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WOHN- und GESCHAFTSHAUS - Gebiudealtbestand

Grundbuch 04033 Traiskirchen EZ 14
2514 Traiskirchen
Wiener Stralle 59 / Josef Ferschner-Stralte 78

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache

GZ 6 E 29/25w des Bezirksgericht Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes

der Liegenschaft

Grundbuch 04033 Traiskirchen EZ 14
2514 Traiskirchen

Wiener Stralle 59 / Josef Ferschner-Stralte 78
Bewertung erfolgt ohne Inventar

10.04.2026

19.02.2026 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
10.04.2026
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04033 Traiskirchen EINLAGEZAHL 14
BEZIRKSGERICHT Baden

LR i A R i o R i

Letzte TZ 151/2026
Einlage umgeschrieben gemdb Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LRSS S S S SRS SRS EEEEEEEESEEESEESEEE S E LRSS 4A.; RS S EE S ERESEEEESEEESEEEEEEEEE S EEEEE SR RS
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
a3 G GST-Fl&dche % 791
Bauf. (10) 473
Bauf. (20) 318 Wiener StraBe 59
Josef Ferschner—-StrafBe 78
24/1 G Garten(10) = 1439
GESAMTFLACHE 2230

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
* .

Fl&che rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufl&chen (Gebaude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenflichen)

Gdarten (10) : Garten (Garten)

I E S A RS S S EEE S S SR E RS EEEEEEEEEESE S SRS S EE ‘21_2 S S SRS SRS EEE S EREE RS EESEEREEEESESES SRS S S
3 a geldscht

AEAXAAFRAFA AR AR R A A FAAFTARAFAER A ARAA A A A AR LT A AT A B EFAEKEAAN TR AA AR A RAA A A AR FTARAFA R AR A A AT AR T AATA

5 ANTEIL: 1/1

a 12627/2019 Vergleich 2019-11-29 Eigentumsrecht
i {: e A A
18 a 8519/2024 Beschluss 2024-10-17
PFANDERECHT vollsty, EUR 17.618,72
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-10-17 fﬁr[:::::::::]
[ |Rechtsanwidlte OG (FN 318330h) (4 E 3068/24s)
19 a 1864/2025 Beschluss 2025-02-28
PFANDRECHT vollstr. EUR 824,12
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-02-28 fir
Wasserleitungsverband der Triestingtal- und
Slidbahngemeinden (4 E 660/25z)
20 a 3922/2025 11243/2025 Beschluss 2025-06-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 24 .061,65
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-06-06 fiur
{4 "R L3865

b 11243/2025 Rechtfertigung
c 11272/2025 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE CLNR 25
21 & B58DS2DZS
PEFANDRECHT vollstr EUR 9.900,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2025-06-23) fﬂr[:::::]
| | (4 E 1851/25x%)
23 a 10670/2025 Beschluss 2025-11-26
PEFANDRECHT vollstr. EUR 9.760,49
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-11-26 fir
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|:| Rechtsanwilte OG (FN 318330h) (4 E 4713/25d)

24 a 10861/2025 Beschluss 2025-12-02
PEFANDRECHT vollstr. EUR 3.269,22
Zinsen/Kosten 1t.
(4 E 4810/25v)

[83)

eschluss 2025-12-02 fi."-.:l

25 a 11272/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringu von vollstr. EUR 24.061,66, Zinsen/Kosten
1t. Beschliss 2025-12-16 fir |
IM RANG CLNR 20
e A A HII‘\]].”L 3 FEEAEAEAARAA IR LT AA A AIT AT AT A XA FT R A AR TR AR K
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung

Der Gebaudebestand wurde vor dem Jahr 1900 in Teilbereichen errichtet, im Laufe des 20ten Jahrhunderts
erfolgten diverse Zu- und Umbauten. Das Gebaude besteht aus zwei Gebaudetrakten mit jeweils einem
Erdgeschoss und ist nicht unterkellert.

Im rechten Gebaudetrakt (von der Wiener Stralle aus gesehen) befinden sich drei Lokalrdume, eine WC-
Anlage, ein Vorraum (Abstellraum), ein weiterer Vorraum, ein Heizraum (Abstellraum), drei Zimmer, ein
Abstellstellraum, eine Dusche und ein weiteres WC. Die Raumlichkeiten werden/wurden durch eine Gas-
Zentralheizung beheizt, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkdrper. Der Gebaudetrakt
wurde bis 2025 als Nachtlokal genutzt.

Im straBenseitigen Teil des linken Gebaudetraktes (von der Wiener Stral8e aus gesehen) befinden sich
ein Gastraum und zwei WCs. Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt durch eine Gastherme,
die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkdrper.

Im hofseitigen Teil des linken Gebdudetraktes befindet sich eine Wohnung bestehend aus einem
Vorraum, einem Bad mit WC, einer Kiiche und zwei Zimmer. Die Beheizung und Warmwasserversorgung
erfolgt durch eine Gastherme, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkorper.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach des Gebdudes ist als Satteldach mit
Ziegeleindeckung ausgebildet. Die Fassade ist in verputzter Oberflache vorhanden, die Belichtung erfolgt
durch Kunststofffenster.

Der Innenhof ist befestigt. Westseitig anschlieBend an den Gebaudebestand befindet sich ein alter
Holzschuppen sowie Holzverschlag. Der westseitige Teil der Liegenschaft (Grundstliick Nr. 24/1, von der
Josef Ferschner-Stralie zuganglich) ist begriint und mit einzelnen Baumen und Strduchern bewachsen und
weist einen ungepflegten Zustand auf.

