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Der Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Wiener Neustadt, Maria-Theresien Ring
3b, 2700 Wiener Neustadt, mit Beschluss vom 11. Dezember 2025 mit der Schatzung
der Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, B-LNR 5 (Anteil: 1/3) in 2601 Sollenau,

Unter Bezugnahme auf die Befundaufnahme vom 12.02.2026 wird nachstehendes
Gutachten uber den Verkehrswert der Liegenschaftsanteile erstattet.

Das Gutachten wird 1-fach fur das Gericht ausgefertigt, und elektronisch Ubermittelt.

Die Befundaufnahme der Liegenschaft durch den Sachverstandigen fand am 12.02.2026

von 14:00 - 15:00 Uhr statt. Die verpflichtete Partei war nicht anwesend.

Die beigefligte Fotodokumentation wurde im Zuge der Befundaufnahme angefertigt.

Es handelt sich um ein im Ausbau befindliches, unfertiges, derzeit unbewohnbares

Objekt mit 3 Wohneinheiten in Reihenhausbauweise.

Grundbuchsauszug KG 23433 Sollenau, EZ 3131, vom 02.02.2026

Auszug aus dem Flachenwidmungs- bzw. Bebauungsplan

Einreichplan fir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom
13.8.2024 (Dachanderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH),
Baubewilligungsbescheid vom 30.5.2025 zur Zahl BAU-36-2024 (Beilage ./A)

1. AUFTRAGGEBER, AUFTRAG
Am Sonnenhain 50 beauftragt.
Stichtag ist das Datum der Befundaufnahme.
2. GRUNDLAGEN
2.1.
2.2.
2.3. Auszug aus der digitalen Katastralmappe
2.4.
2.5.
2.6.

Zusage und Absicherung der Einrdumung von Wohnungseigentum
vom 17.06.2019 zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B)
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2.7.

2.8.

2.9.
[ ]

Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, welches dem SV
am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei Ubermittelt wurde (im

Anhang)

Die Angaben zu den Ver- und Entsorgungsleitungen beruhen, soweit
feststellbar, auf augenscheinlichen = Wahrnehmungen des
Sachverstandigen im Rahmen der Befundaufnahme. Weiterfihrende

Uberprifungen wurden nicht vorgenommen.

Sonstige Grundlagen (Literatur):

Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. 1992/150

Ross-Brachmann-Holzner; Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, 28. Auflage

H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage

Rossler/Langner, Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, 8. Auflage
Empfehlungen fur Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

(in: ,Der Sachverstandige“, Heft 3/2025)

Immobilien-Preisspiegel, Wirtschaftskammer Osterreich

Bauakteneinsicht am Gemeindeamt Sollenau

Dem SV bekannte Grundstiickspreise im Raum Sollenau - Theresienfeld
Preiserhebungen bei ortsansassigen Immobilienmaklern

Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der Berufspraxis
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3. GUTSBESTAND

JUSTIZ  RepusuK OsTERREICH G B
- - GRUNDBUCH i

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23433 Sollenau EINLAGEZAHEL 3131 .
REZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

k********1(t********‘k************‘k***************i******************************
Letzte TZ 8652/2025
WOHNUNGSETIGENTUM IN VORBEREITUNG

e 2 s e s s R R S S R LSS R AL RS Al P Y 2222222223 22X 2R R 2 42 2 2 s b R A h R b bl

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACBE GST-ADRESSE
239/77 G GST-Flache * 1724
Bauf. (10) 209
GArten(10) 1515 Am Sonnenhain 50
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Girten(10): Garten (GaArten) .
************************************* Az ****************1{******‘k**************
1 a geldscht
*'A"kt**************************‘k****** B *i*************************************
4 ANTEIL: 1/3
Ozkan Ontiirk
GEB: 1983-03-21 ADR: Van-der-Nill-Gasse 5/3/24, Wien 1100
a 8978/2018 Kaufvertrag 2018-11-14 Eigentumsrecht
S ANTEIL: 1/3 '
Emre Kose
GEB: 1991-11-19 ADR: Ferdinand Raimundstrasse 1, Traiskirchen 2514
a 6256/2019 Kaufvertrag 2019-06-17 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/6
Sercan Ddlen
GEB: 1991-05-07 ADR: Rudolf-Zeller-Gasse 69/1/2, Wien 1230
b 10155/2021 Kaufvertrag 2020-07-01 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 1/6
Sercan Ddlen
GEE: 1991-05-07 ADR: Rudolf-Zeller-Gasse 69/1/2, Wien. 1230
a 1999/2025 Kaufvertrag 2020-07-01, Dissolutionsvereinbarung/Nachtrag
2025-01-28 Eigentumsrecht

*************‘k*********************** c 'k*******‘***7(***************************

2 a 5824/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Haus 1 fir Ozkan Ontiirk geb 1983-03-21
3 a 5824/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Haus 2 fur Necati Gdkdemir geb 1966-01-26
4 a 5824/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Haus 3 fiir Ulki Misirli geb 1977-10-03
5 auf Anteil B-LNR 5
a 6256/2019 Schuld- und Pfandurkunde 2019-08-01
PFANDRECHT EUR 90:600, -
6 % %7, 1 % VZ, 7% 22, NGS EUR 9.000,-—-
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
b 7678/2019 VORRANG von LNR 5 vor 8 hins EUR 90.600,——

Seite 1 von 3
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d 1307/2020 VORRANG wvon LNR 5 vor 8
4650/2025 Hypothekarklage (LG Wr. Neustadt - 27 Cg 81/25m)
f 6922/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe c-1NR 16
6 auf Anteil B-LNR S
a 6256/2019 Schuld- und Pfandurkunde 2019-08-01
PFANDRECHT EUR 135.900, -~
6% 7, 1%vzZ, 7% 2% NGS EUR 13.500,-- ‘
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. '
(FN 116309v)
7678/2019 VORRANG von LNR 6 vor 8 hins EUR 135.900,--
1507/2020 VORRANG von LNR 6 vor 8
4650/2025 Hypothekarklage (LG Wr. Neustadt - 27 Cg 81/25m)
6922/2025 Einleitung des Versteigefungsverfahrens
siehe C-LNR 16
7 auf Anteil B-LNR 5
a 6256/2019 Schuld- und Pfandurkunde 2019-08-01
PFANDRECHT ‘ ’ EUR 45.200,-—
1,2 %z, 1 % vz, 2,2 % ZZ, NGS EUR 4.500,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
7678/2019 VORRANG von LNR 7 vor 8 hins EUR 45.200, -
1507/2020 VORRANG von LNR 7 vor 8
4650/2025 Hypothekarklage (LG Wr. Neustadt — 27 Cg 81/25m)
6922/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 16
8 auf Anteil B-LNR 5
a 6256/2019 Pfandurkunde 2019-08-0%
PFANDRECHT ’ Hochstbetrag EUR 70,000, —-
fiir Rajffeisenkasse Zistersdorf - Dlrnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (FN 55056s)
7678/2019% VORRANG von LNR 5 vor 8 hins EUR 90,600, ——
7678/2019 VORRANG von LNR 6 vor 8 hins EUR 135.900,~-
7678/2019 VORRANG von LNR 7 vor 8 hins EUR 45.200,--
1507/2020 VORRANG von LNR 5 6 7 vor 8
9 auf Anteil B-LNR 4
a 7024/2019 Schuld- und Pfandurkunde. 2019-09-20
PFANDRECHT . EUR 154.500,--
6 %2, 1%vVvz, 7% 22, NGS EUR 15.400,-—-
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
13 auf Anteil B-LNR 6
a 3273/2024 Riickstandsausweis 2024-05-03
PFANDRECHT vollstr EUR 3.271, 40
darin enthaltene Nebenforderung(en) EUR 652,79, 7,88 % Z
aus EUR 2.480,61 ab 2024-05-03, Kosten EUR 141, - flir
gozialversicherungsanstalt der selbstindigen {(GW) - Wien
(10 E 778/24s)
14 auf Anteil B-LNR & 7
a 1999/2025 Pfandurkunde 2023-05-12
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 366.000, ——
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 6967/2025 Hypothekarklage
{(BG Gianserndorf - 16 C 963/25z)
15 auf Anteil B-INR 6 )
a 2989/2025 Execkutionsantrag 2025-04-16 °
PFANDRECHT vollstr EUR 376,94
4 % 7 seit 2023-05-10, Kosten EUR 217,60, 4 % Z seit
2025-02-28, Antragskosten EUR 233,42 fir

[0

oD RO
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Dr. Bernhard Schéniger—Hekele geb 1974-08-27
(10 E 572/25y)
auf Anteil B-LNR 5
a 6922/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 258.504,35 samt 4 % Z,
1 % VZ, 5 % ZZ aus EUR 87.193,89, 2 % 4, 1 $ VZ, 3 % ZZ aus
EUR 124.713,%0, 3,8 % 2, 1 % VZ, 4,8 % ZZ aus EUR 46.596,56
seit 2025-05-01, Kosten EUR 11.644,34 samt 4 % Z seit
2025-08-20, Antragskosten EUR 2.362,04 fiir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
IM RANGE C-LNR 5 6 7
(30 E 659/251)
auf Anteil B-LNR 5 .
a 7820/2025 7963/2025 Exekutionsantrag 2025-11-13
PEFANDRECHT
Kosten EUR 86,70, Antragskosten EUR 130,60 flr
Republik Osterreich (ESt) - (3 E 2619/25a)
auf Anteil B-LNR 6
a 8652/2025 Exekutionsantrag 2025-12-17

16

(FN 116309v)

17

vollstr EUR 1.502,—-

18

PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 102,49
4 % 2 seit 2023-04-04, Kosten EUR 98,76, EUR 25,--, EUR

5,16, EUR 11,93, EUR 21,95, EUR 21,95, EUR 171,37, EUR

25,-— EUR 21,95, EUR 25,--, EUR 14,45, Antragskosten EUR

234,80 fir

ERGO Versicherung Aktiengesellschaft (FN 101528g)’

(10 E 1719/25z)

hkdrkhkk ok ok kb kkhk kA hkdrkkkk AR XA *X* K HIN’WEIS khkkkhkhkhkkhdhhkhhkkh Ak h bk hhhddhder itk

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

*************************************t*****7\'*****‘k*****************************

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Grundbuch

02.02.2026 12:03:25

Mit Gst-Nr 239/77 ist das darauf errichtete Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten

verbunden.

Laut GB-Auszug ist WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG".

Im Lastenblatt bestehen diesbeziiglich folg

ende Eintrage:

C-LNr 2 a 5824/2019 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an Haus 1 fiir Ozkan Oztiirk geb. 1983-03-21.

C-LNr 3 a 5824/2019 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an Haus 2 fiir Necati Gékdemir, geb. 1966-01-26.

C-LNr 4 a 5824/2019 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an Haus 3 fir Ulkii Misirli geb. 1977-10-03.
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§ 40 Abs 2 WEG 2002 besagt Folgendes:

Grundbiicherliche Sicherung des Wohnungseigentumsbewerbers

§ 40.

(2) Auf Antrag des Wohnungseigentumsbewerbers oder des
Wohnungseigentumsorganisators ist die Zusage der Einraumung des
Wohnungseigentums im Grundbuch anzumerken (Anmerkung der Einrdumung von
Wohnungseigentum). Ist der Wohnungseigentumsorganisator nicht alleiniger
Liegenschaftseigentimer, so ist dazu die Zustimmung des alleinigen Eigentiimers
beziehungsweise aller (anderen) Miteigentimer der Liegenschaft erforderlich; einer
offentlichen Beglaubigung dieser Zustimmungserklarungen bedarf es nicht. In der
Anmerkung sind der Wohnungseigentumsbewerber und die Bezeichnung des
wohnungseigentumstauglichen Objekts anzufiihren. Die Anmerkung kann auf Grund eines
Rechtsgeschafts unter Lebenden oder von Todes wegen mit Rang wahrender Wirkung an
den Erwerber des Rechts auf Einraumung des Wohnungseigentums Uibertragen werden
(Anmerkung der Ubertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinrdumung); diese
Anmerkung erfolgt auf Antrag des bisherigen oder des neuen
Wohnungseigentumsbewerbers mit Zustimmung des jeweils anderen.

(3) Gleichzeitig mit der erstmaligen Eintragung einer Anmerkung nach Abs. 1 oder 2 sind
in der Aufschrift des Gutsbestandsblatts die Worte ,,Wohnungseigentum in Vorbereitung"
einzutragen.

Bewertungsgegenstand ist der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) an der Liegenschaft KG 23433
Sollenau, EZ 3131, welchen die verpflichtete Partei mit Kaufvertrag 2019-06-17 (TZ
6256/2019) von Ulki Misirli, geb. 1977-10-03, gekauft hat.

Lt. Zusage und Absicherung der EinrAumung von Wohnungseigentum vom 17.06.2019

zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. Il., sagen sich alle Vertragsteile wechselseitig die
Einraumung von Wohnungseigentum zu, wobei Frau Ulkiu Misirli, geb. 03.10.1977,

Wohnungseigentum an Haus 3 zugesagt worden ist.

Sohin wird in der ggst. Liegenschaftsbewertung der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) dem Haus 3
zugeordnet, an welchem (ebenso wie bei Haus 1 + Haus 2) Wohnungseigentum

begriindet werden soll.

Informativ wird auf das Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, welches
dem SV am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei tbermittelt wurde (im Anhang),
hingewiesen. Seitens der betreibenden Partei wurde hierzu mitgeteilt, dass derzeit die
Wohnungseigentumsbegriindung im Gange ist, und dass samtliche Beteiligte der

geplanten Wohnungseigentumsbegriindung zustimmen durften.

Hinsichtlich der Pfandrechte wird auf den Grundbuchsauszug verwiesen.
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4. LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

4.1. Lage, Konfiguration, Infrastruktur

Die Liegenschaft befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Sollenau, ca. 2,0 km nérdlich
vom Hauptplatz in einer Einfamilienhaussiedlung, und ist von Sid-Westen Uber die
Zufahrtsgasse ,Am Sonnenhain® erschlossen, Das Grundstiick liegt am Ende einer

Sackgasse mit Umkehrplatz. Es handelt sich um eine ungepflegte Fahnenparzelle.

Die ebene Fahnenparzelle ist trapezformig geformt und lauft nach Nord-Osten hin ,spitz*
(dreiecksformig) zusammen, die Breite der Fahnenzufahrt betragt It. nachstehendem
Lageplan M 1:500 3,0 m, die Fahnenldnge 31,99 m, die Grundstickstiefe (Nord-West-
/Sud-Ost-Ausdehnung) 35,14 m, die Grundstickslange entlang der nord-westlichen
Grundgrenze (parallel zur Bahnlinie) 56,86 m, die ndrdliche Schmalseite weist eine
Breite von 7,18 m + 5,65 m auf, die Fahnenldnge an der sid-0stlichen Grundgrenze
43,23 m, bzw. entlang der Ostlichen Grundgrenze parallel zur Wiener Stral3e betragt
64,29 m. Die Grundstuickskonfiguration geht aus der Katastralmappe hervor.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 2-geschossigen Einfamilienhausern,
freistehend beziehungsweise aus EG und ausgebautem DG. Rechts der Fahne ein

Einfamilienhaus, links der Fahne zwei Einfamilienh&user.

Die Entfernung zum Bahnhof Sollenau betrdgt ca. 1,7 km, die sidlich gelegene
Stadtgrenze von Wiener Neustadt mit der Auffahrt zur ,Nordspange®/Gutensteiner
Straf3e 21B (und in weiterer Folge die Anbindung an die A2-Stidautobahn) ist ca. 10 km
entfernt. Die Auffahrt auf die A2-Sidautobahn (Auf-/Abfahrt Leobersdorf) ist von der
Liegenschaft nach ca. 7 km moglich. Offentliche Busse fahren It. Fahrplanauskunft an
der HauptstralRe/Wiener Stral3e, die Haltestelle Kirche ist ca. 1 km entfernt.

