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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstraie 13, 15, 4020 Linz

1 GRU

1.1 Auftraggeber

Dieses Gutachten wird verfasst im Auftrag von:
GWG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz GmbH
Eisenhandstralle 30
4021 Linz

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermiftlung der Sanierungsméglichkeiten bzw. Sanierbarkeit der
Wohnanlage FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz als
Grundlage zur Entscheidungsfindung fiir die Verwertungsvarianten

Sanierung
Revitalisierung
Reconstructing

ubau

1.3 Bewertungsstichtag

27. September 2022
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz

2 LO UGE SCHEI

2.1 Lokalaugenschein

Begehung: Mittwoch, 6. Juli 2022
Ort: WaldeggstraRe 13, 15
4020 Linz

Telinehmer: Hr. Kitzberger GUT — Umwelt + Technik GmbH
(ohne Titel) Hr. Nahold GUT - Umwelt + Technik GmbH
Hr. Pfeifer PMP GmbH - Sachverstandiger

2.2 Grundlagen

Angaben des Auftraggebers

Befundaufnahme

Grundrisse, Schnitte und Ansichten, Stand Juni 1938
Grundbuchsauszug KG 45203 Linz, EZ 2709 vom 4.7.2022
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2.3 Literatur

- ONORM B1802 - Liegenschaftsbewertung Grundlagen,
Osterreichisches Normungsinstitut Wien 2022

- Stabentheiner, Johannes "LBG
Liegenschaftsbewertungsgesetz”, 2. Auflage, Wien 2007
(Sonderausgabe 78), Verlag Manz

- Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung®, 7.
Auflage, Wien, Verlag Manz

- Ross -~ Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen®, 29.
Auflage, 2005, Theodor Oppermann-Verlag

— Bienert/Funk ,Immobilienbewertung Osterreich®, dritte
Auflage, 2014, Verlag Edition OVI Immobilienakademie

- Sven Bienert (Herausgeber) ,Bewertung von
Spezialimmobilien ,erste Auflage, Verlag Gabler April
2005

— Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachversténdigen Osterreichs: "Nutzungsdauerkatalog -
Nutzungsdauer von baulichen Anlagegiitern™ Ausgabe
2006 bzw. 2020.

— Immobilien-Preisspiegel (WKO)

— Eigene Immobilienpreissammiung
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3 BEFU D

3.1 Chronologie Bau

Baubescheid liegt nicht vor
Errichtung des Objektes auf Basis Einreichplan Juni 1938
hnhaus bestehend aus:

Kellergeschof

Isolierung

Aullenwand 64 cm

Aulenwand 64 cm

Mittelwand 90 cm

Vormauerung innen Ziegel 12 cm
Erdgeschof}

AufRenwand 51 cm

Aullenwand Nachbar 38 cm

Innenwand 64, 51 und 25 cm

Zwischenwénde Wohnungen 15 bzw. 8 cm
Erster Stock

Aulenwand 51, 38 cm

Aulenwand Nachbar 38 cm

Innenwand 51cm

Zwischenwénde Wohnungen 18 bzw. 7 cm
Zweiter Stock

Auflenwand 38 cm

AuBenwand Nachbar 38cm

Innenwand 38 cm

Zwischenwénde Wohnungen 18 bzw. 7 cm

27. September 2022 ewe Gemeinnlitzige Wohnungsgeselischaft der Stadt LinzGmbH =~ 7 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, WaldeggstraRe 13, 15, 4020 Linz
Dritter Stock
Auftenwand 38 cm
AuBenwand Nachbar 38 cm
innenwand 38 cm
Zwischenwénde Wohnungen 18 bzw. 7 cm

Vierter Stock
AuRenwand 38 cm
Auflenwand Nachbar 38 cm
Innenwand 38 cm
Zwischenwénde Wohnungen 18 bzw. 7 cm

Dachgeschol}
Aulenwand 25 cm
AuBenwand Nachbar 25 cm
Innenwand 25 cm

Einbau 2 Mansardenwohnungen Baubewilligung 31.8.1949

27. September 2022  GWG Gemeinniitzige Wohnungsgeselischaft der Stadt Linz GmbH =~ 8 / 52




SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrafie 13, 15, 4020 Linz

3.2 Auszug Plane

Keller

Tiefparterre
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SV Bmst. Harald Pfeifer

GWG FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz

Ausschnitt ErdgeschoR

Grundriss 1. Stock

27. September 2022
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrale 13, 15, 4020 Linz

Grundriss 2., 3. und 4. Stock
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstralte 13, 15, 4020 Linz

Ausschnitt Hofansicht
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Schnitt
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SV Bmst. Harald Pfeifer

GWG FE 10204, WaldeggstralRe 13, 15, 4020 Linz

3.3 Beschreibung der Liegenschaft

Bei der gegenstindlichen Liegenschaft handeit es sich um ein

Grundstiick, welches mit einem Wohnobjekt 2 getrennten

Stiegenh&usern mit mehreren Mietwohnungen bebaut ist.

