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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag erfolgte durch das Bezirksgericht Horn, Frau Richterin Mag. Sophia
Seidenschwamm, zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 2095 Drosendorf,

Schulsiedlung 17.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 30.03.2026 durchgeflhrt.
Beginn: 10:00 Uhr, Ende: 10:30 Uhr. An dieser nahmen teil:

. Armin Thurner

. Mag. Wolfgang Mayerhofer, RA
. Mario Goschl

. Johannes Wild, SV

1.3. Bewertungsstichtag

Der Stichtag fur die Bewertung ist der 30.03.2026.

1.4. Grundlagen

«  Ortliche Besichtigung am 30.03.2026

. Grundbuchauszug vom 30.03.2026

. Mappenkopie vom 30.03.2026

. Angaben der Stadtgemeinde Drosendorf hinsichtlich der Flachenwidmung und
Bebauungsbestimmungen

. Erhebungen am Vermessungsamt Krems an der Donau, Dienststelle Horn
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. Planunterlagen sowie Bescheide, soweit sie im Bauakt der Gemeinde aufgelegen
sind

. Einsicht in das Verzeichnis der geléschten Eintragungen des Grundbuches
Drosendorf Stadt BG Horn

. Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuches Drosendorf Stadt BG Horn

N Erhebungen auf www.terravistor.at

N Erhebungen am értlichen Immobilienmarkt

. Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit

N Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF.

« ONORM B1802

1.5. Literaturnachweis

e ONORM B 1802 und B1802-2: Liegenschaftsbewertung, DCF, Osterreichisches
Normungsinstitut, Wien 2002

¢ ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2002

e Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, 6. Auflage 2010,
Bundesanzeiger Verlag

e Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010, Wien

e Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstlcken und
des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 2005

e Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage 2009, OVI-
Edition

e Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Osterreich, Wien 2003,
OVI-Edition

e |Immobilienpreisspiegel

e Sachverstandigen-Zeitung - Osterreichische Immobilienzeitung - Osterreichische

Zeitung fur Liegenschaftsbewertung
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2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaft EZ 466 Grundbuch 10204 Drosendorf Stadt umfasst laut beiliegendem

Grundbuchauszug folgendes:

R R Al FAhhk kA A dr A h A r b hkrdAdAr b d b d A d b d ok d ke dk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
351/2 GST-Fléche 4192
Bauf. (10) 755
Garten (10) 590
Sonst (50) 2847 Schulsiedlung 17
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebaude)
Garten(10) : Gadrten (Garten)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)

Im A2-Blatt scheint folgende Eintragung auf:

L R R R A2 R R i
1 a 1784/2000 Die Erhaltung des Gst 351/2 liegt im &ffentlichen Interesse
gem Bescheid 2000-04-14
2 a geldscht

Als Eigentimer ist im B-Blatt

LR e R B b A

1 ANTEIL: 1/1
Armin Thurner
GEB: 1943-02-26 ADR: Karl-Lothringer-StraBe 56, Wien 1210
d 2280/2001 IM RANG 1916/2001 Kaufvertrag 2001-07-10 Eigentumsrecht
£ geldscht

ausgewiesen.
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Im C-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf:

R RS S S S SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEE S S S S EEEES C LR R R R R e

2 a 2280/2001 Pfandurkunde 2001-07-10
PFANDRECHT Hoéchstbetrag 1.300.000, —
fiir Raiffeisenkasse Raabs an der Thaya-Eibenstein
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
b 1971/2025 Hypothekarklage
(Landesgericht Krems an der Donau - 6 Cg 45/251)
3 a 11664/2002 Urkunde 2002-10-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 180.000, —
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
d 2897/2006 Klage (23 Cg 92/06b LG f. ZRS Wien)
e 2806/2007 L&schung von NE EZ 4019 GB 01803 Inzersdorf
( BG Liesing)
5 a 1677/2007 Urkunde 2007-01-19
PFANDRECHT EUR 72.670,—-
9,375 % Z aus EUR 72.670,— ab 2006-09-16, Kosten
EUR 3.466,32 s 4 % Z seit 2006-10-23, EUR 2.123,68 fiir
Bank Austria Creditanstalt AGvorgemerk t
(6 E 1166/07a)
b geldscht
8 a 206/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 65.430,79 samt 11,50% Zinsen
aus EUR 65.430,79 seit 01.09.2022; Kosten EUR 4.551,98 samt
4% Zinsen seit 28.11.2025; Antragskosten EUR 1.620,44 fir

Raiffeisenbank im Thayatal eGen (FN 035619g) (6 E 234/26w)

R A S SR A A R R R EEEEEEE RS E RS SRR HINWEIS AR R S A R R E S S EEEEEEEE R RS S

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte Dbleiben in diesem Gutachten

unbericksichtigt.
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2.2. Lage

Die Liegenschaft befindet sich in der Stadtgemeinde Drosendorf an der Thaya im Bezirk
Horn. Die Bezirkshauptstadt Horn liegt etwa 28 km von der Stadtgemeinde Drosendorf
an der Thaya entfernt. Die Stadtgemeinde Drosendorf liegt etwa 104 km von der

Bundeshauptstadt Wien entfernt.
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LAGEIMMO

Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerig) — o +
Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) — o+
Gastronomie und Ausgehen S TR
Ausbildung und Kinderbetreuung — i +
Kunst und Kultur — o +
Sport, Freizeit und Skigebiete — e+
Arzte R ——
Medizinische Versorgung und Therapie — e +
Offentlicher Nahverkehr SR ——
Bevolkerungsprognose und -entwicklung S ———
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Wohnumfeld auf Karte LAGEIMMO

Die abgefragte Adresse wird mit einem kleinen roten Quadrat auf der Karte lokalisiert. Wohnumfeld/Z&hlsprengel sind um das
Quadrat herum gelb eingefarbt. Falls dargestellt, ist der Stadtteil dunkelgelb und der Bezirk orange eingefarbt.
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Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie) — ———————

Schulsiedlung 17, 2085 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Oberblick dber die Entfernungen zur jeweils nichstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit der jeweils nachstgelegenen Nahversorger entfernt ist (in Stadten Fullweg, am

Land Autodistanz).