Der Gebaudebestand ist in einem dem Alter entsprechend stark abgenutzten und abgewohnten Zustand
vorhanden. Im Geb&udeinneren sind Feuchteschaden und teilweise Schimmelbildung sowie Wassereintritte
und Verputzschaden sichtbar.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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N nNiederisterreich ATLAS

ek i
Quellen: nd Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Miederasterreich: Kein Anspruch auf Richtighkeit und Vallstandigkeit!

Gebaudeausstattung
Rechter Gebaudetrakt (von der Wiener Stral3e aus gesehen)
3 Lokalraume:
Boden: Fliesen
Waénde: tapeziert
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Alu-Tlren
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
WC-Anlage:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlire in Stahlzarge
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Pissoire
Handwaschbecken
Abstellraum (Vorraum):
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: Kunststofftlre
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

Stand: 14.07.2026
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Vorraum Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster:  Kunststofffenster
3 Zimmer:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offener Durchgang in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Eck-Badewanne mit Armatur
in einem Zimmer Feuchteschaden an Wand und Boden

Abstellraum (Heizraum):

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztiire in Stahlzarge

Gas-Heizkessel
2 Warmwasserspeicher a 250I

Abstellraum:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
WC und Dusche:
Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztiire in Stahlzarge
Stand-WC mit Unterputz-Spulkasten
Handwaschbecken mit Armatur
Linker Gebaudetrakt (stral3enseitig) (von der Wiener Stral3e aus gesehen)
Gastraum:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: Holzdecke
Tare: Kunststoff-Alutire

Fenster:  Alu-Glas-Fixelemente
Heizung: Plattenheizkorper
Gastherme

2WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Ture: Holztlre
Stand-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Handwaschbecken mit Armatur
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Linker Gebaudetrakt (hofseitig)

Vorraum Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Vinyl

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Metalltire in Stahlzarge
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Vinyl

Fliesen

geputzt und gemalt
offener Durchgang

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

Kliche: Boden:

Vinyl

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: offener Durchgang in Stahlzarge

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: Plattenheizkorper
Einfach L-férmige Klichenausstattung mit Geraten
Gastherme

2 Zimmer:

Boden: Vinyl

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: offener Durchgang in Stahlzarge

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: Plattenheizkorper

Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Topographie

Gebaudetrakt rechts:

Gebaudetrakt links (vorne): rund
Gebaudetrakt links (hinten): rund

rund 150,00 m?
65,00 m?
65,00 m?

Nutzfliche gesamt:

rund 280,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen grob abgeschatzt entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaBe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstindigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstlicken mit der Nr. .3 und der Nr. 24/1 in der EZ 14 und grenzt
ostseitig mit einer Lange in Stralenflucht von rund 17m an die Wiener Strale und westseitig mit einer
Lange in StralBenflucht von rund 23m an die Josef Ferschner-Stralie. Die mittlere Grundstickstiefe betragt

rund 110m.

Die Grundsticksflache ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundsticksflache der Liegenschaft EZ 14

2.230 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Stand: 14.07.2026
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Baubehordliche Bewilligung

Der urspriingliche Gebaudebestand wurde in Teilen vor 1900 errichtet. Im 20ten Jahrhundert erfolgten
diverse Zu- und Umbauten, Baubewilligungen dafur liegen im Bauakt auf.

Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Traiskirchen befindet sich die Liegenschaft mit dem
Grundstiick Nr. .3 (ostseitige Grundstiick an der Wiener StralBe) und einem Teil des Grundstiickes 24/1
im "Bauland Kerngebiet - BK" mit der Bauklasse LIl in geschlossener Bauweise und einer Beschrankung
der bebaubaren Flache auf 80%. Der westseitige Teil des Grundstiickes 24/1 (Grundstlicksfldche an der
Josef Ferschner-Stral3e) liegt im "Bauland Wohngebiet - BW" mit der Bauklasse LIl in offener oder
gekuppelter Bauweise und einer Beschrankung der bebaubaren Flache auf maximal 30%.

Quelle: Stadtgemeinde Traiskirchen
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemaly Vorschreibung fir das 1.Qu.2026 der Stadtgemeinde Traiskirchen werden derzeit folgende
jahrliche Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Grundsteuer 281,60 €
Schmutzwasser/Kanal 1.110,00 €
1.391,60 €

Gemal Schreiben der Stadtgemeinde Traiskirchen besteht per 20.02.2026 eine offene Forderung in Hohe
von € 7.437,58 (inkl. Mahngebuihren und Sdumniszuschlag).

Gemal Kontoblatt des WLV Bad Véslau werden derzeit folgende jahrliche Grundbesitzabgaben

vorgeschrieben:
Wasserbezugsgebihr 791,80 € (verbrauchsabhéngig)
Wasserbereitstellungsgebihr 59,40 €

851,20 €

Gemal Kontoblatt des WLV Bad Vdslau besteht per 23.02.2026 eine offene Forderung in Hohe von €
2.468,19 (inkl. Mahngebuhren).

Gemal Kontoblatt des GVA Baden werden derzeit folgende jahrliche Abgaben vorgeschrieben:

Abfallwirtschaftsgebulhr 164,16 €
Abfallwirtschaftsabgabe 42,68 €
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €

221,84 €

Gemaly Kontoblatt des GVA Baden besteht per 20.02.2026 eine offene Forderung in Héhe von € 360,95
(inkl. Mahngebiihren und Sadumniszuschlag).

Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfugt Uber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Energieausweis liegt nicht vor
Bestandsrechte

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.

Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fir das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 07.07.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt in der Stadtgemeinde Traiskirchen im Bezirk Baden, rund 800m nérdlich des
Stadtzentrums von Traiskirchen direkt an der Wiener Stralte. Das Stadtzentrum der Bezirkshauptstadt
Baden ist in westlicher Richtung in rund 6km erreichbar, die siidliche Stadtgrenze von Wien liegt in einer
Entfernung von rund 15km. Die Anschlussstelle "Traiskirchen" zur A2-Siidautobahn liegt in einer Entfernung
von rund 2km.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) in Richtung Baden und in
Richtung Wien-Zentrum sowie Regionalbuslinien Richtung Baden und Bad Vdslau und Richtung Wien zur

Verfugung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs stehen in der naheren Umgebung an der Wiener Stralle zur

Verfugung.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen, Kindergarten, eine Volksschule und eine

Sportmittelschule sind in Traiskirchen vorhanden, diverse weitere Schultypen in der Bezirkshauptstadt
Baden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das fir geeignete
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GréRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmadglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflr als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berucksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméfi3e Funktion wird bei der Bewertung vorausgeseizt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes \WW551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Ma3zahl von T00KBE/T00ml nicht
liberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemiéli gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan votliegen und sémtliche behdrdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschiiefllich durch dulzeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
liblichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iiblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
var aflem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundsticke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften im Stadtgebiet von
Traiskirchen aus den Jahren 2024 bis 2026 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland - Kerngebiet
bzw. Bauland - Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlicke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2024 bis 2026

Nr Datum KV F y (y-yl)? Kaufpreis
m? €/m?
1 Sep.24 1.597 532,2 11.470,4 850.000
2 Mar.25 150 366,7 3.410,6 55.000
3 Apr.25 614 4479 519,8 275.000
4 Aug.25 816 450,0 620,0 367.200
5 Feb.26 556 341,7 6.955,6 190.000
6 Feb.26 680 411,8 176,9 280.000
2.550,3 23.153,3
| yl = 4251 4.630,7
Standardabweichung (s ) = 68,0
yl+2s = 561,2 |€/m?
yl-2s = 289,0 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Sep.24 1.597 532,2 849.923
2 Mar.25 150 366,7 55.005
3 Apr.25 614 4479 275.011
4 Aug.25 816 450,0 367.200
5 Feb.26 556 341,7 189.985
6 Feb.26 680 411,8 280.024
Summen 4.413 2.550,3 2.017.148
arithmetisches Mittel 4251
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 430 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 2230 m? x 430 = 958.900 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 15% Abschlag = -143.835 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 815.065 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmoglichkeit inklusive

Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF

Wohnflachen: rund € 2.900,00 Stand 2025
Betriebs-/Geschaftsflachen: rund € 2.320,00 20%
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Gebaudetrakt rechts: rund 150m? x 2.320€/m2= 348.000 €

Gebaudetrakt links (vorne): rund 65m? x 2.320€/m? = 150.800 €

Gebaudetrakt links (hinten): rund 65m? x 2900€/m2= 188.500 €
|Normalherstel|ungswert per 04/2026 687.300 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 687.300 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohn- und Betriebsgebauden in Massivbauweise mit rund 60
Jahren bis rund 80 Jahren anzusetzen. Fiur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird die
gewohnliche Nutzungsdauer aufgrund der Uberwiegend betrieblichen Nutzung mit rund 60 Jahren

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Um- und Zubauten im 20ten Jahrhundert
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 60 Jahre
|Restnutzungsdauer rechnerischer Ansatz rund 10 Jahre
relatives (fiktives) Alter 50 / 60Jahre = 0,833
Alterswertminderung linear 0,833
Restwert 0,167
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt hohere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,088
|Gesamte Wertminderung 0,921
Gesamter Restwert 0,079
92,1% Wertminderung von 687.300€ = -633.003 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 54.297 €
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Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

Gebaude-Sachwert 54.297 €
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebdudewert 54.297 €
Wert der baulichen AuBenanlagen
+ 4% des Gebaudewertes fiir bauliche Aufenanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen 2172 €
Bauwert 56.469 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen
Fur das vorhandene Griin werden
+0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 271 €
Wert der sonstigen Anlagen 271 €
Ermittlung des Wertes des Zubehors
Klcheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes
Bodenwert 815.065 €
Bauwert 56.469 €
Wert der sonstigen Anlagen 271 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 871.805 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 14 mit Abfragedatum 18.02.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Ak hkhkhkdAkdAXA A A AT AA A AR A T AT AR A TR LA AR AT A ALK \’_: AEAAF A ARAAAARNAAARTA A A A A AR I A AR AT A AR A A A AR h K
18 a 8519/2024 Beschluss 2024-10-17
PFANDRECHT yoElLsEr, EOR 1761872
10-17 far[ ]
Rechtsanwdlte 0OG (FN 318330h) (¢4 ; /243
19 a 1864/2025 Beschluss 2025-02-28
PFANDRECHT vollstr. EUR 824,12

Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024

Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-02
Wasserleitungsverband der Triestingtal- und
Siidbahngemeinden (4 E 660/25z)
20 a 3922/2025 11243/2025 Beschluss 2025-06-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 24.061,66
5-06-06 fiir
E 1386/251)

Zinsen/Kosten 1t. Beschluss 20

(4

[

3/2025 Rechtfertigung
2/2025 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE CLNR 25