Infrastruktur: Nahversorgungseinrichtungen, Arzte, Apotheke, Kindergarten, Volks-,
Musikschule, Postfiliale, Bank, und Polizeiposten sind in Sollenau vorhanden. Die
nachstgelegene Neue Mittelschule befindet sich im Nachbarort Felixdorf. Im nahe

gelegenen Wr. Neustadt steht ein ausreichendes Infrastrukturangebot zur Verfugung.

Die Sonneneinstrahlung auf das Grundstiick ist als gut anzusehen. Zum Zeitpunkt der
Besichtigung waren fir den SV keine uber das ortsuibliche Ausmal hinausgehende

Emissionsbeeintrachtigungen oder sonstige Gefahren wahrnehmbar, dies abgesehen
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von der stark befahrenen, stid-6stlich angrenzenden Hauptstral3e (Wiener Stral3e), und
der an der nord-westlich entlang des Gringurtels-Larmschutzes vorbeifihrenden 1-

spurigen, regelmaRig befahrenen O.B.B.-Bahnlinie.
Insgesamt handelt es sich um eine normale Wohnlage im Gemeindegebiet von Sollenau
mit einer etwas groReren Entfernung zum Ortszentrum und maRiger offentlicher

Verkehrsanbindung (relative Pkw-Abhéangigkeit).

Katastralmappenauszug:

! 290473
Katastralgemeinde: Sollenau (23433), Grundstiick: 239/77

2399}

239077

23975

23979

o - [ .
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An der rechten, siid-ostseitigen Grundgrenze zur Strafe, die ca. 1 m zum Grundstlck
hin abfallt, ist Buschwerk ersichtlich, die ,spitz* nach Norden verlaufende Freiflache zur
Bahnlinie hin ist nicht eingefriedet, die Grundgrenzen gehen in der Natur nicht hervor,
bzw. lasst sich die nord-westliche Grundgrenze zur Bahnlinie hin anhand der
eingefriedeten Nachbargrundgrenzen in etwa nachvollziehen. Die linke Grundgrenze der
Fahne ist mit unfertigen Betonschalsteinen eingefriedet, dies gehoért vermutlich zum
Nachbarobjekt. An rechter Grundgrenze ein Betonsockel mit einem Maschendrahtzaun,

schlechter Zustand, der Einfahrtsbereich selbst ist vollig verwahrlost.
Im nord-ostseitigen Grundstiicksbereich lagern Betonschalsteine und Kamin-Teile.
Unter Verweis auf den nachfolgenden Lageplan von DI Hornyik & Parter vom 21.04.2011

zu GZ. 7418/2010, erhalten im Rahmen der Bauakteneinsicht am Gemeindeamt
Sollenau, wurde dem SV gegeniber mitgeteilt, dass die Baulandflache 833 m2 betragt

(diese Flache st nachstehenden Lageplan auch ausgeweisen), sowie die
Grunlandflache 891 m2 (zusammen 1724 m? It. GB).

11
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LAGEPLAN M 1:500

KG Sollenau Nr.23433

T - Baulplatzflachen ohne Ggi
] .5

250

7
\_3175 204
. LandesstraBe 4038 P8 265.70
R ) 266.50
S Vhw.13,/2008

DI Andreas Hornyik & Partner
Ing.Kons. fiir Vermessungswesen

2514 Traiskirchen, Hauptplatz 17/C/2
TEL 02252/508 500 FAX 02252/508 450

4.2. Flachenwidmung, Bebauung, Bewilligungen

zu GZ.7418/10
Traiskirchen, am 21.04.2011

Die Liegenschaft ist gemald dem derzeit gultigen Flachenwidmungsplan teilweise als
Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten (,BW-2WE®), bzw. teilweise als Grungdurtel-

Larmschutz (,Ggu-Larmschutz®) gewidmet.

12
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Der Bebauungsplan enthalt folgende Bestimmungen: 40% Bebauungsdichte, offene

Bauweise, max. 7m Gebaudehdhe, max. 15m Gebaudetiefe ab Beginn des Gringurtels.
Die Bebauung besteht aus einem in offener Bauweise errichteten, nicht unterkellerten,
2-geschofl3igen Wohnhaus in Massivbauweise mit 3 Wohneinheiten und ausgebautem

Dachgeschol? / Dachboden.

Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan:
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Der Bauakt zur ggst. Liegenschaft besteht It. Mitteilung aus mittlerweile 3
Baubewilligungen samt Einreichungen (2018, 2021/22 und 2024):

Der Einreichplan fur die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten
vom 11.6.2017 wurde mit Bescheid vom 29.11.2018 zur Zahl BAU-43-2018 baubewilligt
(keine Beilage im Gutachten).

Der Einreichplan fir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom 10.7.2020
(Dachanderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) wurde mit Bescheid vom 25.6.2021
zur Zahl BAU-60-2020 baubewilligt (keine Beilage im Gutachten).
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

4.3.

Der Einreichplan fir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom 13.8.2024
(Dachanderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) wurde mit Bescheid vom 30.5.2025
zur Zahl BAU-36-2024 baubewilligt (Beilage ./A).

Das Bauvorhaben ist bisher nicht fertiggestellt (keine Fertigstellungsmeldung) und

unbewohnbar.
Ein Energieausweis flir Wohngebdude vom 8.12.2024 liegt vor, mit einem

Heizwarmebedarf HWBsk = 29,54 W/m2K, und einem Gesamtenergieeffizienz-Faktor
foee.sk = 0,63 (s. Beilage ./A).

Anschlisse

4.4.

Auf der Liegenschaft dstlich vor den 3 Hauseingéngen befindet sich eine offene Kiinette
mit ersichtlicher Wasserzuleitung und Kanalrohren. Im Bereich der Hauszufahrt (Fahne)
liegt ein Kanaldeckel augenscheinlich frei auf einem Schacht bzw. Betonring auf, welcher
vom SV nicht besichtigt werden konnte, sodass unklar ist, ob es sich dabei um einen

Kanalschacht oder einen Wasserschacht handelt.

Vor dem Hauseingang von Haus 3 endet eine Wasserleitung samt Wasserhahn

provisorisch in einer offenen Kinette.
Bei der Fahnenzufahrt rechts ist ein Stromanschlussrohr ersichtlich, der E-Anschluss
zum Haus selbst scheint noch nicht gegeben. Ein Stromanschlusskasten konnte nicht

festgestellt werden.

Lt. mundlicher Auskunft seitens des Gemeindeamtes sind Kanal (werden It. Gemeinde

erst bei Baufertigstellung in Rechnung gestellt) und Wasser am Grundstlck.

Mit Fertigstellung der Bauvorhaben fallen dann weitere gesetzliche Abgaben an (wie zB.

Kanalanschluss, Wasseranschlusserganzung, Neubewertung Grundsteuer, etc.).

Objektbeschreibung

Hingewiesen wird auf die Fotos 1-33 (Gebaude aul3en, Haus 3 innen, Aulienanlagen).

14



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Allgemein:

Das nicht unterkellerte Haus ist 2-geschossig mit teils ausgebautem Dachgeschoss
(Haus 2), gespachteltes  Warmedamm-Verbundsystem vorhanden, die
Ausfihrungsqualitat der gespachtelten Fassade ist augenscheinlich mangelhaft, es liegt

das Gittergewebe teilweise frei.

An der nord-westlichen Hauskante von Haus 1 kann keine Feuchtigkeitsabdichtung am
Fundament festgestellt werden (Foto 12-13).

Die Dachuntersichten aus Holzplatten, die Dachrinnen/Abfallrohre alu-beschichtet,
dunkle Betondachsteindeckung, Fenster sind im Erdgeschol3 (ausgenommen die beiden
fehlenden Terrassentiiren bei Haus 3 Wohnkiiche nord-ostseitig), Obergeschol3 und
Dachgeschoss eingebaut, die Fenster aus Holz mit Alu-AufRendeckschale, offensichtlich
3-fach verglast, die Ausfihrungsqualitit der Fensteranschlussfuge an die
Mauerwerksleibung ist nicht feststellbar, die Dachuntersichten und Dachvorspriinge sind
unfertig, Dachflachenfenster, die spenglerméaRigen Verblechungen sind unfertig, wie
zum Beispiel im Firstbereich, die Dachdeckung ist unfertig, Schneestoppsteine, tber die
Qualitat der spenglermafigen Verblechungen kénnen keine Angaben erfolgen, an der
Siud-Ostseite zur StraBe fehlen die 3 Hauseingangstiren, im slUd-ostseitigen
Eingangsbereich ragen Elektro-Panzerschlauche mit eingezogener Verdrahtung aus der
AulRenwand, noch ohne elektrische Anschlussleitung, der E-Anschluss zum Haus selbst
scheint noch nicht gegeben, Regenrohrentwasserung ist nur oberflachlich gegeben, an
der Nord-Westfassade (zur Bahntrasse) ist ein Stahlrohrgeriist errichtet, die sid-
westseitige Grundgrenze des Nachbarn ist teilweise mit Schalsteinen und Metallzaun

eingefriedet, teils ist offen.

Die suid-6stliche Traufenuntersicht der Dachgaupe von Haus 2 ist unfertig, mit ,O0SB*-
Platten, an der Nord-Ostfassade von Haus 3 fehlen w.e. noch die beiden Terrassentiiren,

nord-ostseitig und auch an der Sud-Westseite sind die Fenster eingebaut.

Im sud-6stlichen Vorgartenbereich zur Wiener Straf3e hin sind Kiinetten ausgehoben, in
denen unfertige (bzw. provisorische) Elektro-, Kanal- und Wasserleitungen verlegt sind,
es besteht verwahrloster Zustand. Vor dem Eingangsbereich ist Erde bzw. Aushub
aufgeschittet, auf der nord-dstlichen Freiflache bei Haus 3 ist ein mit diversen

Plastiksacken gefillter Container aufgestellt.
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Haus 3:

Nord-ostseitig fehlen w.e. die beiden Terrassentlren, die Wohnkiiche die Fundament-
Betonplatte ist provisorisch mit einem dinnen Styroporgemisch ausgeglichen,
Elementdecke, Elektro-Leerverrohrung, Elektroinstallation teilweise vorhanden und auch
eingezogen, Gipskarton-Wandverkleidungen, Kamin ist errichtet, Innenputz ist
vorhanden, Stahlbetonstiege in das Obergeschoss ist vorhanden, es sind Elektro-
Leerverrohrungen (Panzerschlauche) am FuRRboden verlegt, und Drahte eingezogen,

der Hauseingangsbereich ist komplett verwahrlost, rechts vom Hauseingang im Abstellr.

sind diverse Heizungsleitungsmaterialien gelagert, Elektroschlauche fihren vom OG
herab, auch senkrecht gefiihrte Heizungs- bzw. Sanitarleitungen, sowie verlaufen auch
Abfallrohre vom Obergeschoss in das Erdgeschol3, links nach dem Hauseingang der
Stiegenaufgang in das Obergeschol3, rechts des Hauseingangs das WC, der Innenputz
ist vorhanden, links vom Hauseingang Gipskartonplatten an der Wand zu Haus 2, der
Stiegenaufgang ins Obergeschoss links ist mit Gipskartonplatten verkleidet.

Im Obergeschoss ist die Rohdecke ebenfalls mit einem Styroporgemisch ausgeglichen,
Elementdecke, Innen-/Zwischenwande verputzt, die Elektroverdrahtung ist vorhanden,
auch eingezogen, Kamin ist vorhanden, als Fenster sind, wie im Obergeschoss
festgestellt wurde, dunkle Holzfenster mit 3-fach-Isolierverglasung vorhanden, die

Zwischenwande sind errichtet, Elektro-Panzerschlauche.

Die Decke im Bad/WC ist teils eine Ortbetondecke, teilweise ersichtlich ist eine
Elementdecke, Sanitar-Rohinstallation teilweise links nach dem Eingang in das Bad, mit
einer Vorsatzschale, Polkal-Ablaufinstallation mit ca. 50 mm Durchmesser,
Wasserleitungsanschlisse fir Waschbecken sind vorhanden, der Abstellr. (,WC*) mit
,Geberit“WC-Traggestell, FulBboden-Heizungsverteiler mit Heizungszuleitungen,
Elektrik, Zwischenwande, Styropor-Beton, strallenseitiges Zimmer mit Elementdecke,
Styropor-Beton, rechts Gipskarton-Wandverkleidungen, ansonsten die Massivwande

verputzt, Elektro-Leerverrohrungen sind vorhanden.

Aufgang in den Dachboden lber eine Massivtreppe, Rohbetondecke, links Gipskarton-
Wandverkleidungen, dahinter ist mit ca. 5 cm Mineralwolle gedammt, tUber dem
Stiegenaufgang ist der Dachstuhl ersichtlich, die Dampfbremse (PVC-Folie) ist
unsachgemaf, unfertig bzw. l6chrig, am Dachboden weil3e Dachflachenfenster,
Zwischensparrenddmmung, sowie einer sichtlich am Randbereich unsachgemafr

versetzten Dampfbremse mit Lochern, die PVC-Dampfbremse hangt teilweise herab,
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

4.5.

teilweise besteht eine Verkleidung aus ca. 15 mm dicken Gipskartonplatten, alles
insgesamt unfertig, 2 fix verglaste, bodentiefe Fenster Richtung Nord-Osten, Ful3boden-
heizungsverteiler ist vorhanden, die Zwischenwand zum Stiegenhaus ist stiegenhaus-

und auch dachbodenseitig noch unverputzt. Die Fenster sind komplett verunreinigt.

Haus 1 + Haus 2:

Haus 1 + Haus 2 weisen, soweit einsehbar, innen einen ahnlichen Ausbaugrad wie Haus

3 auf. Diesbezlglich erfolgen keine weiteren Angaben.

Nutzflachen

Nutzflache Haus 3 It. Einreichplan fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom
13.8.2024 (Dachanderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) - Beilage ./A:

Haus 3:

Erdgeschof3:  Vorraum 11,61 mz
wC 2,50 m2
AR 4,39 m2
Wohnkiiche 47,03 m2
Wohnnutzflache EG: 65,53 m2

Obergeschol3: Gang 11,42 m2
Bad/WC 8,42 m?
AR (“WC”) 2,88 m?
Zimmer 20,88 m2
Zimmer 16,32 m?
Wohnnutzflache OG: 59,92 m?
Wohnnutzflache Haus 3: 125,45 m2

Dachgeschol3: Dachboden 68,54 mz

Die im Plan enthaltenen MalRe und Raumgrof3en wurden aus verfahrensokonomischen

Grinden nicht Uberpraft.
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

4.6.

Im Lageplan M 1:500 (Blg ./A) sind folgende Gartenanteile ausgewiesen:

WE1l Garten: 170,73 m2
WE1l Garten: 161,22 m2
WE 2 Garten: 156,50 m2
WE 3 Garten 493,55 m2

Lt. Zusage und Absicherung der EinrAumung von Wohnungseigentum vom 17.06.2019
zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. II., sagen sich alle Vertragsteile wechselseitig die
Einraumung von Wohnungseigentum an Haus 1, Haus 2, und Haus 3 zu, wobei jedoch

darin keine Angaben Uber die Aufteilung bzw. Zuordnung der Garten enthalten ist.

Zur Information wird darauf hingewiesen, dass It. Nutzwertgutachten vom 02.02.2026,
GZ: 2316-26N, welches dem SV am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei
Ubermittelt wurde (im Anhang), S. 16, fur die Wohnung Top 3 als Zubehor der Garten

Top 3 mit 534,77 m? Flache vorgesehen ist. Es existiert jedoch noch kein rechtsgultiger
Wohnungseigentumsvertrag mit festgelegten Nutzwerten.