Distanzen zu Nahversorgern [km]

Backerai
Lo
a
.ﬁ\
4
s _i
Drogerie i ¥, Y
(>10km} ~ Meknere!
Supermarkt

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Backerei .71 ki
Metrgerei | NN (.72 km

Supermarkt — ﬂ.ﬁ!:hn

1] 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11
Entfernung in km

0,6 bis 2 km: tiber 2 km:
- Backerei - Drogerie: »5 km
- Metzgerei

- Supermarkt

© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Nahversarger (Backerei, Metzeerei, Supermarkt, Drogerie)

Der rote Punkt markiert den Immaobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

g ——
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Badctrafe
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Thomas Blei e.l.
Langau 52

20%1 Langau

(7,46 km [ 9,64 km)
(Luftline [/ Mit Auto)

{Luftline | Mit Auto)

(Luftline [ Mit Auto)

Fheagy Britzbach
Thaya /4
& g
& ® & HERE Maps

Backerei Metzgerei Supermarkt
%}mrald Linsbauer B Fleischerei Ebner '@Nah & Frisch Linsbauer

Hauptplatz 23 * Hauptplatz Katastralgemeinde Drosendorf (0,69 km / 0,90 km)

2035 Drosendorf/ Thaya Stadt (Luftline [ Mit Auta)

(0,71 km / 0,97 km) 2095 Drosendorf-Zissersdorf Mah & Frisch

(Luftline / Mit Auto) (0,72 km / 0,98 km) (8,16 km / 9.2 km)

Karl Riederich Geselischaft m.b.H. ... (Luftline / Mit Auto) {Luftiine [ Mit Auta)

Hauptstralte 2 Josef Strohmer Handelsgesellschaft ... Spar

2083 Geras Schloftgasse 2 Sommerzeile 52

(8.5 km / 9,27 km) 3824 Grossau 2091 Langau

(Luftline [ Mit Auto) (7,75 km /10,25 km) (7.47 km [ 9,54 km)

Herald Business Data ©
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Nahversaorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) — e e

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit der jeweils nachstgelegenen Nahversorger entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Nahversorgern [km]

Trafike L& :unn-__. Post
N Tankstelle
B g - o]
Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen
Bank | S 0.67/km
Post | | 3 : ' 7.63km

Tanksteile :- Lhid -]
Trafik | ™ 01Zkm

0 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10 11

Entfernung in km

bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: iber 2 km:
- Tankstelle - Bank - Post- 81km
- Trafik
© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)
Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufeelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.
(RLELTE ] S . -
lins=He,
padstrabe e "mafm-sua Be y.
. Am Thaya%, / Hawﬂq
Thara ) DROSENDDRF
patste®® Ny
Ty
M citrbach
Thaya i
£
d?g;a g:,:, & HERE Maps
Bank Post Tankstelle Trafik

Sparkasse Horn-Ravelsbach- Postpartner 2093 Ceras @Tankstelle Déberl 1 Trafik Robert Diiberl

Kirchberg. .. (8.10km / 9,16 km) Horner Strafle 33 " Hormer Strafle 33

Hauptplatz 19 (Luftline / Mit Auto) 2045 Drosendaif a. d. Thaya 2095 Drosendaoif-Zissersdorf

2095 Drasendorf Post 2091 Langau bei Ceras (0,12 km / 012 km) (012 km / 0,12 km)

(0.67 km / 0,90 km)
{Luftline / Mit Auta)
Raiffeisenbank im Thayatal
eCen Zws...

Hauptplatz 32

2035 Drosendorf

(0,77 km / 0,97 km)
(Luftline / Mit Auto)
Raiffeisenbank Region
Waldviertel M...

Langau 9%

2091 Langau

(6,81 km / 910 km)
(Luftline / Mit Auto)

Gutachtensnummer 25985626

Bahnhofstralie 52
2091 Langau bel Geras
(7,63 km / 3,99 km)
(Luftling / Mit Auto)
Post 3763 |apons
B4

3763 |apons

(8.84 km /10,35 km)
(Luftline / Mit Auta)

(Luftline / Mit Auto)
Genol

Nr. 95

2054 Zissersdorf
(4.1 km / 4,54 km)
{Luftline f Mit Auto)
Turmdl

Nr. 195

2091 Langau
(7.81km / 10,71 km)
(Luftline f Mit Auta)

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17

(Luftline / Mit Auto)
D2 Trafik
' Hauptplatz 17

2045 Drosendorf-Zissersdorf
(0,68 km / 0,89 km)
(Luftline / Mit Auta)
Trafik Heide-Marie
Silberbauer
Zissersdorf 84
2084 Drosendorf-Zissersdorf
(3,59 km [ 3,98 km)
(Luftline [ Mit Auta)
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Castronomie und Ausgehen — e

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick tber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachsteelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Ausgeheinrichtungen [km]

Kino 7 i
(>10km) tv\ . Pizzeria
Weinstube Café/Eis
Bar
Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen
Restaurant _ 0.5610:1
Pizzeria | ™ Q15km
Café/Eis | mmm— 054k
Bar | | . . n ! ! B e
Weinstube | | : 5.08 ke | | |
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: lber 2 km:
- Pizza/Snack - Restaurant - Gasthaus: >5 km
- Café/Eis - Bar/Lokal- 8,1 km
- Weinlokal: 5,1 km
- Kino: >5 km
& IMMOSERVICE AUSTRIA
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Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

LEEY

imendort

Tha ¥az, m""é‘p

Restaurant
1Schlosstaverne
(0,56 km | 0,82 km)
{Luftline / Mit Auto)
oKa
(0,64 km [ 0,83 km)
{Luftline / Mit Auto)

asthof zum Goldenen

Lamm
Hauptplatz 27

Trabersdaorf
Zabernreith i
Primmersdorl
=8
Ft __ tibenstein
F{-eit'\E“I;’ L . - T

Pizza/Snack
Bachis Wiirstelstand
(0,96 km [ 0,22 km)
{Luftline / Mit Auto)
Pizza & Kebap Haus
AMORE
Hauptstrale
3820 Razhs an der Thaya
(9,57 kmi / 14,15 km)
{Luftline / Mit Auto)

2045 Drosendorf- Zissersdorf

(0,73 km /1,00 km)
{Luftline / Mit Auto)

Weinlokal

[EvBuschenschank & Weinbau

- Fam. S5chauaus
An der Bundesstralle
2081 Hofen
(5,08 km [ 8,90 km)
{Luftline / Mit Auto)

Gutachtensnummer 25985626

Golfclus
Thayaral-
Drosendorf

f:\;erl,‘l.--_-__. —

Elsern

Café/Eis

@lcE Eis Baby
Homer Strafte 3
2095
(0,64 km { 0,78 km)
(Luftline / Mit Auta)
Stift Kaffee
(8,06 km [ 8,10 km)
(Luftline / Mit Auta)
Cafe
Raabs an der Thaya

Katastralgemeinde Razbs an der

Thaya

3820 Raabs an der Thaya
(9.08 km [ 13,50 km)
(Luftline / Mit Auta)

daorf-

JeTSIEYEAEY T

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17

o,
% \\
2 y

Autandart Dl@
Ziselrsdorf

D

-Heinrichsrei
P Walfsl

Thumeritzbach

@ HERE Maps
Bar/Lokal
Waldviertler Stub'n
Stiftstralte 1
2093 Geras

(8,06 km [ 9,22 km)
(Luftline / Mit Auto)

Hermald Business Data €
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Ausbildung und Kinderbetreuung

— ——

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfemung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils ndchstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Bildungseinrichtungen [km]

