bestehende Widmung in zwei Bereiche. Entlang der 6ffentlichen
Verkehrsfliche straBenseitig ist fiir eine Grundstiicksfliche von 260 m? die Widmung Bauland
Kerngebiet mit Zusatz Geschiftsgebiet ausgewiesen, fiir den hinteren Bereich des Grundstiicks
ist fiir eine Grundstiicksfliche von 928 m? ist die keine Einschrinkung auf Geschiftsgebiet
vorhanden. Hinsichtlich er Bebauungsdichte ist iiberwiegend 55% vorgesehen, fiir den
kleineren Teil entlang der offentlichen Verkehrsfliche wird die die Dichte auf Grund der
Geschiftsgebietsfeststellung eingeschrinkt. In beiden Bereichen ist eine geschlossene
Bauweise ausgewiesen, in beiden Widmungsbereichen ist unter Hinweis auf §16 NO ROG
darauf zu achten , dass die Geschossflachenzahl 1 nicht {iberschritten werden darf.




2. Annahmen der moglichen Bebaubarkeit im Gutachten vom 10.06.2026

Im Gutachten wurde auf Seite 12 auf die vorgenommenen Recherchen bei der Baubehdrde
Bezug genommen und dabei auf eine urspriinglich behdrdlich bewilligte Planung (2017)
hingewiesen, zu der auch eine Baubeginnanzeige vom September 2019 und eine
Teilfertigstellung fiir Geldndednderungen vom Jénner 2020 zum Akt genommen wurden. Diese
Unterlagen gehen von anderen Widmungsvoraussetzungen aus.
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2201 Gerasdorf bei Wen, Wesengasse 29
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Die seitens der Verpflichteten Partei im Jahr 2024 stattgefundenen Bemiihungen, eine
neuerliche Bewilligung fiir ein Bauprojekt zu erlangen, erfolgten auf der Grundlage der
zwischenzeitig gednderten Widmungsvorgaben, wurden allerdings auf Grund des
Widerspruchs zu den Widmungsvorgaben in Bezug auf die Nutzung der Ebene EG als
Geschiftsflichen versagt. Aus den diesem Bewilligungsverfahren zu Grunde liegenden
Baubeschreibungen ist ersichtlich, dass gegeniiber dem im Gutachten herangezogenen
Nutzfldchenpotential fiir Neubau eine erhebliche Abweichung besteht. Die Verpflichtete ist bei
diesem Verfahren davon ausgegangen eine Nutzfliche von gesamt 878,33 m? realisieren zu
konnen.

Dieses Ergebnis, ldsst sich auch sich auch durch die vorgenommene Potentialflachen-
Ermittlung grundsétzlich nachvollziehbar bestatigen.

GSt-Nr GroBe Parameter Bebaubarkeit |Geschosse| mogliche Nutzbarkeit | Einschrankung durch Anteil mogl. Bebaubarkeit
(Bruttogeschossflache) | Geschossflachenzahl Nebenflachen (m? Nutzfldche)
(allg. Teile) 20%
428 928,00 m* 55%]510,40 m* 2 1 020,80 m* 928,00 m*
260,00 m?|75m* zuz 10%{ 101,00 m? 2 202,00 m? 260,00 m?
Gesamt 1 188,00 m? 611,40 m? 1222,80 m? 1 188,00 m? 917,10 m? 920,00 m*




3. Ermittlung des Verkehrswertes auf der Basis der nunmehr erhobenen
Flachenangaben.

Ausgehend von den Ergebnissen der Flichenermittlungen wird ein Nutzflachenpotential in der
Hohe von 920,00 m? als Basis der Wertermittlung herangezogen. Die im Gutachten
herangezogenen Ergebnisse der Vergleichswerterhebungen werden fiir die Ergédnzung

gleichlautend herangezogen, sodass sich im Ergebnis nun der Verkehrswert der Liegenschaft
wie folgt ermittelt.

GSt-Nr Grofle erzielbare Nutzfliche Vergleichspreis je m? Vergleichswert
erzielbare Nutzfliche gesamt
48 1.188 m* 920,00 m?| € 1 000,00 | € 920 000,00
abziiglich [15% |Abschlag fiir Markterschwernis -€ 138 000,00
Vergleichswert € 782 000,00
Verkehrswert gerundet € 785 000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 01705 Kritzendorf, EZ 41, 3420
Kritzendorf, Hauptstrafle 87 lautet gerundet € 785.000,00.