Bau- und Erhaltungszustand

Das Bauvorhaben ist nicht fertiggestellt, es handelt sich um einen vernachlassigten, im
Ausbaustadium befindlichen Rohbau (samt gespachtelter Fassade, Dachstuhl,
unfertiger Dachdeckung und Spenglerarbeiten, sowie grof3teils eingebauten Fenstern).
Beim ggst. Haus wurde der Innenausbau (Ablauf-Rohinstallation, Elektroinstallation,
Innenputz, Dachbodendammung + Gipskartonbeplankung) begonnen. Die Ausfiihrungs-
qualitdt des gespachtelten Warmedamm-Verbundsystems ist augenscheinlich nicht
fachgerecht, eine Feuchtigkeitsabdichtung im Bodenbereich war augenscheinlich nicht

feststellbar. AuRenanlagen sind noch keine vorhanden.

GUTACHTEN

Die Bewertung wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes,
BGBI. 1992/150, durchgefihrt, wobei sich der Sachverstdndige an dem im
gegenstandlichen Gesetz dargestellten Sachwertverfahren (Grund- und Bauzeitwert)

orientiert. Die Bewertung beriicksichtigt neben den im Gutachten bereits beschriebenen
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Grundlagen die Ergebnisse der Befundaufnahme und die derzeitige Lage am

Realitdtenmarkt, im Besonderen im Raum Sollenau.

Bei der Bauzeitwertermittiung zu berlcksichtigen sind die dem Ausbaugrad
angemessenen, geschatzten Herstellungskosten, das Alter und der Bau- bzw.

Erhaltungszustand.

Der Grundwertermittlung wird ein hinsichtlich der Lage, GrofR3e, Konfiguration,

Flachenwidmung und Beschaffenheit ortstiblicher Verkaufserlds zugrunde gelegt.

Altlasten, Bodenkontaminierungen wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es liegen
dem SV auch keine Informationen tiber Kontaminierungen vor, Verdachtsmomente einer
Kontamination waren nicht erkennbar, eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht,
die Bewertung gilt unter der Annahme eines ordnungsgemafen Bodenzustandes (nicht
schlechter als Baurestmassen It. Deponie-Verordnung).

Im Altlasten-Geo-Informationssystem (Web-GIS) des Umweltbundesamtes scheint kein
Eintrag fir die Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, in 2601 Sollenau, Am
Sonnenhain 50, auf.

Dem Sachverstéandigen wurden keine Hinweise auf eine allfdllige Vermietung bzw.
Verpachtung des Objektes (Haus 3) bekannt gegeben, und scheinen solche auf Grund
des unfertigen, unbewohnbaren Zustandes auch nicht wahrscheinlich. Haus 3 erscheint
augenscheinlich bestandsfrei (keine aufrechten Miet- und Pachtrechte). Auf Grund
dessen geht der SV von der Annahme aus, dass der Liegenschaftsanteil BLNr 5 (Anteil
1/3), der in der ggst. Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bestandsfrei

ist, und es wird daher unter der Annahme der Bestandsfreiheit bewertet.

Bewertungsgegenstand ist der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) an der Liegenschaft KG 23433
Sollenau, EZ 3131. Lt. Zusage und Absicherung der EinrAumung von
Wohnungseigentum vom 17.06.2019 zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. Il., haben sich

alle Vertragsteile wechselseitig die EinrAumung von Wohnungseigentum zugesagt,
wobei sich der B-LNr 5 (Anteil: 1/3) auf die vorgesehene Begrindung von

Wohnungseigentum an Haus 3 bezieht.

Dem Sachverstandigen wurde im Zuge der Gutachtenserstattung ein Nutzwertgutachten
vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, Ubermittelt (dieses ist im Anhang enthalten), zu

welchem seitens der betreibenden Partei mitgeteilt wurde, dass derzeit die
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5.1.

Wohnungseigentumsbegriindung im Gange sei, und dass samtliche Beteiligte der

geplanten Wohnungseigentumsbegriindung zustimmen durften.

Lt. diesem Nutzwertgutachten ist vorgesehen, den 3 Wohneinheiten jeweils
unterschiedlich gro3e Gartenanteile als Zubehér zuzuordnen, z.B. ist fur die Wohnung

Top 3 als Zubehor der Garten Top 3 mit 534,77 m2 Flache vorgesehen.

Es existiert jedoch noch kein rechtsgultiger Wohnungseigentumsvertrag mit festgelegten

Nutzwerten.

Lt. Zusammenfassung im Nutzwertgutachten, S. 22, wirden auf die Wohnung Top 3 inkl.
Zubehor (Garten) 179/558 Nutzwerte entfallen (rd. 32% bzw. rd. 1/3 Anteil). Es wird
daher, da Wohnungseigentum noch nicht begriindet ist, und sohin auch die
Gartenanteile noch nicht einvernehmlich und rechtsgiltig zugeordnet sind, in der ggst.
Liegenschaftsbewertung rd. 1/3 vom gesamten Grundwert dem B-LNr 5 (Anteil: 1/3)
zugeordnet.

Am Grundstlick wurden noch keine KFZ-Stellplatze hergestellt.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt analog zu einem Wohnungseigentumsobjekt.

Die Hohe der monatlichen Betriebskosten konnte nicht erhoben werden.

Allfallige aufBerblcherliche Lasten konnten vom Sachverstdndigen nicht Uberpruft

werden und bleiben daher in der Bewertung aul3er Ansatz.

Grundwert

Hinsichtlich des Grundwertes orientiert sich der Sachverstandige an den im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz, BGBI. 1992/150, dargestellten Vergleichswertverfahren. Im
Vergleichswertverfahren wird von bekannten, zeithahen Verkaufserlésen ausgegangen.
Gem. 8§ 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, welche
hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale weitgehend mit der zu bewertenden
Sache uUbereinstimmen. Dabei muss es sich nicht um dasselbe Gemeindegebiet

handeln. Abweichende wertbeeinflussende Merkmale sind durch entsprechende Zu- und
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Abschlage zu berlcksichtigen. Es sind nur solche Kaufpreise heranzuziehen, die in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden,

wobei zeitliche Kaufpreisschwankungen zu korrigieren sind.

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der SV umfangreiche Erhebungen Uber
ortsiibliche, nachhaltig erzielbare Grundstiickspreise im Raum Sollenau geflhrt, wie z.B.
Einsichtnahme in die Urkundensammlung am Bezirksgericht Wr. Neustadt, Erhebungen

bei ortsansassigen Immobilienmaklern, und bei der Gemeinde.
Aus der Urkundensammlung konnte der folgende zeitnahe, glaubhafte Kaufvertrag
(Vergleichspreis) eines aufgeschlossenen Baugrundstiickes im Ortsgebiet von Sollenau

erhoben werden:

TZ 8238/2022, Kaufvertrag 2022-06-09, KG 23433 Sollenau, EZ 2801

GST-NR G BA (Nutzung) FLACHE GST-ADRESSE
958 G GST-Flache * 2407
Bauf. (Gebaude) 794
Bauf. (Gebaudenebenfl.) 314
Garten (Garten) 1299 Hauptplatz 13-14

Auf der Liegenschaft befinden sich Bestandsobjekte.

Flachenwidmung: Bauland-Kerngebiet

Vom Kaufpreis Uber € 900.000.- entfallen auf das Wohnhaus samt 1000 m? € 550.000.-
, und auf die Restflache von 1407 m? € 350.000.- (rd. € 249.-/m?).

Grundwert:
Die Grundstlicksgrof3e der Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, betragt 1724 mz,

Die Liegenschaft ist gemal dem derzeit giltigen Flachenwidmungsplan teilweise als
Bauland-Wohngebiet — 2 Wohneinheiten (,BW-2WE"), bzw. teilweise als Grungurtel-
Larmschutz (,Ggu-Larmschutz®) gewidmet. Unter Hinweis auf den Lageplan M 1:500 (s.
Pkt. 4.1.) handelt es sich um 833 m? Bauland, und um 891 m2 Grunland.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Bestimmungen: 40% Bebauungsdichte, offene

Bauweise, max. 7m Gebaudehdhe 7 m, max. 15m Gebaudetiefe ab Gringurtel.

Aufgrund der obigen Erhebungen ist flr aufgeschlossene Freigrundsticke normaler
Bauplatzgr6Re in vergleichbarer Lage und Beschaffenheit, unter Berticksichtigung der 3

Wohneinheiten, ein Preis von rd. € 250.-/m2 ortsuiblich angemessen.
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Der ortsuibliche Grunlandpreis fur mit dem Wohnhaus verbundene Garten wird mit ca. €

15.-/m2 eingeschétzt.

Freigrundwert: 833 m2 Bauland a € 250.- rd. € 208.300.-

10% Abschlag fur Anteil ,Fahne® (ca. 3,0 * 32,0 = ca. 96,0 m?) sowie

unregelmafige, nord-dstlich ,spitz* zusammenlaufende Konfiguration: - € 20.800.-
Zwischenwert: € 187.500.-
zuzigl. Grunlandanteil (Garten): 891 m?a € 15.- rd. € 13.500.-
Grundwert (ganzes Grundstiick) rd. € 201.000.-
hievon:

Grundwertanteil (1/3 Anteil BLNr 5): rd. € 67.000.-

5.2. Bauzeitwert

a) Wohnhaus:

Der Bauzeitwert des Wohnhauses wird, ausgehend von den ortsublichen und
angemessenen Herstellungskosten auf heutiger Preisbasis, ermittelt. Hierbei orientiert
sich der SV an den Empfehlungen fur Herstellungskosten fir Wohngebaude 2025 pro
m2 Wohnnutzflache (inkl. Ust.), mit normaler Ausstattung. In den Herstellungskosten
sind die Planungs- und Projektnebenleistungen enthalten. Aul3enanlagen sind in den

Herstellungskosten nicht enthalten (in: ,Der Sachverstandige® Heft 3/2025).

Richtwert — Herstellungskosten (inkl. Ust.): € 2.900.-/m2

Nebengeschol3e (z.B. Keller) rd. 40-70%, Dachgeschol3e (je nach Ausstattung) rd. 70-
100% vom Hauptrichtwert.

Nutzflache It. Einreichplan vom 13.8.2024 (Beilage ./A):

Haus 3:

Erdgescho3:  Wohnnutzflache EG: 65,53 m2

Obergeschol3: Wohnnutzflache OG: 59,92 m2
Wohnnutzflache Haus 3: 125,45 m2

Dachgeschol3: Dachboden 68,54 mz
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Herstellungskosten (Neubaukosten):

Haus 3: 125,45 m? a € 2.900.-/m? € 363.800.-
DB Haus 3: 68,54 m? a € 2.000.-/m? (~70%) € 137.100.-
Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust. rd. € 501.000.-

Ausstehende Fertigstellungsarbeiten:

Fur ausstehende Fertigstellungsarbeiten, wie z.B. Kanalisierung,
Trockenbau, Sanitarinstallation, Sanitargerate, Heizungsverrohrung,
Heizkorpermontage / Fullbodenheizung, Heizkessel, Elektro-
Komplettierung, Terrassentiren, Haustir, Innenputz-Fertigstellung
anteiliger WDVS-Komplettierung, Estrich/Ful3bodenaufbau, Fliesen-
legerarbeiten, Innentiren-Turstécke/Tlrblatter, Schlosserarbeiten,
Bodenbeldge, Malerarbeiten, erfolgt ein geschatzter, fiktiver
Bewertungsabschlag, dessen tatsachliche Hohe von der gewahlten Art
und Quialitat der Ausfihrung abhangt, und daher auch héher sein kann.

Geschatzter, fiktiver Bewertungsabschlag ca. 40% - € 200.400.-
abzgl. der anteiligen, geschatzten Fertigstellungskosten fir die
unfertigen Verblechungen am Objekt (z.B. Firstbereich), die sichtlich

noch unfertige Dachdeckung, sowie die unfertige Traufenuntersicht.

Geschatzter, fiktiver Bewertungsabschlag pauschal ca. - € 5.000.-
Zwischenwert: € 295.600.-

Wertminderung wegen Alters:

Das Gebaude wurde 2018 baubewilligt, und 2024 eine Planadnderung
baubewilligt. Das bisherige Gebaudealter betragt i.M. ca. 6 Jahre.

Gemal einschlagiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer
fur Mehrfamilienhduser, 2-4geschoflig, meist in Reihenbauweise
stadtischer Art, massive Bauart, Satteldach mit Ziegeldeckung,

Stahlbetondecken, Stahlbetontreppen, mit ca. 80 Jahren angesetzt.

Es ist jedoch vom vorgefundenen Gebaudezustand auszugehen und
ist dieser fur die Restnutzungsdauer ausschlaggebend. Aufgrund des

vorgefundenen, unfertigen und vernachlassigten Gebéudezustandes
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kann unter der Annahme einer rel. zeitnahen Fertigstellung zur
Vermeidung von Schaden von einer Restnutzungsdauer von ca. 75

Jahren ausgegangen werden (Gesamtnutzungsdauer ca. 80 Jahre).

Bei einer anzunehmenden Lebensdauer von ca. 80 Jahren und einem
bisherigen mittleren Alter von ca. 6 Jahren ergibt sich bei linearer
Wertminderung fur sehr nachlassige Erhaltung eine Minderung fir die
bisherige Nutzung von ca. 8 % (6/80 * 100):

ca. 8 % von € 295.600.- - € 23.600.-
Sachwert Gebaude rd. € 272.000.-

Wertminderung (in % von den Herstellungskosten) wegen verlorenem

Bauaufwand:

Der Bericksichtigung des verlorenen Bauaufwands liegt die
Uberlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der
tatsachlich getatigten Baukosten dadurch verloren geht, dass ein
Kaufer des Gebdudes dieses nach seinen Bedurfnissen anders
gebaut hatte und somit das vom Verkaufer errichtete Objekt den
geschmacklichen und  bautechnischen  Vorstellungen  des
nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze entspricht. In vielen Fallen

kénnen 10% angesetzt werden (s. Kranewitter, S. 82).

Ggst. angemessen erscheint ein Abschlag von ca. 7 % v. € 501.000.- - € 35.000.-

Abschlag (in % vom Sachwert des Gebaudes) wegen unginstiger

Lageverhaltnisse, Beeintrdchtigungen durch Immissionen:

Obwohl sich zwar die Lage einer Liegenschatft in erster Linie auf den
Bodenwert auswirkt, kann sie aber auch den Wert des Gebaudes
beeinflussen, z.B. kdnnen sich Verkehrsimmissionen, wie Larm, vor

allem durch die N&he zu Hauptverkehrsstraf3en, negativ auswirken.

Im ggst. Fall grenzt die Liegenschaft 6stlich an die zeitweise stark
befahrene Wiener Stral3e an, sowie nord-westlich (durch Gringurtel
getrennt) an eine 1-spurige, regelmalidig befahrene Bahnlinie, woflr ein

ca. 5%-iger Abschlag von € 272.000.- als angemessen erachtet wird: - € 13.600.-
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Wertminderung wegen behebbarer Baumangel und —schaden:

Anteilig fur Haus 3 erfolgt flr das teilweise sichtlich unsachgemafie

WDVS, sowie die vermutlich fehlende Feuchtigkeitsabdichtung im

Sockelbereich, vorbehaltlich der Erhebung des genauen Ausmalies,

ein geschétzter, fiktiver Bewertungsabschlag von pauschal ca. - € 10.000.-
Bauzeitwert - Haus 3 (1/3 Anteil BLNr 5): rd. € 213.400.-

b) Bauzeitwert Auf3enanlagen:

Zu den AuBenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore,
Platzbefestigungen, Stitzmauern, Terrassen usw., sowie auch

auB3erhalb der Gebaude gelegene Versorgungs- und Abwasseranlagen.

Es sind noch keine wertmalig erfassbaren Auf3enanlagen vorhanden.