Kinderbetreuung
el

Volksschule
Hn-chsl:hulle
{>10km] e
Distanzen zu den Bildungseinrichtungen
|
Kinderbetreuung | ™ g3 km
Volksschule |- 0.3km
Schule I- 0.3 km
o 1 2 3 4 5 6 7T E 9 10 li
Entfernung in km
bis 0,5 km: fiber 2 km:
- Kinderbetreuung - Hochschule: 5 km
- Violksschule - sonstige Bildung: >S5 km
- Schule
© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Bildungs- oder Kinderbetreuungseinrichtungen im Umkreis werden mit

farblichen Pins angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

=
5
iy

Kinderbetreuung
AKindergarten Drosendorf-Zissersdorf ...
* Homerstrafie 24

2095 Drosendorf

(0,30 km / 0,41 km})

(Luftline / Mit Auto)

Kindergarten Langau

Langau 270

20%1 Langau

(7,67 km [ 10,06 km)

(Luftline / Mit Auto)

Tagesbetreuungseinrichtung

Langau Nr. 270

2091 Langau

(7,67 km /10,06 km)

(Luftline / Mit Auto)

Vaolksschule

B18/olksschule Drosendorf - Zissersdorf
Homer Stralle 24
2095 Drosendarf
(0,30 km f 0,41 km)
(Luftline / Mit Auto)
Volksschule Ceras
Hauptstralte 15
2093 Geras
(8,33 km [ 9.47 km)
(Luftline / Mit Auto)
Volksschule Langau
Hauptplatz 270
2091 Langau bei Geras
(7.81km /10,10 km)
(Luftine / Mit Auto)

qqummwnﬂl-

& HERE Maps

Schule

Neue Niederosterreichische Mittelsc..
Hornerstralie 24

20495 Drosendorf

(0,30 km / 0,41 km)

(Luftline / Mit Auta)}

Landesberufsschule Ceras

Am Goggitschberg 5

2093 Ceras

(8.35 km /9,97 km)

(Luftline / Mit Auto)

Neue Niederbsterreichische Mittelsc..
Puchheimstralie 25

3820 Raabs an der Thaya

(9,73 km /14,93 km)

(Luftline / Mit Auta)

Herold Business Data &
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Kunst und Kultur R —

Schulsiedlung 17, 2035 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Gber die Entfernungen zur jeweils ndchstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Kultureinrichtungen [km]

Museumn
10
aB
&
4
2
. " o o Theater/Oper
Kirche/Kulturgut (>10km]
Bihliathek
Distanzen zu den Kultureinrichtungen
Museum T.89 km
Bibliothek 0.7 ke
Kirche/Kulturgut 0.55 km
o 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 11
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: lber 2 km:
- Ki Kulturgut - Bibliothek - Muse 7,9 km
- Theater/ 1 KIT
@ IMMOSERVICE AUSTRIA
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Kunst und Kultur

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Kunst- und Kultureinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins
angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.

Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

e g e

sy
i Miann-Strane

Bagstrahe #
Va —_ am Fhayaa&, / y 4 “ﬂaqcﬁﬂ
Thoya % B /DROSENDORF
et . DWPSENDORF A_Altsrapr#
LY STADTY, | #9103 # (M)
, 01 | o T 8
i
Ih'N'J‘E“’it‘n':'cn:h
Tirdyd
& HERE Maps
Museum Bibliothek Kirche/Kulturgut
Museum tadtblcherei Drosendorf [@Schloss Drosendorf
Kollmitzgraben Katastralgemeinde Hauptplatz 21 * (0,55 km { 0,77 km})
Kollmitzgraben 2035 Drosendorf-Zissersdorf (Luftline f Mit Auto)
3814 Ludweis-Aigen (0,70 km / 0,93 km) [@stadtkirche
(7.89 km /14,00 km) (!_uftline | Mit Auto) “ {0, km [ 0,91 km)
(Luftline / Mit Auto) Offentliche Biicherei der Stadt Geras (Luftline / Mit Auto)
Grenzlandmuseum Retzerstralle 1 @ Pfarrkirche Orosendorf
Hauptplatz 11 2093 Geras “ (0,78 km /1,66 km)
3820 Razbs an der Thaya (8,37 km [ 9,51 km) (Luftline / Mit Auto)
(9.51 km / 14 35 km) (Luftline [ Mit Auto)
(Luftline / Mit Auto) Schulbtcherei der MS Raabs ander T...
Puppen- und Spielzeugmuseum Puchheimstralie 25
Schlossstrafle 2 3820 Raabs an der Thaya
3820 Razbs an der Thaya (3.72 km / 14,93 km)
(8,66 km /14,37 km) {Luftline / Mit Auto)

(Luftline / Mit Auto)
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Sport, Freizeit und Skigebiete — i +

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nichstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfermung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Freizeiteinrichtungen [km]

Schwim: mbalg.fl'hen'ne

. Kino
Erholungsraum |8 ® (~10km)

Golfplatz Sportanlage
See # .. i % i
(>10km) Freizeitanlage
Skigdbiet  Fitnefsstudio
{=10km) (=10km}
Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen
SchwimmbadiTherme | SES————1 35 km
Sportaniage o m
Freizeitanlage - 028 km
Golfplatz | E—— 3
Erholungsraum | | . . 0 " W 9.24 km
1] 1 2 3 4 5 L7 F 8 9 10 11
Entfernung in km
bis 0,5 km: 0,6 bis 2 km: tiber 2 km:
- Sportanlage - Schwimmbad /Therme - Kino: =5 km
- Freizeitanlage - Videothek: 5 km

- Fitnessstudio: 5 km

- Skilift: »5 km

- Golfplatz: 2.2 km

- Erholungsraum: 9,2 km
- See: »5 km

@ IMMOSERVICE AUSTRIA
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Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Sport- und Freizeiteinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins

angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

[T

UMMERSDORF ==

Schwimmbad/Therme
@Terrassenhad Drosendorf
Badstrafle 25
2095 Drosendorf
(1,25 km / 1.81 km)
(Luftline / Mit Auto)
trandbad
Drosendorf-Zissersdorf
(1,49 km / 3,18 km)
(Luftline / Mit Auto)
Waldbad Ceras
Ceras
(8,40 km / 10,36 km)
(Luftline / Mit Auto)

Erholungsraum
Oberes Thayatal
(9.24 km /12,37 km)
(Luftline / Mit Auto)

Gutachtensnummer 25985626

Lol
Thayoi-
Irepsendarm

AUTENDORE @

Thaya

o Elset T3 atalse e -

&
&

Sportanlage
Sportplatz
Katastralgemeinde Drosendarf
Stadt Drosendorf
2095 Drosendorf-Zissersdorf
(0,28 km / 0.52 km)
(Luftline / Mit Auto)
Sportanlage
Hufnagelstralle
Katastralgemeinde Geras
2093 Geras
(7.90 km { 9,64 km)
(Luftline } Mit Auto)
Tennisclub Raiffeisen
Raabs/Thaya
Hauptstralie
3820 Raazbs an der Thaya
(9,93 km /14,55 km)
(Luftline / Mit Auto)