Wien, am 20.07.2026 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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1. Grése des Baugrundsticks und wenn dieses im Baulsnd liegt, b es schon zum Bauplatz
erklart wurde 1188 m*, Bauplatz

§19 (3) Baubeschreibung

2. Grundrissflache, die bebaute Fiache und sofem maSgeblich die GeschoBfischenzahl

§19/(3) Baubeschreibung

3. Nutzflache der Wohnungen und Betriebsréume

STRASSENTRAKT
TOP 1 TOP 2
Ebene Name NF Ebene Name NF
= 01.EG  WC 1,68 m? 01.EG  WOHNKOCHE 4572m°
01.EG  WOHNKUCHE 4208m  01.EG  WC 170m*
01_EG BURO 1041 m? 01.EG BURO 16,44 m?
‘ 02.0G1  ZIMMER 1402m: 02,061  ZIMMER 13,15 m?
| 02.0G1  ZIMMER 13,04 m? 02.0G1  ZIMMER 17,00 m?
e 02.0G1  DIELE 491 02.0G1  BAD 8,09 m°
02.0G1  ZIMMER 12,10 02.0G1  ZIMMER 13,15 m*
' 02.0G61  BAD 497m' 02,061 DIELE 11,36 m*
030G DIELE 1,19 m* 03.0G  DIELE 1,65 m*
= GESAMT: 9 10440m*  GESAMT:9 128,35 m?
TOP3 TOP 4
Ebene Name NF Ebene Name NF
01.EG  WOHNKUCHE 4572 01.EG  WOHNKUCHE 731 m
01.EG  wC 1700 01L.EG  WC 1,70 m?
BEBAUTE FLACHE BRUTTOGESCHOSSFLACHE 01LEG  BURO letim OVES SEEURO 16,44 m*
HAUPTSTRASSE 87 HAUPTSTRASSE 87 02_0G1 DIELE 11,36 m*! 02_0G1 DIELE 11,60 m*
2o Rehuctaer 02,061  ZIMMER 1316m* | 02.061  ZIMMER 18,85 m?
gtk e & e e Pakcack- 030 02.0G1  ZIMMER 1315m  02.061  ZIMMER 12,82m
b e e o it 02.0G1  ZIMMER 1709m 02,061  ZMMER 13,16 m*
0= esaf> 3w ’ UG bt 231 2812 |02.061  BAD 809 m* 02.061  BAD 809m?
ST 308 . PROHNENHE, |03.0G  DIELE 165m*  03.0G  DIELE 1,68 m?
SEBRAG 0 < X OG1 GESAMT - 54167 7 GESAMT: 9 12835 GESAMT:9 131,85 m*
GESANT - 13601
GF2 (] = 1
G iats) - 11IB03 o 1126 Y - 005 <1 3 492,95 m?

HOFTRAKT
TOP 5 TOP 6
Ebene Name NF Ebene Name NF
00_EG ZIMMER 11,67 m* 00_EG WOHNKUCHE 45,98 m*
00_EG BAD 5,37 m* 00_EG we 226m
00_EG DIELE 812m* 01.061  ZIMMER 11,04 m*
01.0G1  ZIMMER 10,21 m* 01.0G1  BAD 7,35 m*
01.0G1  ZIMMER 10,30 m* 01.0G1  ZIMMER 101 m
01.0G1  WOHNKOCHE 36,76 m* 01.0G1  ZIMMER 12,65 m*
01.0G1  BAD 4,85 m* 01.0G1  DIELE 458 m*
02.DG DIELE 176 m? 01.0G1 AR 196 m*
GESAMT: 8 809,03 m* 02,06 DIELE 196 m*
GESAMT: 9 98,78 m*
TOP7 TOP 8
Ebene Name NF Ebene Name NF

00_EG WOHNKUCHE 45,93 m* 00_EG WOHNKUCHE 46,00 m*
00_EG we 228m* 00_EG wc 226m
01.0G1  BAD 735 m? 01.0G1  BAD 733 m*
01.061  ZIMMER 11,05 m* 01.0G1  ZIMMER 11,04 m*
01.061  ZIMMER 11,00 m* 01.0G1  ZIMMER 11,01 m*
01,061  ZIMMER 12,65 m 01.061  ZIMMER 12,68 m?
01.061  DIELE 4,58 m* 01.0G1  DIELE 4,58 m*
01.061 AR 1,96 m?| 01.061 AR 1,95 m?
0206 DIELE 195m* 0206 DIELE 1,08 m*
GESAMT: 9 98,73 m* GESAMT: 9 98,84 m*
385,38 m?
GESAMT 492,95 m? + 385,38 m? = 878,33 m?