5.3. Sachwert
Grundwertanteil (1/3 Anteil BLNr 5): € 67.000.-
Bauzeitwert - Haus 3 (1/3 Anteil BLNr 5): € 213.400.-
Sachwert der Liegenschaft (1/3 Anteil BLNr 5): € 280.400.-
5.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des

Verkehrswertes aulRer Ansatz zu bleiben.

Der Verkehrswert wird auch als allgemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Bei der Wertermittlung sind alle rechtlichen und wirtschaftlichen Umstéande zu

berlcksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter Berlicksichtigung der Marktlage, sowie
unter Bedachtnahme aller im Befund getroffenen Angaben, Beschreibungen und

Erlauterungen.
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Dem Sachverstéandigen wurden keine Hinweise auf eine allfallige Vermietung bzw.
Verpachtung des Objektes (Haus 3) bekannt gegeben, und scheinen solche auf Grund
des unfertigen, unbewohnbaren Zustandes auch nicht wahrscheinlich. Haus 3 erscheint
augenscheinlich bestandsfrei (keine aufrechten Miet- und Pachtrechte). Auf Grund
dessen geht der SV von der Annahme aus, dass der Liegenschaftsanteil BLNr 5 (Anteil
1/3), der in der ggst. Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bestandsfrei

ist, und es wurde daher unter der Annahme der Bestandsfreiheit bewertet.

Da individuelle Reihenhausobjekte dieser Art (Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten)
im Allgemeinen zur Eigennutzung hergestellt bzw. angeschafft werden, wurde das

Sachwertverfahren fir die Bewertung herangezogen.

Sachwert der Liegenschaft (1/3 Anteil BLNr 5): € 280.400.-

Abschlag wegen unginstigem Standort (Wohnhaus in N&he zu stark

befahrener StralRe bzw. Bahnlinie) ca. 5% - € 14.000.-
Zwischenwert: € 266.400.-

Abschlag zur Anpassung an den Verkehrswert wegen:

- fehlender Fertigstellung und vernachlassigtem Erscheinungsbild,

- teilweise fehlender Hausanschlisse und fehlender Anschlussgebiihren
(Einigung mit den anderen Miteigentiimern erforderlich),

- noch kein Wohnungseigentum begriindet, Aufteilung der Kosten
fur Nutzwertgutachten, Wohnungseigentumsvertrag, usw.,

- Risiko der Zustimmung samtlicher Beteiligter fir die geplante

Wohnungseigentumsbegriindung, etc.

ca. 15% geschatzter Bewertungsabschlag: - € 40.000.-
Verkehrswert des Liegenschaftsanteiles BLNr. 5 Anteil: 1/3 (Haus 3): € 226.400.-

Es wird daher unter Berticksichtigung der Marktlage der bestands- und lastenfreie
Verkehrswert der mit einem Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten bebauten
Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131 - hievon der BLNr. 5 Anteil: 1/3, welcher

in der Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bewertet mit rd.

€ 226.000.-

(in Worten: Euro zweihundertsechsundzwanzigtausend)
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Lasten:

Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Offene Abgaben:
Lt. schriftlicher Mitteilung der Marktgemeinde Sollenau vom 05.02.2026 sind zum

Bewertungsstichtag Hausbesitzabgaben iHv € 152,32 (Grundsteuer, Wasser) offen.

Zubehor:
Es ist kein zu bewertendes Zubehor vorhanden.

Steuerliche Aspekte:

Steuerliche Aspekte wurden nicht erhoben und sind im Gutachten nicht bertcksichtigt.

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
ist nur fur den unter Punkt 1. beschriebenen Auftrag vorgesehen.

Energieausweis:

Der vorliegende Energieausweis fur Wohngeb&aude vom 8.12.2024 (s. Beilage ./A) weist
einen Heizwarmebedarf HWBsk = 29,54 W/m2K, und einen Gesamtenergieeffizienz-
Faktor feee sk = 0,63 auf.

Hinweis:
Die Funktionsfahigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,

Sanitaranlagen, Strom, etc.) wurde bei der Befundaufnahme nicht gepruft.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 4.4)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren,

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und Annahmen
zu treffen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit

feststehende Grol3e sein.

Weiters wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert / Marktwert nicht
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden

im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Anmerkung:
Die Funktionsfahigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,

Sanitaranlagen, Strom, Heizung etc.) wurde vom Sachverstandigen nicht gepruft.
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Allgemein:
Das Bewertungsgutachten, bei welchem es sich nicht um ein Bauzustandsgutachten
handelt, basiert auf den angeflihrten Grundlagen und dem damit verbundenen

Informationsstand.

Wiener Neustadt, am 30. Marz 2026

Der Sachverstandige:

Architekt DI. Mag. Erwin Handler

Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

2700 Wr. Neustadt, Brodtischgasse 13/8, T: 02622/83680, e-mail: office@architekten-handler.at
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6. FOTODOKUMENTATION

Foto 1 - Liegenschaftszufahrt

Foto 2 — Sluidansicht
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Foto 3 — Suidansicht

Foto 4 — Siid-Ostansicht
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Foto 6 — Kiinette (Kanal, Wasser) vor Haus 3
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Foto 7 — nordliche Freiflache

Foto 8 — Nord-Ostansicht (Haus 3)
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Foto 9 — nord-0stliche Freiflache

! J 3 3 : T s

i

Foto 10 — Griingurtel-Larmschutz (Blickrichtung Sud-Westen)
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Foto 11 — Nordansicht

Foto 12 — Nord-Westansicht
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Foto 13 — Sockel Haus 1 (Nord-Westecke): keine Feuchtigkeitsisolierung ersichtlich

Foto 14 — Grungurtel-Larmschutz (Blickrichtung Nord-Osten)
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Foto 16 — Haus 3 (Wohnkiiche)
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BN SV, Nt

Foto 17 — Haus 3 (AR)

Foto 18 — Haus 3 (AR)
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Foto 19 — Haus 3 (VR / Wohnkiiche) + Stiegenaufgang OG

Foto 20 — Haus 3 (WC)
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Foto 21 — Haus 3 (Gang OG)

Foto 22 — Haus 3 (Zimmer)

39



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Foto 24 — Haus 3 (Bad/WC)
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Foto 25 — Haus 3 (Bad/WC)

Foto 26 — Haus 3 (Gang OG)
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Foto 28 — Haus 3 (Zimmer)
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Foto 29 — Haus 3 (DB-Aufgang)

\"..-
{
AW

Foto 30 — Haus 3 (Dachboden)
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Foto 31 — Haus 3 (Blickrichtung Nord-Osten)

Foto 32 — Haus 3 (Dachboden)
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= S -

Foto 33 — Haus 3 (Dachboden)
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7. BEILAGEN

7.1. Einreichplan fur Mehrfamilienwohnhaus (Dachadnderung DG-Ausbau,

Zubau MFH), Baubewilligungsbescheid vom 30.5.2025 (Beilage ./A)

FPH=14bcr

PARIE: | A | B F\G\H\J\K\L\M\N\BURO

EINREICHPLAN

FUR DEN NEUBAU EINES MEHRFAMILIENHAUSES IN

ok Be‘iiage vl ZUM Baubewilligungsieschaid

ANSCHRIFT: Am Sonnenhain 50, 2605 Sollenau

GRST.NR. 239/77
EZ: 4376 2154
KAT.GEM. Sollenau

GRUNDEIGENTUMER =
Emre K X Sercan Ddlen
e T

Ozkan Ontark 7 Gok .
Buchengassa4 5544121 /
1100 an% 2! ndorf

] Baumeiste
B me'sg er :
06603» 4 de
1 4 ] v
MARKTGEMEINDE SOLLENAU

BAUBEHORDE SorBauverhendiung-/ Dem BaubewiligungsvbAarkigemeinde Sollenau
Marktgemeinde SOLLENAU vor14.S’. 228" vorgelegenamy genelmiglGeb.Verz. Nr. . w25, Id. NISHE20k AZ ¢
Hauptplatz 1 . E RS e
2601 Sollenau f g:; ge"ﬁf /(0 em 17 Juni Ay o
undesgeblhr a29.
Verwaltungsabgabe . i

O

CLANINHALT GRUNDRISS, ANSICHT, LAGEPLAN, SCHNITT EKF
MST. 1:500; 1:100 | GEZ. sD | GEPR.

PLGR. 0,557 m2 | DATUM 13.08.202
DAT. NAME EKR_03_ 01 | PLNR. 03_100_0

R
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P
S ‘9/7

-

LAGEPLAN M:1:5

- e%/

-

LAGEPLAN 1:500
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1 mechanisch iber das Dach entliftet.
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1. NOBO §53a (1+4)
—_———

+265,60u.A;j= +0,00 (Projektnull)
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DA1 ‘
Ziegeldeckung w1
@ 3,0 cm | Lattung
6,0 cm | Konterlattung/Liftung Unterkonstruktion 15 cm Innenputz
| Dampfdiffusionsdichte Bahn 20,0 cm Porotherm Wi
10,0 cm | Warmedammung 16,0 cm Démmung EPS plus
| mineral. Dammstoff inkl. 1,6 cm Dannputz
16,0 cm | 16/8 Sparren dazwischen Ddmmung
| Dampfsperre 37,5cm Gesamt

| W2 - Zwischenwand
ca. 40czp Gesamt

| Vorsatzschale it. Plan
DA2 - Flachgeneigtes Dach

30,0 cm Ziegel
Vorsatzschale It. Plan
Triflex
30 cm Schalung Gesamt
6,0 cm Konterlattung/Liftung Unterkonstruktion
Dampfdiffusionsdichte Bahn W3 - Stiegenwand

10,0 cm | Wéarmedammung

—® —® —©® —0

| mineral. Dammstoff inkl. 1,0cm Innenputz A
16,0 cm | 16/8 Sparren dazwischen Dammung 30,0 cm  Ziegel
l Dampfsperre 1,0 cm Innenputz S
2x1,5cm | GKF - Platten 32 em Sasamt
ca. Gesamt
W4 - Innenwand
l 10cm Innenputz
o 3 r EG-10G 120 cm Zlogel
et -2w. 1,0cm Innenputz ﬁ
';"g $ | Bodenbelag 14 cm Gesamt =
! ‘ o
30 cm | Trittschalidammung &
60 cm | Schittung ot
20,0 cm | Stahlbetondecke g
38em Ges.amt &
|
DE2 - Zw. Decke 10G-20G
60 cm | Estrich
3,0 cm | Trittschalldédmmung
30 cm | Schittung
20,0 cm | Stahlbetondecke
|
32cm Gesamt
!
TOP 1: TOP 2! TOP 3:
ErdgeschoR: ErdgeschoR: 4
byt : e g : n— ErdgeschoB: —_
we e om ot
AR 2“"‘] AR 439 m? XVFE 4‘39 m‘
Aw':hm - 293 m* Wohnkiiche popere Wohnkiche 47,03
Gesamt EG 4348 :": Gesamt EG $4,08 v Gesamt EG 66,63 m*
1.0bergeschol: hof:
1.0bergeschoR: Gang 11,85 m? géﬁ)bergesc 11.42 m?
Gang 1.62m Zimmer 18,000 Zumr?\er 16,32 m?
Zimmer 16,20 m* AR 2,85 m? AR 288 m?
9,16 m* Bad/WC 8,36 m* Bad/WC 8,42 m?
AR 302m* Zimmer 19,55 m: Zimmer 20,88 m?
Zimmer i 19,96 m* Gesamt 10G 68,97 m Gesamt 10G 69,92 m?
2.0bergeschol: Top 3 Gesamt 124,45 m*
Top 1 Gesamt 12283 m* Gang 281 m
Zimmer 22,79 m*
Bad 464 m?
SR 10,86 m*
Zimmer 20,83 m?
Gesamt 106G 61,93 m*
Top 2 Gesamt 184,96 m*
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Datum: xx.xx.x00

Baubesch

. ,/

reibi

&

¥

Bauwerber/in
Name: Emre Kose / Sercan Dolen / Ozkan Ontark
Anschrift: Siehe Plankopf

L 1. Art des Bauvorhabens: J
0 | Neubay Zusatzliche Bemerkungen:
O | zubau
X | Abanderung
O | Sonstiges

[ Pian-Nr.: 03_100_07

Plandatum: 13082024 ]

Fenster werden adaptiert.

re hinsichtii ind
Abanderung des in der Ausfuhrungsphase befindende Mehrfamilienhaus. Die Neigung des Daches wird geandert, die geplanten Balkone entfallen und

Im Zuge der Adaptierung

werden keine V

dera

gen lediglich Verb

&)

Marktgpmeinde Sollenau
Geb.Verz. N 45, Ifg. NrRYSIA Az 1OAY

am 17 Juni 2025 '.Ie’“;:

Bundesgebiihr
Verwaltungsabgabe
Summe
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Adenre An Soncertan 5O
Kt agemenie® G N Sclecas 740 Grode TN
| B

Baulancbervich mit

et rvyremcn Opmctiomen [ Oomecet | O ermtgoten o
e O [® |Os |ov]Ov |Ov |Ov |Ow |Ox
Hocket nlisge Getiudtche
Betoungudcie

T T —— | 2% peowisen

Bautarcberoich ohng

! AL<) et
BetasrmeeonBetmanghite | [ Forttring tewlinge Beteungowene O F ansrag tewdge Betasnprone

0 strpehotete Butargrans wnd Betaungshote [Eidebur; sehe Sedage)

GrundwasserMochwassen/Gefahrergonen
Grundeansserstaton Hocht malgethch
Hoterseratakon VPt St
Celatrarone Rutsch
| Sarpemeh - m ]Dm
Gatatversonen (W.V) [ gebe Zone | Dot 2om | O geogens Zona
[ Benagsrevesy B veranterie Horeriage Ses Getnam

_Dmmwnmuwmm
] vor dom 13 07 2017 dewiiguagagemalh ocker rechimitie; brwigungsde stgeandune Hobentage

[[_3_Filichenangaben ]
Betcte Fache 240m* (betante Flache 28536 m*
(rnyustade 240 ' Notrache Watnngen | 43223 m" | Nutztache Betwberime | 1o

Flcho nchd oflenthcier Spettatz ('

| 4. Steliplitze PKWIFahrrider 1
[ [ &m0ty [Dosotmsneer ]
Acaad e Sielpinte tr PR R - prphset 6

arvon Anzahi beereten Selpice errdetich. O poisert 0

Arven Ari Stolpa0e L Famben md Kerkndom eckrdedich O [

£ Laduesstonen Aczabl ot Sl ot Lackegunkion 0 | T ——
[repr——— ) | propiaet 0 | dnvon detere 0
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

[ 5. Bauwerksangaben:

Anzahl der oberirdischen Geschosse 23

Anzahl der unterirdischen Geschosse 0

Anzahl der Geschosse uber dem Bezugsniveau 23

Schutz des Ortsbildes

[X] Vorgaben des Bebauungsplanes werden eingehalten

[X] Keine offenkundige Abweichung

[ Sofen eine offenkundige Abweichung - keine wesentliche Beeintrachtigung gegeben

Beschreibung der Art und Farbe der Fassade, der Fenster, sonstiger Bauteiloffiungen, Dach Ist mit dem Orbild abgesfimmt

Nicht - Wohngebaude gema8 § 46, Abs. 1 NO BO:
X nicht erforderlich
Barrierefreie Gestaltung O erforderlich
[ in Teilbereichen erforderlich: (Beschreibung)
Anpassbarer Wohnbau gema8 § 46, Abs. 2 NO BO:
Anpassbare Wohnungen, Anzahl mit 01 (zB-TOP 01im 1.0G)
TOP-Nummer(n) und Lage: Oz
(gegebenenfalls aufgeschlusselt je 3
vertikaler ErschlieRungseinheit) X alle
Elekirische Infrastruktur
Versorgung mit elektrischer Energie
O | [nen [ Versorgungsuntemehmen
Elektronische Kommunikation
Haupigebaude Wohngebaude mit mehr als einer Wohnung
[ hochgeschwindigkeitsfahige gebaudeinterner physische Infrastruktur bis zum Netzanschlusspunkt X Ausstattung mit einem Zugangspunkt

[ 6. Angaben It. Anlagen zur NO BTV 2014

Gleichwertiges Abweichen von einzelnen Bestimmungen der NO BTV 2014

B nein l [ ja (siehe Beilage)

Anlage 1 Mechanische Festigkeit und Standsicherheit

Zur Emeichung der Schutzziele der NO Bauordnung in der geltenden Fassung wird das geplante Vorhaben entsprechend den Anforderungen gemaR
ONORM EN 1990 in Verbindung mit ONORM B 1990-1 zur Ganze umg: tzt. Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken wird das
Zuvertassigkeitsniveau nicht verschlechtert.