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17

\ %'E@
D
-
k.
"
Drosendar *A S
Zissersdorigl o e UL
=
5
s”le(br!(h
o
8 HERE Maps
Freizeitanlage Colfplatz
portplatz @Eolfcluh Thayatal
Katastralgemeinde Drosendorf Drosendorf
Stadt Drosendorf Autendorf 18
2045 Drosendorf-Zissersdorf 2095 Drasendorf

(0,28 km / 0,52 km)
(Lusftline / Mit Auta)
uehlen/Hammerwerke
Besichtigung Ha...
Drosendorf-Zissersdorf
(0,63 km / 1,47 km)
(Luftline / Mit Auto)
aden an Fluessen
Maturbad
Drosendorf-Zissersdorf
{112 km / 2,68 km)
(Luftline / Mit Auto)

(2.20km { 3,85 km)
(Luftline / Mit Auto)
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Arzte — - -

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nichstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachsteelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Arzten [km]

Hausarzt
10

Kinderarzt

(>10km) Zafnarzt
i
0 Eabyra Pawlomsia - Farollagerm Facharst
Distanzen zu Arzten
Arzt fir Allgemeinmedizin | T 065 km
Zahnarzt | | 836 ki
Facharzt | S 0.65km
0 1 2 3 4 5 5 7 1 9 10 11
Entfernung in km
0.6 bis 2 km: liber 2 km:
- Arzt fir Allgemeinmedizin - Zahnarzt: 8.4 km
- Facharzt - Kinderarzt: =5 km
@ IMMOSERVICE AUSTRIA
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Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standaort.

Eadstrale

padst’ ahe

Thaya:

——e Thene. .

Arzt fir Allgemeinmedizin
AR Dr. Kirchweger Ulrike
* Hauptplatz 7
2085 Drosendorf-Zissersdorf
(0,65 km / 0,82 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dr Lehninger Reinhard
Hoermer Strafie 10
2093 Geras
(8,14 km / 8,33 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dr. Hofbauer Kathrin
Raabser Stralie 5
3824 Raabs an der Thaya
(7.98 km / 10,65 km)
(Luftline / Mit Auto)

Gutachtensnummer 25985626

[UTEEES "“”ne"ﬂ"SImr;
e

Fhi¥a

T Am rhayaw_

Zahnarzt

Dr. Deyssig Roman
Retzer Strafle1

2093 Geras

(8,36 km / 9,50 km)
{Luftline / Mit Auta)
OOr. la Carde Marlen
Hauptstralle 2B

3820 Raabs an der Thaya
{9.89 km [ 14,51 km)
{Luftline / Mit Auta)

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17

/ o
DROSENDORF
ALTSTADT

7
Heom Eritabach

Facharzt

Dr. Kirchweger Paul
Hauptplatz 7
2095 Drosendarf-Zissersdorf
(0,65 km / 0,82 km)
{Luftline / Mit Auta)

{2)0r. Hanna Edith
Hauptplatz 9
2095 Drosendarf-Zissersdorf
(0,65 km / 0,85 km)
{Luftline / Mit Auto)

Herald Business Data &
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Medizinische Versorgung und Therapie S ———

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz

Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick Uber die Entfernungen zur jeweils ndchstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immaobilienstandort. Je ndher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.
Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm

Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fullweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen [km]

Tierarzt

Seniorenheim

\‘ © Patar Midns - Fotolla.com Fartieen
Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen
.
woae] e | | | | ] ] ]
Psychotherapeut | | | | | | | | 975 km
c a | | 9.96 krn
Tt | S
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km
0,6 bis 2 km: Ober 2 km:
- Apotheke - Arztezentrumn/Krankenhaus: 5 km
- Physiotherapeut: »5 km
- Psychotherapeut: 9,7 km
- Seniorenheim: 10,0 km
- Tierarzt: 3.6 km
© IMMOSERVICE AUSTRIA
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Medizinische Versorgung und Therapie

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Bad-_:,\_ﬁ!:e iz -u:mna” heStrake
Am Th :
o= " ayab’v, y Haiaﬂeg
Fhaye t s /DROSENDORF
Baﬂstl"ae’e .. DR .DORF f__ALTISTADT -
ADT, o ==
=
oo ricspach
Firaye
———— T @ HERE Maps
Apotheke Psychotherapeut Seniorenheim Tierarzt
l@Apetheke "Zum Erltiser” Mag. Dr. scient.pth. NO Pflege- und Mag. med. vet. Karadza lsmail
Hauptplatz 13 PASCHINGER Bri... Betreuungszentrum Ra... Zissersdorf 36
2095 Drosendorf Puchhelmstrafe 12 Thayatalplatz 1 2094 Drosendorf-Zissersdorf
(0,67 km / 0,87 km) 3820 Razbs/Thaya 3820 Raabs an der Thaya (3.61km / 3.77 km)
(Luftline / Mit Auta) (9,75 km / 15,06 km) (9,96 km /14,91 km) (Luftline / Mit Auto)
Landschafts-Apotheke (Luftline / Mit Auto) {Luftline / Mit Auto) Dipl-TA Hofbauer Ingomar
Hauptplatz 15 Vorstadt 35
3820 Raabs an der Thaya 2093 Ceras
(9,56 km / 14.29 km) (8,07 km [ 9,19 km)
(Luftline j Mit Auto) (Luftline / Mit Auto)
Tierartzpraxis Dipl.-TA Dr.
Wolfgan...
Hauptstralle 43
3820 Razbs an der Thaya
(9,29 km / 14,08 km)
(Luftline [ Mit Auto)
Herald Business Data &
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Offentlicher Nahverkehr SO S—

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Ergebnisinterpretation - Distanznetz
Das Distanznetz auf der rechten Seite gibt einen Uberblick dber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen Einrichtung. Der
Mittelpunkt markiert den Immaobilienstandort. Je naher die Punkte beim Mittelpunkt liegen, desto geringer ist die Entfernung.

Ergebnisinterpretation - Balkendiagramm
Untenstehende Kilometerangaben zeigen an wie weit die jeweils nachstgelegene Einrichtung entfernt ist (in Stadten Fulweg, am
Land Autodistanz).

Distanzen zum &ffentlichen Verkehr [km]

Bus
i
Flughafan U-Bahn
{=10km) % ® (>10km)
Bahnhof &% . -~ & Tram
(>10km) ; ; (=10km)
Lokalbahnhof
Distanzen zu Einrichtungen des éffentlichen Verkehrs
Bus . 0.32 km
Lokalbahnhof | SN 033 km
0 1 2 3 4 5 & 7 8 9 10 1
Entfernung in km
bis 0,5 km: dber 2 km:
- Bus - U-Bahn: =5 km
- Lokalbahnhof - Straltenbahn: »5 km
- Bahnhof: =5 km
- Flughafen: 5 km
WAW.ODENSITEETM A, org) copyright
® IMMDSERVICE AUSTRIA
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Offentlicher Nahverkehr

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Verkehrsmittel im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.

Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet.
Der Pin mit dem Zusatz 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum Standort.

Badsua%u 1;\11.11.5'|-|EJ'r;q.h“:m_smEc
- Am Tlmya% 7 Ho.“wzg
qnava < s ) “_/Bahsenoorr
e %, DROShL QORF -\ JULLSTADT :
L STADT, /. i : 41
= =125y~ f
Thasmg Crzhach
Thawa
= L e & HERE Maps

Bus Lokalbahnhof
AT8ushaltestelle 1 Drosendorf
* (0,32km / 0,42 km} (0,33 km / 0.50 km)

(Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto)
a2 Zissersdorf
+ (0,67 km / 0,82 km) (3,85 km / 4,36 km)
_(Luftline / Mit Auto) {Luftline / Mit Auto)
A3 gushaltestelle Geras-Kottaun

(0,81 km /1,61km) {7,00 km 9,09 km)

(Luftline / Mit Auto) {Luftline / Mit Auto)
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Bevidlkerungsprognose und -entwicklung — e e +

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

Erkldrung

Die Bevélkerungsprognose zeigt wie sich die Bevolkerung bis 2030 verdndern wird. Der Referenzwert bezieht sich auf die
Bevilkerungsprognose flir ganz Osterreich. Weiters wird die Bevlkerungsentwicklung zwischen 2001 bis 2014, zwischen 2014 und
2030 und 2074 und 2050 angegeben.

Ergebnis
Tatsachliche Entwicklung bis 2014: In "Drosendorf-Zissersdorf ist die Einwohnerzahl im Zeitraum von 2001 bis 2014 um -7,6%

gesunken.
Fir "Horn (Bezirk}" wird bis 2030 mit 0,1% ein durchschnittliches Wachstum und bis 2050 mit 0,1% ein durchschnittliches Wachstum

der Bevolkerung erwartet.

Bevolkerungsprognose bis 2035

75
s 5.0
25 * Horn (Bezirk)
== Referenzwert (Osterreich)
0
-25
5 -4.8
-15

Bevilkerungsentwicklung 2011 bis 2021

0.4

‘ === Drosenderf-Zissersdort

I == Horn (Bezirk)
r = Njederdstereich

-5 25 L] 2.5 5 15 10 125 15 175 20 225 25
Verdnderung in Prozent

== Horn (Bezirk)
= Nigderdsterreich

-10 -5 o 5 1 15 20 25 3n 35 40 45 50
Veranderung in Prozent

Bevdlkerungsprognose 2021 bis 2050
I

| 5
== Horn (Bezirk)
= Niederdsterreich

-15 -10 -5 0 5 10 15 20 iS £l 35 40 45 50
Weranderung in Prozent
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HORA-Pass

Adresse:

Seehdhe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Schulsiedlung 17, 2095 Drosendorf-Zissersdorf

443 m
10m

48,86208° N | 15,62158° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MalRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen

Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Sie ersetzen nicht die

gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Untersttitzung von é&rtlichen Fachleuten

oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei

Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Versicherungen einzuholen oder spezialisierte

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Hitzeepisoden

Gutachtensnummer 25985626

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17

Gefahrdung:

keine Daten
keine Daten
keine Daten
niedrig
niedrig
mittel
niedrig
hoch
niedrig

mittel
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= Bundesministerium
Nachhaltigkeit und

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
Tourismus

RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfithrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30-

jahrlichem Hochwasser moglich - mittlere bis hohe Anfélligkeit zu Rutschungen

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100- geringe bis mittlere Anféalligkeit zu
jahrlichem Hochwasser méglich Rutschungen

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 200-
jahrlichem Hochwasser méglich

Erdbeben Blitzdichte

- VIII - schwere Gebaudeschaden - >50
B vii- v - schwere) Gebaudeschaden P 40-50

keine bis geringe Anfélligkeit zu Rutschungen

P vii- Gebaudeschaden 30-40
VI - VII - (leichte) Gebaudeschaden 20-30
VI - leichte Geb&udeschaden 1,0-20
V - VI - starke Erschatterung bis leichte <10
Gebaudeschaden ’
Windspitzen [km/h] Lawinen
- > 190 Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismafkig hohem Aufwand méglich
- 180 - 189 Bebauung nur eingeschrankt und unter
170 - 179 Einhaltung von Auflagen mdéglich
160 - 169 Hagel
150 - 159 Hagelgeféhrdung Stufe 4 (TORRO 6)
140 - 149 Hagelgefahrdung Stufe 3 (TORRO 5)
130 - 139 Hagelgeféhrdung Stufe 2 (TORRO 4)
120 - 129 Hagelgefahrdung Stufe 1 (TORRO 0 - 3)
110 - 119 . Schneelast
100 - 109 Bl zone
90-99 B zones
80 - 89 I Zone2
70-79 Zone 2*
60 - 69 - Bereich mit Sonderregelung
- 50 - 59 Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfuhrenden
Informationen uber die jeweiligen Gefahren. Des
- 40 - 49 Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen zur

- <40 Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMNT lehnt jegliche Haftung
fur Handlungen und allféllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments
gemacht werden bzw. durch die Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at
sind nicht verantwortlich fur die Inhalte verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Quelle: https://www.hora.gv.at/ vom 30.03.2026
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2.3. Standortbewertung

ausgezeichnet

sehr

gut gut

mittelmaBig

unter-

durchschnittlich

sehr
schlecht

Erreichbarkeit fur
den

Individualverkehr

Erreichbarkeit mit

Offentlich. Verkehr
Infrastruktur
Nahe zum

Gemeindezentrum

Eignung Lager

X | X [X]| X

2.4. MafB3e und Form, Topographie

Das Grundstlck weist eine trapezférmige Form auf. Die durchschnittliche Lange betragt
ca. 135,00 Meter und die durchschnittliche Breite ca. 31,00 Meter.

19
§
388/7
|
3502 350
340 348/3
bags
34877
545
248
345 3472
342 "
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2.5. AnschlUsse

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:
. Ortswasserleitung

. Senkgrube (Die Funktionsfahigkeit und Dichtheit konnte nicht erhoben werden.)

