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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16
2620 Neunkirchen

AZ:9 E 40/25b

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 15.12.2025 wurde die Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft
vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Partei

Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
Luchspergergasse 2-4
2700 Wiener Neustadt

vertreten durch:

Mag. Christian Hajos
Schwarzottstralle 2a
2620 Neunkirchen

1.4. Verpflichtete Partei

Gerhard Gollner

geb. 21.01.1966
Schneebergstrale 174

2734 Puchberg am Schneeberg

1.5. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung, das ist der 27.01.2026.
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1.6. Teilnehmer

Herr Gerhard Gollner, verpflichtete Partei

Herr Ing. Michael Steurer, in Vertretung der Betreibenden Partei
Herr Arch. DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger

Frau Yvonne Ungersback, M.A., Hilfskraft des Sachverstandigen

1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, inklusive Umsatzsteuer.

1.8. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

=  Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauaktes
= Eigene Vergleichspreissammlung

= |mmobilienplattform , Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

=  Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

= Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.
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=  Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

= Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

=  Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international
= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.9. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend berlcksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefiihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieRlich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstdérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskinften, die dem
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Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben bezliglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Pldanen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AulBerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfdllige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerdte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angeflihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

Samtliche Sanitdrinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie tblich aus gutachtensékonomischen Grinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstdandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfdlligen VeraulRerung oder Teilverduerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und AusmaRe sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fiir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielféltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusatze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstindige haftet nicht fiir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebdudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen dndern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

1.10. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Allgemeiner Hinweis zum Verkehrswert: Ich weise darauf hin, dass der ermittelte Wert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Bei notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus
eine erhebliche Differenz zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 1923

JUSTIZ  repusLik dsTERREIH G B

GRUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMETINDE Z2332E Puchberg am Schnesberg ETNLAGEZAHL 1923
BEZIRKSGERICHT Heunkirchen

R R R R RN
Letzte TZ 2427/2025

Flombe 5118/2025

Einlage umgeschrichben gemid Verordnung BGBL. IT, 143/2012 am 07.05.2012

N S

GET-NR. G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ALRESSE
1224/2 GST-FlHche 2230
Bauf. {10} 377
Bauf, {20} 135
Sonst {50) 1718 Schneebergstrafie 174
Legende:

Bauf. {10} : Bauwflichen {Gebiudea)
Bauf. {20): Bauflichen (Gebiudenebenfldchen)
Sonst (50): Sonstige (Betrieksflichen)
hhbdddbtd bbb dhbmdrbrnda bbb dbbkEd e Hz hhddbhdrhhbr b b T Ad bbb R bbb AR
2 a 3B05/2003 Kaufvertrag 2003-05-16 Zuschreibung Gst 1224/2 aus EZ 1541
4 &8 236872005 AufschlieRungsbeltrag EUR %.8490,70 hins Gat 122472 entrichtet
AR A A FAAA R A A AR AN TR AR R AR A R R A = EhhEThAd A AR TRAd A A ARR AR ER A AR AR A AR A e
3 ANTEIL: 1/1
Gerhard Gollmer
GEB: 1986-01-21 ADR: Schneebergstr. 181, Puchberg am Schneeberg 2734
a 3B04/2003 Schenkungsvertrag 2003-05-16 Eigentumsrecht
b 2159972012 VerdubBerungsverbot
¢ gelidscht
AhFEd AR AN R A AT R ATk A AR R AT AN TR A& C thh Rkt AT d A A TRt Ak s AR A AR R A AR A A
2 a 1540/200% Pfandurkunde 2005-053-10
PFAMDRECHT Héchstbetrag EUR 70,000, —
fiir Raiffeisenbank Weunkirchen - Schwarzatal-Mitte
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
215%%/2012 VORRANG wvon LKE 7 wvor 2
2159%/2012 VORRANG ven LNR B vor 2
4 a 2561/200% Pfandurkunde 2009-06-17
PEANDRECHT Hichstbetrag EUR 25.000,—
fllr Raiffeisenbank Weunklrchen Sehwarzatal-Mitte
registriarte Genossenschaft mit beschrinkter Haftung
[FN 10E%28y)
21593/2012 VORRANG won LKR 7 wvor 4
215942012 VORRANG wen LKR B wvar 4
302/2010 Pfandurkunde 2010-01-25
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 15.000, ==
fiir Raiffeisenbank MWeunkirchen - Schwarzatal-Mitte
reglatrierte Genogsenschaft mit beschrinkter Haftung
{FN LOE9Z8y)
b 2159%/2012 VORRANG ven LKRE 7 wor 3
2159%/2012 VORRANG weon LKR B wvor 3
T & 2159%/2012 Schuldscheln 2012-059-03
PEANDRECHT EUR 43.100,—

[ -5

U B -

i

[+]
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1 % 2z, % % V&, NG5S EUR 4,310, fiir
Land Niederdsterceich (F2 EEf14/958,314)
b 2158%,2012 379772017 VORRANG won LMR 7 wor 2 4 5§
a 2159372012
VERAUSSERUNGSVERBCT gam § 11 Abks 3 HD WFG 2005 filr
and Niederdsterreich

[<:]

b 2159572012 379772017 VORBANG won LME 3 wor 2 4 &
3 a 1051/201% Pfandurkunde 2015-03-01
PEANDRECHT Hochatbetrag EUR 25.000,

fir Raiffeisenbank Schneebergland eGen (FN 106923y)

b geltacht

12 a 5261/2024 Urkunde Z2024-11-286

PFRNORECHT vellatr EUR 243, 0&
Antragskosten EUR &0,
flr Marktgemainds Puchberg am Schneeberg
(6 E 3415/245)

AR AR A AN F ARG E A AN S AR T A RN TR AR R RN HINWELS ¥ AN e A AN e A AN AR TR AR AR Rk
Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betriige in ATS.

R s et Fiir den Amtsaebranch

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist — unter der laufenden Nummer 3 — Herr Gerhard Gollner geb.
am 21.01.1966, als Alleineigentiimer eingetragen.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die tatsachliche
GrundstiicksgrofRe von der Flache gemal Grundbuch differieren.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.

2.2.2. Unverbucherte Rechte und Lasten

Sonstige aulRerblcherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg sind keine Hausbesitzabgaben offen.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich nach dem Stichtag bis zu einem moglichen Kauf offene
Gemeindeabgaben ergeben kénnen.

Daher wird einem prasumtiven Kaufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des
Kaufes tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:

Die Liegenschaft befindet sich in der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg im Bezirk
Neunkirchen im stdlichen Niederosterreich mit rund 2700 Einwohnern. Puchberg ist
flachenmaRig eine der groRten Gemeinden Niederdsterreichs. Der Hauptort hat eine Seehdhe
von 585 m (. A. Der hochste Punkt ist mit 2.076 m das Klosterwappen, der Hauptgipfel des
Schneebergs.

Alle Einrichtungen des taglichen Lebens, auch Schulen sind in Puchberg vorhanden.

Die ndchstgelegenen Stadte sind Neunkirchen, Ternitz, Gloggnitz und Wiener Neustadt. Wien
ist rund 80 km entfernt.

Aus Richtung Osten ist Puchberg tber den Grinbacher Sattel erreichbar, Gber den die Wiener
Neustadter StraBe = Puchberger BundesstralRe B26 aus Wiener Neustadt Gber Willendorf und
Griinbach und die Schneebergbahn fiihren. Aus Richtung Nordosten fuhrt die Ascherstralie
von Miesenbach liber den Ascher nach Puchberg. Aus Richtung Siiden fiihrt die Neunkirchner
StralBe = Puchberger StralRe von Neunkirchen liber Ternitz aus nach Puchberg.

Mit der Er6ffnung der Schneebergbahn am 15. April 1897 setzte ein struktureller Wandel von
der Landwirtschaft zum Tourismus ein. Der heilklimatische Kurort und Luftkurort ist einer der
meistbesuchten Tourismusorte Niederdsterreichs.

Die groRrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Lage im GrofRraum, genordet

L Timitz % {‘1 7 | Ppomendort i b &
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Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in Puchberg am Schneeberg ca. 3,5-4km

sidwestlich des Zentrums.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle ,,Puchberg am Schneeberg Hof” befindet sich norddstlich
der Liegenschaft in ca. 1,5 km Entfernung; von dort aus fahrt ein Bus zum Bahnhof Puchberg
oder zur Sesselbahn Talstation. In unmittelbarer Nahe der Liegenschaft sind keine
Infrastruktureinrichtungen vorhanden. In Puchberg selber sind jedoch ausreichend
Infrastruktureinrichtungen wie zB.: Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Tierarzt, Volksschule und
Mittelschule — vor allem im Zentrum - vorhanden.

Die Lage im Ort ist entsprechend der Widmung bei einer Beurteilung nach den Kriterien
hochwertig/sehr gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Mikrostandort, genordet:

Quelle: OpenStreetMap
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Quelle: NO-Atlas

2.3.2. Malde, Form, Topographie

Die leicht trapezformige, langgestreckte Liegenschaft ist weitgehend eben. Das Grundstiick
weist It. Grundbuchsauszug eine Fliche von 2.230m? auf.

Auszug aus dem NO-Atlas, genordet, gegenstandliche Liegenschaft blau markiert
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2.3.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

ACHTUNG Anmerkungen zur GréRBe der Liegenschaft:
- Im Grundbuch ist eine GroRe der gesamten Liegenschaft Bauland-Agrargebiet sowie

Griinland von 2.230m? ausgewiesen.

= Im Ubermittelten Flachenwidmungsplan — siehe auch unten — wurden hingegen
andere Flachen ausgewiesen:

=>» BA —Bauland-Agrargebiet: 1242,43m?2

=>» Grinland: 1052,93m2.

Im Grundbuch ist eine Flache von 2.230m2 ausgewiesen. Die oben angefiihrte Flache im
Flachenwidmungsplan betragt gerundet 2.295,36m?2.
Diese Fldache wird in die weiteren Berechnungen aufgenommen. Der Unterschied zur Flache
im GB mit 2230m2 ist mit 3% vernachldssigbar gering.

GemdR dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstdndliche Liegenschaft im vorderein
Bereich im BA-Bauland Agrargebiet. Der hintere Bereich ist als Griinland Land- und
Forstwirtschaft gewidmet. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.
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§ 16 Abs 1 Z 5 Raumordnungsgesetz: ,, Agrargebiete sind Gebiete, die fiir Bauwerke land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und der sonstigen Tierhaltung, die tber die Gbliche Haltung von
Haustieren hinausgeht, bestimmt sind; andere Betriebe, welche keine das ortlich zumutbare
Ausmal (bersteigende Larm- oder Geruchsbeldstigungen sowie sonstige schadliche
Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das
Ortshild und in die dorfliche bauliche Struktur einfligen, sowie Wohnnutzungen mit héchstens
vier Wohneinheiten pro Grundstiick sind zuzulassen.”

2.3.4. Gefahrdungen

GemilR Abfrage im NO-Atlas liegt die gegenstiandliche Liegenschaft in keiner
Hochwasserrisikozone.

Bei der Abfrage im Hora ist die Liegenschaft mit einer niedrigen Gefiahrdung (Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich).

Erklarung gemaR Amt der NO Landesregierung: ,Der Abflussbereich eines 300-jdhlrichen
Hochwassers wird bei Planungen als Restrisikobereich dargestellt. Es sollte bewusstmachen,
dass es keinen absoluten Hochwasserschutz gibt. Sehr seltene Hochwasserereignisse konnen
auch einen héheren Abfluss verursachen als ein 100-jahrliches Hochwasser. Weiters konnen
Hochwasserschutzanlagen versagen oder Damme brechen. Fir diese Falle besteht in
bestimmten flussnahen Bereichen ein Restrisiko. Dieser Restrisikobereich kann annahernd
mit einem 300-jahrlichen Hochwasser ermittelt werden. In diesem Restrisikobereich sollten
vorsorgliche MaRBRnahmen zur Schadensminimierung getroffen werden.”

Quelle: https://www.noel.gv.at/noe/wasser/hochwasser_hochwasseranschlagslinien_niederoesterreich.html
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2.3.5. Kontaminierung

Die Abfrage im Altlastenportal hat folgendes ergeben:

é/\<\'liil ‘1228{'2 1;‘12 1248\
\ 1 220 \/\ Legende Infos
NS 1228/3

1216/1 1236

\1 21 g Flachen ~

Ubersicht <

Flachentyp ~
[ Attlast
Altablagerung
[ Altstandort
Status ~

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast”

&5

AN X g <
1044 104172 N\ 1126/3\ 1133/1, 114211

oM > W Attlast
' \ \\1 14? B dekontaminiert
1 1 30;1 % . gesichert
\ 1117/ = \ [l Becbachtung abgeschlossen

Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen

Altlast vorgeschlagen

Umweltschaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstdndige hat jedoch keine Moglichkeit Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der
Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbezlgliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und Aulienanlagen

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Wohnhaus mit Erdgeschof’ und Dachgeschol3. Das
Wohnhaus ist unterkellert. Weiters sind groRzligige Garagen im Keller und ErdgeschoR
vorhanden.

Das Gebdude wird derzeit groRflachig zu Lagerzwecken genutzt. Daher war eine Besichtigung

der Rdume im Gebdude nur sehr eingeschrankt bzw. in Teilbereichen nicht méglich.

Das Grundstiick wird grof3flachig zu Lagerzwecken von diversen Containern, Holzresten und

Sperrmillgut verwendet. Daher war in Teilbereichen eine Besichtigung von den

AuBenbereichen nur sehr eingeschrankt moglich.
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2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Anmerkung: die Fotos wurden teilweise mit einem leichten Weitwinkel aufgenommen.
Dadurch kénnen die Aufnahmen leicht verzerrt werden. Dies war notwendig, um bessere
Eindriicke von kleineren Rdumen oder baulichen Zusammenhangen zu erhalten.

Gebdude allgemeine Beschreibung und AuRenbereich:

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Wohnhaus mit Keller, ErdgeschoR und Dachgeschol3.
Uber das DachgeschoR ist eine groRe Dachterrasse iiber der Garage erreichbar. Dort befindet
sich ein kleines, nicht bewertungsrelevantes, aufgestelltes Pool.

Das Wohnhaus wurde 2004 baubewilligt.

Das Gebadude ist im Rohbau (Dach dicht, Fenster, Fassade) praktisch fertiggestellt. Der Ausbau
samt Haustechnik ist nur ca. zu 30% fertiggestellt. Das DachgescholR wurde entgegen der
Baubewilligung bzw. dem Einreichplan in der Natur ausgebaut. Im bewilligten Einreichplan ist
lediglich ,,Dachboden” ausgewiesen.