[ erforderlich
B3 nicht erforderiich

Tragwerkspezifische UberwachungsmaRnahmen durch unabhangige und befugte Dritie gema Antage 1,Punkt2.12
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

Richtlinien Brandschutz

Sofem zum Bauvorhaben ein separates Brandschutzkonzept oder eine separate brandschuizte_chnische Beschre@bung
vorliegt, ist das jeweilige Dokument zu zitieren und kann von weiteren Angaben zum Brandschutz in der Baubeschreibung

abgesehen werden.
= kein separates Brandschutzkonzept oder keine separate Die wesentlichen Angaben werden im Folgenden in der Baubeschreibung
Brandschutzbeschreibung vorhanden angegeben.
[ | brandschutztechnische Beschreibung vorhanden Ersteller:
Datum:
Version/Index:
[ | Brandschutzkonzept vorhanden Ersteller:
Datum:
Version/Index:
Deklaration nach welcher Anlage projektiert wurde:
Anlage 2 [l | Anlage 2.1 | O
Anlage 2 Brandschutz
Gebaudekasse O+ | W2 | Os | 0O4 | Os
Nutzung/Verwendungszweck Reihmhaus / Wohnnutzung
Brandverhalten, Feuerwiderstand, brandschutztechnische Einrichtungen und Sicherheitsbeleuchtung
Tabelle 1a X Tabelle 2a (] Tabelle 3 O Tabelle 5 O
Tabelle 1b X Tabelle 2b O Tabelle 4 O Tabelle 6 O
Erste und erweiterte Loschhilfe
Rauchwammelder in jedem Aufenthaltsraum
Brandfriiherkennung
Rauchwammelder gemaf 3.11 l X I Brandmeldeanlage I O I
Keinelnicht erforderich |
Flucht- und Rettungswege
Fciwegs X gemat 5.1.1 (a) [ Ogemans1.1(0) | Ogemas51.1(c)
Rettungswege, sofem erforderlich | [ gema 5.2.1 | Ogemas 522
Sicherheitsbeleuchtung
[ nein I [ eingeschrankt auf Fluchtwege | [ uneingeschrankt
Beschreibung welche Sicherheitsbeleuchtung wo ausgefuhrt wird (Angabe der Ausfihrungsnormen):

Ausfiihrungen nach besonderen Bestimmungen

[ Land- und forstwirtschaftiche Wahp- und Wirtschafisgebauge

[ schul-und Kmdergartengebam

Sorhandeny Wohnbau

[ Beherbergungsstatten, Studentenheime sowie andere Gebaude mit vergleichbarer Nutzung

[ Verkaufsstatten

Lo Cani ;1

] Altersheime, Altenwohnheime, Seni jenzen sowie andere Gebaude vergleichbarer Nutzung

[ Plegeheime

[ Krankenhauser

[0 Versammlungsstatien

[ Schutzhatien in Extremiage

BB_Sept_2022
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

nlage 2.1

Brandschutz bei Betriebsbauten

o
Netto-Grundfiachen der Hauptbrandabschnitte LA LA™

Sicherheiiskategorie | K1 |

Okz2 |

Oka1 | OKa42

Oks1 | Ok32 |

Anlage 2.2

Brandschutz bei Garagen, iiberdachten Stellplitzen und Parkdecks

berdachte Stellplatze und Garagen < 50 m?

Gberdachte Stellplatze und Garagen > 50 m2, < 250 m?

tberdachte Stellplatze und Garagen mit Nutzflache aber 250 m?

Parkdecks bis 22 m

ojojojoja

Brandschutzkonzept (siehe Beilage)

Erdgas- Fliissiggas- und wasserstoffbetriebene Kraftfahrzeuge

[ erdgasbetriebene Kraftfahrzeuge

[0 fissiggasbetriebene Kraftfahrzeuge

[0 wasserstoffoetriebene Kraftfahrzeuge

Technische Brandschutzeinrichtungen

O Entrauchungsmalnahme

[ automatische Brandmeldeanlage (BMA)

[ eweiterte automatische Loschhilfeantage (EAL)

O Sprinkerantage (SPA)

Sonstige gewahite brandschutztechnische Ausfuhrung:

Anlage 3

Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Niederschlagsentwisserung von Dichem

Versickerung auf Grundstiick Gstr.: 239/77

Einleitung in den offentiichen

[ Mischwasserkanal

| [ Regenwasserkanal l [ Vorfiuter

Niederschlagsentwisserung von befestigen Fiichen

[ Hofftachen

| [ Parkplatzfiachen

l [ Verkehrsfiachen

[X Verrieselung auf Grundstack Nr.:  239/77

[ Mischwasserkanal

| [ Regenwasserkanal

I [ Vorfluter

Entsorgung der Schmutzwésser

Schmutzwasserkanal | O Mischwassertanal

| [ Kleinklaranlage I [ Senkgrube

Abfallbeseitigung

Durch die Gemeinde

Abgase von Feuerstitten

Mindung von Abgasaniagen | [ gemat 5.1.3 Aniage 3

[ O3 gemat 5.1.4 Aniage 3

Trinkwasser

X Anschiuss an das offentiiche Trinkwassemetz

| O Anschiuss an Eig lage:

BB_Sept_2022
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

spe-Betkernplatte ist Bestand und somit nicht tei

[J Gebiet ohne Zuordnung y I [ Radonvorsorgegebiet [ Radonschutzgebiet

[ Bautechnische Vorsorgema®nahmen bei Gebauﬂ(ﬂf)%@gi c h LN g

oAt

Gammastrahlung aus Bauprodukten (gemaB Punkt 8.2.3)
X keine Baumaterialien gemaR Anhang B

[ Verwendung von Baumaterialien gemaR Anhang B mit Aktivitatskonzentrationsindex < 1

[ Verwendung von Baumaterialien gema® Anhang B mit Aktivitatskonzentrationsindex > 1 Nachweis siehe Beilage
Liiftung des Gebaudes

X natarliche Luftung (Fensterlaftung) |

[ mechanische Laftung | [ Ablufianiage | [ Zu- und Abluftaniage

LTSN R Keme;@a;&ge—ve#h&nden——’——
[ natirliche Laftung mit Laftungsoffnungen Tm Ausmal von cm

[ Pkt. 8.3.5 der Anlage 3 ,Rauch- und Warmeabzugseinrichtungen* (gemaf Tab. 2 der Anlage 2.2)
1 mechanische Luftung mit ausreichender Luftwechselrate

[J Messeinrichtung zur Uberwachung der CO-Konzentration

Beheizung
O Il:lnein I[:Iteilwe;se

Anlage 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

B nicht mehr als 15 Personen
) [ hochstens 40 Personen
Fluckiwags, hochekmopicti 21 enveriends Artzahi [ hochstens 80 Personen
gleictueiig anwesender Peraonen: [ hochstens 120 Personen
[J mehr als 120 Personen
I nicht vorhanden
Absturzsicherungen gemaB Anlage 4, Punkt 4: [ kindersicher
[ nur Brust- und Mittelwehr aufgrund: (Begrundung)
Glastaren und Verglasungen ohne [ nicht vorhanden
absturzsichernde Funktion, gema Anlage 4, [ Einscheiben-Sicherheitsglas oder Verbund-Sicherheitsglas
Punkt5.1 [ sonstige Schutzvorrichtungen: (Beschreibung)
B4 nicht vorhanden
] bei Rampen
Kontrastierende Kennzeichnungen: [ bei Stellplatzen far Kraftfahrzeuge
[ bei Treppen
[ bei Glastaren und Verglasungen
MaBnahmen gegen Schnee- und Eisabrutschen | L nicht erforderiich aufgrund: (Begrandung)
gemaR Anlage 4, Punkt 5.2 [X erforderlich: Mittel Schneefanghaken (Beschreibung)

] [ nicht erforderlich aufgrund: (Begrandung)
Bitzschutzanage gema Anlage 4, Purkd 6 [ erforderlch: extemer bitzschutz (Beschreibung)
Anpassbare Wohnungen, Erfalbarkeit der nicht vorhanden
Anforderungen an die Barrierefreiheit: [ bei Bedarf baulich leicht erfillbar: (Beschreibung)

Anlage 5 Schallschutz
[ Ausnahme gemaR § 5 NO BTV 2014 far Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohnungen
[ Schallschutz gemas Anlage 5 zur NO BTV 2014 ausgefohrt
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

fnlage 6 Energieeinsparung und Warmeschutz

Energiekennzahlen L. L n f e ativer Energiesysteme
Referenzheizwarmebedarf HWBRerx kWh/m?a [ System nach 5.1.2 Anlage 6
Endenergiebedarf EEBw kWhim?a [ Prafung nach Punki 5.1.1 Anlage 6 (siehe Beilage)
Gesamtenergieefiizienzfaktor | feeerx [ System nach Punkt 5.2.3 a) Anlage 6

[ System nach Punki 5.2.3 b) Anlage 6
[ Einhaltung der U-Werte sofern kein Energieausweis gemaR § 44 (2) NO BO 2014 erforderlich ist

Erkldarung des Verfassers:

Es wird ausdriicklich erklirt, dass die im Energieausweis bzw. im Nachweis iiber den Warmeschutz und den Nachweis ﬁl?er den
Schallschutz angegebenen Aufbauten und Angaben (gegebenenfalls mit Erganzungen und Korrekturen) mit jenen im Einreichplan
ubereinstimmen.

Nicht notwendig

PV - Verpflichtung

Neu- und Zubauten von Bauwerken im Bauland mit einer bebauten Fléche der Gebiude oder iiberbauten Flache der baulichen
hnlage von jeweils mehr als 300 m*

O | PV-Anlage wird am Bauwerk mit einer Modulfiache mindestens 25 % der bebauten bzw. dberbauten Flache ausgefuhrt
bebaute bzw. tberbaute Flache
Voanden _ m [ Erforderich PV Fiache [ Ausgefuht

O l 50% der solartechnisch geeigneten Dachfiache werden fur die nachtragliche Errichtung einer PV-Anlage ausgefuhrt
Dachflache
Vorhanden m | Erfordericn m [ Ausgefunt m

Nicht-Wohngebéude mit auReninduziertem Kiihlbedarf KB*

Photovoltaikaniage mit zumindest 0,01 m? je kWh/a jahrlichem auReninduzierten Kuhlbedarf wird ausgefuhrt I il I
Kiimaanlagen mit mehr als 12 kW

Photovoltaikaniage mit zumindest 2 m? je kW der Summe der Nennleistung der Klimaanlagen wird ausgefuhrt l m) I
BB_Sept_2022
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i 2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

[ 7. Beilagen:

Bruttogeschol&ﬂéchenberechnung (1e Objekt und geschoweise erforderlich)
Nutzﬂachenberechnung (erforderlich bei gemischter Nutzung)
Dok ion Uber die abgel

Bebauungsweise und Bebauungshohe im Baulandbereich ohne Bebauungsplan (§ 54 NO BO 2014)
Darstellung der Ermittlung der Gebaudehohe

Brandschutztechnische Beschreibung oder Brandschutzkonzept
Siekefﬂachenberechnung (gem. Anlage 3)

Nachweis der ausreichenden Anzahl von Toiletten (gem. Anlage 3)
Nachwies der externen Exposition an G
Schallschutznachweis
Bauphysikalische Nachweise

Energieausweis

Auforthat
gin/

Nachweis ber die Prafung des Einsatzes hocheffizi lternativer E

Nachweis uber den sommerlichen Warmeschutz

Sanierungskonzept

B

o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|jo|0/o/00

grunderk dung bzw. Bod I hur

@

Bestitigung des Verfassers:

Bau | in.ume:si Beilagen.

WKarl Brandstétter

Bauwerber

Erie /S e

Onorte ‘1247 e

; — MARKTGEMEINDE SOLLENAU
DU@) %ZQJL/ me Baubewilliguhgsverfahren

(8 “=h
é&ﬂk&mkvi%gagé;_ %@ggga_‘ _
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Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

N\ = \\TNT

\N

A\

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

oA zum Baubewilligungsboscheid

fo} Planung

1A
5 |

A}

BEZEICHNUNG Neubau Einfamili t -Am S hain ! U t: tand
Gebaude(-teil) Baujahr pr 4
Nutzungsprofil Mehrfamilienhduser Letzte Veranderung 202;3
StraBe Am Sonnenhain 50 Katastralgemeinde  Sollenay
PLZ/Ort 2605~ Sollenau 2,01 KG-Nr. 23433 [

Grundstiicksnr. ~ 239/77

-2 Jan. 205

Seehdhe 266 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAM TENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

5K PEBgy COjeqsx fosesx

Markt%emeinde Sollenau
Geb.Verz:Nr. oIS tig. Ne Rl az (2N

' 120 ent-
— am— H-Juni 20—,
g Bundesgebuhr
Verwaltungsabgabe
7 ist die in den Réumen bereitgestelit EEB: Der 2um
‘werden muss, um diese auf einer normativ for Wmmmmwmw
alfaliger Der
zuhaten die eingekautt werden muss (Lieferenergiebedarf).
fichenbezogener Defaultwer festgelegt. foes: Der st der b
0 zusatzlich zum Heiz- die cinem Referen
dazu der 2007).
alitaliger Hilfsenergien. : st Verluste in
::«-—.w ot einen (PEB,,,) und einen
nicht (PEBy ) Antell auf.
Haushalts.
- Gesamte dem
i jener flr Vorketten,
RN ] e SR A )
¥ # ; 4 (1970 bis 1999) der fr
s e e e dahe 1578 s 2007 gegebiber derVorassung aualsier.
s Gais i
o ‘beheizter an.
ORI TTL R RO . " ek it i
Dieser Energleausweis entspricht den Vorgaben der OIB des Instiuts fur Bautechni in Umsetzung der Richtinie 2010/31/EU
vam 19. Mai - ! bzw. J vom 30, Mai 2018 und des Voriage-Gesetzes (EAVG). Der fur de
u"m-muummww 1
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Energieausweis fiir Wohnge

(@] . OIB Richtlinie &
Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfische (BGF) 7221m*  Heiztage 200 d/a
Bezugsflache (BF) 577.7m*  Heizgradlage 3683 Kd/a
Brutto-Volumen (Vg) 18256 m? Kiimaregion N_SO
Gebaude-Holftache (A) 9853 m* Norm-AuBentemperatur -129°C
Kompaktheit (AV) 0.54 1/m Soll-innentemperatur 220°C
charakteristische Lange(l.) 1.85m mittlerer U-Wert 0,24 Wim'K
Tei-BGF LEK-WERT 18,76
Tei-BF Bauweise schwer
Tel-Vy
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

€ i
Referenz-Heizwarmebedarf HWBrusx = 25,5 kWh/m?a entspricht
Hezwarmebedarf HWB. = 25,5 kWh/ma
Endenergiebedarf EEBy = 66,1 kWh/m?a enlspricht
Gesamienergieefizienz-Fakior foeer = 0,63 entspricht
Emeuerbarer Anteil o entspricht
'WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Refesenz-Heizwarmebedart Qupazx = 21330 kWiva
Heizwarmebedarf Qo = 21330 kWh/a
Warmwasserwarmebedar! = 7 380 kWh/a
Heizenergiebedarf Qupetzx = 33 944 kWh/a

W

Energieautwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedar! Quoize = 16 447 kWh/a
Endenerglebedarl OQeesox = 50 392 kWh/a

. Primarenergiebedart [ — 78 108 kWh/a
F nicht Qpesoom 2% = 63 155 kWh/a
Endenergiebedarl Qpgoem ox = 14 953 kWh/a

Qcozasx = 14 227 kg/a

Ant der Loftung Fensteriufung
Solarthermie

Photovoltaik

Stromspeicher

WW-WB-Syslem (primar) kombimniert mit RH

WW-WB-Syslem (sekundar, opt.)