. Stromnetz

2.6. Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Drosendorf lautet die Flachenwidmung fur die

Liegenschaft:

Bauland-Betriebsgebiet, Grinland-Gringlrtel - Denkmalschutz

Die Stadtgemeinde Drosendorf hat keinen Bebauungsplan. Laut Auskunft der Gemeinde
entspricht die Bebauung den Bestimmungen. Fir eine andere Bebauung ist die NO

Bauordnung idgF. anzusetzen.
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Armenutzung

Lageplan
Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf Plotdgturre  28.03 2006
2095 Drosendorf. Hauptplatz 1 Malistab (im Criginal)c  1:1.000
Tel 02815-2213 T\ Er=telit dunch Arwender:
e-Mail: gemeindei@drosendorf.gv.at Monika Gutmann_Drosendorf-Zssersdord
Coppright: DHM - () Bundesami fir Eich-und Verme ssungswesen o 122 52 Matar
HINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darsellung nicht ableitbar’ SR i
WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertGiS
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2.7. Bauakt

Der Sachverstandige geht davon aus, dass Uber die gegenstadndliche Bebauung Konsens
herrscht. Im Bauakt der Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf liegen folgende

Unterlagen auf:
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Im Bauakt befindet sich keine Fertigstellungsmeldung des Einbaus eines Lastenaufzugs
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2.8. Beschreibung

Das Gebaue ist dreigeschossig errichtet und gliedert sich in Erdgeschoss, erstes
Obergeschoss sowie ein zweites Obergeschoss. Die Zwischendecken sind als
Massivdecken aus Beton ausgeflihrt. Das Dach ist ein Ziegeldach und weist massive
Mangel auf. In der Liegenschaft ist ein Stiegenhaus mit Massivtreppe eingebaut. Die
Fenster sind Holzfenster. Kamine sind Uber das Dach gezogen, jedoch auBer Funktion.
Ein Blitzschutz ist vorhanden, dessen Funktionsfahigkeit jedoch angezweifelt wird. Die
Verblechungen sind aus Zinkblech hergestellt und weisen gravierende Mangel auf. Die
Fenster sind einfach verglaste Holzfenster und teilweise mit Eisengitter versehen. Die
Fassade ist verputzt, wobei der Putz teilweise abfallt. Der Eingangsbereich auf der
Ostseite ist mit einem Dach Uberdeckt, die Eingangsstiege ist massiv ausgefUhrt. Der
Vorplatz ist teilweise befestigt. Ein Lastenlift ist eingebaut, dieser funktioniert jedoch
nicht. Der Lift ist fUr eine Traglast von 800 kg bzw. 10 Personen ausgelegt und wurde

1988 von der Firma Kone hergestellt.

Im Erdgeschoss sind teilweise Rdume eingebaut. Vom Stiegenhaus mit Massivtreppen
aus sind Brandschutztiren eingebaut. Die Rdume sind teils in Massivbauweise, teils in
leichter Konstruktion ausgefuhrt. Die Leitungen sind ober Putz geflhrt. Es sind jeweils

drei Toilettenanlagen pro Stockwerk an das Gebaude angebaut, diese befinden sich

jedoch auBer Funktion.
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Schuttkasten Drosendorf
Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%BCttkasten_Drosendorf vom 30.03.2026

Der Schuttkasten Drosendorf ist ein Schittkasten in der KG Drosendorf Stadt in der
Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf im Bezirk Horn in Niederésterreich. Das

Speichergebaude steht unter Denkmalschutz.

Der auf einer Anhdhe sudlich der Stadt Drosendorf errichtete Schittkasten wurde um
1720 von den Grafen Lamberg-Sprinzenstein, den Inhabern der Drosendorfer Herrschaft,
gebaut. Knapp zweihundert Jahre spater wurde am Berghang unter dem Schittkasten
der Endbahnhof der von Retz nach Drosendorf verlaufenden Lokalbahn errichtet.
Wahrend des Ersten Weltkriegs diente der Speicher als Internierungslager, ehe er in den
Zwanzigerjahren wieder seine urspriingliche Funktion als Getreidespeicher erhielt. Nach
einem Brand 1947 wurde im Speicher eine Sammelstelle der Wiener Molkerei

eingerichtet.

Der Schuttkasten dominiert das Ortsbild von Drosendorf. Er ist ein langgestreckter,
dreigeschofBiger Bau mit einem hohen Satteldach. Die geschossteilenden Gesimse
bewirken eine vertikale Gliederung der Fassaden, die an den Gebaudekanten von
Putzquadern gefasst sind. Die Stirnfronten sind von geschwungenen, mit Steinkugeln
und kleinen Obelisken verzierten und durch ein Zwischengesims unterteilten Giebeln
Uber einem breiten Kranzgesims bekrdnt. In der Mitte der Nordfassade befindet sich der
urspringliche Eingang mit einer barocken Steinrahmung und Putzdekor im

Tympanonfeld.

Der Zugang und die neue Laderampe befinden sich an der éstlichen Giebelfront.
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2.9. AuBBenanlagen

Das GrundstUlck ist, abgesehen von den Befestigungen auf der Ostseite, einfach begrint

und teilweise mit Nutzpflanzen bestockt.

2.10. Vermietungen

Nach Auskunft der anwesenden Personen und der augenscheinlichen Wahrnehmung ist

die Liegenschaft bestandsfrei.

2.11. Kontaminierungen

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Augenscheinlich sind keine

Kontaminierungen feststellbar.
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2.12. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen:

Nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen betreffen insbesondere:

e Die Haustechnik befindet sich nicht am Stand der Technik.

e Das Dach ist ein Ziegeldach und weist massive Mangel auf

e Im Bereich der WC-Anlage sind massive Rissbildungen sichtbar, sowie auBBer
Funktion.

e Die Fassade ist verputzt, wobei der Putz teilweise abfallt.

e Kamine sind Uber das Dach gezogen, jedoch auBer Funktion.

e Ein Blitzschutz ist vorhanden, dessen Funktionsfahigkeit jedoch angezweifelt
wird.

e Die Verblechungen sind aus Zinkblech hergestellt und weisen gravierende
Mangel auf.

e FEin Lastenlift ist eingebaut, dieser funktioniert jedoch nicht. Die
Fertigstellungsmeldung fehlt.

e Die Leitungen sind ober Putz gefuhrt.

2.13. AuBergrundblcherliche Rechte und Lasten

AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berulcksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens

basiert auf der Annahme, dass keine auBBerblcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Seitens der Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf besteht eine offene Forderung in

Hoéhe von €1.400,58. Die offene Forderung ist nicht im Verkehrswert berltcksichtigt.
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2.14. Energieausweis

Es liegt kein Energieausweis vor.

2.15. Zubehor

An der Liegenschaft besteht kein Zubehér.
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2.16. Denkmalschutz

BUNDESDENKMALAMT

A-1010'Wien

Hofurg, Soulerstioge

Tal: (e 1363415 0 oder DW
Fowe (440 183415 252
E-Mail; sendcedbda .ot

(GZ.: 24 504272000 Sochibaortaiern

Bed Baantworurg bitte ongeben Crpcivachil:

Drosendorf, Niederdstemraich

Schiitikastan

Stallung unter Dankmalschutz
EINGEGANGEN

Bescheid 2, hprit 2000

3 T

Das Bundesdankmalamt hat entschiaden:

Spruch

Es wird festgestellt, dass die Erhaltung des Schiittkastens in Drosendorf, Gem. Drosendort-
Zieseradort, Ger. Bez. und Verw. Bez. Harn, Miederbsterreich, Gst. Nr. 351/2, EZ 466, Grund-
buch 10204 Drosendorf Stadt, gem#B den §§1 und 3 des Bundesgeselzes vom
25, September 1923, BGBI. Nr. 533/23 (Denkmalschutzgesetz), in der Fassung des Bundes-
gesetzes BGBI. I Nr. 170/1933, im dffentlichen Intaresse galegen ist.