Das Grundstick ist weitgehend eben. An der nordlichen Geb&dudeseite flihrt eine Rampe in
den Keller. Derzeit ist der Zugang von auBen aufgrund von Sperrmiill-Ablagerungen nicht
moglich. Im restlichen Bereich liegt das Kellergeschol3 weitgehend unter Terrain.

Bei den Fenstern handelt es sich um Kunststoff-lsolierglasfenster mit einer aullen
aufgeklebten Folie in Holzoptik (3-fach verglast).

Das Dach wurde, soweit einsehbar, mittels roter Betondachsteinen als Einfachdeckung
eingedeckt. Die beiden stralRenseitigen Tirme sind mit Biberschwanzdeckung eingedeckt. Im

Bereich der Garage im Erdgeschol ist eine beschichtete Bitumendeckung vorhanden.

Im Keller befindet sich die Holzzentralheizung mit Pufferspeicher und Warmwasserspeicher.
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Bild 1 — StraRenansicht Bild 2 — Eingangsbereich nordostseitig

Im hinteren Bereich der Liegenschaft befinden sich zwei kleine Nebengebaude. Diese konnten
jedoch aufgrund von diversen Lagerungen davor nicht besichtigt werden: dabei handelt es
sich augenscheinlich um zwei dltere Garten-/ oder Geratehutten.

Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt direkt von der Schneebergerstralle aus. Die Liegenschaft
ist zur StraRe hin nicht eingefriedet. Entlang der Grundgrenzen links und rechts wurden im
vorderen Bereich niedrige Sockelmauern aus Schalsteinen im Rohbau errichtet. Das rechte
Grundstiick liegt etwas tiefer.

Bild 3 — Vorderansicht Bild 4 — Zugang bzw. Zufahrt zur Garage
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Bild 5 —Zugang bzw. Zufahrt nordostseitig

Bild 7 — Garage neben Eingangsbereich Bild 8 — Vorder-/ Seitenansicht

Bild 9 — Seitenansicht slidwestseitig Bild 10 — Terrasse (It. Plan Wintergarten)
sidwestseitig
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Bild 11 — Terrasse Bild 12 — Garage

—

Bild 13 — Garage mit Bitumendeckung

Bild 14 - Zufahrt Garage Keller (derzeit nicht
passierbar)

Bild 15 — hinterer Grundstiicksbereich Bild 16 — hinterer Grundstiicksbereich Container
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Bild 17 — hinterer Grundstticksbereich Bild 18 — Stutzmauer Pool

Bild 19 — Terrasse mit provisorischem Abgang Bild 20 — Wohngebaude
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2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Die Bewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses und einer stralenseitigen Einfriedung
wurde mit dem Bescheid Zahl: 1/2004 am 05.03.2004 erteilt.

Im Jahr 2011 wurde mit dem Bescheid Zahl 11/2011 die Frist fir die Vollendung des
gegenstandlichen Bauvorhabens bis 05.03.2012 verlangert.

Das Gebdude ist nicht fertiggestellt und daher liegt im Bauakt auch keine
Fertigstellungsanzeige auf.

Mindliche Auskunft des Bauamtes Puchberg am Schneeberg: Das Gebaude ist nicht

fertiggestellt. Seitens der Baubehorde wurde der Eigentimer mehrmals wegen einer
Fertigstellungsanzeige kontaktiert. Die weitere Vorgehensweise ist im konkreten Fall mit der
Baubehorde, dem Bilirgermeister und dem Bausachverstindigen der Gemeinde zu
besprechen! Genauere Auskiinfte wurden schriftlich nicht erteilt.

Es handelt sich daher um ein noch offenes Bauvorhaben. Der Dachboden wurde entgegen
der urspriinglichen Einreichung, in der dieser Bereich als ,,Dachboden” im Plan ausgewiesen
und auch so bewilligt worden war, in der Natur ausgebaut. Laut Auskunft der Gemeinde ist
dies zwar grundsatzlich moglich, muss aber eingereicht werden!

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass durch den gSV einem prasumtiven

Erwerber/ Kiufer dringend angeraten wird, diesbeziiglich mit der Gemeinde Riicksprache

zu halten um die weitere Vorgehensweise zu besprechen, damit sdmtliche baurechtlichen

Notwendigkeiten bzw. Erfordernisse restlos gekldrt werden kénnen.

Weiters im Bauakt:

2019 - Verfahrensanordnung der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen: bei einer

Uberpriifung im Jahre 2015 wurde festgestellt, dass auf unbefestigtem, nicht iberdachtem
Grund ein Lagerplatz betrieben wird. Es wirden folgende Lagerungen zum
Uberpriifungszeitpunkt — wie zB.: Baurestmassen, Asphaltbruch, kreosotbehandelte
Eisenbahnschwellen, Kastenwangen, Olfass, Container, usw.

Es wurde mitgeteilt, dass zum Betrieb eines Lagerplatzes eine gewerbebehdrdliche
Genehmigung erforderlich ist und dazu wurde die Frist mit 14.12.2025 festgelegt.

Gem. im Bauakt erhoben Mailverkehr sind die gewerberechtlichen Planunterlagen fiir die
Betriebsanlagengenehmigung des Lagerplatzes im Jahr 2017 eingelangt. Dazu liegt auf der
Baubehorde auch ein Einreichplan aus dem Jahr 2017 auf.
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Lt. Auskunft der Gemeinde wurde eine Umwidmung des hinteren Grundstiicksbereiches in
,Grinland Lagerplatz” nicht durchgefiihrt, da die betreffenden Parteien das Verfahren zur
Umwidmung nicht mehr weitergefiihrt haben.

2023 - Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen (naturschutzbehérdlicher
Auftrag) zur Entfernung diverser Lagerungen bis 30.01.2024. In diesem Bescheid sind die
Lagerungen (zB.: Pritschenwagen, Container, Schnittholz, usw.) angefiihrt. Dem Augenschein
nach wurde dieser Aufforderung nicht nachgekommen.

Auf Anfrage des gSV bei der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen wurde am 11.02.2026 ein
Schreiben an den gSV iibermittelt. Darin wurde mitgeteilt, dass bei der letzten Uberpriifung
vor Ort am 16.10.2025 durch die Technische Gewdsseraufsicht diverse Entfernungen bzw.
umfassende Rdumungen festgestellt worden waren.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass durch den gSV einem prasumtiven

Erwerber/ Kdufer dringend angeraten wird, diesbeziiglich mit der Bezirkshauptmannschaft

Neunkirchen Riicksprache zu halten bzw. Erkundigungen einzuholen.

2.4.3. Ausstattung, Oberflachen

Wohnhaus:

Das Wohngebdude wird weitgehend zu Lagerzwecken genutzt und It. Auskunft der
verpflichteten Partei wird das Wohngebdude seit einiger Zeit nicht mehr bewohnt. Die Raume
sind aufgrund des gelagerten Materials teilweise nicht begehbar und konnten daher nicht
besichtigt werden. Daher kann an dieser Stelle auf eine detaillierte Beschreibung verzichtet
werden. In diesem Zusammenhang wird auch auf die anschlieBende Fotodokumentation
verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Punkt 2.5. ,Bauliche Ausfiihrung, Bau- und
Erhaltungszustand,....” zur besseren Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit an dieser Stellt unter
Punkt 2.4.3. eingearbeitet wird. Diese Beschreibung ist nur demonstrativ und kann nicht
taxativ (vollstéandig) sein, weist jedoch die flr die Erstellung des Gutachtens wichtigsten
Punkte aus.
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Kellergeschol3:

Auszug aus dem Einreichplan aus dem Jahr 2003

Der Keller ist (iber einen internen Stiegenabgang erreichbar. Grundsatzlich ware der Keller
auch Uber die Garage zuganglich. Zugang und Zufahrt sind allerdings durch Sperrmdll nicht
moglich.

Die Stufen des Stiegenabgangs weisen keinen Belag auf. Der Handlauf fehlt. Die Wande sind
teilweise noch nicht verputzt. Im Heizraum sind der Boden und die Wande bis zur
Deckenunterkante gefliest. Im Heizraum befindet sich die haustechnische Einrichtung wie zB.:
der Warmwasserspeicher und der Pufferspeicher sowie die Holzheizung. Turzargen fehlen
teilweise. In den iberwiegenden Bereichen ist kein Bodenbelag vorhanden.

Der Grundriss im Keller wurde in Teilbereichen anders ausgefiihrt. Die wesentlichen
Anderungen sind zB.: Die Garage wurde erweitert bis in etwa zur AuBenwand des Gebaudes.
Der grolRe Kellerraum ist durch groRe Durchgédnge mit der Garage verbunden. Im Bereich des
Holzlagers, des Tankraumes und des Obst- und Weinkellers wurden kleine Kellerrdume
errichtet.
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Bild 33 — Holzlager Bild 34 — Heizraum
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Bild 39 — Garage — kleiner Kellerraum Bild 40 — Garage — kleiner Kellerraum
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Bild 44 — grof3er Kellerraum
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ErdgeschoR:

Auszug aus dem Einreichplan aus dem Jahr 2003

Der Zugang zum Wohngebaude befindet sich an der rechten, norddstlichen Gebaudeseite.
Das Zimmer links vom Eingangsbereich weist einen Bodenbelag auf, die Wande sind gemalt.
An einer Wand konnten Verfarbungen, moglicherweise durch Feuchtigkeit, festgestellt
werden.

Im Vorraum ist ein Laminatboden verlegt. Dieser und auch die restlichen Béden sind
groRflachig mit diversen Teppichen verdeckt. Teilweise, vor allem im Bereich Wohn-
Esszimmer und Kiiche sind lediglich lose verlegte Dammplatten am Boden zu sehen. Die
Wande sind teilweise verputzt. Im Schlafzimmer mit Schrankraum sind ein Laminatboden
verlegt und eine Holz-Nut—Feder-Decke vorhanden.

Tursticke und auch Tiren sind kaum vorhanden. Das Badezimmer im Erdgeschol’ wurde
nicht errichtet.

In der Garage ist noch kein Bodenbelag vorhanden. Wande und Decken sind nicht verputzt.
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Im Bereich der Decke in der Garage wird die Decke teilweise gestiitzt. Inwieweit dies statische

Griinde hat, ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens und misste separat durch einen Statiker

abgeklart werden.

Bild 45 — Eingang zum Wohngeb&ude Bild 46 -Vorraum/ Diele

Bild 47 — Zimmer

Bild 49 — Vorraum/ Diele Bild 50 — Stiegenaufgang ins DachgeschoR
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Bild 52 - Zimmer

Bild 53 — Kiiche

Bild 55 — Gang Bild 56 — WC
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Bild 59 — Schrankraum Bild 60 -Garage
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Dachgeschol:

Auszug aus dem Einreichplan aus dem Jahr 2003

Das DachgeschoR wurde entgegen dem oben angefiihrten Einreichplan ausgebaut. Der
Stiegenaufgang ins Dachgeschol® weist keinen Bodenbelag auf. Es ist ein Handlauf vorhanden.

Von der Galerie aus ist eine im Einreichplan als Flachdach ausgewiesene Terrasse mit fertigem
Plattenbelag zuganglich. Auf der Dachterrasse befindet sich ein Aufstellpool; dieses ist nicht
bewertungsrelevant. Inwieweit diese hohe Belastung statisch in der Decke lber der Garage
bericksichtigt wurde, ist nicht bekannt. Diesbeziiglich sind auch keine Unterlagen im Bauakt
zu finden.

Im Dachgeschol’ befinden sich in der Natur folgende Zimmer: grofles Wohn- und Esszimmer
mit Kiiche (straBenseitig), davon begehbar ein weiteres Zimmer. Vom Wohnzimmer ist der
stralRenseitig befindliche Balkon erreichbar. Im Wohnzimmer und Schlafzimmer ist ein
Laminatboden verlegt. Die Wande sind geputzt und gemalt. Im Wohnzimmer ist ein
Einzelofen vorhanden. Danach ist ein weiteres Schlafzimmer vorhanden. Dort befindet sich
ein weiterer Einzelofen. Das Badezimmer ist voll ausgebaut und mit einer Badewanne, einer
Dusche und einem WC ausgestattet. Der Boden und die Wande sind gefliest. Die Dachschrage
ist als Holz-Nut-Feder-Decke ausgefiihrt. Generell sind groRe Bereiche durch Dachschragen in
der Raumhohe mehr oder weniger stark begrenzt.

Die restlichen Boden sind groRflachig mit diversen einfachen Teppichen verdeckt.
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Bild 61 — Stiegenaufgang ins DG

|| /

Bild 63 — Gang Bild 64 — gelagerte Mobel

Bild 65 — Zugang zur Dachterrasse Bild 66 — Dachterrasse
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Bild 67 — Dachterrasse Aussicht Bild 68 — Dachterrasse

Bild 70 — Dachterrasse und Pool

| /
Bild 71 — Dachterrasse Bild 72 — Dachterrasse - Aufstellpool
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Bild 77 — Schlafzimmer Bild 78 - Balkon
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Bild 79 — Aussicht Balkon

Bild 81 — weiteres Zimmer mit Einzelofen.

Bild 83 — WC im Badezimmer Bild 84 — Badezimmer
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt —fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparaturaufwand
Die wesentlichen Punkte wurden bereits bei der Beschreibung unter Punkt 2.4.3 angefiihrt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich das Gebadude grundsatzlich — bis auf wenige
Teilbereiche — vor allem im Inneren - noch in einem Rohbauzustand befindet. Es fehlen noch
wesentliche Arbeiten. Die Ausbauarbeiten sind geschatzt erst zu einem Drittel fertig.

Fiir das Gebaude gibt es keine Fertigstellungsanzeige und das DachgeschoR wurde entgegen
dem Einreichplan in Teilbereichen ausgebaut.

Die Bodenbeldge fehlen im Uberwiegenden Teil des Gebadudes; es sind teilweise keine
Tirstocke oder Tlren vorhanden. Die Wande sind nur in einigen Rdumen verputzt.

Die Terrasse im Erdgeschol ist nicht fertiggestellt. Der Balkon im DachgeschoR weist
augenscheinlich keinen Bodenbelag auf.

Das Gebaude wird It. Auskunft seit einiger Zeit nicht mehr bewohnt. Die Mehrzahl der
gelagerten Materialien im Inneren stammen It. Auskunft aus einer Hausraumung und wurden
hier bislang gelagert.

Der Blick auf die Wande war im Uberwiegenden Teil verstellt. Eine Abschadtzung betreffend
diverse Mangel ist nicht moglich.

Durch die nur teilweise einsehbaren Gebaudeteile ist eine llickenlose Beschreibung nicht
moglich.