RH-WB-System (primar) Phciireskes
RH-WB-System (sekundar, opt.)
Nachweis Gber fGEE
Anforderungen
HWBGetix na = 58,7 kWh/m?a
EEBgy = 109,2 kWh/m?*a
foeercns = 095
Punkt 5.2.3 a. b oder ¢
HWByyyox = 29,5 kWh/im’a
HWBg = 29,5 kWh/m*a
WWWB = 10.2 kWh/m*a
HEBgy = 47,0 kWh/m*a
Canzaw = 1.92
Cawzin = 093
Cawzn = 118
HHSB = 22,8 kWh/m*a
EEBoy = 69,8 kWh/m*a
PEBzy = 108,2 kWh/m?a
PEB o = 87.5 KWh/im*a
PEBoy ox = 20,7 kWhim'a
COpqex = 19,7 kg/m'a

0,63
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Energieausweis fur Wohngebaude

Eingabe-Iinformationen

AX3000

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten : Einreichplan vom 13.08.2024
Bauphysikalische Daten  Einreichplan vom 13.08.2024
Haustechnik Daten : Auskunft Bauwerber
Haustechniksystem

Raumheizung : Fernwarme mit Fbh
Warmwasser : Boiler iiber Fernwiarme
RLT-Anlage : keine

Aligemeine Berechnungsparameter (aus Stammdaten)

Gebdudemassen :
Luftdichthei
Laftung :

Waérmegewinne:
Berechnungsgrundiagen :

Validierung:

schwer
Sehr dicht
Natiirliche Luftung : Luftwechselzahl:
[0 mechanische Liftung:
Luftwechselrate:
Interne Warmegewinne:
Gemig OIB-Richtlinie 6 - Ausgabe : April 2019
ONORM B 8110-3 W peicherung und S inflisse
ONORM B 8110-5 Kii dell und Nutzungsprofile
ONORM B 8110-6 Hei bedarf und Kihlbedarf

ONORM B 1800 Ermittiung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken

ONORMH 5050 B hnung des G
ONORMH 5056 Heiztechnik-Energiebedarf

gieeffizienz-Faktors

ONORMH 5057 RLT - Energiebedarf far Wohn- und Nichtwohngebaude

ONORMH 5058 Kahitechnik - Energiebedarf
ONORMH 5059 Beleuchtungsenergiebedarf

0380 1
038 1
406  Wim?

Taren und Abschlissen - Berechnung des

ENISO 13788  Warme- und feucht \ von Bauteik
ENISO 6946  Warmedurchlalwid d und Warmedurchgangskoeffizient
ENISO 10077-1 Wi isches V von F
Warmedurchgangskoeffizi

OI3-Berechnungsleitfaden Version 4.0, 2018 - OI3_Kennzahlen - Baubook (OBOX)

nach Fach ON-AG 235.12 - “Validierung von Soft
ONORM B 8110-8-1 2018-01-15 ONORM H 5057-1 2018-01-15
ONORM B 8110-8-2 2019-11-01 ONORM H 5057-2 2018-11-01
GNORM H 5050-1 2018-01-15 ONORM H 5058-1 2019-01-15
ONORM H 5050-2 2019-11-01 ONORM H 5058-2 2019-11-01
ONORM H 5056-1 2018-01-15 " ONORM H 5056-1 2019-01-15
ONORM H 5056-2 2018-11-01 ONORM H 5059-2 2018-11-01

V2021

ieeffizienz"
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A2ANMTHRY W

A\

[ Energieausweisvorlagegesetz 2012

Auszug aus dem EAVG - 2012 :

§ 3. Wird ein Gebsude oder ein Nutzungsobjekt in einem Druckwerk oder einem elektronischen Medium zum Kauf oder
2ur In-Bestand-Nahme angeboten, so sind in der Anzeige der Heizwérmebedarf und der Gesamtenergieeffizienz-
Faktor des Gebaudes oder des Nutzungsobjekts anzugeben. Diese Pflicht gilt sowohl far den Verkéufer oder
Bestandgeber als auch fiir den von diesem beauftragten Immobilienmakler.

Heizwarmebedarf HWBgx :| 29,54 kWhlm*al
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk :| 0,63
EAVG 2012
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E b

Marktgemeinde

SOLLENAU

An

Emre Kése

als Zustellbevollméchtigter fiir unten angefiihrte Bauwerber
Ferdinand Raimund-StraRe 1

2514 Traiskirchen

Aktenzeichen: BAU-36-2024

Bearb.: Friederike Brand
Telefon: 02628/47285
Fax: 02628/47285-17
Datum: 30.05.2025
Betreff: Baubehdrdliche Bewilligung
BESCHEID
SPRUCH

I
Der Birgermeister der Marktgemeinde Sollenau als Baubehérde |. Instanz erteilt Ihnen auf
Grund lhres Ansuchens vom 28.08.2024 (Verbesserung eingelangt am 2.1.2025), geméaR §
14 in Verbindung mit § 23 Abs. 1 und 2 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der
geltenden Fassung, die

baubehérdliche Bewilligung

fur die Abanderung des bereits bewilligten Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten in
2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, auf dem Grundstiick Nr. 239/77, EZ 3131, KG Sollenau.

Die Ausfiihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung — Baubeschreibung, Plane
usw.) zu erfolgen. Die angefiihrten Auflagen der Niederschrift und die einschlagigen
Bestimmungen der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, sind
genauestens einzuhalten.

GemaR § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung,
umfasst die Baubewilligung das Recht zur Ausfiihrung des Bauwerks und dessen Beniitzung
nach Fertigstellung, wenn die erforderlichen Unterlagen nach § 30 Abs. 2 oder 3 NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, vorgelegt werden.

Hauptplatz | 7] PARTEIENVERKEHR:
A - 2601 Sollenau sollenauesolienau.noe.gv.al [ Monrag, Mittwoch, Freitag: 0812 Uhr

Dienstag: 13 =19 Uhe
+43 2628 / 47 285 www.sollenau.noe.gv.at

Donnerstag: 13 16 Uhr
|| Facebook: markigemeindesolienau260l
=N .43 26287 47 285 17 m UID: ATU 1624 i YouTube: marktgemeindesoliencu
SATY 1524700 i..J Jgie soios
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in Verbindung mit IMMMWM1WO.LGBI.MW\9
§ 1 der MVWW 1973, LGBI. 380072 in den derzeit
geltenden F in Vi mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2025,
werden Mwmmm% dor Hobe von € 207,30 (exkl Bundesgeblhr)
vorgeschrieben.

NVMWMGTWMWMWMW'
mit beiliegendem Zahischein an die Gemeindekasse zu entrichten.

BEGRUNDUNG

Auf Grund Ihres Ansuchens vom 28.08 2024 (Verbesserung eingelangt am 2.1.2025), wurden
am 03,04.2025 gemall den gesetzlichen Bestimmungen des § 21 NO Bauordnung 2014,
LGBl Nr. 172015 in der geltenden Fassung, nach vorheriger des Ansuchens
gemal § 20 der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, die
Partelen und Nachbarn (§ 8 Abs. 1 und 3) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach § 14
informient und darauf hingewiesen, dass bei der Baubehérde in die Antragsbeilagen und in
Nachbam - unter ausdricilichem Hinweis auf den Verlust ihrer alifaligen Parteistellung —
aufgefordert, eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schyiftlich binnen einer Frist von
2 Wochen ab der Zustellung der Verstindigung bei der Baubehdede einzubringen.

Eine moOndiiche Verhandlung im Sinn der §§ 40 bis 44 des Algemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 in der Fassung BGBI | Nr, 18172013 ist It § 21 Abs, 1
NO Bauordnung 2014, LGBL Nr. 172015 in der gelienden Fassung, nicht vorgesehen.
Nach Overprifung Ihres Ansuchens vom 28.08.2024 gematl § 20 der NO Bauordnung 2014,
LGBI. Nr, 172015 in der gellenden Fassung, steht dem Bauverhaben keiner der Punite aus §
20 Abs. 1 entgegen.

Anmerkung: Die falach angogebene EZ und die Betilelung Mehriamillenhaus ston Eindamilienhaus wurde auf den
Eirveichuntertagen kocrigien.

Deshalb konnte unter Vorschredbung der Auflagen und Bedingungen, weiche zur Wahrung
der von der Baubehdrde zu vertretenden Interessen erforderich sind, die Bewiligung

speuchgem3aB erteilt werden,
Es war deshalb spruchgemal zu entscheiden.

Die Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemaB § 1 der Gemeinde- Verwaitungsabgaben-
Verordnung 1973, LGBL. 38002 in der derzeit geltenden Fassung, in Verbindung mit dem NO
Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2025 festgesetzt, wobel foigende Tarifpost(en) zur
Anwendung gelangte(n):

TP 30 for die baubehdrdiiche Bewilligung fir die Errichtung anderer baulicher Anlagen, fir die
Abdinderung von Bauwerken, f0r die Veranderung der Hihenlage des Geldndes, fir die
Herstellung des verordneten Bezugsniveaus und die Erhdhung des Bezugsniveaus, fir die
Aufsteliung von Windkraftanlagen, fir den Abbruch von Bauwerken sowie fOr die Aufsteliung
von Maschinen und Gerdten in baulicher Verbindung mit Bauwerken € 76,50

Gemaf § 76 Abs. 1 AVG 1991, BGBI. 51 in der derzeit geltenden Fassung, hat die Partel f0r
die bei der Amtshandiung erwachsenen aufzukommen.

Bundesgebahren gemad § 14 Geblhrengesetz 1957.
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®

Baubewilligungsbescheid BAU-36-2024

Seite 3 von 3
Berechnung der Verfahrenskosten
Verwaltungsabgabe geman TP 30 € 76,50 RY5306
Barauslagen Bausachverstandigengebuhr € 130,80 245307
Summe Verfahrenskosten € 207,30
Kostenhinweis:
Barauslagen Bundesgebihr € 144,70 25[6302{
Summe Bundesgebiihren € 144,70 v. A106. OS5~
Summe gesamt € 352,00
Es war deshalb spruchgemaB zu entscheiden.
RECHTSMITTELBELEHRUNG
(o Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zustellung schriftlich die Berufung beim

Gemeindeamt der Marktgemeinde Sollenau eingebracht werden. Die Berufung ist schriftlich
oder in jeder anderen technisch méglichen Weise beim Gemeindeamt der Marktgemeinde
Sollenau (p.A. Hauptplatz 1, 2601 Sollenau, e-mail: sollenau@sollenau.noe.gv.at)
einzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und einen mit einer
eingehenden Begriindung versehenen Berufungsantrag enthalten.

Hinweis: Im Wege automationsunterstutzter Datentbertragung oder in jeder anderen technisch
maglichen Weise binnen offener Frist eingebrachte Anbringen, die auBerhalb der Amtsstunden bei der
Behorde einlangen, gelten nur nach MaRgabe der im Internet (www.sollenau.noe.gv.at/)
bekanntgemachten organisatorischen Beschrankungen des elektronischen Verkehrs zwischen
Behdrde und den Beteiligten (§ 13 Abs. 2, letzter Satz AVG 1991) als rechtzeitig eingebracht.

Behérdliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch erst mit dem Wiederbeginn der Amtsstunden zu
laufen.

D r7 ‘r
( Stef: W6< >

Bauwerber/Eigentiimer/Zustellbevollméchtigter:
Bauwerber/Eigentimer/

Zustellbevollméchtiger: Emre Kése, Ferdinand Raimund-Str. 1, 2514 Traiskirchen
Bauwerber/Eigentumer: Ozkan Onturk, Buchengasse 155/1/121, 1100 Wien

Bauwerber/Eigentimer: Sercan Ddlen, Sibeliusstr. 9/3/12, 1100 Wien
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Marktgemeinde i .
S O L L E N A U Marktgemeinde Sollenau

Geb.Verz. Nr. .25 Ifd. NrRA52087 1oAY

am 17 Juni 2025 et

richtet:

Bundesgebiihr
Verwaltungsabgabe .

Aktenzeichen: BAU-36-2024 Summe

Bearbeiter: Friederike Brand

14.05.2025
NIEDERSCHRIFT

Uber das heutige

BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN
betreffend das Ansuchen vom 28.08.2024 um die baubehérdliche Bewilligung zur Ab&nderung

des bereits bewilligten Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten in 2601 Sollenau, Am
Sonnenhain 50, auf dem Grundstiick Nr. 239/77, EZ 3131, KG Sollenau.

Beteiligte:

1. Bauwerber/Eigentimer/ Emre Kése
Zustellbevollméchtigter

2. Bauwerber/Eigentiimer Ozkan Ontiirk

3. Bauwerber/Eigentumer Sercan Délen

4. Eigentumer Necati Gékdemir

5. Verhandlungsleiter Biirgermeister Stefan Wockl

6. Bausachversténdiger Baumeister Christian Grabenwdger

7. Anrainer Bernhard u. Melanie Brunner

8. Anrainer CTP Epsilon GmbH (546105x)

9. Anrainer Burak Edis

10. Anrainer Sorin-Constantin u. Lacramioara lancu

EA-M'SOLMN

PARTEIENVERKEHR: 06-12 Uhe
“ o":“',.,:’:,,"‘"“"‘ % 13719 Uhe
== Donaerstag: 13 <16 Uhr
+43 2628/ 47 285 wewsolienau.noe.gv.at
Facebook: markigeneindesolienau260!
e oot 4ok o S
B +43 2628/ 47 285 17 Qs UID: ATU 16249806 X! o
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Marktgemeinde Sollenau

11. Anrainer

12. Anrainer Stephan Merkl u. Natalie Moser

13. Anrainer OBB-Infrastruktur Aktiengesellschaft (FN 71396w)
14. Anrainer Ing. Selcuk u. Songiil Tonyali

15. Schriftfihrer Friederike Brand

16. Planverfasser/Baufiihrer Baumeister Ing. Karl Brandstatter

Die ordnungsgemaRe Verstandigung der Anrainer wurde vor Verhandlungsbeginn festgestellt.

Anhaltspunkte fur die richtige Verhandlungsfiihrung:
Abschnitt 1:  Sachverhaltsdarstellung p
Abschnitt 2:  Erklarungen ’
a) der Sachverstandigen
b) der Anrainer
c) der sonstigen Verhandlungsteilnehmer
d) allfallige Vergleichsversuche uber privatrechtliche Einwendungen
Abschnitt 3: Gutachten der Sachversténdigen
a) Auflagen und Bedingungen
b) Stellungnahme zu Einwendungen

Abschnitt 4:  Abschluss
a) AuRerungen des Eigentimers der Baulichkeit zum Verhandlungsergebnis

b) Dauer der Verhandlung
c) Unterfertigung oder Begriindung der Verweigerung

1. Gegenstand der Verhandlung:

Die Bauwerber ersuchen um die Erteilung der baubehordlichen Bewilligung zur Abanderung des
bereits bewilligten Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten in 2601 Sollenau, Am
Sonnenhain 50, auf dem Grundstick Nr. 239/77, EZ 3131, KG Sollenau.