PFANDRECHT vollstr EUR 9.900,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2025-06-23) fiir I:I
(4 E 1851/25x)
23 a 10670/2025 Beschluss 2025-11-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 9.760,49
2025-11-26 fiir |

(FN 318330h) (4 E 4713/25d)

Zinsen/Kosten 1lt. Beschl

Rechtsanwdlte
24 a 10861/2025 Beschluss 2025-12-02
PEFANDRECHT vollstr. EUR 3.269,22
Z

insen/Kosten 1t. Beschluss 2025-12-02 fijrl |

| (4 & 4810/25v)

25 a 11272/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr. EUR 24.061,66, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-12-16 fir
IM RANG CLNR 20

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerduBerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 871.805 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 871.805 €
Rechte und Lasten 0€
871.805 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 872.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist auf Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der
Ermittlung des Sachwertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berilcksichtigt werden konnten, kann der
Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 14

mit Rechte und Lasten 872.000 €

( in Worten Euro Achthundertzweiundsiebzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 14 Grundbuch 04033 Traiskirchen.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlielich durch
augenscheinliche Befundung des Gebdudebestandes (ohne Bauwerksoéffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 20 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 14.07.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26025-2514

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

WOHN- und GESCHAFTSHAUS
Gebaudealtbestand

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 04033 Traiskirchen
Einlagezahl: 14

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2514 Traiskirchen

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Plandokumentation

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
Beilage 5 Verordnungstext zum Bebauungsplan
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04033 Traiskirchen EINLAGEZAHL 14
BEZIRKSGERICHT Baden

R A S A SR E SR AL ERSS A ESE S R LS A SRS RS RS AR SR AL A LA SRS LSS EA S S S LRSS EE RS AL A S SR SRS L E LR S RS SRS

Letzte TZ 151/2026
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Ak hkhkrkrhkhhkhkhkrrhrhdhhkrkdrrrrdhhkhrdrrhdhhdxhdxx* JA_; Fhkhkhkhkhkrrhhhhhkhrhhkhohrrhrhhhkhhdrrhhhdrhddx**k
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
o3 G GST-Fl&che % 791
Bauf. (10) 473
Bauf. (20) 318 Wiener StraBe 59
Josef Ferschner-Strale 78
24/1 G Garten (10) d 1439
GESAMTFLACHE 22340

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenflidchen)

Garten (10) : Gdrten (Gdrten)

EERRAEFT AT AT EA A AT A A A AT A AR A A AT A A A% s J.BLZ ek
3 a geldscht

i T i A e e i i e B i A A o e e i e e

5 ANTEIL: 1/1

a 12627/2019 Vergleich 2019-11-29 Eigentumsrecht
LR R R R R RS E R EEEEEE SR EEESEEE E RS EEEEEEE RS S {: tE S B S S SR EE S EEESEEEEEEEEESEEEE S S ESEEEEEESE S
18 a 8519/2024 Beschluss 2024-10-17
PFANDRECHT woiltlaty, EUR 15, 688, T2
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-10-17 fir [:::::::::]
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19 a 1864/2025 Beschluss 2025-02-28
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Zinsen/Kosten 1t. Beschluss 2025-02-28 fiir
Wasserleitungsverband der Triestingtal- und

Stidbahngemeinden (4 E 660/25z)
20 a 3922/2025 11243/2025 Beschluss 2025-06-06
PEFANDRECHT wvoilllaty, EUR 24,061,656
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-06-06 fir
| (4 E 1386/251)
b 11243/2025 Rechtfertigung
c 11272/2025 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE CLNR 25
21 a 5580/2025
PFANDRECHT vollstr EUOR 9,300, ——
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2025-06-23) fiur [::::]
(4 E 1851/25x%)
23 a 10670/2025 Beschluss 2025-11-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 9.760,49
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-11-26 fiir
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Hereinbringung von vollstr. EUR 24.061, 66, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-12-16 fir |
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BEILAGE 2
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
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Beilage 5

Stadtgemeinde TRAISKIRCHEN

Stadtgemeinde Traiskirchen
2514 Traiskirchen
Hauptplatz 13

Tel.: 02252/50 355

Fax: 02252/50 355 390
office@traiskirchen.gv.at
www.traiskirchen.gv.at

VERORDNUNGSTEXT ZUM
BEBAUUNGSPLAN DER
STADTGEMEINDE
TRAISKIRCHEN

Stadtgemeinde Traiskirchen

Gemeinderatsbeschluss vom 16.12.2022, Top 21
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1. Allgemeine Bebauungsvorschriften

Die Abteilung auf Bauplatze hat unter sinngeméRer Beriicksichtigung des Bebauungsplanes sowie der
natirlichen Grenzen im Geldnde zu erfolgen.

2. Bebauungsvorschriften fiir Bauland-Wohngebiet, -Kerngebiet und —

Agrargebiet

2.1. Bauliche Ausnutzbarkeit des Bauplatzes

2.1.1.

2.1.2.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, ist bei der Bauplatzschaffung darauf zu
achten, dass die Breite der Grundstiicke (ausgenommen Fahnengrundstiicke) entlang der
Stralenfluchtlinie in der offenen Bebauungsweise mindestens 17 m betrigt.

Bei schrdg anlaufenden Parzellen ist die tatsachliche Breite heranzuziehen.