Weiters konnten diverse Behalter vorgefunden werden, deren Inhalt nicht liberpriift
werden konnte. Somit konnte der gSV nicht feststellen, ob es sich hierbei um Gefahrengut
handeln kdnnte. Dies betrifft auch anderweitig gelagerte Materialien und Platten sowie die

Container, welche auf der Liegenschaft vorhanden sind. Die Einschdtzung dieser Stoffe ist
nicht Gegenstand der gegenstidndlichen Wertermittlung und ist gegebenenfalls durch einen
dafiir spezialisierten Sachverstidndigen durchzufiihren.

Die Beschreibung ist nur demonstrativ und kann nicht taxativ (vollstindig) sein, weist

jedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.
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2.6. Kenngrofien und Daten

Das Grundsttick weist It. Grundbuchsauszug eine Flache von 2.230m? auf.

Die Flachen des Gebdudes werden aus dem Einreichplan aus dem Jahr 2003 entnommen.
einigen Teilbereichen ist eine Abweichung gegeniliber dem Plan vorhanden. Diese bezieht sich
iberwiegend auf Anderungen bei zB.: Innenwédnden bzw. Raumaufteilungen.

Die Garage im Keller wurde entgegen dem Einreichplan erweitert. Diese Flache wird durch
den gSV aus dem Plan gemessen und zur Nutzflaiche addiert. Diese Flachen konnte in der
Natur nicht nachgemessen werden, weshalb diese Flache als ,ca.”- Flache angegeben wird.

Im Dachgeschol’ sind bis auf die Galerieflache keine Flachen im Plan angefihrt. Auch hier
werden die Flachen aus dem Plan gemessen, weshalb diese Flachen als ,ca.”-Flachen
angegeben werden. Dabei entspricht die auf Hohe des Bodens im Plan gemessene Nutzflache
annahernd jener im Erdgeschol3. Es wird darauf hingewiesen, dass die Flache auf Bodenhohe
gemessen wurde. Die Wohnnutzfliche wird in der NO-Bauordnung hingegen erst ab 1,50m
Raumhéhe gemessen. Fiir die Bemessung der Nutzfliche im DachgeschoR gilt It. NO-
Bauordnung, dass mindestens die Halfte der Nutzflache eine Raumhoéhe von mind. 2,40m
aufweisen muss. Dies wurde an Ort und Stelle nicht Gberpruft. Die Raumbezeichnungen im
DachgeschoR werden aus dem bewilligten Plan Gbernommen.

| KellergeschoR3:

Bezeichnung It. Plan Fliche in m?
Vorr. 8,10
Keller 5,10
WC 1,40
Keller 15,55
Heizraum 10,30
Gang 3,39
Stuberl 29,95
Holzlager 28,20
Garage 26,85
Tankraum 28,20
Obst- und Weinkeller 22,80
Kellerraum 77,05
Erweiterung Garage ca. 29,03
NFL KellergeschoR3: 285,92
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ErdgeschoR:
Bezeichnung It. Plan Fliche in m?
Diele 21,60
Zimmer 18,30
AR 2,83
Wohn- und Esszimmer 50,44
Kiiche 24,50
Speis 5,00
Gang 5,30
WC 1,65
Bad 12,15
Schlafzimmer 15,40
SR 8,40
Garage 52,50
Garage 77,05
NFL ErdgeschoR: 295,12
WNFL ErdgeschoR (exkl. Garage): 165,57
DachgeschoR:
Bezeichnung It. Plan Fliche in m?
Galerie 27,45
Dachboden 24,00
Dachboden 49,41
Dachboden 64,98
NFL Dachgeschof3: 165,84
Terrasse EG (It. Plan Wintergarten): 20,80
Balkon 1 DG: 10,00
Balkon 2 DG: 20,80
Dachterrasse: 130,00

Die Dachterrasse im Dachgeschold wurde ebenso aus dem Plan gemessen und weist ca. eine
Fldche zwischen 125 und 135m?, im Mittel 130m? auf.

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden und ist fiir die Bewertung nicht relevant.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass flr eine Vermietung oder Verkauf (auBer Exekution)
jedenfalls ein Energieausweis erforderlich ist.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen, den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Ooffentlichrechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein
Abriss mit einer sich anschlielenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | ! Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

- & & & € &€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Einfamilienhaduser dienen in der Regel nicht zur Erzielung eines Gewinnes bzw. einer Rendite
und werden gem. den Bewertungswissenschaften im Sachwertverfahren ermittelt.

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieses Rechenergebnis ist mit den Gegebenheiten des Marktes zu vergleichen und ist der

Verkehrswert allenfalls durch Einrechnung von Zuschldagen oder Abstrichen zu ermitteln und
zu begriinden.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der SACHWERT setzt sich zusammen aus:

3.3.1. Bodenwert
3.3.2. Bauwert (Bauzeitwert)
3.3.3. Wert der sonstigen Bestandteile

Falls vorhanden:

3.3.4. Wert des Zubehors 2

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren“ steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

Vom Sachverstandigen wurden daher in raumlicher und zeitlicher Nahe Grundstlicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnten einige Vergleichswerten von
Grundstlicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
|asst sich die Bandbreite fir das gegenstandliche Grundstiick ableiten.

Zum Bodenwert wird der Wert fir die AufschlieBung addiert. Der Einheitssatz fir die
AufschlieRung betragt 600€.

2 Das ZUBEHOR muss bei Gerichtsgutachten separat ausgewiesen werden und wird daher immer separat dargestellt.
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Statistik:

Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit knapp 20 Jahren jedes Jahr Ubliche Bodenpreise fir
Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-Wien
organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, namlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz flir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Folgende Werte je m2 werden fiir Ubliche GrundstlicksgroRen von Einfamilienhaus-
liegenschaften angegeben:

2020: 54-73€
2021: 54-73€
2022: 58-78€
2023: 58-78€
2024:70-100€
2025: 70-100€

Die Statistik zeigt, dass der groRRte Preissprung zwischen 2023 und 2024 erfolgte und die

Grundstickspreise seit 2020 im Zweijahrestakt stabil geblieben sind. Die hoherpreisigen Werte
betreffen den Ort direkt, die niedrigeren Preise Randlagen.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt:

In den letzten Jahren sind im Bereich des zu bewertenden Ortsteiles (Schneebergdorfl) keine
vergleichbaren Transaktionen vorhanden.

Aufgrund der relativ weit entfernten Lage zum Ortskern von Puchberg, weiters aufgrund der
relativen Schattenlage aufgrund der Ndhe zu den angrenzenden Gebirgen ergibt sich ein
Bodenwert fir die Baulandwidmung BA-Bauland-Agrargebiet von 70€/m?>.

Die als BA gewidmeten Flache ist mit Gber 1000m2 groR genug fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses. Daher ist die dahinter befindliche Griinlandflache nicht zwingend
notwendig fiir eine gute Nutzbarkeit der Liegenschaft. Gleichzeitig ist diese Flache auch nicht
als typisches Griinland mit landwirtschaftlicher Nutzung verwendbar bzw. wird diese nicht als
solche verwendet.

Daher wird diese Griinlandflache mit rund 20% des Wertes vom BA-Bauland-Agrargebiet,

somit 15€ je m2 bewertet.
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BODENWERTERMITTLUNG:

Es werden die im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Teilflachen (nicht die Flache im
Grundbuch) zur Berechnung des Bodenwertes verwendet, da hier die Teilung und GroRRe der
Teilflaichen der BA- und Griinlandwidmung ausgewiesen sind.

BA-Bauland-Agrargebiet gerundet: 1.242m2.
Grinland: 1.053m2.

BA-Bauland-Agrargebiet:

BA-Bauland-Agrargebiet: 1.242m? x 70€/m? = 86.940 €
Grunland: 1.053m? x 15€/m? = 15.795 €
Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes, rund: = 102.735 €

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Berechnung: Wurzel aus Grundstiicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 11l 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 600€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V1.242m? x 600 x 1,25 = 26.432 €
Wert des unbebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 129.167 €
Abziiglich Bebauungsabschlag: - 10% = -12.917 €
Liegenschaft, unbestockt: = 116.250 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 116.300 €
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3.3.2. BAUWERT (=Bauzeitwert)

Ablaufschema BAUWERT:

Schritt 1:

Schritt 2:

Schritt 3:

Schritt 4:

Schritt 5:

Schritt 6:

Ermittlung Neubauwert (auf Basis von marktiiblichen Herstellungskosten)

abziiglich Teilabweichungen (noch nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)
= Zwischenwert 1 (=gekirzter Neubauwert)

abziiglich Alterswertminderung
= Zwischenwert 2

abziiglich Technische Wertminderung (Méngel, Schaden, riickgestauter Reparaturbedarf)
= Zwischenwert 3

abziiglich Wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand)
= Zwischenwert 4

+/- Sonstige wertbeeinflussenden Umstinde
= Zwischenwert 5

= BAUWERT
(= Zwischenwert 5 gerundet)

Schritt 1: ERMITTLUNG NEUBAUWERT:

Berechnung der Herstellungskosten:

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Literatur ermittelt.

Jahrlich werden vom Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstindigen Osterreichs fiir die unterschiedlichen Objektarten, getrennt nach

Bundeslandern, durchschnittliche Herstellungskosten angegeben.
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|Empfeh|ungen fur Herstellungskosten — Wohngebdude 2025

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBBige Wohngebsude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m® Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofle
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich

Ergdnzende Angaben:

* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien - 3300 T s000€ ST 53006
Niederasterreich U 2900€ | 7 3e00€ T 4300
Burgenland - 2600€ U 32006 O 3700€
Obersterreich L 27006 7 3400€ 7 3en0€

.:_:| Imterpolieran Interpalieren (++
Salzhl.ll’g p/— 3.000 E —> 3.9“0 E — 4.500 €
Steiermark _Hoagwe ST 3200€ 0 3700€
Kamnten - 27006 N 3q00€ T 3700
Tirol - 3600 7 s000€ T asooe
Vorarlberg L2 as00e S at00€ S so000€ U
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% —20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* liberdurchschnittliche Raumhé&hen (z.B. Altbauten) ca.b5%-15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus) |
kénnen einen Aufschlag erfordern Lbis zu 30 %

* Grofiprojekte kéinnen einen Abschlag erfordern bis zu —-10 %
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofte bei ca. 40 % bis 70 %

der Hauptgeschofe bei ca. 20 % bis 50 %

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: ,Der Sachverstandige” Heft 3/2025).

Definition dieses Richtwertes fiir eine normale Ausstattung (1): die Ausstattung entspricht

einem nach den Standards flr einen geforderten Wohnbau (Mindeststandard) in einer Stadt

errichteten Mehrparteienhaus: keine Individual-Ausstattung, zeitgemalle
bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalverbraucher).

Bauweise,
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Aufgrund der seit 20 Jahren gednderten bauphysikalischen und technischen Anforderungen
an ein Wohnhaus wird hier ein Abschlag von 10% eingerechnet, dies ergibt
Herstellungskosten fir das ErdgeschoR zum Bewertungsstichtag von 2.610€/m?>.

Kleinvolumige Bauvorhaben:

gemall den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs kann bei kleineren, individuell gestalteten
Gebduden — wie Ein- oder Zweifamilienwohnhdusern — ein Zuschlag bis zu 30% auf die
ermittelten Herstellungskosten aufgeschlagen werden. Im gegenstdndlichen Fall werden
aufgrund der GréRBe + 10% eingerechnet.

Weitere Zu- und Abschlage fir die Berechnung der Herstellungskosten werden beispielhaft

flr eine tiberdurchschnittliche Raumhdhe angefiihrt.

Stadt-Land-Gefalle:
zudem wird bei der Berechnung berlicksichtigt, ob sich das Gebaude in einer landlichen

Gegend befindet — hier kann bei Bedarf ein Abschlag von bis zu 20% vorgenommen werden.
Im gegenstandlichen Fall werden -10% eingerechnet.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgeschoRigen Wohnbau
fiir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis

von stadtischen zu ldndlichen Bereichen,
analog anwendbar fiir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land

gehoben gebiatsbezogen
Wien 4.000 € 0%
Niederdsterr. 3.600€ 10 —20 % (-+)
Burgenland  3.200€ 5\ @ -25%(-/+)
Oberésterr. 3.400€ <N @ —15%(-+)
Salzburg 3.900€ " @ 10 % ()
Steiermark 3.200€ <y @ —15%(-+)

anpassen

Karnten 3100€ < @ —20 % (-+)
Tirol 4000€ 5@ 0%(H)
Vorarlberg 4100 € {ﬂ} @ +5%(-+)

Somit ergeben sich folgende Herstellungskosten:
- ErdgeschoR: 2.610€/m2
- DachgeschoR: 80% davon, somit 2.088€
- Keller + Garage: 50% davon, somit 1.305€
- Garage im EG: 50% davon, somit 1.305€

- Balkon, Terrasse: 15% davon, somit 392€/m?
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Schritt 2 — FEHLENDE ARBEITEN:

Um die fehlenden Arbeiten zu ermitteln, ist der Fertigstellungsgrad zu ermitteln.

Vergleichbare Objekte weisen fir die Rohbauarbeiten und die Ausbauarbeiten jeweils einen
Kostenanteil von 50% flir den Rohbau und 50% fiir den Ausbau auf.

Im Rohbau (Anteil 50%) inkludiert sind folgende Arbeiten:
- Erdarbeiten
- Rohbauarbeiten
- Zimmerer
- Spengler
- Dachdecker
- Fenster und Tiren
- AuRenputz
Diese Arbeiten sind komplett abgeschlossen.

Die restlichen Arbeiten mit 50% Gesamtanteil werden dem Ausbau zugerechnet.
Vom Ausbau wird der Fertigstellungsgrad mit rund 30% eingeschatzt.
Somit 15% des Gesamtanteils.

Dies ergibt einen Fertigstellungsgrad von 50% + 15% = 65%.

Somit ergibt sich fur die fehlenden Arbeiten ein Prozentsatz von 100-65 = 35%.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:
Grundsatzlich ist diese vom ZWISCHENWERT 1 abzuziehen.

Von diesen tatsachlich errichteten Gebaudeteilen ist die Alterswertminderung in Abzug zu
bringen.

Gegenstandlich wurde das Haus 2004 bewilligt (vor 21 -22 Jahren).

Ein Wohnhaus wird gem. Literatur mit einer Ublichen Bauweise (massiv) mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren eingeschatzt.