Begrindung

Das beschrisbena Objekt ist Eigentum von Herrn Christian Csuk, 1030 Wien.

Auf Grund eines Amissachverstandigen-Gutachtens sowie des lbrigen Ermittlungsverfahrens
stehl fest:

Der Drosendorfer Schiittkasten liegt weithin sichtbar auf einer Anhdhe in offener Verbauung
siidlich auBerhalb der Stadt. Seinen Bauformen nach ist er um 1725 entstanden und gehtire
urspriinglich zur Schloss- und Ontsherrschaft von Drosendorf. In Folge der Brandkatastrophe
von 1947 mussten Dachstuhl und Schilttbodenkonstruktionen ersetzt werden, die historische
AuBenerscheinung blieb jedoch weiterhin erhalten.

Der méchtige Baukubus erstreckt sich dreigeschossig 9:2-achsig unter Satteldach (keramische
Ziegeldeckung) mit geschwungenen Giebeln und wird durch Ortquaderungen und geschoss-
teilende Faschangesimse gegliedert. Besondere Akzente bilden das mittige Nordportal in Stil-
formen der St. Péltner Bauschule mit geschwungenem Knickgisbel sowie dis zweigeschossig
in Ovalluken gedfineten Dachglebel mit Kugel-, Pinienzapten- und Cbeliskenaufsatzen, deran
gstiicher in einer Rundbogennische das barocke Standbid der hl. Maria Immaculata enthalt.
Aus der Bauzeit stammen noch die Steckgitterfenster mit Steingewénden am Erdgeschoss,
wahrend die Obergeschosséffnungen in jungerer Zeit (in Angleichung an die historischen Stil-
formen) vergriiBert wurden. Im 20, Jahrhundert wurden auflerdem ein Aborterker und ein
Rauchfang im Norden sowie ein Vordach im Osten angetigt.

Der ehemalige Getreidespeicher bildet trotz teilweiser EinbuBen an originaler Substanz und
der nachtréiglichen Hinzufiigung von kleineren Bauteilan immer noch ein eindrucksvolles
Zeugnis der feudalwirtschaftiichen Vergangenheit der Hamrschaft Drosendorf, Durch seine be-
merkenswerte kiinstlerische Gestaltung dokumentiert er den architektonisch hohen Anspruch,
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GZ.0 24.504/202000

den die harrschaftliche Baukunst das Barock auch in Zusammenhang mit Wirtschalisbauten
erhob. So kamen neben einer gualititvelien, die eindrucksvolle architektonische Gesambwir-
kung steigernden Skulpturalausstattung auch Schmuckelemente zur Anwendung, dls eine
Beeinflussung durch den grofen Barockbaumeister Lukas von Hildebrandt zeigen — ein Hin-
wais, dass der unbekannte Planverfasser mit der aktuellen Stilentwicklung vertraut war. In sal-
ner exponierten Lage am sldlichen Ortsrand hat der méichtige Schilttkasten als markantar
Akzent im landschaflichen Umraum auch einen weasentlichen Stellanwert fiir die Gesamter-
scheinung des Stadtdenkmals Drosendorf. Diese Gegebenheiten verleihen dem in Rede ste-
henden Bauwerk besondere geschichtliche, kiinstlerische und kulturelle Bedeutung.

Im Zusammeanhang damit wird auch auf nachfolgende sinschifigige Lileratur verwiesen:

Dehio — Nigderbsterreich nirdlich der Donau, Wien 1990, S.112.

Franz EPPEL, Das Waldviertel — saine Kunstwerke, historischen Lebens- und Siediungsfor-
men, Salzburg 1963, 5.92,

Ulthild KRAUSL, Zur Geschichte von Drosendarf, in: Bliller zur Gaschichte der Stadt Drosen-
dorf, Folge 5 — Juni 1891, G5.25 mit historischen Abbildungen,

Hans TIETZE, Ostarraichischa Kunsttpographie Bd. V, 1. Teil — Die Denkmale der Gerichtsbe-
zirke Eggenburg und Geras, Wien 1911, 81751

Den Partelen wurde im Sinne der §§ 37 und 45 Abs. 3 des Aligemeinen Verwallungsverfah-
rensgesetzes 1991 mit Verstandigung vorn 25, Februar 2000, GZ 24.504/2/1599, Gelegenheit
gageben, zu dem Ergebnis des Ermittlungaveriahrans Stellung =u nehmen,

Dazu wurden innerhalb der gasetzten Frist keine AuBerungen abgegeban.

Die Bedeutung und Bewertung des Schittkastens im Gutachten als Denkmal wurden nicht
bestritten.

Das Vorliegen des éffentlichen interesses an der Erhaltung dieses Denkmals erachtet die Ba-
hiirde aus Folgendem fiir gegeben:

Dar ehemalige Getreidespeicher in Drosendorf bildet trotz teilweiser EinbuBen an originaler
Substanz und dar nachtriglichen Hinzufiigung von klaingren Bauteilan immer noch ein eln-
drucksvolles Zeugnis der feudalwintschaftlichen Wergangenheit der Hemschaft Drosandorf,
Durch seing bemerkenswerte kinstierische Gestaltung dokumantiert er den architektonisch
hohen Anspruch, den die herrschaftliche Baukunst des Barock auch in Zusammenhang mit
Wirtschaftsbauten erhob. So kamen neben einer qualititvollen, dia sindrucksvolle architektoni-
scha Gesamiwirkung steigernden Skulpturalausstattung auch Schmuckelemente zur Anwean-
dung, die eine Beeinflussung durch den groflen Barockbaumeisisr Lukas von Hildebrandt zsi-
gen — ein Hinwais, dass der unbekannte Planverfasser mit der akiuellen Stilentwicklung ver-
traut war, In seiner exponierten Lage am sidlichen Ortsrand hat dar méchtige Schittkasten als
markanter Akzent im landschaftlichen Umraum auch eingn wesentlichen Stallenwert fiir dis
Gasamlerscheinung des Stadidenkmals Drosendorf.

Es war daher spruchgemdl zu entscheiden. Damit ist im Sinne des oben zitierten Geselzes
das in Fede stehende Gebiude untar Denkmalschutz gestellt.
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GZ.: 24504722000

Rechtsmittelbelehrung
Gegen diesen Bescheid ist die Berufung an den Bundesminister fir Bildung, Wissenschaft und

Kultur zuldssig. Sie hat einen begrindeten Berufungsanirag zu enthalten und ist binnen zwel
Wachan ab Zustaliung beim Bundesdenkmalamt einzubringen.