3a. Gebéudeklasse und die Sicherheitskategorie
Gebéudeklasse: 1
Sicherheitskategorie: K 1

§19 (3) Baubeschreibung

4. Bauausfuhrung, insbesondere der geplante Brand-, Schall- und Warmeschutz
Schadensfolgeklasse CC1
Der i erflllt die an I iten und
Dimension tragender Bauteile It. Statik
Bauwerke sind gegen das Eindringen und Aufsteigen von Wasser und Feuchtigkeit aus dem Boden

geschtzt
Mulloehaiter: Mallraum 25,14 m# im UG.
Stellplatze: Parkdeck - 8 PKW Stellplitze zu je 12.5 m2
Haustechnik:
Heizung: Lust-Warmepumpe, Wolf BWL-1-A, nicht Gegenstand der Einreichung
Strom: Anschiuss an das ortl. Netz
Wasser: Anschluss an das 6rtl. Netz
Kanalisation: Anschluss an den ortl. Kanal
Regenwasser: Versickerung auf dem eigenen Grund
wird in allen von
die zu Fluchtwegen fuhren, angeordnet

sowie Gangen und Nebenraumen,

5. Verwendungszweck des neu geplanten oder vom Vorhaben betroffenen Bauwerks, bei Gebauden jedes
Raumes
2x4 Reihenhéauser, Wohnzwecke

6. Bauwerken im Grinland Angaben darliber, dass eine Nutzung nach § 20 des NO Raumordnungsgesetzes
2014, LGBI. Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung, voriiegt oder erfolgen wird (z. B. durch ein Betriebskonzept)
Diese Einreichung beinhaltet kein Bauwerk im Grinland.

7. Betrieben die Art, der Umfang und die voraussichtlichen Emissionen (§ 48)
Diese Einreichung beinhaltet keine Bewiligung von Betrieben.

8. in den i iet und
Industriegebiet die Hochstzahl der Fahrten pro Hektar und Tag
For diese Einreichung irrelevant.

Datum, Unterschrift Zivittechniker

Babsschreibung Hauptsiesse 87
4




EINGEGANGEN AM 2 8. FEB. 7024
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Stadtgemeinde

Klosterneuburg Das Stadtamt

Baubehorde

Sachbearbeiter: DI Goosmann-Ruckenbauer Astrid
Rathausplatz 1, 3400 Klosterneuburg
Hauptstrae 87 stadtamt@klosterneuburg.at / 02243 444 - 395
Gdst.Nr. 428 (EZ 41) Klosterneuburg, am 20.02.2024

Betreff:
KG Kritzendorf

Baubewilligungsantrag gem. §14 - Abweisung, GZ KLBG/372BA-BV-BB3
Laura Bautrdger GmbH

BESCHEID

SPRUCH

Das Stadtamt der Stadtgemeinde Klosterneuburg als Baubehdrde I. Instanz weist den Antrag von

Laura Bautrdger GmbH vom 12.12.2023, um Errichtung von zwei mal vier Reihenhdusern, ohne
Durchfilhrung einer miindlichen Verhandlung wegen Widerspruchs zum Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg, ab (Anderung des Flachenwidmungsplan und
Bebauungsplanes der Stadtgemeinde: GZ: 22-54/BBPL/301-01/2023, GR-Beschluss vom 29.06.2023).

Rechtsgrundlage:
§ 20 NO Bauordnung 2014 idgF

NO Bautechnikverordnung 2014 idgF
NO ROG 2014 idgF

BEGRUNDUNG

Der Bauwerber, Laura Bautrdger GmbH, hat am 12.12.2023 einen Antrag zur Bewilligung der Errichtung
von zwei mal vier Reihenhdusern ha. eingebracht.

Bei Antrigen nach § 14 NO Bauordnung 2014 idgF (NG BO 2014) hat die Baubehdrde nach § 20 leg cit
vorerst zu priifen, ob dem Vorhaben die im Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart des
Baugrundstiickes, seine Erklarung zur Vorbehaltsfliche oder AufschlieBungszone, der Bebauungsplan,
eine Bausperre, die Unzuléssigkeit der Erkldrung des betroffenen Grundstiicks im Bauland zum Bauplatz,
ein Bauverbot nach § 13 dieses Gesetzes oder § 42 Abs 6 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF, bei
Hochhéusern, sofern deren Raumvertréglichkeit nicht bereits im Widmungsverfahren gepriift wurde, das
Unterbleiben der Raumvertriglichkeitspriifung oder deren negatives Ergebnis, oder eine Bestimmung
dieses Gesetzes, ausgenommen § 18 Abs 4, des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF, der NO

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird generell auf eine geschlechtsspéiifische Differenzierung verzichtét.'Personenbezogene
Ausdrticke umfassen daher jedes Geschlecht gleichermaRen. Die Datenschutzerkidrung ist auf der Webseite zu finden.

(-’f‘ﬁi/wklosterneuburg.at w Amtstafel LLGEM260 App RNEwstetter
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Aufzugsordnung 2016 idgF, des NO Kleingartengesetzes, LGBI. 8210, des NO Kanalgesetzes oder einer
Durchfiihrungsverordnung zu einem dieser Gesetze entgegensteht.