Ist ein Objekt nicht genutzt, so verliert es an Wertigkeit, wodurch sich die rechnerische
Nutzungsdauer reduziert. Daher wird das gegenstandliche Objekt aufgrund des jahrelangen
Leerstandes mit einer maximalen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren geschatzt.
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2026 — 2004 = 22 Jahre. Das Alter des Gebaudes betragt somit rechnerisch:

AWM = (A / GND) * 100 = %

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gew6hnliche Nutzungsdauer)

(22/60) * 100 = 37% = Alterswertminderung, gerundet 40%.

Abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. riickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die
Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag
vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00
angefihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.

Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung normale Erhaltung, Gibliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten

teilweise deutlich reparatur- und

3 reparaturbeddrftig . R
instandhaltungsbediirftig
. umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich .
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und der damit verbundenen
Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.
gekirzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte
Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:
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Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu;tstr;ds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; libliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 Gber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich Instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

Berechnung:

Es ist hier von einer Zustandsnote von 2,25 auszugehen, da das Objekt in Teilen zwar noch
nicht fertiggestellt ist, die vorhandenen Arbeiten, die vorwiegend aus Rohbau und Dach-
Dicht-Arbeiten bestehen nur geringfligige Schaden bzw. Mangel aufweisen. Der Abschlag
betragt daher lediglich rund 5%.

Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,verlorenen Bauaufwand“.

Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:
= |ndividuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.
= Unglnstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)
= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug
nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).
= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).
Berechnung:
Durch den Ausbau des DachgeschoRes steht eine auf Bodenhéhe gerechnete Nutzflache von
Gber 300m2 einer Nutzflache von rund 400m?2 fiir die Nebenflachen (Keller + Garage im EG)
gegeniber. Dies ist ein grobes Missverhéltnisse der Flachenaufteilung.
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Weiters ist davon auszugehen, dass ein prasumtiver Kaufer sich den Grundriss der
Wohnebenen allenfalls anders gestaltet hatte, wodurch Ublicherweise ein Riickbau bzw. eine
Abanderung im Inneren durchgefihrt wird.

Daher ist im gegenstandlichen Fall ein hoherer Abschlag fiir die wirtschaftliche
Wertminderung mit 20% anzusetzen.

Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlduterungen:
=  Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande

*  Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fiir Reklamenutzung
= Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Sind nicht vorhanden.
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ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert)

Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Richtwert fir
marktiibliche

Marktiibliche
Herstellungs-

Marktiibliche
Herstellungs-

Herstellungs- kosten/m? NFL Fliche kosten/m? NFL
Schritt 1: NEUBAUWERT: kosten/m?NFL Anteil Projekt [gerundet] = SUMME
ErdgeschoR Wohnnutzflache: 2.610€ 100% 2.610€ 166,00 m? = 433.260 €
DachgeschoR ausgebaut: 2.610€ 80% 2.088€ 166,00 m? = 346.608 €
Keller + Garage: 2.610€ 50% 1.305€ 286,00m? = 373.230€
Garagen im EG: 2.610€ 50% 1.305€ 129,55 m? = 169.063 €
Balkon Terrassen, pauschal 2.610€ 15% 392€ 182,00m? = 71.253 €
Neubauwert: 1.393.414 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN: -35% = -487.695 €
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 905.719 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -40,00% = -362.288 €
Zwischenwert 2: 543.431 €
Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:
Zustandswertminderung (fir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):
Zustandsnote It. Heideck: 2,25 Wertminderung: -5,00% = -27.172 €
Zwischenwert 3: 516.260 €
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: -20,00% = -103.252 €
Zwischenwert 4: 413.008 €
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 413.008 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2,, gerundet: 413.000 €

3.3.3. Wert der SONSTIGEN BESTANDTEILE

Die AulRenbereiche sind praktisch nicht gestaltet, die beiden Sockelmauern links und
rechts an den Grundgrenzen sind nicht fertiggestellt und nur im Rohbau vorhanden. Der

Wert der Sonstigen Anlagen wird somit mit Null ausgewiesen.

WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet:

0€
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ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT (ohne Zubehor):

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 116.300 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2.: = 413.000 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 0€
SACHWERT (ohne Zubehor): = 529.300 €

3.3.4. ZUBEHOR
Die Kiicheneinbauten weisen keinen Zeitwert auf. Sonstige Zubehorelemente sind nicht

vorhanden.

WERT DES ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.4.: 0€
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_}’ T
Architekt & Sachverstandiger M
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Wertermittlung — Marktanpassung:

Einfamilienhausobjekte werden nach dem Sachwertverfahren zuziglich Bodenwert, der im
Vergleichswertverfahren ermittelt wurde, geschatzt. Im Sachwert wurden die noch
fehlenden Arbeiten eingeschatzt, weiters die Alterswertminderung sowie auch ein Abschlag
flir die technische und wirtschaftliche Wertminderung eingerechnet.

Hinzuweisen ist, dass die geschatzten Ausbauarbeiten derzeit lediglich zu rund 30%
fertiggestellt sind und die fir die Komplettierung noch erforderlichen Arbeiten von einem
prasumtiven Kaufer durchzufiihren sind.

Im gegenstandlichen Gutachten werden — wie Ublich - keine Kosten fiir die entsprechende
Raumung und Reinigung eingerechnet. Jedoch wird ein Abschlag wegen eingeschrankter
Marktgangigkeit solcher Immobilien eingerechnet.

Weiters ist das Objekt im derzeitigen Zustand nicht bewilligt. Laut mindlicher Auskunft der
Gemeinde ist der Bauakt baurechtlich nach Absprache mit der Baubehorde sanierbar.

Aufgrund der eingeschrankten Marktgangigkeit und des nicht bewilligten Bauzustandes
sowie der Auflagen der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen wird ein Marktanpassungs-
abschlag von 25 % vom Sachwert eingerechnet.

Verkehrswertermittlung:

Sachwert (ohne Zubehér): = 529.300 €
Marktanpassungsabschlag: 25,00% = -132.325 €
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 397.000 €

4.2. AuRenstande:

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg sind keine Hausbesitzabgaben offen.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich nach dem Stichtag bis zu einem moglichen Kauf
offene Gemeindeabgaben ergeben kénnen.

Daher wird einem prasumtiven Kaufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt
des Kaufes tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb

separate Erkundigungen einzuholen.

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ T
Architekt & Sachverstandiger M
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern.

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten Gblich, inklusive Umsatzsteuer.

Die Raumungskosten sind im Verkehrswert wie Ublich nicht eingerechnet!

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

KG 23328 Puchberg am Schneeberg, EZ 1923, GST-NR 1224/2
mit der Liegenschaftsadresse
2734 Puchberg, Schneebergstralle 174

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 27.01.2026
397.000 €

(in Worten: Euro dreihundertsiebenundneunzigtausend)

ZUBEHOR:
Es ist kein bewertungsrelevantes Zubeho6r vorhanden

AUSSENSTANDE:
Zum Stichtag keine vorhanden. Bitte Punkt 4.2. beachten

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 26.03.2026 19:40:38

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gema Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23

Juli 20 DAS-V0') die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument

Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
Datum der Besichtigung: 27.01.2026

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ 7
Architekt & Sachverstandiger M
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Marktgemeinde Puchberg/Schneeberg

Wr.Neustadter Strale 17, 2734 Puchberg am Schneeberg

UID: ATU 16239602

Kontoblatt Kunde

Homepage: www.puchberg.at
E-Mail: gemeinde@puchberg.at
Telefon: 02636/2201

Person: 50174, Gollner Gerhard, SchneebergstraBe 174, 2734 Puchberg am Schneeberg Jahr: 2025
Objekt: 1, SchneebergstraBe 174, 2734 Puchberg am Schneeberg
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
6 Grundsteuer B 68,75 68,75 68,75 68,75
49 Mahngebuhr 6,00 6,00 6,00
110 Abfallwirtschaftsgebuhr 211,20 192,00 19,20 211,20 192,00 19,20
191 Kanalbenutzungsgebuihr 734,00 667,28 66,72 734,00 667,28 66,72
195 Abfallwirtschaftsabgabe 25,36 23,04 2,32 25,36 23,04 2,32
196 Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 15,00 15,00 15,00
231 Kommunalsteuer 116,40 116,40 116,40 116,40
Summe 6,00 1.170,71 1.082,47 88,24 1.176,71 1.088,47 88,24
Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/7
Erstellt am 21.01.2026 07:34:40 von Henrietta Breimayer Seite 1 von 1
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BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN

Fachgebiet Anlagenrecht
2620 Neunkirchen, PeischingerstralRe 17

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

DI Heinrich Trimmel

z.H. Yvonne Ungersback, M.A.
SeebensteinerstralRe 24

2620 Neunkirchen

Beilagen E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at
NKW2-NA-2328/001 Online-Terminvereinbarung: www.noe.gv.at/bhnk
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Telefon: 02742/9005-359 - www.noe.gv.at/datenschutz
02742/9005
Bezug Bearbeitung Durchwahl Datum
Probst Dominique 35237 11.02.2026

Betrifft
Gollner Gerhard, Lagerungen, Gst.Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, Gemeinde
Puchberg am Schneeberg, naturschutzrechtliches Verfahren

Sehr geehrte Frau Ungersback!
Zu lhrer Anfrage von 10.02.2026 wird folgendes mitgeteilt:

Herr Gollner Gerhard ist dem Entfernungsauftrag, zu welchem er mit Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen vom 19.12.2023, NKW2-NA-2328/001, verpflichtet
wurde, nur teilweise nachgekommen.

Am 23.02.2024 wurde bekannt, dass der weil3e Mitsubishi Pritschenwagen entfernt
wurde.

Am 03.10.2024 fand durch die Technische Gewasseraufsicht der Bezirkshauptmannschaft
Neunkirchen eine Erhebung vor Ort statt. Hierbei wurde folgendes festgestellt:

,Bei einer Uberpriifung am 3. Oktober 2024 wurde festgestellt, dass in den Bereichen
aul3erhalb des Ortsbereiches Bodenaushiibe, Natursteine und Baurestmassen entfernt
wurden. Weiters wurde die Zuganglichkeit in diesen Bereich erleichtert.

Lt. Auskunft wurden die Natursteine teilweise gebrochen und fiir Wegebaubefestigungen
weitergegeben. Die BRM wurden vor Ort wiederverwertet.”

Bei der letzten Uberpriifung vor Ort am 16.10.2025 hat die Technische Gewasseraufsicht
der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen folgende Entfernungen festgestellt:

,Bei einer Uberpriifung am 16. 10. 2025 wurde festgestellt, dass umfassende
Raumungen stattgefunden haben.

Geraumt wurden 2 LKWs, ein Traktor, Baugerate wie Bagger, Bobcat usw.,

der Ladewagen, altes Bauholz, Holzpaletten, die Hydromeisel,

Autobatterien, zwei Altfahrzeuge, Abrollcontainer usw.


mailto:anlagen.bhnk@noel.gv.at
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Weiters wurde der Bodenaushub sowie die Baurestmassen entfernt.*

Zusammenfassend kann mitgeteilt werden, dass die 0.g. Entfernungen der
Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen bekannt sind. Nichtgenannte Lagerungen sind nach

wie vor vorhanden, bzw. wurde keine Entfernung bei der Bezirkshauptmannschaft
Neunkirchen gemeldet.

Fur die Bezirkshauptfrau

Mag.Gamperl
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BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN
Fachgebiet Anlagenrecht

2620 Neunkirchen, Peischingerstrafe 17

——— s i
Marktgemeinde Puchberg|
am Schbg. Bez, Neur y

kirchen, N.G

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

Eing. 20, Dez. 2073
Herr : <
Gerhard Gollner ]
SchneebergstralRe 174
2734 Puchberg am Schneeberg

Beilagen E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at
NKW2-NA-2328/001

Fax: 02635/9025-35231 Blrgerservice: 02742/9005-9005

: - : tenschutz
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at www.noe.gv.at/datenschu
+43 (2635) 9025
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Probst Dominique 35237 19.12.2023

Betrifft

Gollner Gerhard, Gemeinde Puchberg am Schneeberg, KG Puchberg am
Schneeberg, naturschutzbehérdlicher Auftrag

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen verpflichtet Sie, folgende Lagerungen
aulerhalb des Ortsbereiches der Gemeinde Puchberg am Schneeberg, auf
Grundstlck Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, bis 30.01.2024 zu entfernen
und den friheren Zustand dieses Grundstiickes wiederherzustellen:

Entfernung folgender Lagerungen aufRerhalb des Ortsbereiches auf dem
Grundstiick Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, Gemeinde Puchberg am
Schneeberg (Bereiche E und F It. Lichtbild):

» ein weiller Mitsubishi Pritschenwagen ohne §57a Plakette bzw. pol.
Kennzeichen

zwel Seecontainer 40 Ful

Schnittholz

ein Traktor — Ladewagen mit Wurfsteinen

Wasserboiler, PVC Rohre, Kunststofffenster, Welleneternitplatten

Altmetalle wie LKW Anhéngerrahmen, Metall- bzw. Stahiprofile, div.
Blechformen,

Torstahl
ein Boot

altere Baustoffe wie ca. 6m3 Betonpfiastersteine, ca. 6m3 Tonziegel,




P i BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN
Fachgebiet Anlagenrecht
2620 Neunkirchen, Peischingerstralle 17

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

Herr

Gerhard Gollner
Schneebergstrale 174

2734 Puchberg am Schneeberg

am Schbg. Bez. Neunkirchen, N.¢&3

8 Juni- 2019

Eing.

Beilagen E-Mail: anlagen.bhfk@noel.gv.at
NKW2-BA-15179/001 Fax: 02635/9025-35231 Blrgerservice: 02742/9005-9005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz
02635 9025
Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum
Kogler Sarah 35236 13.06.2019

Betrifft

Gollner Gerhard, Lagerplatz auf dem Grundstiick Nr. 1224/2, KG Puchberg am
Schneeberg, Verfahrensanordnung

Aufgrund einer Anzeige Uber die Lagerung von asbestverunreinigten Baurestmassen
erfolgte am 10. September 2015 mit Hrn. KI Zumpf Franz von der Pl Ternitz eine
Uberpriifung des Grundstiickes Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, Eigentiimer
Gollner Gerhard, Schneebergstr. 181, durch das Organ der technischen
Gewasseraufsicht. Bei der Uberprifung wurde festgestellt, dass auf unbefestigtem nicht
uberdachtem Grund auf ca. 1200m2 ein Lagerplatz betrieben wird. Die Ablagerungen
befinden sich aul3erhalb des Ortsbereiches und erfolgen in ungeordneter Weise. Herr
Goliner betreibt ein Erdbauunternehmen und verflgt am gegenstéandlichen Standort iber
eine aufrechte Gewerbebewilligung. Zum Zeitpunkt der Uberpriifung war Hr. Gollner mit
der Aufbereitung von Baurestmassen beschaftigt. Folgende Lagerungen wurden zum
Uberprifungszeitpunkt festgestellt:

Ca. 15m3 Baurestmassen, ca. 15m3 Asphaltabbruch, kreosotbehandelte
Eisenbahnschwellen, Autobatterien, ein nicht betriebsbereiter Mitsubishi Kastenwaagen,
ein Pajero-Wrack, ein 200| Olfass, zwei Seecontainer als Lagerraum, nicht betriebsbereite
Quads, SchneefraRe, Ruttelplatten, alte Paletten, Altreifen, Alteisen, Schalholz,
Deckensteher, Ziegelhohlblocksteine, NF-Ziegel, Pflastersteine, Betondachziegel,
Kantholz, Schachtringe, Ausgleichsringe, Betonmischer, Baggerschaufeln, PVC Rohre
und Formstlicke, usw.