2.2. Fassaden und Dicher

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Gekuppelte Gebaude haben gleiche Traufenhéhe und Dachneigungen aufzuweisen und sind
in der Dachfarbe aufeinander abzustimmen. Die Ausfiihrungsart hat einen einheitlichen und
geschlossenen Eindruck zu vermitteln,

Dachausbauten sind der Form des Dachkérpers anzupassen, harmonisch auszubilden und mit
dem gleichen Material einzudecken wie das librige Dach.

Solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen sind als Bestandteil der Dachfliche, in
Neigung des Daches (ausgenommen Flachdicher) auszubilden und diirfen das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. Mit Glas abgedeckte Anlagen diirfen keine
unzumutbaren Blendungen hervorrufen. Die Anlagen sind parallel zum Dachrand
auszufiihren und in ihrer Einsehbarkeit zu reduzieren. Die Paneele sind von der Dachkante
abgeriickt und in einer Entfernung, die der Héhe des jeweiligen Paneels entspricht,
anzubringen. Der Neigungswinkel darf nicht mehr als 45° betragen.

2.3. Nebengebidude

2.3.1.

2:3.2.

2.3.3.

Die Eindeckung des Daches von Nebengebduden hat mit hartem Deckungsmaterial zu
erfolgen (aufRer bei Flachddchern).

Nebengebdude sind beziiglich ihres Dachdeckungsmaterials und in Farbe und Gestaltung der
Wandoberflache an das Hauptgebdude anzupassen.

In der offenen und gekuppelten Bebauungsweise diirfen (auBer den erforderlichen
Garagenbauten) zwei Nebengebaude errichtet werden. Diese Nebengebaude diirfen nur
hinter der riickwartigen Gebaudeflucht situiert werden. Bei geschlossener Bebauungsweise
darf kein Nebengebdude errichtet werden.

ge
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2.4. Transportable Anlagen

2.4.1.

Die Aufstellung von Autowracks, Eisenbahnwaggons, Kraftfahrzeugaufbauten, Mobilheimen,
Wohnwagen und unverkleidete Baucontainern ist verboten, ausgenommen hiervon ist das
Abstellen von einem Wohnwagen oder eines Wohnmobils pro Grundstiick auf einem
befestigten Abstellplatz. Davon ausgenommen sind zeitlich begrenzte
Baustelleneinrichtungen.

3. Bebauungsvorschriften fiir Schutzzonen

Das dulere Erscheinungsbild und die Struktur (Anordnung, Hohe, Proportionen) der Gebdude haben
sich dem Ortsbild anzupassen.

Zur Beurteilung von Neu-, Zu- oder Umbauten in Schutzzonen und bei stadtebaulich bedeutsamen
Projekten, kann seitens der Stadtgemeinde Traiskirchen ein Ortsbildgutachten unter Einbeziehung der
Bebauungsvorschriften fiir Schutzzonen eingeholt werden, worin gepriift wird, ob sich die
vorgesehenen MaRRnahmen hinsichtlich Bebauungsdichte, Volumen und Proportionen der Baukorper,
Fassadengestaltung, Konstruktionsdimensionierung, Material, Proportion und Unterteilung der
Fenster, Tlren und Tore, Einfriedungen sowie Form, Deckungsmaterial und Aufbauten von Dachern in
die charakteristische Struktur des Ortsbildes, der Schutzzonenbereiche und des Objekts harmonisch
einfligen.

3.1. Fassaden und Déacher

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

Die Ausfiihrung von Flachdachern ist stralfRenseitig verboten. Nebengebdude sind von diesen
Bestimmungen ausgenommen. Zusatzlich sind 6ffentliche Einrichtungen davon
ausgenommen, welche folgende Nutzungszwecke zur Ginze erfiillen: Offentliche Sicherheit,
Gesellschaftliches Lebens, Gesundheit und Fiirsorge, Kultur oder Religion.

Die Dachhdhen, sowie die stralenseitigen Dachneigungen sind méglichst gleich zu halten,
um ein ibermalRiges Springen der Hauptgesimse und das Sichtbarwerden von
Feuermauerteilen zu vermeiden. Hinsichtlich der straRenseitigen Dachneigung ist eine
Abweichung bis zu 7,5° zulassig.

Die Dachformen und Firstrichtungen sind dem (berwiegenden ortsiiblichen Bestand
anzupassen. Falls kein eindeutiger liberwiegender Bestand vorzufinden ist, besteht eine
Wahlmaéglichkeit hinsichtlich Dachformen und Firstrichtungen — eine Ubereinstimmung zu
mindestens einem Nachbargrundstiick ist herzustellen.

In Schutzzonen sind Aufbauten fiir Stiegenhauser und Aufzlige (iber die Dachflache hinaus
unzuldssig.

Charakteristische  Merkmale der Fassaden, wie das Hauptgesimse, die
Fensterachsenabsténde, GroRe und Form der Maueroffnung, Fenster- und Tirumrahmungen
und Faschen, die bestehenden Fassadengliederungen etc. sind zu belassen.

AuBenwandklimagerdte und maschinelle Einrichtungen (z.B. Absauganlagen, Pumpen,
Liftungsanlagen, etc.) sind auRerhalb der Fassade, mit einer allseitigen Verkleidung, in Farbe
und Struktur der Fassade angepasst, zu versehen.
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3.1.7.

3.1.8.

3.1.9.

3.1.10.

3.1.11.

3.1:12.

@ ] Stadtgemeinde Traiskirchen

Mauerwerksoffnungen sollen in Anordnung und GréRe den maRstéblichen Proportionen des

Bauk&rpers entsprechen und missen in Aufteilung, Form und GroRe zu einer ausgewogenen
Gliederung der Fassade beitragen.