Ergehtan:

a) Herrn Christian Ceuk, Kilblgasse 1/11, 1030 Wien

b} den Landeshauptmann von Miederbsterreich, Amt der Niederdsterreichischen Landesre-
gierung, Landhausplatz 1, 3108 St. Pélten

£) die Stadtgemainde Drosenderf-Zissersdorf, Hauptplatz 1, 2095 Drosendori-Zissersdorf

d) den Blrgermeister von 2095 Drosendori-Zissersdorf

Machrichllich an:

1) das Amt dar Niederdsterreichischen Landesregierung, Abt. K1 — Kultur unc Wissanschaft,
Landhausplatz 1, 3109 5t. Péltan

2) das Amt dar Niederbsterreichischen Landesregierung, Abt. RU 2, Landhausplatz 1,
3109 &t Polten

3) die Bezirkshaupimannschalt Horn, 3580 Horn

Wien, arm 14, Aprl 2000

Der Prisident:
Bizzi__
8 O8I
-"'-C"-"l' ".'._“
F.d,Rd.A, Ve ‘h
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3. GUTACHTEN

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale und

Voraussetzungen.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften voraus. Vergleichbar
sind solche Liegenschaften, die in den wertbeeinflussenden Parametern weitestgehend
Ubereinstimmung aufweisen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird eine
Plausibilitatskontrolle durch Vergleich mit in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
durchgefthrten Verkaufen nach entsprechender Berlcksichtigung von

Unterschiedsfaktoren herangezogen.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der

beschriebenen Liegenschaft zum Stichtag 30.03.2026.

Dabei sind alle tatsédchlichen, redlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
haben jedoch aufBer Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei
Objekten wie dem vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur Ermittiung des

Verkehrswertes anerkannt.

Das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass eine solche
Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus Bodenwert

und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist.

Derartige Objekte werden namlich in der Regel zur Eigennutzung errichtet und werfen

daher meist kaum Ertrag ab.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B 1802. Die nachstehende
Bewertung erfolgt unter aller im Befund getroffenen Feststellungen und unter

Bedachtnahme auf die am Realitdtenmarkt erzielbaren Preise.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar ware,
wobei ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder
andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen entstehen kénnten, auBBer Acht

zu lassen sind.
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3.1. Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Ublicherweise werden Freigrundpreise aus Vergleichswerten abgeleitet. Zum Vergleich
sind Grundstlicke geeignet, die in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen
weitestgehend Ubereinstimmung aufweisen. Dabei sind Vergleichspreise die lter als ca.
4 Jahre sind auszuscheiden. Zum Vergleich eignen sich auch Grundsticke die nicht im

selben Gemeindegebiet liegen, sondern eine vergleichbare Lage aufweisen.

GST 351/2 - Bauland-Betriebsgebiet, Grinland Gringurtel Immissionsschutz

Grundflache 4192 m?
Anteil Bauland-Betriebsgebiet 3.962,00%
Preis per m? nach den Vergleichswerten: 5,00

3962 x 5,00 =19.810,00
Anteil Grinland-GrlUngdrtel - Immissionsschutz 230,003

Preis per m? nach den Vergleichswerten: 1,50
230 x 1,50 = 345,00

ergibt Bodenwert gesamt 20.155,004

T GroBe entspricht den Angaben aus dem amtlichen Grundbuchauszug und wurde nicht durch den SV
nachgemessen, dies bedeutet, dass die GroBe variieren kann, augenscheinlich entspricht die GréBe den
Flachenangaben im Grundbuchsauszug.

2 GroBe entspricht der groben Vermessung durch den SV

3 GroRe entspricht der groben Vermessung durch den SV

4 1m Herstellungswert ist der Wert der AufschlieBungskosten bereits berlcksichtigt, diese wurden nicht auBer
Acht gelassen.
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3.1.2. Gebaudewert

Schittkasten

Nettonutzflache

Erdgeschoss 584,95 m?

1. Obergeschoss 584,95 m?

2. Obergeschoss 584,95 m?

Preis pro m? 800,00

Ergibt Zwischensumme: 1.403.880,00

Fertigstellungsgrad 100 %

Neuherstellungswert 1.403.880,00

- rickgestauter Erhaltungsaufwand® 150.000,00

- verlorener Bauaufwand®15 % 210.582,00

- lineare Wertminderung’ 70.00 % 982.716,.00

Bauwert 60.582.,00

Ergibt Bauwert 60.582,00
Sachwert

Bodenwert 20.155,00

Schittkasten 60.582,00

+ AuBenanlagen 3 % 1.817.46

Sachwert der Liegenschaft 82.554,46

Sachwert der Liegenschaft gerundet 83.000,00

3.2. Verkehrswert

Der errechnete Sachwert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, so dass keine

Anpassung notwendig ist.

5 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.12. des Gutachtens

6 Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der
tatsachlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Kaufer eines Gebaudes dieses nach seinem Sinn
etwas anders gebaut hatte und somit das vom Verkaufer errichtete Haus den geschmacklichen und
bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze entspricht. Auch besonders
luxuridse und extrem moderne Bauausfihrungen werden von den Kaufern nicht voll honoriert.

’Bei alteren Gebauden, die ihrem Alter entsprechend genutzt werden und weder baufallig noch abbruchreif
sind, werden in der Regel noch mindestens 30 % des Herstellungswerts bei einem Verkauf erzielbar sein. Die
Alterswertminderung wird deshalb grundsatzlich auf einen Betrag zu beschréanken sein, der sich bei einem
Alter von 70 % der Lebensdauer ergibt
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Der Verkehrswert der Liegenschaft
2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17
betragt sohin zum 30.03.2026
gerundet € 83.000,00

in Worten. Euro dreiundachtzigtausend

Sam
Ur, ¢ dle chggbwﬂe
94.04; 94107 9415: 94.17; 94.20;
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4, ANMERKUNGEN

Umsatzsteuer
Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in

Kraft. Daher ist folgender Hinweis nétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,

so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

Unterlagen und erteilte Informationen

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu

andern.

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlUckzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.
Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden
im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist (diese
Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der fur die
Immobilie adadquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis

berlcksichtigt).

Steuerliche Aspekte

Das Verkehrswertgutachten ist nicht flr steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern ist

nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.
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Ich empfehle jedem potentiellen Erwerber Uber die steuerlichen Auswirkungen eines
Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die

subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.

Wir weisen darauf hin, dass nach den neuen Gesetzten bzgl Immobilientransaktionen es

zu dem Anfall von Ertragssteuern kommen kann.

Besichtigung
Ich empfehle jedem Interessenten vor einem Erwerb von der Moglichkeit Gebrauch zu
machen, das Objekt nach Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes

Bild von der Immobilie zu erwerben.

Gebaudezustand

Es konnten nur augenscheinliche Bauméangel beschrieben werden.

Anmerkung Energieausweisvorlage

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde nicht vorgelegt und wird daher bei
der Wertermittlung vom Standard des Errichtungszeitpunktes bzw. Umbauzeitpunktes

ausgegangen.
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