Am 29.09.2015 wurde Herrn Gollner mitgeteilt, dass flr den Betrieb eines Lagerplatzes
ei_ne gewerbebehdrdliche Genehmigung vonnéten ist. Als Frist fur die Vorlage der
Einreichunterlagen wurde der 14.12.2015 bestimmt.

Am 23.05.2017 sind Einreichunterlagen zu ggst, Lagerplatz in 4-facher Form bei der
Behorde eingelangt. Diese wurden von den Amtssachverstandigen fur Bautechnik, ;
Maschinenbautechnik und Wasserbautechnik positiv vorgeprft. Am 23.11.2017 fand ein




Betondachsteine

* ca. 80m3 Baurestmassen (Gemisch aus Beton-,
Feinanteilen und Steinen)

ein hydraulischer Greifer, eine Rittel

ein 1m3 IBC Kunststoffbehélter

ca. 20m3 Altholz (Schnittholz)

ein Abrollcontainer, ein Baucontainer

Glasscheiben

ein Betonkrankubel, zweij Fallmischer

ein LKW Aufbaucontainer

in der nordwestlichen Grundstticksecke ein weiterer Wohnwagen

gebrauchte Baggerketten (Gummi)

HLS Installationsmaterial

diverse Metall- und Stahiprofile

ca. 30m3 diverse Baustoffe auf Paletten wie Betonschalsteine,

Betondachziegel, NF Ziegel, Betonpfilastersteine, Betonmauerwerkssteine,
Betonschacht- und Ausgleichsringe, usw.

NF Ziegelabbruch,

walze, eine hydraulisch Palettengabel

Rechtsgrundlagen

fur die Sachentscheidung

§§ 6, 7 und 35 Abs. 2 NO Naturschutzgesetz 2000

§ 59 Abs. 2 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 - AVG

Begriindung

Der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen wurde bekannt, dass auf dem Grundstiick
Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, diverse Ablagerungen vorgenommen
wurden. Aus diesem Grund wurde die Technische Gewasseraufsicht der
Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen mit Erhebungen vor Ort beauftragt.

Die technische Gewéasseraufsicht stellt folgendes fest:

~Aufgrund der unibersichtlichen und teilweise nicht zuganglichen Ablagerungen

wurde das gegensténdliche Grundsttick von der Technischen Gewasseraufsicht zur
Nachvollziehbarkeit in Bereiche eingeteilt



e A 25081

Die betroffenen Bereiche, welché éurserhalb des Ortsbereiches liegen, sind die

Bereiche E und F.

Folgende Ablagerungen wurden von der Technischen Gewésseraufsicht in diesen
Bereichen vorgefunden:

JAuBerhalb des Ortsbereiches, groBtenteils unzugénglich, Bereich E:

ein weiler Mitsubishi Pritschenwagen ohne §57a Plakette bzw. pol.
Kennzeichen

zwei Seecontainer 40 Ful3

Schnittholz

ein Traktor — Ladewagen mit Wurfsteinen

Wasserboiler, PVC Rohre, Kunststofffenster, Welleneternitplatten
Altmetalle wie LKW Anh&ngerrahmen, Metall- bzw. Stahlprofile, div.
Blechformen,

Torstahl

ein Boot

éltere Baustoffe wie ca. 6m3 Betonpfiastersteine, ca. 6m3 Tonziegel,
Betondachsteine

AuBerhalb des Ortshereiches, gréRtenteils unzugénglich, Bereich F:

ca. 80m3 Baurestmassen (Gemisch aus Beton-, NF Ziegelabbruch,
Feinanteilen

und Steinen)

ein hydraulischer Greifer, eine Riittelwalze, eine hydraulisch Palettengabel
ein Tm3 IBC Kunststoffbehélter

ca. 20m3 Altholz (Schnittholz)

ein Abrollcontainer, ein Baucontainer

Glasscheiben



ein Betonkrankﬁbel, zwei Fallmischer
ein LK W Aufbaucontainer

in der nordwestlichen Grundstticksecke ejn weiterer Wohnwagen
gebrauchte Baggerketten (Gummi)
HLS Installationsmaterial

diverse Metall- und Stahlprofile
ca. 30m3 diverse Baustoffe auf Paletten wie Betonscha!steine,

Betondachziegel, NF Ziegel, Betonpﬂasterstefne, Betonmauerwerksstefne,
Betonschacht- und Ausgleichsringe, usw.

Zur Frage, ob sich Teile dieses Grundstiickes nach der Definition des N¢

Naturschutzgesetzes aulerhalb vom Ortsbereich befinden wurde eine

Stellungnahme des Amtssachverstandigen fur Naturschutz eingeholt, welche wie
folgt lautet:

»Das Fachgebiet Anlagenrecht im Hause ersucht mit Schreiben vom 30.06.2023 um
Stellungnahme, ob der gegensténdliche, nicht genehmigte ,Lagerplatz“ auf dem

Grundstick Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg, Gemeinde Puchberg am
Schneeberg, auRerhalb des Ortsbereiches liegt

Die ortlichen Gegebenheiten sind dem gefertigten Amtssachversténdigen von
AuBendiensttatigkeiten bekannt, weiters wurde eine Orthofoto-Abfrage in der
landesinternen Applikation ForstG|S durchgefiihrt.

Die in der Stellungnahme der Gewdsseraufsicht bezeichneten Abschnitte E und F
sind von landwirtschaftlich genutzten Griinlandfléchen umgeben und stellen keinen
baulich und funktional zusammenhéngenden Teil eines Siedlungsgebietes dar. Aus
naturschutzfachlicher Sicht wird daher festgestellt, dass dieser Bereich am

Grundstiick Nr. 1224/2, KG Puchberg am Schneeberg auBerhalb vom Ortsbereich
situiert ist. “

GemaR §§ 7 und 8 NO Naturschutzgesetz 2000 bedarf im Landschaftsschutzgebiet
aulterhalb des Ortsbereiches einer Bewilligung durch die Behérde:

* die Errichtung und wesentliche Abénderung von allen Bauwerken, die hicht
Gebaude sind und die auch nicht in unmittelbarem Zusammenhar]g mit
Gebéuden stehen und von sachlich untergeordneter Bedeutung sind.

* die Errichtung, die Erweiterung sowie die Rekultivierung von
Materialgewinnungs- oder -Verarbeitungsanlagen jeder Art.

* die Errichtung, Anbringung, Aufstellung, Veranderung und der Betriqb von
Werbeanlagen, Hinweisen und Anktndigungen ausgenommen der fur

politische Werbung und ortslibliche, eine Flache von einem Quadratmeter
nicht tibersteigende Hinweisschilder.
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Abgrabunge_n_oder Anschuttungen, die nicht im Zuge anderer nach diesem
Gesetz bewilligungspflichtiger Vorhaben stattfinden, die sich - auRer bei
Hohlwegen - auf eine Flache von zumindest 1.000m? erstrecken und durch die

eine Anderung des bisherigen Niveaus auf einer Flache von zumindest
1.000m? um mindestens einen Meter erfolgt.

die Errichtung, die Erweiterung sowie der Betrieb von Sportanlagen wie
insbesondere solche filr Zwecke des Motocross-, Autocross- und Trialsports,
von Modellflugplatzen und von Wassersportanlagen, die keiner Bewilligung
nach dem Wasserrechtsgesetz 1959 oder dem Schifffahrtsgesetz, bedurfen,

sowie die Errichtung und Erweiterung von Golfplatzen, Schipisten und
Beschneiungsanlagen.

die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen fiir die Behandlung von
Abfallen sowie von Lagerplitzen aller Art, ausgenommen in der
ordnungsgemaRen Land- und Forstwirtschaft tibliche Lagerungen sowie
kurzfristige, die Dauer von einer Woche nicht Gberschreitende, Lagerungen.

die Entwasserung oder Anschttung von periodisch wechselfeuchten

Standorten mit im Regelfall jahrlich durchgehend mehr als einem Monat
offener Wasserflache von mehr als 100 m2

* die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen auf einer Flache von mehr als 500 m2 im Grinland.

e die Kulturumwandlung von Flachen mit einem Ausmaf} von mehr als einem
Hektar.

« die Beseitigung besonders landschaftspragender Elemente.

Gemal § 6 NO Naturschutzgesetz 2000 sind auRerhalb des Ortsbereiches folgende
Malnahmen verboten:

 die Lagerung und Ablagerung von Abféllen auBerhalb von hiefiir genehmigten
Anlagen (§ 7 Abs. 1 Z 6) ausgenommen die in der ordnungsgemaRen Land-
und Forstwirtschaft Ublichen Lagerungen sowie kurzfristige, die Dauer von
einer Woche nicht (berschreitende Lagerungen.

¢ die Vornahme von Entwésserungen, Grabungen, Anschilttungen und
sonstigen Malknahmen, die geeignet sind, einen Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen zu gefahrden, im Bereich von Moor- oder Sumpfflachen, Auwaldern
sowie Schilf- oder Rohrichtbestdanden, ausgenommen unbedingt notwendige
Malinahmen bei der Durchftihrung eines gemal § 7 bewilligten Vorhabens.

* das Auf- und Abstellen von Wohnwagen, Wohnmobilen oder mobilen Heimen
im GrQnIand aulerhalb von nach den Bestimmungen des NO
Campingplatzgesetzes genehmigten Campingplatzen.



» die Beleuchtung von Werbeanlagen, Ankiindigungen U el
des§ 7 Abs. 123 gung iInweisen im Sinne

§ 35 Abs. 2 NO Naturschutzgesetz 2000 bestimmt, dass, unabhéngig von einer
B_estrafung, Personen, die den Bestimmungen dieses Gesetzes oder aufgrund
dieses Gesetzes erlassener Verordnungen oder Bescheiden Zzuwidergehandelt

haben, von der Behdrde zu verpflichten sind, den fritheren Zustand wieder
herzustellen.

Eine Bewilligung zur Errichtung dieses bewilligungspflichtigen Vorhabens

(Lagerplatz) wurde im gegenstandlichen Fall von der Naturschutzbehérde nicht
erteilt. e

Die Herstellung des friiheren Zustandes in Form von Entfernung der nicht

bewilligten Lagerungen auBerhalb des Ortsbereiches war lhnen daher
bescheidgeméR aufzutragen.

Insgesamt war spruchgemaR zu entscheiden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder in jeder anderen technisch méglichen Weise bei uns einzu-

bringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf
die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben,

die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist,
zu enthalten.

Die Hohe der Pauschalgebuhr fur Beschwerden, Wiedereinsetzungsantrage und
Wiederaufnahmeantrége (samt Beilagen) betragt 30 Euro.

Hinweise:

Die Geb(hr ist auf das Konto des Finanzamt Osterreich
(IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten.

Als Verwendungszweck ist das Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des
Bescheides) anzugeben,

_Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegeblhr mit der ,Finanzamtszahlung*
st als Empfénger das Finanzamt Osterreich (IBAN wie zuvor) anzugeben oder
auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,

die Abgabenart +EEE-Beschwerdegebiihr', das Datum des Bescheides als Zeitraum
und der Betrag anzugeben,

D_er Eingabe igt - als. Nachweis der Entrichtung der Gebuhr - der Zahlungsbeleg oder
ein Ausdruck tber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieen.
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Fur jede gebﬂhrenpﬂi'c:_htige Eingabe ist vom Beschwerdefiihrer (Antragsteller) ein
gesonderter Beleg vorzulegen.

Ergeht an Sl ¥
1. Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg, z. H. des Blirgermeisters, Wiener
Neustddter Strale 17, 2734 Puchberg am Schneeberg




| BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN

Fachgebiet Anlagenrecht
2620 Neunkirchen, Peischingerstrafie 17

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg
Z. H. des Blrgermeisters

Wiener Neustadter Strale 17

2734 Puchberg am Schneeberg

Beilagen
NKW2-BA-15179/001

Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben)

Bezug Bearbeiterln
Gruber Konrad

Betrifft

ca /ngomi BA
7050 p* q[_(

E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at
Fax 02635/9025-35231 Internet: http:/fwww.noe.gv.at/bh
Biirgerservice-Telefon 02742/9005-9005 DVR: 0024783

00 26 35/ 9025
Durchwahl Datum

35236 31.10.2017

Gollner Gerhard, Erdbauunternehmung, Betriebsanlagengenehmigung: Gemeinde:
Puchberg am Schneeberg, KG Puchberg am Schneeberg, Gst.Nr. 1224/2:
Betriebsanlagengenehmigung, Flachenwidmung und Stellungnahme der Gemeinde

Herr Gerhard Gollner hat um Erteilung der gewerbebehordlichen Genehmigung fir
den Betrieb eines Lagerplatzes samt Sanitarcontainer fiir das Erdbaugewerbe im
Standort 2734, KG Puchberg am Schneeberg, Grst.Nr. 1224/2, Gemeinde Puchberg

am Schneeberg, angesucht.

Da flr die Durchfiihrung des Gewerbeverfahrens die Mithilfe der Gemeinde benétigt
wird, ersucht die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen

a) innerhalb einer Frist von zwei Wochen nach Zustellung dieses Schreibens

» die Widmung sowie die zuldssige Nutzungsart der Betriebsgrundstiicke und
der Nachbargrundstiicke (entsprechend dem NO Raumordnungsgesetz) —
jeweils unter Anfiihrung der Grundstiicksnummern bekannt zu geben und

erganzend dazu auszufiihren

* oban diesem Standort fiir das Errichten und/oder das Betreiben dieser
Anlage ein Verbot bzw. eine Beschrankung besteht (z.B. Bauverbot,
Bebauungsplan, andere rtliche baupolizeiliche Verordnungen) sowie

* ob flrdas Vorhaben bereits eine baubehérdliche Bewilligung vorliegt bzw. ob das

Bauverfahren bereits eingeleitet wurde:

b) binnen 2 Wochen ab Einlangen dieses Schreibens im Sinne des § 355 der
Gewerbeordnung 1994 Stellung zu nehmen. Die Stellungnahme der Gemeinde
hat durch den Biirgermeister bzw. dessen Vertreter zu erfolgen und kann
nur beriicksichtigt werden, wenn sie innerhalb der 2-Wochen Frist abgegeben

wird.