Fassadenverkleidungen aus Materialien, wie Faserzement oder solche auf Basis von Pappe

oder dhnlichem, gebundenen mit Teer oder Bitumenprodukten sind in Schutzzonen nicht
gestattet.

Historische Fassaden, sowie sonstige Fassaden, sind in ihrer (iberlieferten, stilgerechten Form
und Ansicht zu erhalten. Bei unvermeidlichem Abbruch sind sie in einer dem Ortsbild
entsprechenden Form neu zu gestalten.

Bei Erneuerung des Putzes ist dieser handwerksgerecht dem Charakter und Alter des
Gebdudes entsprechend aufzutragen.

Zur Farbgestaltung der Fassaden sind dem Ortsbild angepasste, keinesfalls grelle oder
glitzernde Farben zu verwenden. Es ist ein ausgefiillter Gestaltungsplan fiir Fassade inklusive
Fenster und Tore (siehe Beilage 2) beizulegen.

Um- und Zubauten haben sich hinsichtlich der verwendeten Baustoffe und der Form dem
bestehenden Bauwerk anzupassen.

3.2. Fenster, Tiiren und Tore

3.2.1.

3.2.2.

Die Form der Fenster und deren Teilung ist dem Stil des Gebaudes und dem Ortshild
anzupassen. Erhaltenswiirdige Umrahmungen von Fenstern, Toren und Haustiiren diirfen
nicht entfernt, iberbaut oder sonst verdeckt werden. Vorhandene Tiirstécke, Glockenziige,
Torbeschlage etc. sind zu erhalten. Es ist ein ausgefiillter Gestaltungsplan fiir Fassade
inklusive Fenster und Tore (siehe Beilage 2) beizulegen.

Das Uberputzen oder Ubermalen von Darstellungen, von Trag- oder Ziersteinen,
Steinwdnden an Taren, Tiren oder Fenstern, ist zu unterlassen.

3.3. Gestaltungsplan fiir Fassade inklusive Fenster und Tore in Schutzzonen

3.3.2

Vor Beginn der Fassadenarbeiten bzw. bei Abidnderungen der Fassade, Fenster oder Tore in
der Schutzzone ist ein ausgefiillter Gestaltungsplan (siehe Beilage 2) fiir Fassade inklusive
Fenster und Tore mit Angabe der Farbe und Farbnummer bei der Stadtgemeinde Traiskirchen
vorzulegen und genehmigen zu lassen.

3.4. Erweiterte Bebauungsvorschriften fiir den Bereich ,,Hauptplatz — Karl Luyderer-StraRe”

3.4.1.

Im Bereich des Hauptplatzes und der Karl Luyderer StraRe (siehe Beilage 1) sind Bauwerke so
zu gestalten, dass sie in einem ausgewogenen Verhédltnis mit der Struktur und der
Gestaltungscharakteristik bestehender Bauwerke in angrenzender Nachbarschaft stehen.
Gestaltungsprinzipien, wie zB. Baukérperformungen, Dach-, Fassaden-, Material-,
Farbgestaltung unabhangig von Baudetails und Stilelementen, sind dem (iberwiegenden
Bestand anzupassen.

-
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3.4.2. Historische Fassaden sind in ihrer (iberlieferten, stilgerechten Form zu erhalten.
Abinderungen sind nur dann zuldssig, wenn dadurch ein friherer, stilwidriger Eingriff
behoben wird oder eine Abidnderung zur zeitgemiRen Nutzung des Objektes unbedingt
erforderlich ist und dadurch keine Stérung des Ortsbildes verursacht wird.

3.5. Werbeeinrichtungen
3.5.1. Auf Dachern und Hauswénden in Schutzzonen sind die Errichtung von Plakatwéanden, sowie
die Aufstellung von Reklametafeln und die Anbringung von Reklameaufschriften, verboten.
Gewerbeschilder und Betriebsankiindigungen im Bereich der jeweiligen Anlage sind davon
nicht berihrt, doch ist auf maRvolle, ortsbildvertragliche Formgebung zu achten.

3.6. Gérten

3.6.1. Vorgarten, falls vorhanden, sind gartnerisch auszugestalten. Bereits vorhandene
siedlungstypische und strukturbildende Grinflachen sind zu erhalten und nicht zu verbauen.

3.7. Antennen
3.7.1. Antennenanlagen fiir Rundfunk und Fernsehen (z.B. sog. ,SAT-Schiisseln”, etc.) sind so

herzustellen, dass eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden wird.
Bei Mehrfamilienhdusern ist eine Gemeinschaftsantenne vorzusehen.

4. Erweiterte Bebauungsvorschriften fiir den Bereich ,,Reihenstralle | — IV*

4.1. Im Bereich der |. ReihenstraRe, Il. ReihenstraRe, IIl. ReihenstraBBe und 1V. ReihenstraRe sallen die
Bebauungsstruktur und das Erscheinungsbild des historisch gewachsenen Siedlungsgebietes
bestehen bleiben.

4.2. Die charakteristische Grundstiicksbreite von <8 Meter soll auch zukiinftig bestehen bleiben und
das Ortsbild gewahrt bleiben.