Die Widmung und Bebauungshestimmungen auf dem Grundstiick Nr. 428 (EZ 41), HauptstraRe 87, KG
Kritzendorf, gemaR Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg lautet:

Im Grundstiicksteil parallel zur HauptstraRe auf einer Tiefe von 8§ Metern: BK/BK-G, g, 1,1l "bzw.

im hinteren Grundstiicksteil 55, g, 11

Die Widmung BK/BK-G stellt eine Widmung in mehreren Ebenen dar. Die Widmung Bauland-Kerngebiet
mit Zusatzbezeichnung ,Geschaftsgebiet” bzw. "G" (dabei handelt es sich um die ErdgeschoBzone) darf
ausschlieBlich folgende Nutzungen aufweisen:- o

* Goststdtten

* Biiro- und Geschdftsridume,

* Versammlungs- und Vergnligungsstttten,

o Werkstdtten

* Riumlichkeiten fiir kulturelle oder soziale Zwecke

* dffentliche Einrichtungen

Diese Nutzungen miissen den Vorgaben des § 16 Abs. 1 Z 2 NO ROG 2014 fiir Bauland-Kerngebiet
entsprechen. Wohnen ist mit Ausnahme von erforderlichen Hauseingéngen, Garagentoren bzw. Ein- &
Ausfahrten und Zugdngen zu Miilirdumen in dieser Widmung nicht zuldssig

$16 NG ROG idgF:

Kerngebiete, die fiir dffentliche Gebdude, Versammlungs- und Vergniigungsstitten, Wohngebdude sowie
fiir Betriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siediungskernes harmonisch anpassen und
keine das értlich zumutbare Ausmap iibersteigende Lérm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige
schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die Geschofifidchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht iiber 1 betragen.

Bauklasse bzw. maximale Gebdudeh&he mit Zusatz "x":
Die MindestgeschoRhé&he fiir das ErdgeschoR hat 3,5 m, ausgehend vom jeweiligen Bezugsniveau des
angrenzenden Sffentlichen StraRenguts, zu betragen.

Im eingereichten Verfahren betragt das ErdgeschoRniveau +201,41m {i. Adria. Die Hohenkoten der
anschlieBenden StraRe, die das Bezugsniveau des angrenzenden &ffentlichen StraRenguts darstellt,
betragen +199,90m {. Adria bzw. +198,43m {i. Adria. Die "GeschoBh&hen", die sich daraus ergeben
betragen zwischen 1,51m und 2,98m,

Wenn man als ErdgeschoBzone jenen Bereich annimmt, der 3,5m {iber dem Bezugsniveau des
angrenzenden &ffentlichen StraBenguts zu liegen kommt, so wéren in diesem Bereich im eingereichten
Verfahren auf der Widmung BK-G ,Geschiftsgebiet” bzw. "G" (dabei handelt es sich um die
ErdgeschoBzone) PKW-Absteliplitze bzw. Wohnungen geplant. Die Widmung erlaubt jedoch weder eine
Wohnutzung noch die Nutzung fiir Abstellpldtze in diesem Bereich.

Eine Verbesserung des eingereichten Projekts im Sinne des § 20 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 idgF.,
erscheint durch die widmungswidrige Planung auf der Widmung BK-G nicht mdglich ohne von einem
anderen (neuen) Projektgenehmigungsverfahren ausgehen zu miissen,
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Das Vorhaben steht im Widerspruch zum Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Klosterneuburg, welcher mit Verordnung des Gemeinderates vom 17.12.1987 beschlossen und nach
Verordnungspriifung durch das Amt der NO Landesregierung am 13.7.1989 rechtskraftig wurde.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, Berufung
an den Stadtrat eingebracht werden. Die Berufung ist beim Stadtamt der Stadtgemeinde schriftlich
(méglich auch mit Telefax 02243-444-296 oder e-mail stadtamt@klosterneuburg.at) einzubringen. Sie
muss den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und muss weiters einen begriindeten
Berufungsantrag enthalten.

Fiir die Berufung eines Bauwerbers, Liegenschafts- bzw. Bauwerkseigentlimers ist eine Gebiihr von €
14,30, fiir Beilagen zum Antrag je € 3,90 pro Bogen, maximal aber € 21,80 pro Beilage, zu entrichten. Die
Gebiihrenschuld entsteht in dem Zeitpunkt, in dem die abschlieBende Erledigung iiber die Berufung
zugestellt wird.

Q‘v KLOJ// tir das Stadtamf:

~ \Rer Amtsleiter:

Beilagen f. d. Bauwerber:
Baubeschreibung Parie B,C
Bauplan Parie B,C
Energieausweis Parie B,C

Ergeht an:

Bauwerber/Eigentiimer Laura Bautrager GmbH FilmteichstraRe 1/Haus 1, 1100
Wien

Planverfasser Fritz Otmar Arch.Dipl.Ing. Weidhofnerstr 1, 3800 Schwarzenau

GA 1IV/1 - Baubehorde zum Akt
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