Widmung: Griinland- Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: Landwirtschaftliche Nutzung

Widmung: Griinland- Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: Landwirtschaftliche Nutzung

2506/1  Widmung: Verkehrsflache

Nutzungsart: Stralenverkehrsanlagen

- An diesem Stahdbﬁ besteht fiir das Errichten und/oder das Betreiben dieser Anlage

~ kein Verbot bzw keine Beschrankung von Seiten der Gemeinde, sofern das.

2N den -estimmungen des Raumordnungsgesetzes entspricht.

elec,eloss es un GLO nickF wpgldh A
ne baubehordliche Bewﬂhgung vor, bzw wurde noch kein

ey n‘;“; = -. l-'i-.".‘ "":.:"{- 2 i =
UL AT a2



Bmstr.lng. Robert Schauer

Von: Bmstr.Ing. Robert Schauer [robert.schauer@schauerplan.at]
7 | Gesendet: Donnerstag, 08. Juni 2017 06:21
I An: ‘raumplanung@siegl.co.at'
Betreff: Lagerplatz Fa. Gollner, Puchberg Schneebergdsrii
Anlagen: Hochwasserabfluss_20170509.pdf; Beschreibung_201 70530.pdf; Einreichplan
20170522 pdf =

| ®m "% G OCCHER.

HochwasserabflusBeschreibung_201Einreichplan_2017
$_20170509.pdf..  70530.pdf 0522.pdf

Sehr geehrter Hr. DI Siegl!

Ich wurde von Hrn. Gollner mit der Erstellung der gewerberechtlichen Planunterlagen
fur die Betriebsanlagengenehmiqung des Lagerplatzes in der Schneebergstr. 174, 2734

I Puchberg beauftragt und habe die Unterlagen (siehe Anhang) bereits der Gewerbebehdrde
vorgelegt.

Im Zuge der Vorbesprechung zur Baueinreichunq vor ca. 1 1/2 Wochen hat Sie Hr.
BlUrgermeister Knabl telefonisch kontaktiert und um folgende Projektausarbeitung
gebeten:

SN

Fir die betreffende Parzelle 1224/2, EZ. 1923 soll die Umwidmung von Griinland Land-
und Forstwirtschaft auf Griinland Lagerplatz beantragt werden.

Hr. Birgermeister Knabl hat mich in diesem Zusammenhang gebeteﬁ, Ihnen die
Projektunterlagen zu ibermitteln.

Wie Sie wielléiéht wissen wird der im Griinland befindliche Teil dieser Parzelle

bereits als Lagerplatz genutzt und soll in einen gewerberechtlichen und baurechtlichen
Konsens iibergefiihrt werden. : _ MR i y: '

Der aktuell ausgearbeitete Umwidmungsvorschlag in Bauland Betriebsgebiet hat 1t. Hrn.

Birgermeister wenig Chancen auf Bewilligung, daher soll die Méglichkeit der Umwidmung

f Griir ft werden. e T Ve A e R R R




14.03.2017

Anlagenbeschreibung Erdbauunternehmen Gollner

Angaben zum Antragsteller

Herr

Gerhard Gollner
SchneebergstraBe 174

2734 Puchberg am Schneeberg

Angaben zum Standort

SchneebergstraBe 174
2734 Puchberg am Schneeberg
Parz.Nr. 1224/2, EZ.: 1923

Betriebsbeschreibung

Im nordwestlichen Teil des Grundstiicks 1224/2 ist ein gewerblicher Lagerplatz des
Erdbauunternehmen Gollner projektiert.

Die Zufahrt erfolgt tber die Einfahrt direkt an der westlichen Grundstiicksgrenze.
Der Lagerplatz wird mit einem Drahtgitterzaun und einer Straucherhecke umschlossen.

Im nordéstlichen Bereich des Lagerplatzes werden zwei befestigte Lagerflachen mit
15x12,2m und 10x12,2m, sowie eine betonierte Abstellfliche mit 7,5x12,2m fir die 2 Lager-
Container und den Sanitar-Container hergestellt.

Die Lager-Container werden mit einer Sparren-Pfetten-Konstruktion Uberdacht. Die
Schneelasten werden somit iiber die Holzstiitzen auf die Fundamentplatte abgeleitet.
Entsprechend den Herstellerangaben kann der Sanitar-Container die Schneelasten auf
Grund der Form und Bauweise ohne zusatzliche Dachkonstruktion aufnehmen.

Der Sanitar-Container verfiigt liber einen Vorraum mit einem Urinal, einem abgeteilten WC
und einen Waschraum mit Dusche und einer Umkleidemdglichkeit.

Alle 3 Container sind an die Ringerdungsanlage angeschlossen.

Das Bestandsgebaude im hinteren Teil des Lagerplatzes wird nicht gewerblich genutzt und
ist daher nicht Bestandteil dieser Einreichung.

Die Lagerflache 1 wird dazu genutzt Schiittmaterialien (siehe Liste ,Gelagerte Materialien®)
kurzfristig zwischen zu lagern.

Im Zuge der Aushubarbeiten anfallende Betonteile (z.B. Punkt- und Streifenfundamente)
werden in geringen Mengen ebenso zwischengelagert.

Verunreinigtes Aushubmaterial und etwaiger Ziegelabbruch werden nicht auf dem Lagerplatz
gelagert, sondern direkt von der Baustelle aus entsorgt.

Auf der Lagerflache 2 werden palettierte Baumaterialien und Betonfertigteile (siehe Liste

,,Gelaggrte Materialien") zwischengelagert, Auch die Wechselcontainer werden auf dieser
Lagefldche abgestellt.

Kleinger_éte und Werkzeuge werden in den geschlossenen Lager-Container, Baumaschinen
werden in Mulden auf der befestigten Flache abgestellt.

Anlagenbeschreibung Seite 1 Bmstr. DI(FH) Robert Schauer
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Betriebszeiten

Beantragte Betriebszeiten: Mo-Fr: 7:00 bis 17:00 und Sa 08:00 bis 12:00

Arbeithehmer

Es wird 1 mannlicher Arbeitnehmer beschatftigt.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Entwasserung der befestigten Lagerflachen mit einer Gesamtflache von 397mz2 erfolgt
mit einem Gefélle zur Versickerungsmulde (ca. 62m2) an der nord-0stlichen
Grundstucksgrenze. Auch die Dachwasser der Container werden in diese
Versickerungsmulde eingeleitet.

Die geschotterte Rangierflache von 308m?2 wird in die Versickerungsmulde (ca. 47m2) an der
sUd-westlichen Grundstiicksgrenze entwéssert.

Die Sickermulden werden humusiert und begriint ausgefhrt.

Gelagerte Materialien

Material Beschreibung ca. Menge
Schotter (Kies) Wandschotter 0/70 5m?3
Splitt Splitt 4/8 5ms3
Betonabbruch Betongriindungen (Punkt- und 4 ms
Streifenfundamente) welche im
Zuge der Aushubarbeiten
anfallen
Schalsteine 15/20/25cm 2 Paletten
Betonfertigteile Betonringe / Konus / Deckel 10 Stk.
Zement 1 Palette
Ziegel 10 Paletten
Schalungselemente Schaltafeln, Steher, 2 Paletten
Schalung
Gert’]stbi:')cke cha ungsholz 10 Stk
£

Anlagenbeschreibung i
Seite 2 Bmstr. DI(FH) Robert Schauer



Gerateliste und Maschinenliste

14.03.2017

Die gelisteten Gerate, Baumaschinen und Fahrzeuge befinden sich groBtenteils auf den
Baustellen und werden nur zwischenzeitlich auf dem Lagerplatz abgestellt.

Geréte und Baumaschinen Bezeichnung / Beschreibung Baujahr

Hydraulischer Tiefloffelbagger | 7,5t0 TB 175 Takeuchi 2008
Hydraulischer Tiefléffelbagger | 3,5to TB 235 Takeuchi 2014
Hydraulischer Tiefloffelbagger 0,65to (Hersteller unbekannt) ca. 2003
Stapler Kauf ist geplant
Traktor John Deere 6820 2006
3-Achs-LKW + Ladekran MAN 26360 2004
2-Achs-Lastwagen MAN 22320 1995
Hydraulischer Brecherloffel Aufsatz fur Tiefloffelbagger 2014
Hydraulische Abbruchzange Aufsatz fur Tiefloffelbagger 2008
Hydromeisel Aufsatz fur Tiefloffelbagger 2008
Baggerloffel Loffel verschiedener Breite

Kleingerate und Werkzeug

Riittelplatte,
Schneidemaschine, Hilti, ...

4 \Wechselcontainer

5 x 2,4 x 2,5m geschlossen

3 Wechselmulden

6,5x2,4x1,0-2,8m

2 LKW Container

12,0 x 2,5 x 2,6m

2 mobile Baucontainer

Lagerung von Betriebsmittel und Betankung:

Die Lagerung der Betriebsmittel erfolgt in den Lager-Container in geeigneten

Auffangwannen.
Betriebsmittel _Einheit Menge | Gesamt |  Gefahrenklasse
Hydrauliko 200! 1 200l 1
Getriebed| 60l 1 60l ]
Diesel 201 2 401 ]}
Benzin 20| 1 201 |
@hmieﬂen 60l 1 60l

Die Betankun
Stapler und
Verwendun

Anlagenbeschreibung

g der Lastwagen und Bagger erfolgt auf Tankstellen.

Kleingerate werden mit Kanister auf der betoni a i
: nierten Flache bzw.
g einer entsprechenden Auffangtasse betankt. .

Seite 3

Bmstr, DI(FH) Robert Schauer
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DIPL.ING. KARL SIEGL
INGENIEURKONSULENT FUR RAUMPLANUNG UND RAUMORDNUNG
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

1170 WIEN, GSCHWANDNERGASSE 26/2
TEL 01/489 35 52 FAX 01/489 35 52-20
MAIL raumplanung@siegl.co.at WEB www.raumplanung-siegl.at

MARKTGEMEINDE
PUCHBERG AM SCHNEEBERG

RATHAUS :
zHd. Hrn.Bgm. OSR M.KNABL (

2734  PUCHBERG AM SCHNEEBERG

PZ: FU1 - 10950 - FWP/OEK - VE Wien, 23.12.2014

Betrifft: Vorentwurf zum "Ortlichen Entwicklungskonzept" bzw. zur geplanten Anderung des

Flachenwidmungsplanes der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg - Ausschnitt
Schneebergdorfl

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

wie bei der Besprechung am 10.12.2014 vereinbart, iibermitteln wir Ihnen anbei iiberarbeitete
Vorentwiirfe einerseits zum ,,Ortlichen Entwicklungskonzept“ und andererseits zur geplanten
Anderung des Flachenwidmungsplanes der Ortschaft ,,Schneebergdérfl* als Grundlage fiir weitere,
gemeindeinterne Abklarungen.

Einleitend folgende grundsétzliche Anmerkungen zu den geplanten Festlegungen bzw. Abéanderungen:
Durch das ,.Ortliche Entwicklungskonzept“ (und mit den daraus abgeleiteten Anderungen Zum

Flachenwidmungsplan) soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass das .»Schneebergdorfl* eine
sehr klare rdumliche Gliederung in zwei funktionale Bereiche aufweist:

A) Der Bereich siidlich der 4 ind der westliche A andesstraBBe:

Dieser Bereich weist fast ausschlieBlich Wohnbebauung auf (zusitzlich ein Gasthaus und die
"Freiwillige Feuerwehr"), und ist im Flachenwidmungsplan fast durchwegs als ,,Bauland- Wohngebiet
(BW)* ausgewiesen, was im wesentlichen auch beibehalten werden soll. Im ,Ortlichen
Entwicklungskonzept wire der Bereich als »Siedlungsbereich mit iiberwiegend Wohnnutzung*
vorgesehen. Vor allem durch »Siedlungsgrenzen® gemiB , Regionalem Raumordnungsprogramm®, aber

auch durch ,Gelbe und Rote Gefahrenzonen  ergeben sich hier faktisch keine
Erweiterungsmoglichkeiten,

B)
Der im ., Ortlichen EntWiCklungSkﬂnZEpl“ als ,landwirtschaftlich strukturierte Ortschaften oder

i Ortsteile® bezeichnete Bereich stellt den ﬂﬂmﬂbﬁn-_hlsmmghen_kacm von ,,Schneebergdorfl“
dar, der seit jcher ej s - o S .

. D Stark gemischie N NgStr 4 and- und {o

= i ies. Im Flﬁchenwidmungsplan soll dieser Bereich — ebenfalls wie
ausgewiesen werden.

E_-_

bisher — als »Bauland-Agrargebiet (BA)*




7usitzlich sollen in diesem Bereich folge

anungsmafnahmen gesetzt werden:
+) JLandwirtschaftliche Hintausbereiche™

An den oben beschriebenen Bereich unmittelbar nordlich anschliefend befindet sich ein etwa

35m bis 85m tiefer ,Korridor*, der bereits heute relativ dicht mit land- und forstwirtschaftlichen

Betriebsgebduden bebaut und im rechtskriftigen Flichenwidmungsplan als ,,Giinland- Land- und
Forstwirtschaft (GIf)* ausgewiesen ist.

Durch die Festlegung als ,landwirtschaftliche Hintausbereiche® im ,,Ortlichen Entwicklungskonzept™
soll ermdglicht werden, dass zukiinftig im Bedarfsfalle auch andere Widmungsarten (z.B. "Bauland-
Agrargebiet - Hintausbereich (BA-Hb)", "Griinland-Lagerplatz (Glp)" oder "Bauland-Betriebsgebiet

(BB)") im Zuge von zukiinftigen Anderungen zum Flichenwidmungsplan ausgewiesen werden

konnen. Dadurch kdnnten die widmungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, bestehende

oder auch neu entstehende (Klein-)Gewerbebetriebe in der Ortschaft zu halten und damit auch eine
weitere, sinnvolle Nutzung der urspriinglich im Rahmen der Land-

und Forstwirtschaft errichteten
Gebaudesubstanz dieses Bereiches zu ermoglichen.