5. Bebauungsvorschriften fiir Bauten im Griinland

5.1. Die Bestimmungen der Abschnitte ,1 Allgemeine Bebauungsvorschriften”, ,2 Bebauungs-
vorschriften flir Bauland-Wohngebiet, -Kerngebiet und —Agrargebiet” und ,6 Bebauungs-
vorschriften fiir Einfriedungen” gelten auch fiir Bauten im Griinland.

Verprdnungstext zum Bebauungsplan 5|Seite



5.2. Wohngebaude im Griinland diirfen nur der Bauklasse | entsprechend ausgefiihrt werden. Alle
anderen Gebiude sind davon ausgenommen.

Stadtgemeinde Traiskirchen

5.3. Bei der Errichtung von Baulichkeiten und Anlagen im Griinland ist auf eine stérungsfreie und
moglichst unaufféllige Einflgung in die Landschaft, sowie auf den Schutz des eventuell
vorhandenen Baumbestandes Bedacht zu nehmen.

6. Bebauungsvorschriften fiir straBenseitige Einfriedungen

6.1. Fiir straRenseitige Einfriedungen im Bauland ist eine Sockelmauer herzustellen.

6.2. Die straRenseitige Einfriedung ist hinsichtlich der baulichen Elemente der Felder durchsehbar
(Durchsichtsfliche mindestens 50%) auszufiihren. lhre Gesamthéhe darf 1,50 m nicht
Uberschreiten. Sockelmauern sind im ebenen Geldnde max. 50 cm hoch auszufiihren.

6.3. Fir straBenseitige Einfriedungen darf kein Maschendrahtgitter ohne Sockelmauer verwendet
werden.

6.4. Die Errichtung von straRenseitigen Einfriedungen als Einfriedungsmauer ist unter folgenden

Bedingungen zulassig:

- Die StraRenlarmbelastung muss héher sein als die in der Verordnung der NO-LR iiber die
Bestimmung des dquivalenten Dauerschallpegels bei Baulandwidmungen, LGBI. 8000/4-0,
festgelegten Werte. Diese Belastung ist vom Bauwerber mit dem Ansuchen um Baubewilligung
durch ein Gutachten nachzuweisen. Dabei ist auch nachzuweisen, dass durch die
Larmschutzmauer keine Erhohung der Ldrmbelastung der Nachbarn durch Reflexion
stattfindet.

- Der freie Lichteinfall gemaR NO-Bauordnung muss gewahrleistet werden.

- Die Héhe darf 3,00 Meter nicht iiberschreiten.

- Einfriedungsmauern diirfen nicht als Werbeanlagen verwendet werden.

- Einfriedungsmauern sind wie das Hauptgeb&ude zu verputzen.

7. Sonstige Bebauungsvorschriften

7.1. Kleingaragen

7.1.1. Die Errichtung von Kleingaragen im Vorgarten ist nicht gestattet.
7.1.2. Die AuBenflachen der Garagen sind in der Farbe der Fassade des Hauptgebzudes anzupassen.

7.1.3. Garagen sind mit einem Mindestabstand von 6 Meter zur StraRenfluchtlinie zu errichten.

7.2. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

7.2.1.  Elektro- und Gasanschlussbocke an der StraRenfluchtlinie diirfen die zugelassenen Héhen der
Einfriedungen um maximal ein Drittel der Einfriedungshohe tiberragen.



7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

f Stadtgemeinde Traiskirchen

Trafoanlagen, Anschlusskasten, etc. sind grundsitzlich in baulichen Anlagen unterzubringen,
mit Dachformen, die sich den Dachformen der umliegenden Hauptgebaude anpassen.

Freistehende Trafostationen sind nur dann zuldssig, wenn sie sich hinsichtlich Situierung und
Gestaltung dem Ortshild anpassen und unterordnen.

Tragkonsolen und Dachstander zur Abspannung von Freileitungen sind bei Neubauten
verboten.

Parabolspiegel sind so anzubringen, dass sie von der 6ffentlichen Verkehrsfliche nicht
eingesehen werden kdnnen. Im Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Industriegebiet sind die
Parabolspiegel auch in der Form zuldssig, dass sie von der &ffentlichen Verkehrsfliche
eingesehen werden kénnen.

7.3. MiillgefiRe

7.3.1.

Bei der Ausfiihrung von Neu-, Zu- und Umbauten sind Standorte fiir MiillgefaRe einzurichten,
unauffillig in Art und Farbe auszufiihren und gegen Einblick und Sonnenbestrahlung
entsprechend abzuschirmen.

7.4. Werbeanlagen

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

Werbeeinrichtungen und Plakatwénde sowie Informationseinrichtungen sind zuldssig, wenn
sie sich in das Ortsbild einfiigen.

Im Bauland-Wohngebiet ist die Anbringung von Werbeeinrichtungen, mit einer Fliche von
iber 5 m?, auf Dachern und Dachaufbauten entlang der StraRenfluchtlinie unzulassig.

Die Errichtung von Werbeanlagen im Griinland ist verboten.

8. Bauland Sondergebiet Badehiitten

8.1. Badehiitten samt Zubehor (Tlrvorbauten, Schutzdicher, Freitreppen, Veranden, Geratehiitten u.
dgl.) miissen sich der Anlage und dem charakteristischen Erscheinungsbild von Badehiitten in der
Umgebung anpassen.

8.2. Das Material von Badehiitten samt Zubehor ist sorgfaltig zu wahlen. Hier soliten bevorzugt
Materialien aus Naturstein und Holz gewéahlt werden.