2. Sachverhalt und Befund: .
GemaR dem derzeit gultigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Sollenau ist das )
gegenstandliche Grundstiick mit der Widmung BW ausgewiesen. ]

von der Gemeinde wurde im Vorfeld geprift bzw. festgestellt:

a. Das gegenstandliche Bauvorhaben steht nicht im Widerspruch zur Flachenwidmung.

b. Das Bauwerk ist am Grundstlick offen angeordnet.

c. Mit Gemeinderatsbeschluss vom 05.06.2023 (verlangert am 29.04.2025) ist seit 06.06.2023
(bis 06.06.2025) eine Bausperre fur das gesamte Gemeindegebiet von Sollenau verhangt
worden. Ziel dieser Bausperre ist die Erlassung eines neuen Bebauungsplanes. Bauvorhaben
die jedoch den Intentionen des zukinftigen Bebauungsplanes nicht widersprechen sind bzw.
bleiben prinzipiell bewilligungsfahig.

d. Im Bereich der Baufuhrung befinden sich laut Grundbuch keinerlei Leitungen (Kanal, Wasser

Strom, Gas, etc.) bzw. ist kein Servitut im Grundbuch eingetragen. ' '

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich der Natura 2000.

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich des HQ 100.

Das Gebaude ist/wird in der Bauklasse Il errichtet.

Das Bauwerk ist/wird in der Gebaudeklasse GK 2 errichtet

T@ ™o
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I. omseedweositdandasoﬂenutchew”seme&undandmxamungesdmn.
j. Das Grundstick liegt im Grenzkataster.

Das Grundstixck begt im Geltungsbereich des vom Gemeinderat in der Sitzung vom 2'(. April 2011
(bzw. 28. Juni 2016) beschiossenen Tedbebauungsplanes _Universale® (Sonnenhain zwischen
Schsnauer- und WienerstraBe in der Widmung BW)
:;&Mﬂ

] Mwmmwanfwmanmwsvmmuum

Emntw“mlawzmmtmmwcw

mmamu@ Anfang 2013 wurde ein Tedstick der Landesstralle B17 ven km 31.748 bz b 35,927als

und afs G ndestralle 0D Aus & Grond ist der

Punit § 2. 1. Minliig. Statidessen sind Eindrecungen i Siedungagediet mit ainea sy
60 crn hohen Sockel cnd einer Gesamdhdhe von max. 1,50 m ruldssiy

1. A .memﬂzwommmmunw

2ur Syralle mt kener Exfriedung Bbgeschiossen werden, sufler durch oin sulomatisch argeiedenes Tor

2 Gumnwﬂnmew_wmsmwwsqu
stuseren Dee Garag eplatz dart in O Fuumtnhm&nndiww‘w

Ourch &in automatach angetrebenes Tor

Schalisawtz

' raammmawenummmswwmmwm
§ S Erachanatme
§ 6 Inkaftietan

Mat Gemeinderatsbeschiuss vom 31.03.2015 wurde eine Verordnung betreffend der Anzahl der
Stelplatze erdassen, FUr Wohngebdude (Ausnahme Zentrumszone und mehrgeschossiger
Wohnbau) g saither pro Wohnainheit mossen 2 KFZ: Steliplatze errichtet werden. Gigichzeitly
wurde die Anzahl der Fahrradabsteliplitze bel Wohnbauten mit mehr als 4 Wohneinheiten
(ausgenommen bei Reihenhduser) von 1 auf 0.5 Steliplatze pro Wohneinheit reduzien.

Die Angaben betreffend der Aufbauten der einzelnen Bauteile und dem Warmeschutz sind in den
Einreichunterlagen in Form einer Berechnung des Encrgieauswelses beigelegt. Die Berechnung
des Energieausweises weist einen Heizwarmebedarf von 25,5 kWh/m?a bzw. einen LEK: Went
von 18,76 auf. Eine grundlegende Uberprifung des gem. § 18 NO BO den Antragsuntestagen
beigeschiossenen Energleausweises auf Plausibiitat hat diesen fOr ausreichend erachtet.

Die Baubohbrde kann von einer weiteren Uberprifung des Energleausweises absehen, wenn
nicht im Verfahren Zweiel an der Richtigkest des Energieausweises auftreten

Npderscheft BAU-35-2024, S vwen 0
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Mit Bewiligungsbescheid vom 29.11.2018, Zahl BAU-43-2018 wurde die baubehrdiche
Bewiligung fur die Erichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten erteilt. Mit

Die AuBenhllie des Objektes wurde im Wesentlichen bewiligungsgemat ausgefGhrt Laut den
vorliegenden mmwmmmmmlmmmommsm_mmMMmgM
Form errichtet werden. Dies betrifft alle drei Wohneinheiten. Ebenfalls werden
Fensterkonstruktionen lagemagig verandert.

Der wesentliche Unterschied z?rg urspringlichen Einreichung liegt in der geanderten Dachform,
Wowusmmmamnagmmu.ss'mwumwmom
(mansardendachahnlich) auf 2 % gebrochen wird. Durch diese Anderung liegt der neue Dachstuhl
innerhalb der Silhouette der urspringlichen Bewilligung. Zuséatzlich werden die Dachgaupen an
der Sidost- Nordost und Nordwestsaite in geanderter Form ausgefOhrt.

Die urspranglich bewilligten Balkone und Pergolen werden nicht ausgefihrt. Ebenfalls entfalit das
urspringlich sGdwestlich gelegene Nebengebaude.

mmmumawmmmuummmmmm
udmmmmzmmuwmmmmmwwmm
Wohneinheit soll ein EdelstahlauBenkamin errichtet werden.

Nahere Angaben sind den vorfiegenden Projektunteriagen des Planverfassers Fa. Bmst. Ing. Karl
Brandstatter, 9773 Simmeriach 120 zu entnehmen.

Als Antragsbeilagen wurden beigelegt:

e Ansuchen um Baubewiligung, eingelangt am: 28.08.2024 (Verbesserung eingelangt am
02.01.2025)

Einreichplane Parie A, B, C, Plannummer: 03_100_07, Plandatum: 13.08.2024
Baubeschreibung (3 fach)

Energieausweis (3 fach)

AGWR Il Datenblatt (1 fach)

Ober ausdrockliches Verfangen des Bauwerbers (§ 5 NO BTV) findet die Anlage 5 (OIB-
Richtlinie 5); (Schasschuz) keine Anwendung

L L

3. Gutachten:
demwmmmmwwmm
beschreibungsgema

Ber Ausfahrung und der Einhaltung der nachstehend angefUhrten Auflagen
kein Einwand:

A) ALLGEMEINES

1.mwmmmamemma.smm. Ing. Karl Brandstatter, 9773
Simmeriach 120 namhaft gemacht.

2. wmmmwmmmm.
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3 LegtdﬂWmFumbnzM.mdmwsmuwwgichmhmﬂm.
mAmmmemmmmumm.mmemfmm«
gemacht wird,

4. Arbeiten im unmittelbaren Einflussbereich zu bestehenden Bauwerken sind unter Sicherung
des Altbestandes (z. B. durch Polzungen, abschnittsweiser Aushub, MM«
Unterfangen und dgl.) durchzufGhren. Die notwendigen SicherungsmaBnahmen sind von der
mwmm-mmmmmmmem-
festzulegen.

5. Hinweis: Einfriedungen im Siediungsgebiet sind annahernd einheitlich zu gestalten. Der
Einfriedungssockel ist frostfrei und auf tragfahigem Boden zu grinden und darf eine Hohe
mGOanMObend\mim.DioGosmdaEinMng.MLSOmm
Gberschreiten. TOr und Tor darfen nicht ins offentiiche Gut bzw. Gber die StraBenfluchtiinie
aufschiagen.

6. Auf der Bauparzelle sind mind. zwei PKW-Absteliplatze mwauwmavorzusehon Deese

Ussen auf de or_Fertigstellung beigelegten Lagepian eingetragen und in Oer Tvaiul
in. Bei Nichtbeachtung wird die PKW-Ausgleichstaxe in der jewells
aktuellen Hohe zur Vorschreibung gebracht!

7. Das Bauwerk ist auf tragfahigem Boden und frostfrei zu grinden. Auf die einschidgige
ONORM, wird hingewiesen.

8. OIB-RL 3, Pkt. 6.1 - Schuz vor Feuchtigket aus dem Boden: Bauwerke mit
Aufenthaltsriumen sowie sonstige Bauwerke, deren Verwendungszweck dies erfordert,
missen in all ihren Teilen gegen das Eindringen und Aufsteigen von Wasser und Feuchtigkeit
aus dem Boden geschitzt werden.

9. OIB-RL 3, Pkt sAz-mwmw:mmmemmn
Aufenthaltsrdumen sowie von sonstigen Bauwerken, deren Verwendungszweck dies
erfordert, muss so ausgefOhnt sein, dass das Eindringen von Niederschiagswassem in die
Konstruktion der AuSenbautedle und ins Innere des Bauwerkes verhindert wird.

10.OIB-RL 3. Pkt. 62 - Schutz vor Uberflutungen: Falls das FuBbodenniveau von
mmmmwmnwmmwnmwm
MMVWWMQMMSMMOMMMW

13. GemaB OIB-Richtlinie 1 hat die Neuerrichtung von Tragwerken und Tragwerksteilen den
RMWTMNW.WWWTWMM

Anforderungen gema ONORM EN 1990 zu genlgen.
14.smmsammwmw\dwm.m“m

ind. 10 m
15. Absturzgefahrdete Stellen Fallhohe 60 cm oder mehr) sind mit standfesten, m {
smwmmwméwemmmmmum
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senkrech mm‘bemohachwruodmabdandvomzm.mdmm
mm zudd::deﬂ Flache ein lichter (waagrechter) Abstand von max. 3 cm
W!Ohnso'n.dausael(ndankmnm;zm

i Handlauf zu versehen. Bei gewendellen
16. Stiegen mit mehe als 3 Stufen sind mit mind. einem
wmwuwwmmmmmmm-

mitliche Abbrucharbeiten drfen nur von einer hierzu befugten .Fim\a unter

b g‘hmm:rwa::mgwsmmmﬁmmmweommwwmw
ONORMEN durchgefuhrt werden. Ebenso dirfen nur Baustoffe verwendet werden, die fur
ypolizeiliche Zutassung besitzen. Natigenfalls

erwendungszweck die erforderiiche ba :
mmemmmmmmmmmum. Die Art

der AusfGhrung ist von der detlichen Bauleitung im Einzelfall festzulegen.
18. Vor Baubeginn der Abbrucharbeiten sind samtliche Versorgungsieitungen abzusicher.

19,D«Buudmuw.du~mnamlmaddmwduchgmmdgtooepomzu
verfihren,

20.018 RL 3, Pkt. 51.3 - Betragt der horizontale Abstand zwischen MOndungen von
Abgasaniagen und LOflungsdffnungen von Aufenthaltsraumen (z.B. Fenster, Tren,

Zuumwmonvonwﬂmgmbgon)wwwm.mddbwmmbn
Mindestabstande einzuhalten:

os.OOm.wonndicMmoung;mFum«n.TManutMumoniogt,

« ansonsten 1,00 m.
Dabei muss sich die MOndung der Abgasanlagen oberhalb der Fenster, TOren oder
Zuluftoffnungen befinden. Es ist der vertikale Abstand zwischen Oberkante der MGndung und

Sturzunterkante bzw. Oberkante der Liftungséffnung zu messen.

21. OIB RL 3, Pkt. 5.1.4 - Die Mindung muss den First um mindestens 40 cm Oberragen, oder es
missen folgende Mindestabstande von der Dachflache, normal zu dieser gemessen,

eingehalten werden:

« 60 cm bei mit Gas oder Ol betriebenen Feuerstatten, bei denen die Temperatur der Abgase
unter den Taupunkt abgesenkt wird (Brennwertkessel),

« ansonsten 1,00 m. Bei Flachdachern ist die Mindung mindestens 40 cm (ber die Oberkante
der Attika und zumindest 1,00 m Ober die Dachfldche zu fahren. Wird eine Dachflache als
Terrasse genutzt ist die MUndung mindestens 1,50 m Ober die Standfiache zu fOhren.

22. Der Dachstuhl ist gegen Abheben und Verschieben ausreichend zu verankern, Hinsichtlich
der Windkrafte und der Schneelasten wird auf die einschiagigen ONORMen hingewiesen,

23. Bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 15° sind bauliche MaBnahmen gegen das
Abrutschen von Schnee und Eis auf Nachbargrundsticke und aligemein zuganglichen
Bereichen zu treffen.

24. Bezlglich der Zugangsmoglichkeit zu den oberen Reinigungsoffnungen ist rechtz vor
wmwmm:mwmwm&n‘

25. Verglasungen mit absturzsichermder Funktion sind gemad OIB-RL 4, 4.3 auszufuhren.

26. Glastoren und Verglasungen ohne absturzsichernde Funktion sind gemag OIB-RL 4, 5.1
auszufihren.

27
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27. Horizontalverglasungen sind gemas OIB-RL 4, 5.3 auszufOhren,

28.0IB RL 3, Pkt. 8.2.1 - Gebaude mit Aufenthaltsraumen in Radonvorsorgegebieten oder
Radonschutzgebieten sind so auszufohren, dass ein die Gesundheit der Benutzer

gmhrdendefRadonehtrinausdentergmndv«hmdenm Dies gilt j

: gilt jedenfalls als erfOilt,
wenn der Referenzwert von 300 Bg/m’ fur die Aktivitatskonzentration von Radon in der Luft
im Jahresmittel in den Aufenthaltsraumen eingehalten wird.

29. OIB RL 4, Pkt 6. - Gebaude sind mit Blitzschutzanlagen auszustatten, wenn sie wegen ihrer
Lage, GroBe oder Bauweise durch Blitzschiag gefahrdet sind, oder wenn der
Verwendungszweck oder die kulturhistorische Bedeutung des Bauwerks dies erfordern. Von
der Verpflichtung zur Errichtung einer Blitzschutzanlage sind Gebaude ausgenommen, bel
denen sich aufgrund einer Risikoanalyse ergibt, dass ein Blitzschutz nicht erforderlich ist,
sowie Gebaude mit nicht mehr als 400 m* Brutto Grundfiache der oberirdischen Geschofle.

8.) BRANDSCHUTZ

1. OIB-RL 2, Pkt 3.10.1 - Wenn es der Verwendungszweck erfordert, jedenfalis aber in
Gebauden mit Wohnungen bzw. Betriebseinheiten sind ausreichende und geeignete Mittel
der ersten Loschhilfe (z.B. tragbare Feueridscher) bereitzuhaiten.

2. Die Mittel der ersten und erweiterten Loschhilfe sind gemaB der TRVB 124 zu dimensionieren.

3. Die Mittel der ersten und erweiterten Loschhilfe sind alle 2 Jahre von einer fachkundigen
Person nachweislich Gberprifen zu lassen.

4. OlB-Richtlinie 2, Pkt. 3.11 - In Wohnungen muss in allen Aufenthaltsraumen —~ ausgenommen
in KGchen — sowie in Gangen, Ober die Fluchtwege von Aufenthaltsraumen fUhren, jeweils
mindestens ein unvernetzter Rauchwarnmelder angeordnet werden.

5. Die aligemeine Anforderung an das Brandverhalten hat gemag OIB-RL 2 Tabelle 1a (GK 1 -
GK 5) zu erfolgen.

8. Dieﬂgemmmwunganden&uemidemmdvmmmnmmeole-mz(ex
1 - GK 5) Tabelle 1b zu erfoigen

C) SANITAR

eltenden

1. Sie werd _§ 17 des NO Kanalgesetzes 1977, LGBI. 8230 in der derzeit g

s:.m’..'l.ﬂ?..’g 45 Abs. 2 und 3 NO Bauordnung 2014, LGBL. Nr. 1/2015 vorpﬂl:::;(,
die gegenstindliche Liegenschaft an die sffentliche Kanalanlage der Marktgemeinde

Sollenau anzuschlieBen.

2. Samtiiche Raume, aber insbesondere WC, Bad und Speis sind, wenn innenliegend (keine
Fenstersffnung), direkt ins Freie (z. B. Ober Dach) zu entiiften.