*) Bauland-Betricbsgebiet (BB)*

Um in der Ortschaft ,.Schneebergdorfl® auch fiir (Klein-)Gewerbebetriebe - fiir die entweder
ausreichend grofe Flichen im oben beschriebenen Bereich (.Landwirtschaftlicher Hintausbereich™)
nicht zur Verfiigung stehen, oder die einen groferen Freiflichen-Bedarf aufweisen - ebenfalls
Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen, soll am nordostlichen Ortsrand im
_Ortlichen Entwicklungskonzept” ein Bereich fiir ,kurz- bis mittelfristige Entwicklungsméglichkeiten
fiir Betriebsgebiete™ festgelegt werden, der im Flichenwidmungsplan als ,.Bauland-Betriebsgebiet
(BB)* ausgewiesen werden soll.

Mit rund einem Hektar weist der Bereich eine maBvolle und der Ortsstruktur angepasste GroBe auf (ca.

2 bis 3 Gewerbebetriebe) und es soll durch die Ausweisung des am dstlichen Rand des Bereiches in der
Natur vorhandenen Geholzstreifens als ,,Griinland-Griingiirtel — Siedlungsbegrenzend (Ggii-2)* auch
die landschaftliche Eingliederung des Bereiches gewihrleistet bleiben.

Im Zuge der weiteren Planungsschritte wire mit den Amtssachverstéindigen der NO-Landesregierung
ev. noch abzukléren, ob aus raumordnungsrechtlichen oder — fachlichen Griinden
a) zwischen dem bestehendem ,Bauland-Agrargebiet (BA)“ an der Landesstrale und dem neu

geplanten ,,Bauland-Betriebsgebiet (BB)* eventuell die Ausweisung eines Streifens mit der Widmung
Griinland-Griingiirtel (Ggii) — Immissionsschutz (?)*, und / oder

b) die Ausweisung einer ,,6ffentlichen” oder ,,privaten Verkehrsflache* zur ErschlieBung des geplanten
»Bauland- Betriebsgebiets (BB)*“-Bereiches

erforderlich sein wird.
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eiters wurden in die beiliegenden Vorentwiirfe noch folgende zusitzliche Abinderungen des
~ichenwidmungspianes 0zw wsitzliche Festlegungen des .Ortlichen Entwicklungskonzeptes™ i
wmmlaﬁ_&hmbﬂﬂdﬁ:ﬂlaufgenommem

. Tm derzeit be W
wurde der stidliche Teilbereic

ENenaci

and- Betriebsgebiet (BB)* im zentrale ereich (Tischlereibetrieb)
h (ParzNr. *132 sowie siidlicher Teil der Parz.Nr.1084/1) in die
angrenzende Widmung .Bauland-Agrargebiet (BA)“ eingefasst und der in der Widmung ,,Bauland-
Betriebsgebiet (BB)“ verbleibende Teil geringfiigig nach Osten erweitert.

« Insgesamt flinf bestehende Wohngebiude im Griinland, fiir die ein baurechtlicher Konsens vorliegt,
werd

en im Flichenwidmungsplan erstmals als ,ethaltenswertes Gebiude im Griinland (Geb)”
ausgewiesen.

« Tm Osten der Ortschaft wird eine Fléche, die auf den evtl. zukiinftigen Wohnbauland-Bedarf von
Schneebergddrfl abgestimmt ist, im ,Ortlichen Entwicklungskonzept als Eignungsfliche fiir

kleintiumige Baulanderweiterung* eingetragen. Diese Fliche wird im Flichenwidmungsplan als
_Griinland- Freihaltefliche (Gfrei)* ausgewiesen, um den Bereich fiir kiinftiges Wohnbauland zu

bewahren bzw. die Bebauung mit landwirtschaftlichen Betriebsgebiuden zu verhindern.
« Im Fliichenwidmungsplan wird der Bereich der bestehenden Feuerwehr in die angrenz

ende Widmung
_Bauland- Wohngebiet (BW)“ aufgenommen und die Festlegung , e

betreffenden Teilfléchen gestrichen.

Wir bitten um Durchsicht und Bekanntgabe, ob die geplanten Anderungen/Festlegungen in dieser
Form weiter bearbeitet werden sollen, und verleiben

* Vorentwurf zur And . )
P erung des Flachenwidmungsplanes - Ausschnitt Schneebergdérfl - 1 Blatt - M

* Vorentwurf zum "Ortli : : ;
1:5.000 ichen Entwicklungskonzept" - Ausschnitt Schneebergdorfl - 1 Blatt - M

BS VORENTWUERFE

TS~




ZUNKIRCHEN
e bl PUCHBERG AM SCHNEE = G eraHEN
WWW. ; -mail: gemeinde@puchberg.at
TEL:02636/22 01, 33 00 Feles S egeKTo 8 ugpaﬂ 2 2734 Puchberg am Schneeberg
/ ) RAIBA PUCHBERG, BLZ 32865, KTO. 6.000. =
FAX:02636/22 01 21 VOLKSBANK NO-SUD, BLZ 44430, KTO. 414.8235.0000 Wr. Neustadter Str. 17

HEILKLIMATISCHER KURORT
WINTERSPORTZENTRUM

Gollner Gerhard
Schneebergstrale 174
2734 Puchberg am Schneeberg

Puchberg am Schneeberg, 16.05.2011 !
Zahl: 11/2011 ;’

Betrifft: Bauvorhaben Zahl: 1/2004 - Verlangerung der Frist fiir die Vollendung eines
Bauvorhabens

Bescheid

Uber lhr Ansuchen vom 15.02.2011 um Verléangerung der Frist fiir die Vollendung des mit
Bescheid Zahl: 1/2004 vom 05.03.2004 bewilligten Bauvorhabens (Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick 1224/2, EZ 1923, KG Puchberg) hat der

Blrgermeister der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg als Baubehérde I. Instanz
wie folgt entschieden:

l. Fristverlangerung

Dem Antrag wird stattgegeben und die Frist fir die Vollendung des gegenstindlichen
Bauvorhabens bis 05.03.2012 verlangert.

Il. Kosten

Sie sind verpflichtet, die folgenden Verfahrenskosten und Gebuhren innerhalb von zwei
Wochen ab Zustellung dieses Bescheides mittels beiliegenden Zahlscheines zu bezahlen:

Verwaltungsabgabe nach Tarifpost 35 der NO Gemeinde-
Ve:waltungsabgabenverordnung 1973, LGBI. 3800/2 € 85,69

Bundesstempgalgebﬁhr flr Ansuchen nach Tarifpost 6 laut
§ 14 des Gebiihrengesetzes, BGBL . 267/1957 €

13,20

Gesamtbetrag:

€ 98,89




Postleitzahl 2734 Markt- und Kurgemeinde Tel.: 02636/2201
Bezirk Neunkirchen, NO Puchberg am Schneeberg FAX: 02636/2201/21

ﬁmfaﬁioo4 Puchberg, am 05.03.2004

Betr.: Baubehordliche Bewilligung
Herm
Gollner Gerhard

Schneebergstralle 181
2734 Puchberg

BESCHEID

Der Buirgermeister als Baubehorde I. Instanz erteilt Thnen tiber Ihren Antrag vom 20.10.2003, eingelangt
am 28.11.2003 gemaB § 14 Ziffer 1 und 3 in Verbindung mit § 23 der NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200
in der derzeit geltenden Fassung, die

BEWILLIGUNG

zur Emichtung eines Einfamilienwohnhauses und einer straBenseitigen Einfriedung in Puchberg am
Schneeberg , SchneebergstraBe 181, auf der Parzelle 1224/2, EZ 1923, KG Puchberg.

Gleichzeitig wird jener Teil des Grundsstiickes 1224/2, KG Puchberg, der im Bauland liegt und ein
Ausmal3 vom 830 m2 besitzt, zum Bauplatz erklirt.

Die Ausfihrung des Vorhabens hat nach Maligabe der Sachverhaltsdarstellung ~ und der
Baubeschreibung, sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Planunterlagen zu erfolgen.

Der zwischen den StraBBenfluchtlinien der SchneebergstraBe befindliche Teil des Baugrundstiickes ist bis

langstens 31.12.2004 entschadigungslos an das offentliche Gut der Marktgemeinde Puchberg am
Schneeberg abzutreten.

Die StraBenfluchtlinie wird wie folgt festgelegt: 2,50 m vom nordlichen StraBenrand entfernt und parallel
zum bestehenden Asphaltrand der Fahrbahn verlaufend,



Die Baubewilligung umfaBt das Recht zur Ausfiihrung des Bauwerkes und dessen Benuitzung nach

Fertigstellung, soferne der Baubehorde eine Bescheinigung des Baufiihrers iiber die bewilli g
Ausfiihrung des Bauwerkes vorgelegt wird. Wird keine derartige Bescheinigung vorgelegt il:tl%?gemaﬂe

Baubehorde eine Uberpriifung des Bauwerkes auf seine bewilligungsgeméfBe Ausfithrung durchzufiihren

Der Baubehorde ist gemé § 26 Abs. 1 der NO Bauordnung 1996 der Beginn der Bauausfiihrung und
gemaB § 30 Abs. 1 die Fertigstellung des Bauvorhabens anzuzeigen. Spitestens bei Anzeige des

Baubeginnes ist der Baubehorde ein befugter Baufiihrer namhaft zu machen. Der Anzeige nach §
30 Abs. 1 sind anzuschlieen:

1. Bei einem Neu- oder Zubau eines Gebéudes (ausgenommen Aufstockung und Dachausbau) ein

Lageplan mit einer Bescheinigung des Baufiihrers oder der Eintragung der Vermessungsergebnisse
iiber die lagerichtige Ausfithrung des Bauvorhabens (2-fach),

2. bei anzeigepflichtigen Abweichungen ein Bestandsplan (2-fach)

3. eine Bescheinigung des Baufiihrers tiber die bewilligungsgeméBe Ausfiihrung des Bauwerkes,
4. die im Bewilligungsbescheid vorgeschriebenen Befunde und Bescheinigungen.

GemaB § 24 der N(").Baun:)'rdnung erlischt das Recht aus diesem Bescheid, wenn die Ausfiihrung
des Bauvorhabens nicht binnen zwei Jahren nach Eintritt der Rechtskraft des Bescheides begonnen
wurde oder das Vorhaben nicht innerhalb von fiinf Jahren nach ihrem Beginn vollendet wurde.

Vor Rechtskraft des Bescheides darf mit der Ausfithrung des Vorhabens nicht begonnen werden
Die Verfahrenskosten

Bundesgebiihren gemaB Novelle zum Gebithrengesetz

1957 vom 22.11.2001 € 56,20

Verwaltungsabgaben gemaB Tarifpost B 29 und 31 der
Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung, LGBI.
3800/2 in der derzeit geltenden Fassung € 263,07

Kommissionsgebiihren gem. der Gemeinde-Kom-
missionsgebiihrenverordnung 1978, LGBL 3860/2 in

der derzeit geltenden Fassung ( Amtsorgane, halbe € 0,00
Stunden)
Barauslagen, welche gemiB § 76 AVG 1991 zu
ersetzen sind, z B. fiir Bausachverstindige € 108,00
Gesamtsumme € 427,27

Dieser Betrag ist innerhalb von 8 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft dieses Bescheides mittels
beiliegendem Zahlschein zu entrichten.
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Baumeister Komm.Rat Ing. Johann RIGLER

2870 Aspang, Hintergasse 2 - Tel. 02642 /53533+0664 /9207044

Aspang, 2003-12-20

An die
Marktgemeinde
Piucihiboenrig
2734 Puchberg

A
—

Betrifft:

Gerhard Gollner, Puchberg, Schneebergstrae 181;

Errichtung eines Wohnhauses mit angebauter Garage und einer
strafenseitigen Einfriedung auf dem Gst. 1224/2, EZ. 1923, KG. Puchberg;
Begutachtung

Sachverhalt und Befund:

Laut Einreichplan und Baubeschreibung vom 2003-10-20 der
Bauunternehmung Silvio Pusiol, 2640 Gloggnitz, sollen auf dem Grundstiick
Nr. 1224/2, Kat. Gem. Puchberg, ein Einfamilienhaus mit angebauter
Garage und ecine strafienseitige Einfriedung errichtet werden. Das
Grundstick Nr. 1224/2 und das anschlieBende Fahnengrundstiick Nr.
1224 /1 befinden sich im Eigentum des oa. Bauwerbers.

Das Geb&aude wird so situiert, dal vom 6stlichen Nachbargrundstiick ein
Abstand von 6,67 m eingehalten wird. Der Mindestabstand zum westlichen -
eigenen - Grundstiick ist mit 20 cm und zum daran anschliefRenden fremden
Nachbargrundstlick mit 4,20 m geplant. Von der Schneebergstrafe (Landes-
straffe Nr. 4122) wird ein Abstand von mind. 9,17 m eingehalten. Die
Einfriedung wird direkt an. die strafenseitige Grundgrenze gestellt. Das
Wohnhaus, einschliefSlich Garage wird in Massivbauweise errichtet. Das
Wohnhaus wird unterkellert; das Dachgeschof8 nicht ausgebaut. Im Erd-
geschofs werden eine Wohnung und eine Garage untergebracht. Sowohl an
der Stidseite als auch an der Westseite des Gebaude sind je eine Terrasse
und an der Westseite auferdem ein Wintergarten geplant. Die
Wasserversorgung ist durch einen vorgesehenen Anschluf® an das éffentliche
Wasserleitungsnetz sichergestellt, Samtliche Schmutzwésser sollen in den
offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und die Regenwiésser in einer
Zisterne gesammelt werden (Versickerung des Zisternentiberlaufs auf dem
eigenen Grundstilick). Die Strafenfluchtlinie ist durch die Grundgrenze zur
Schneebergstrafe gegeben. Die Grundgrenzen sind in der Natur durch
bestehende Einfriedungen eindeutig ersichtlich.



Seite 2

Gutachten:

Die Bauftihrung soll in jenem Teil der Marktgemeinde Puchberg erfolgen, der

laut Flachenwidmungsplan im Bauland liegt. Nach der Zusammenlegung der
Grundsticke Nr. 1224/1 und 1224/2 entspricht das Bauvorhaben den
Bestimmungen der NO. Bauordnung und der NO. Bautechnikverordnung, | ~*
Das geplante Gebdude fligt sich harmonisch in seine Umgebung ein.