9. KFZ-Abstellanlagen sowie Zu- und Ausfahrten

Die Vorschriften gelten — sofern nachfolgend nicht anders beschrieben — fiir alle Neuerrichtungen
von Wohngebduden im Wohnbauland (,BW*, ,,BK”, ,,BA“) sowie fiir Neu- und Zubauten von
Handelseinrichtungen ab einer Verkaufsflache von 250 m? unabhéangig der Widmungsart.

rdnungstext zum Bebauungsplan 7|5eite



@ | Stadtgemeinde Traiskirchen

9.1. Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze ist wie folgt festgesetzt:

- Wohngebdude (ausgenommen Gebiude fiir ,,Betreutes Wohnen” und ,Junges Wohnen"):
mindestens 2,0 KFZ-Stellpldtze / Wohneinheit

Fir alle sonstigen Verwendungszwecke gelten die Bestimmungen der NO Bautechnikverordnung
2014.

9.2. Ab dem zweiten, im Freien befindlichen Stellplatz sind dieser und alle weiteren Stellplétze im
Freien versickerungsfdhig zu gestalten (Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
Schotterrasen, versickerungsfahiges Pflaster...). Ausgenommen davon sind barrierefreie
Stellplatze.

8.4. Die Breite aller Zu- und Ausfahrten im Wohnbauland darf in Summe maximal 7,00 m betragen.
Bei Reihenhdusern ist eine Zu- und Ausfahrt mit maximal 4,00 m Breite pro Reihenhaus zuldssig.

10. Begriinungsvorschriften im Bauland Betriebsgebiet

10.1. Bei Neu-, Zu- und Umbauten von Hauptgebauden im ,Bauland-Betriebsgebiet (BB)” ist zur
Forderung einer Durchgriinung der Betriebsgebiete Traiskirchens eine der folgenden drei
BegriinungsmaRnahmen zu erfiillen:

*) Begriinung der Dachfldache zu mindestens 60 % der gesamten Dachfliche,

*) Berlicksichtigung einer Versickerungsfldche im AusmaR von zumindest 5 % der
Bauplatzflache und deren gleichzeitiger Ausgestaltung als naturnahe Griinfliche,

*) Begriinung von zumindest 6,25 % der vertikalen Gebdudehiille eines
Hauptgebdudes, wobei die Anordnung der Begriinung frei gewahlt werden kann. Bei
der Wahl einer bodengebundenen Fassadenbegriinung ist lediglich die Schaffung von
bodengebundenen Fassadenbegriinungen mit Pflanzrabatten zuldssig. Das Aufstellen
von Pflanztrogen mit entsprechender Bepflanzung ist fiir die Erfiillung dieser
BegriinungsmaRnahme nicht ausreichend.

Als naturnahe gilt jegliches heimisches und gleichzeitig standortgerechtes Pflanzmaterial.

Die Erhaltung und Pflege der oben genannten BegriinungsmaRnahmen ist vom jeweiligen
Eigentlimer dauerhaft und auf eigene Kosten durchzufiihren sowie im Falle der Ausbreitung
von Neophyten entsprechende GegenmalRnahmen zu ergreifen.

10.2. Im Falle der gleichzeitigen Errichtung von Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf dem vom
Neu-, Zu- oder Umbau betroffenen Dach in einem auf den Bedarf des betreffenden
Hauptgebdudes abgestimmten AusmaR, darf das zu begriinende FlichenausmaR auf der
Dachflache oder an der Fassade um ein Viertel des oben angegebenen AusmaRes reduziert
werden. Wird als BegriinungsmaRnahme die Berticksichtigung einer ,Versickerungsflache”
gewahlt, so ist die Reduktion des vorgeschriebenen Ausmales von 5% der Bauplatzflache
jedoch nicht zulassig.
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11. Begriinungsvorschriiften im Bauland Wohngebiet und Bauland
Agrargebiet

Ab einer gewissen Anzahl von Wohneinheiten sind einheimische und standortgerechte Baume
(Mindestanforderung: Hochstamm mit Mindeststammhoéhe 200cm und Mindeststammumfang
16cm) auf Eigengrund im Bauland Wohngebiet und Bauland Agrargebiet zu pflanzen.

e Bei Neubauten zwischen 5 und 20 Wohneinheiten sind mindestens drei Biume zu setzen
e Bei Neubauten zwischen 21 und 50 Wohneinheiten sind mindestens sechs Baume zu
setzen

|
e Bei Neubauten ab 51 Wohneinheiten sind mindestens neun Bdume zu setzen
|

Beilage ./1 - Bereich Haggtplatz und Karl Luyderer StraRe

=t s0m /o

Joss [ ] “-a.jz S
A {fankslel

Hauptplatz

91516

Verordnungstext zum Bébauungsplan 9|5eite



\ Stadtgemeinde Traiskirchen

Beilage ./2 — Gestaltungsplan fiir Fassade — Fenster — Tore

An die

Stadtgemeinde Traiskirchen

Bauamt

Hauptplatz 13

2514 Traiskirchen ,am

GESTALTUNGSPLAN FUR FASSADE — FENSTER — TORE

Bauwerber
Name:
. Adresse I
PLZ Ort
Telefon:
E-Mail: '
Ansuchen
: BEREICH | RAL-NUMMER ' RAL-FARBE
s T ——= et — — |
' Fassade ' Fassadenflache |
| Faschen :
| Zierelemente I
i | Sockel _
I | et I8 i ewt W . | - .
' Fenster - Rahmen
| Fligel
| Tore Rahmen !
Fiiigel | |
BAUWERBER:
" (Dstum und Unterschrif)
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