3. Die Hauskanalisation ist gemas ONORM herzustelien. Das WC-Abfallrohr ist Ober Dach zu
loften,
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5. smmmmmmsmmdAbwmmhmmwomwm
leiten.

6. Samtiiche Dachwasser sind auf Eigengrund zu versickem.

D) HEIZUNG

1. Jeder Ofen ist innerhalb von 4 Wochen nach Fertigstellung des Von:n.”enabem dzer
Baubehorde schriftich unter Beilage eines positiven Eig zu . 2u
meiden

2. Es sind nur Rauchfangsysteme zulassig die eine CE bzw. UA Kennzeichnung besitzen. Diese
ist im Bereich des Sohlentirchens sichtbar anzubringen und vom Baufohrer auszuftlien.
Ohne diese Kennzeichnung kann kein positiver Kaminbefund vom zustandigen
Rauchfangkehrermeister ausgestelit werden.

3. Forj X Ofen, ist ein Anlagendatenblatt gemaB Anlage 9 (NO BTV)
wmmm?ww Dauer des Bestandes der Anlage aufzubewahren. Anderungen an der
Anlage sind in diesem Datenblatt zu vermerken.

4. Samiliche Heizsysteme und deren Abgasfohrung sind mit dem Rauchfangkehrer

E)ATTESTE

1. Das Projekt ist innerhalb von 2 Jahren nach Rechiskraft des Baubewilligungsbescheides zu
beginnen und binnen 5 Jahren nach Baubeginn fertigzustellen, bzw. ist bei der Baubehorde
um Fristverlangerung fir die Fertigstellung schriftich anzusuchen. Anmerkung: Die
vorhergehenden Bewilligungen vom 29.11.2018, Zahl BAU-43-2018 und vom 25.06.2021,
Zahl BAU-60-2020, sind ebenfalls aufrecht und entsprechend der damaligen Auflagen
fertigzustelien. Anmerkung: Die Fertigstellungen kdnnen auch zusammengezogen werden. In
dem Fall missen jedoch in den jeweiligen Bestatigungen alle Bescheide und Aktenzahlen
angeflhrt werden.

2. Nach der Fertigstellung des Projektes ist der Baubehdrde eine Fertigstellungsmeldung gem.
§ 30 NO BO 2014 unter Anschiuss der erforderlichen Unterlagen wie z. B. Lagepian 2-fach
mit der Bescheinigung des Bauflhrers, bei anzeigepflichtigen Abweichungen
(§ 15) einen Bestandsplan (2-fach), eine Bescheinigung des BaufUhrers (§ 25 Abs. 2) Gber
die bewilligungsgemaBe Ausfihrung sowie die im Bewilligungsbescheid vorgeschriebenen
Befunde und Bescheinigungen, vorzulegen.
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3. Folgende Befunde bzw. Bescheinigungen sind bis spatestens zur Fertigstellung des Projektes
der Baubehérde vorzulegen:
o OVE Sicherheitsprotokoll tiber elektrischen Anlagen in der bundeseinheitlichen Fassung
e Kaminbefund, Kamineignungsbefund
e Statischer Nachweis tber die tragenden Bauteile (Standsicherheitsnachweis)
e Nachweis uber die Verwendung von Sicherheitsglas bzw. sicherheitstechnisch
gleichwertigen Material, ausgestellt von der ausfiihrenden Firma.

4. Bei der Installation einer Blitzschutzanlage ist der Baubehdrde ein Blitzschutzprotokoll gem.
OVE - Richtlinien bei der Fertigstellung vorzulegen.

F.) HINWEISE

1. Auf die Bestimmungen der NO Bauordnung (NO BO), NO Bautechnikverordnung (NO BTV),
OIB-Richtlinien sowie auf die jeweils entsprechenden Verordnungen und ONORMEN wird
hingewiesen.

2. Auf die Bestimmungen des Bauarbeitenkoordinationsgesetz (BauKG) wird hingewiesen. Die
Bestellung eines Projektleiters/Planungskoordinators/Baustellenkoordinators obliegt dem
Bautrager.

3. Die im Zusammenhang mit der Baufithrung anfallenden Kanal- und Wasserabgabengebihren
bzw. Erganzungsgebiihren werden mit gesondertem Bescheid vorgeschrieben.

vl

Dauer: 3/2h
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7.2. Zusage und Absicherung der EinrAumung von Wohnungseigentum (Beilage ./B)

ZUSAGE UND ABSICHERUNG DER EINRAUMUNG

VON WOHNUNGSEIGENTUM

1. Allgemeines

Herr Oskan Ontirk, geb. 21.03.1983, 1100 Wien, Van-der-Niill-Gasse 5/3/24, Herr Necati
Goékdermir, geb. 26.01.1966, 2492 Eggendorf, Balongasse 3/4 und Frau {JTka Misirli, geb. 03.10.1977,
Lehmanngasse 3/4/9, 1230 Wien sind zu je 1/3-Anteil ideelle Miteigentiimer der Liegenschaft EZ
3131, KG 23433 Sollenau, BG Wiener Neustadt, bestehend aus GST-NR 239/77 {in Hinkunft die
LLIEGENSCHAFT™), und errichten diese derzeit auf der ihnen grundbicherlich allein gehdrigen
Liegenschaft mit der Liegenschaftsadresse Am Sonnenhain 50, 2601 Sollenau, als Wohnungs-

eigentumsorganisatoren eine Reihenhausanlage.

II. Absicherung der Wehnungseigentumsbegriindung

Da an der LIEGENSCHAFT die Begriindung von Wohnungseigentum im Sinn des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 geplant ist, verzichten alle Vertragsparteien bis zur
Wohnungseigentumsbegriindung auf die Erhebung der Teilungsklage. Ein solches Recht steht

daher auch nicht ihren - aus welchem Rechtsgrund immer - berufenen Rechtsnachfolgern zu.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, thre Anteile, insbesondere im Fall von gemeinsamen
Wohnungseigentum der Partner, nicht in einer Art und Weise zu belasten oder sonst zu dbertragen,
die der Begrindung von Wohnungseigentum entgegensteht. Sie verpflichten sich dafur Sorge zu
tragen, dass die Hypothekarglaubiger mit der Unterfertigung der Pfandurkunde, Mag. Wolfgang A.

Orsint und Rosenberg, Rechtsanwalt, 1010 Wien, Schwarzenbergsirafle 1-3 unwiderruflich
bevolimichtigen, im Zuge der Wohnungseigentumsbegriindung erforderliche unentgeitliche
Berichtigungen der Mitelgentumsanteile imn Minblick auf die festgestellten Nutzwerte auch mit

Wirkung fiir die Hypothékzrgléiubiger in grundbuchsfahiger Form vorzunehmen,

BG 234 TZ 5824/2019
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Die Vertragsparteien verpflichten sich ausdricklich und unwiderruflich

a. alles Zumutbare, was zur ehest méoglichen Begrindung von Wohnungseigentum an allen
Teilen der vertragsgegenstandlichen LIEGENSCHAFT erfordertich und nitztich ist, zu tun
pder zu gestatten;

b. sollten mit der erstmaligen Festsetzung der endgiiltigen Nutzwerte und einer spiteren
Neufestsetzung  und dadurch bedingten Anderungen der Miteigentumsanteile
Zustimmungs-, Freilassungs- oder Ldéschungserlddrungen von biicherlichen Claubigern
notwendig sein, so ist der jeweils haftende Schuldner verpflichtet, diese im Fall der
erstmaligen Korrektur auf den Mindestanteil auf seine Kosten, ansonsten auf die Kosten
jenes Miteigentimers, durch dessen Handlungen eine Neufestsetzung der Nutzwerte

erforderlich wird, unverziiglich beizubringen.

Verletzt eine der Vertragsparteien die vorstehende Verpflichtung beharrlich, was bei Nichterfiillung
- trotz Setzung einer vierzehnidgigen Nachfrist mittels eingeschriebenen Briefes an die in diesem
Vertrag genannte Adresse nachweislich bekanntzugeben ist - so stellt des einen Ausschlussgrund
gemak § 36 WEG 2002 dar.

Alle Vertragsteile sagen sich jeweils wechselseitig die Einrdumung von Wohnungseigentum wie

folge zu:

» Herrn Ozkan Ontiirk, geb. 21.03.1983 Wohnungseigentum an Haus 1
¢ Herrn Necati Gokdemir, geb, 26.01.1966 Wohnungseigentum an Haus 2 und
» Frau Ulkii Misirli, geb. 03.10.1977 Wohnungseigentum an Haus 3

- *

IIL. Abgaben, Kosten und Gebiihren, Vertragserrichtung und
Durchfithrung
Sdmtliche Kosten, Gebiihren und Stevern aus der Errvichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung,
der treuhdndigen Abwicklung und sonstigen’ Durchfiihrung des Vertrages, wie insbesondere

Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr, Notarkosten fiir Beglaubigungen, Honorar des

Vertragserrichters und Treuhéinders samt Barauslagen und USt sind von den Vertragsparteien

Selte 2ven 6
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C

anteilig zu tragen. Frau {1kt Misirli, geb. 03.10.1977 trigt jedoch keine Kosten. Auf die zwingende

abgabenrechtliche AuBenhaftung wird hingewiesen.

Mit der Errichitung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages ist Mag, Wolfgang A.

Orsin; und Rosenberg, Rechtsanwalt, 1010 Wien, Schwarzenbergsirae 1-3 beanftragt. (ber die

Vertragserrichtungskosten wurde eine separate Vereinbarung geschlossen.

IV. Aufsandungserklarung

Herr Necati Gokdemir, geb. 26.01.1966, 2492 Eggendorf, Balongasse 3/4, Herr (zkan Ontitrk, geb.
: 21.03.1983, 1100 Wien, Van-der-Nill-Gasse 5/3/24 und Frau Uikit Misirli, geb. 83.10.1977,

Lehmanngasse 3/4/9, 1230 Wien bestitigen hiermit, dass mit dieser Vereinbarung

+ Herrn Ozkan Gntitrk, geb. 21.03.1983 Wohnungseigentum an Haus 1-
s Herrn Necati Géledemir, geb. 26.01.1966 Wohnungseigentum an Haus 2und

e Frau {lki Misirli, geb. 03.10.1977 Wohnungseigentum an Haus 3

zugesagt worden ist und erteitt hiermit ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass
aufgrund dieses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen ob der genannten
Liegenschaft EZ 3131, KG 23433 Soltenau, BG Wiener Neustadt, bestehend aus GST-NR 239/77,

a. die Anmerkung der Zusz.age der Einrdumung des Wohnung'seigentu msrechts gemdf
§ 40 Abs. 2 WEG 2002 hinsichdich Haus 1 fiir Herrn Ozkan Ontitrk, geb 21.03.1983;

b. die Anmerkung der Zusage der Einriumung des Wohnungseigentumsrechts gemag
§ 40 Abs. 2 WEG 2002 hinsichtlich Haus 2 fir Herrn Necati Gokdemir, geb. 26.01.1966;

c. die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemif
§ 40 Abs. 2 WEG 2002 hinsichtlich Haus 3 fiir Frau Oiki Misirli, geb., 03.10.1977

grundbicherlich angemerkt werden kénne; sowie gleichzeitig

. BG 234 TZ 5824/2019 Seite 3 von &

3

84



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i

2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil)

i

&

¢

d. im CGutshestandsblatt die Ersichtlichmachung .Wohnungseigentum in Vorbereitung"

bewilligt werde.

V. Volimacht

Die VERTRAGSPARTEIEN erteilen dem Vertragserrichter, Herrn Mag. Wolfgang A. Orsini uad
Rosenberg, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Schwarzenbergstrafte 1-3, geb. 24.11.1984 den Auftrag
samt einseitig unwiderruflicher Vollmacht, simtliche zur Abwicklung und grundbiicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages sowie zur Herstellung der Grundbuchsordnung {einschliefilich der
Verfassung und Unterfertigung von nach Wah! des Vertragserrichters auch zu thren Gunsten
ausgestellten Veridufierungsrangordnungen bzw. Rangardnun_gserklﬁrungen] noch erforderlichen
Schritte zu setzen, d.h. Nachtrige, Urkunden und Eingaben auch in notarielter Form, insbesondere
Aufsandungserklarungen, die zur Errichtung and Durchfiibrung des
Wohnungseigentumsiibereinkommens nétig werden sowie zur Abgabe sémtlicher Erkldrungen zu
verfassen, zu unterfertigen {dies auch in notariell beglaubigter Form} und grundbiicheHich
durchzufithren - dies alles unter ausdriicklicher Genehmigung des Selbstkontrahierens und dar

Doppelveriretung - sowie alle diesbexziiglichen Zustellungen entgegenzunehmen.

Der Vertragserrichter wird, - nachdem die Nutzwerte endgiitig feststehen, den
Wohnungseigentumsvertrag bei einem noch bekaant zu gebenden Notar zur Unterschrift auflegen
und alle Wohnungseigentumsbewerber auffordern, die erforderlichen Erkldrungen und
Unterschriften binnen einer mindestens vierwochigen Frist abzugeben. Nach Verstreichen dieser
Frist wird der Vertragserrichter in Vertretung der sdumigen Vertragsparteien aul deren Kosten

+

unterfertigen.

V1. Sonstiges

Dieser Vertrag untertiegt dem Bsterreichischen Recht mit Ausnahme der Verweisungsaormen des
internationalen Privatrachts. Fiir alle Streitigkeiten tiber das Eingehen, das Zustandekommen oder
die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages oder Uber Rechtswirkungen aus oder in Zusammenhang
mit diesem Vertrag verc:mbaren die Vertragsparteien die ausschlieBliche Zustindigkait des sachlich

fiir Wien zustdndigen Gerichts.

Seite 4 von 6
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Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages bediirfen zu ilirer Giiltigkeit der Schriftform, soweit
nicht eine strengere Form (beispielsweise} notarielle Beglaubigung, zwingend vorgesehen ist; dies
: gilt auch fiir ein Abgehen von diesem Schriftformerfordernis. Der vorstehende Satz gilt Fir
Verbraucher iSd KSchG nur insoweit, als die Vertragsanderung oder Vertragserginzung dem
Verbraucher nicht zum Nachteil gereicht. Miindliche oder schriftliche Nebenabreden zu diesem
Vertrag bestehen nicht. Eine Anderung dieser Bedingung durch miindliche Vereinbarung oder

konkludente Handlung wird ausgeschlossen.

Soilten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise nichtig, undurchfiihrbar oder
undurchsetzbar sein oder werder, wird die Giiltigkeit, Durchfithrbarkeit und Durchsetzbarkeit der
itbrigen Bestimmungen dieses Vertrages dadurch jedoch nicht berithrt. Ansteile der unwirksamen
Bestimmungen gelten diejenigen Bestimmungen als vereinbart, die den unwirksamen

Bestimmungen inhaltlich am Nachsten kommen.

Die Vertragsparteien stimmen der elektronischen Speicherung dieses Vertrages sowie samtlicher
welterer zur Grundbuchsfihrung notwendiger Urkunden in einem der geselzlich vorgesehenen

Urkundenarchive ausdriicklich zu.

Dieser Vertrag wird in einer Ausfertipung errichtet, welche bis zur Grundbuchsdarchfiihrung zu
treuen Handen beim Vertragserrichter hinterlegt bleibt und danach den Vertragsparteien zusteht.
Jede Veriragspartei erhilt eine einfache Abschrift, iiber thren Wunsch und auf thre Kosten auch

eine oder mehrere begiaubigte Absthriften. .

¥e  Wienam17.062019

{Necati Gikdemir, yeb. 26.01.1966)

Seite Bvon 6
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(Ozkan Oneirk, geb, 21.03,1983}
2 Des Misicl
(Ul Misirii, geb, 03,10.1977}
]
»
|
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Anhang

Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N
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