Unter Berticksichtigung des geringen Verkehrsaufkommens auf dem gegen-
standlichen Straenteilstiick wird empfohlen die Straenfluchtlinie wie folgt
festzulegen:[2,50 m vom nérdlichen Strafenrand entfernt und parallel zum )
bestehenden Asfaltrand der Fahrbahn verlaufend. |

= AC ertihr

1, kann die Baubewilligung ohne

Durchfuhrung einer Bauverhandlung erteilt Werden.
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BAUVORHABEN

ERRICHTUNG EINES EINFAMILIENWOHNHAUSES UND EINER
STRASSENSEITIGEN EINFRIEDUNG, AUF DEM GRST. NR. 1224/2, EZ.
| 1923 DER KG 23328 PUCHBERG,

| FUR HERRN GERHARD GOLLNER, SCHNEEBERGSTR. 181,

A-2734 PUCHBERG/SCHNEEBERG.

PROJEKT GERHARD GOLLNER
Zu entrichtende Bundesgebiinr hj .75
/
Zu entrichtende Verwaltungsabgabe €
LEGENDE Geb. Verz. Nr. . ﬂ)QA /1@@(4
B NEUBAU/ZIEGEL B 71 o N
[ BESTAND Bl HoLz
] ABBRUCH B WARMEDAMMUNG
[ BETON B STAHL
BAUWERBER GRUNDEIGENTUMER

Ve ey o

: BAUFUHRER UND
BAUBEHORPEIgemeinde PLANVERFASSER =

Puchberg am 5‘3."“@
- AT h. o. Bescheld

BAUUNTERNERM 1UNG

ILVU_E) U dd 3,

DATUM 2003-10-20 MASSSTAB 1:100
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QUMNIIT A-B

AUSZUG AUS DEM GRUNDSTOCKSVERZEICHNIS NUMMERIERUNG: getrennt
KATASTRALGEMEINDE: 23328 Puchberg am Schneeberg GRENZKATASTER: THA
VERVESSUNGSAMT: Wiener Neustadt

FEEEEERR AR AR AR R AR AR R R AR AR AR R AR R A bR A A0t 2“03-09.12

EINGABE (VOR SORT): 1223 1224/1 1229 2506 1140 1132 1224/2

e e e e e LR R AR R SR R AR Rt EESRRi ittt

GST-NR G MBL-BEZ BA (NUTZUNG) FLACKE BN Vi GB-NR  EA

13 1230-53/3 Landw. genutat %55 3
140 7230-53/3 Landw, genutat ¥ 833
123 7230-83/1 Landw, genutat 039 62 63

1224/1  7230-53/1 Baufl, (beqrint) 1190 499/1999 1923
12042 7230-53/1 Landw. genutzt  * 1040 295 6/1967 1923
1229 1230-53/1 Landw, genutat M9 8% 66
2506 1230-53/2 Sonstige (Strabe) 26022 10/2002 112

L e bR ettt sttt ittt ttiitttstd

El INR EIGENTOMER
63 3 ANTEIL: 1/2
Jahrl  Johann

54 1967-03-13 ADR: Schneebergstr. 190, Puchberg am Schneeberg

4 ANTEIL: 1/2
Jahrl Maria
; 1965-08-30 ADR: Schneebergstr, 130, Puchberg am Schneeberg

66 3 ANTEIL: 1/2

Dienbaver Elisabeth
GEB: 1971-10-12 ADR: Amlos 11, Lichtenegg 2813 e 4=

4 WNTEIL: 1/2 -
Dienbauer  Roman '
GEB: 1969-02-04 ADR: Amlos 11, Lichteneqy 2613

£33 3 ANTRIL: 1/2

Jahrl  Johann
GEB: 1967-03-13 ADR: Schneebergstr, 190, Puchberg am Schnesberg

2734

4 ANTEIL: 1/2

Jahrl Maria

GEB: 1965-08-30 ADR: Schneebergstr. 130, Puchberg am Schneeberg

2734

M2 1M1 e
Land Niederfsterreich quﬂanvemltuw Offentliches Gut s

ADR: Aut der NO Landesregierung, Abteilung landesstrmnbau, B R AL i 3

Landnausplatz 1, St, Polten 3109 ‘
1925 3 WNTELL: 1/ !
Gollner Gerhard
%ﬂ 1566-01-21 ADR: Schneebergstz, 161, Puchberg am Schneeberq
[}

T
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SCHNITT 1 - 1 SCHNITT 2 - 2 SCHNITT3-3
FLIESEN + KLEBER 1,0 cm FLIESEN+KLEBER 2.0 cm HERAKLITH EPV (F30) 3,5 cm
BETONESTRICH 5,0 cm ESTRICH 6,0 cm SPARSCHALUNG 2.5 cm
FOUE FOLIE HOLZZANGENKONSTRUKTION
STAHLBETONFUNDAMENTPLATTE G0 cm ~ WARMEDAMMUNG 8,0 ¢m dazw. WARMEDAMMUNG 20,0 cm
STAHLBETONDECKE 20,0 cm DAMPFEREMSE
SPARSCHALUNG 2,5 cm

GIPSKARTONFEUERSCHUTZPLATIE (F30) 1,50 cm

DACHSCHRAGE SCHNITT 4 - 4 SCHNITT5-35
AUSGEBAUTES DG

RUNDKIES 5,0 cm WARMEDAMMUNG 20,0 cm
EXTRUDIERTES POLYSTYROL 5,0 cm STAHLBETONDECKE 20 cm
BETONDACHSTEIN FEUCHTIGKEITSABDICHTUNG

ZIEGELLATTUNG 3/5 STAHLBETONDECKE 20 cm (im Gefdlle)
KONTERLATTUNG 5/8

DACHPAPPE
VOLLSCHALUNG 2,5cm
DACHSPARREN, dazw.
HINTERLOFTUNG und
WAMEDAMMUNG 12,0 cm
i STAFFELHOLZ 5/8 cm, dazw.
. WARMEDAMMUNG 8,0 cm
 DAMPFBREMSE
| SPARSCHALUNG 2.5 cm
GIPSKARTONFEUERSCHUTZPL. (F30) 1,50 cm
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SCHNITT A-B

AUSIANG AUS DEM GRUNDSTUCKSVERTEICENS NUMMERTERUNG: petrent

TATASTRMGRGETITE: 23308 Buchiberg as Sthoesherg CHENTERTASTER: THR
mmm Kiener Beustadt
* 2003-08-12
m msm 1023 10411 1278 2506 1040 1132 129417
) Frthrnbiiebivtiereis t *
TR G MEL-EEL M (WOTIONG) TiE mz VB GBRR BL
U2 7030533 Landw, gemtnt Vo 3]
0 1305303 Landv, gemtat bl 35 833
12 305301 Tandk. gemptat Wy e (1]
1241 7230-53/1 Bauf], (egrint) 1180 9/09% 193
WU TO0-5H) land, et ¢ W40 295 gpasen 193
1229 7230531 Lendv, genutst Y e £
06 - 1230-53(2 Somstige (Strade) 2602 10/2002 "1
L IR EIGENTIMGR
63 3 MMEIL: 12
53 Jahrl  Johann
GEB: 1961-03-13 AOR: Schnesbergstz. 190, Pucierg an Schaesberg
2134
4 MITEIL: 1/2
Jahrl Maria

66

i 1965-08-30 ADR: Schnecbergstz, 190, Puchberg & Schnecberg
2734

3 ANIEIL: 12
Dienbaver  Elisabeth
GEB! 1971-10-12 ADR: halos 11, Lichtenegg 2613

4 ANTEIL: 1/2

Dienbaver Roman

140

90
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DACHRAPPE

{\_“- 3
<353 ‘
_— e |
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\ +2 5N | \‘ I:
2 4 1 | — 4
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H . S 2 . =t (4
0 ==t 1]
B s P
£0,00 ‘FBOK EG (2 | -0,09
’ f
e 4 s
5 (o] = [
|| -2.85 |
| )
| 1
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SCHNITT 1 -1 SCHNITT2-2
FLIESEN + KLEBER 1,0 cm FLIESEN+KLEBER 2,0 cm
BETONESTRICH 5,0 cm ESTRICH 6,0 cm
FOLIE FOLEE
STAHLBETONFUNDAMENTPLATTE 30 em WARMEDAMMUNG 8,0 cm
STAHLBETONDECKE 20,0 cm
DACHSCHRAGE SCHNITT 4 - 4
AUSGEBAUTES DG
RUNDKIES 5,0 cm
EXTRUDIERTES POLYSTYROL 5,0 cm
BETONDACHSTEIN FEUCHTIGKETSABDICHTUNG
ZIEGELLATIUNG §/6 STAHLBETONDECKE 20 cm (im Gefalle)
KONTERLATIUNG 5/8

140

-0.30

/(

170,60
/I

SCHNITT3 -3

HERAKLITH EPV (F30) 3,5¢cm

SPARSCHALUNG 2,5 cm
HOLZZANGENKONSTRUKTION

dazw. WARMEDAMMUNG 20,0 cm
DAMPFBREMSE

SPARSCHALUNG 2,5cm
GIPSKARTONFEUERSCHUTZPLATTE (F30) 1,50 cm

SCHNITT5-5

WARMEDAMMUNG 20,0 cm
STAHLBETONDECKE 20 cm
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Auszug aus der digitalen Ko’ros’rrqlmgppe (DKM)
1224/1 e

LAGEPLAN M 1 : 500

AUSZUG AUS DE!
FATASTRALGRME]
VERMESSUNGSAMT

TETRERRRRRRE R4

X T TRER
EINGABE (VOR SC
tribrntreitea

G-R G
uR 1
1140 123
123 123
2240 13
12242 12
1229 123
2506 1230

Rrtddetiiriitiian
EZ MR EIGENT
83 3 ANTEIL

Jahrl
GEB: 1!

2134
4 ANTEIL:

Jahrl
GEB: 19

214

66 3 ANTRIL:
Dienbaug
GEB: 197

4 ANTRIL:
Dienbaue
GEB: 196

§33 3 A
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AUBESCHREIBUNG

BAUBESCHREIDUNY

Puchberg, am 20. 10. 2003

Aligemeines
4
Bauwerber Herr ¢ entricntende Bundesgeounr ¢ @.,Ec,’)
Gerhard Gollner Zu entrichtende Veryal
Schneebergstr. 181 ungsabgabe € ...
A-2734 Puchberg/Schneeberg Geb. Verz Nr., ,E:QAQ[ k|
G . ik, Fminy
Grundeigentamer Herr Terschrift; ...l l{flne-']
Gerhard Gollner
Schneebergstr. 181
A-2734 Puchberg/Schneeberg
Bauvorhaben Errichtung eines Einfamilienhauses und einer straenseitigen Einfriedung
auf dem Grst. Nr. 1224/2, EZ. 1923 der KG 23328 Puchberg
Raumprogramm Keller:

Vorraum, Abstellraum, 3 Kellerraume, Gang, Heizraum, Stuberl, Holzlager,
Tankraum, Garage, Obst- und Weinkeller

Erdgeschof: ;
Diele, Zimmer, AR, Speis, Kuche, Wohn- und Esszimmer, Schlafzimmer,
Schrankraum, Gang, WC, Bad und Garage

Dachgeschof3:
Galerie und 3 Dachbodenrdume

Technische Beschreibung

Fundierung Stahlbetonfundamentplatte It. statischen Erfordernissen
Aussenwande Keller Marktgemeinde
Stahibetonwand 30 cm stark Puchberg am Schneeberc
Erdgeschof3 hierauf bezieht sich derph. o. Bescheic
porosierter, gebrannter Hohlziegel, 25 cm §igpk M !
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Dachgeschol :
porosierter, gebrannter Hohlziegel, 25 cm stg

Tragende Mittelmauern Keller
Betonhohistein 25 cm stark
Erdgeschold
Gebrannter Hohlziegel 25 cm stark
Trennwénde Gebrannter Hohlziegel 10, bzw. 12 cm stark
Dachboden Abmauerung des Stiegenhauses mit 12 cm starken Hochlochziegeln

(beidseitig verputzt) und Verkleidung der Dachschrage im Stiegenhaus mit
1,6 cm starken Gipskartonfeuerschutzplatien (F30).
Ture in die Dachbodenraume: 80/200, zu Stiegenhaus hin aufgehend, T30

Zweischlauchige Isolierkamine @ 16/18 bzw. @ 16/18

Decken Uber Kellergeschoft
Stahlbetonfertigteildecke It. statischen Erfordernissen

Uber Erdgeschol
Stahlbetonfertigteildecke It. statischen Erfordernissen
bw.
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; KG-EG und EG-DG ;
aiag Halbkreisgewendelte Stahlbetonstiege

Obst- und Weinkeller KG-EG
Viertelgewendelte Stahlbetonstiege

Fenster Holzfenster, isolierverglast mit Sprossen
Taren Keller: Stahlumfassungszargen mit Blechturblattern bzw. T30-Taren

Erdgeschof: Holztirstécke mit Holztirblattern
Dachgeschof: T30, 80/200

Dachstuhl Doppelt stehender Holzpfettendachstuhl, Dachneigung 22°
Dachentwasserung Hangerinnen und Abfallrohre aus Alublech

Verputz Innenverputz
Maschinenverputz aus Kalkgipsmortel

Fassade

Vollwarmeschutzfassade aus 10 cm starken expandierten
Polystyrolplatten, mit im Kleberbett Uberspachtelten Glasseidengewebe
und Silikatverputz als Endbeschichtung

FuBbéden Fliesen oder Parkett auf schwimmenden Betonestrich
Gelander Holzgel&nder mit senkrechten Sprossen

FeuchtigkeitsabdichtungHorizontale Feuchtigkeitsabdichtung des aufgehenden Mauerwerkes;
Horizontale Flachenabdichtung in den Nalrdaumen;
Vertikale Flachenabdichtung an den KellerauRenwanden im Erdbereich;

Stromversorgung AnschluR an das é&ffentliche Stromnetz
Wasserversorgung AnschluB an das &ffentliche Wasserleitungsnetz
Kanalisation PE - Kanalrohre fur Schmutz- und Regenabwasser

Schmutzwasser werden Uber einen KanalhausanschluRschacht in den
dffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet

Die Regenabwasser werden auf eigenem Grund in Sickerschachten
zur Versickerung gebracht

Olzentralheizung im Heizraum des KellergeschoRes und ofen i
Wohnzimmer des Erdgeschofes. : e =

An der straltenseitigen Grundstiicksgrenze wird ei infri
lige ne Einfri
Stampfbeton zur Fundierung eines Holzzaunes hergestellt. Saag. A
Auf dem Fundament bildet ein Schalsteinmauerwerk (25 cm stark) den

Sockel des Zaunes. Der Holzla i i 3
zaunséulen versetzt, ttenzaun wird zwischen Schalstein-

Gesamthohe der stralenseitigen Einfriedung : 1,40 m.

Baufiihrer:

AUUNTERNEHMUNG Bauwerber:
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