Straenseitig 5 VollgeschoBe, hofseitig 6 Vollgeschole

Die Hofseite ist um ein ganzes VollgeschoB gartenseitig abgesenkt.

Die Geb&udenebenfléichen bestehen aus begriinten und befestigten

Fi&chen mit Baumbestand und Freizeiteinrichtungen.

3.4 Beschreibung Baulichkeit / Bautellzustiinde

Fundamente

Auflenwande Keller

Auflenwénde

Tragende
Innenwande EG - DG

Innenwande:

Fassade:

Decken:

Beton

213 Beton
1/3 Ziegel

Ziegelmauerwerk

Gipsschlackenplatten
Oberflachenstruktur horizontal
abgezogen, Fenster Stiegenhaus

Architekturlisene umiaufend glatter Putz
Stahlbetondecken System Ast Mollin
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SV Bmst. Harald Pfeifer

Oberste
GeschofRdecke:;

Dach / Deckung:

Lift:

Boden:

Fenster:

Eingangsportale:

Heizung u. Warm-
wasserversorgung:

Sanitérinstallationen:

Elektroinstailationen:

GWG FE 10204, WaldeggstraRe 13, 15, 4020 Linz

Deckenddmmung

Holzdachstuhlkonstruktion,
Rhombuseindeckung,

Dachrinne, Abfallrohre verzinkt,
Nicht vorhanden

Holz-, PVC-, Fliesenbdden, diverse
Belage

Wohneinheiten  Kunststofffenster  2-
Scheiben-Isolierverglasung, teilweise
Holzfenster, Balkontiiren Holz

Holzelement, teilweise Glaselemente

Fernwdmeanschluss,
Warmeabgabesystem mittels Radiatoren

Massiv sanierungsbedirftig, nicht mehr
zeitgemanl

Massiv sanierungsbedirftig, nicht mehr
zeitgemalfd
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3.5 Grundbuchsauszug

JUSTIZ  wepumwx ceermmcn (Ei

huszug aus dem Hauptbuch

EATAETRALGZEMEINDE 45263 Linz SINLAGEEARHL 2709
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wnk ohne C-Slatt eh
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Grundbuch 04.07.2022 14:38:28
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstralie 13, 15, 4020 Linz

3.6 Flichenwidmungsplan

Fir das Grundstiick liegt nachstehende Widmungskategorie vor.

Quelle: www.doris.at; Flachenwidmung

3.7 Bebauungsplan
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3.8 Lage/Ubersicht

3.9 Ver-und Entsorgung

Die Liegenschaft ist laut Angaben des Eigentiimers an folgende Ver-

und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen:

— Trinkwasserversorgung: Anschluss an das 6ffentliche Netz
— Schmutzwasser: Anschluss an das éffentliche Netz
— Waérmeversorgung: Anschluss Fernwérme

Anschluss an das Gasnetz vorhanden

27. September 2022 GG Gemelnniltzige Wohnungsgeselischaft der Stadt Linz GmbH 19 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrafie 13, 15, 4020 Linz

- Stromversorgung: Anschluss an das offentliche Netz
— Telefon: Anschluss vorhanden
— Internet: Anschluss vorhanden
— Kabelfernsehen: Anschluss vorhanden

Die ordnungsgeméBe Funktion der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen samt Schmutzwasser wurde im Zuge der
Befundaufnahme nicht geprift und es wird das einwandfreie

Funktionieren vorausgesetzt.
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SV Bmst. Harald Pfeifer

GWG FE 10204, Waldeggstralie 13, 15, 4020 Linz

3.10 Energieausweis
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3.11Bauzustandsblatt fiir FE 10204

Bauzustandsblatt fiir FE 204 BZ-204XLS 20.09.2022
Objeki: w 1___3,15 Ablig.fTechn.: AGl m@!!nm_'
| e
-— Aufrahmav: 051893 [
Bavbowiil. vom: 12.7.1838 Komekiurvom:  2008.08.24
Bautetia Letzze EmaliZistaod | Micheter nstendh, Ermartinnen
Bywortung | Uberprol, e, | Zysden
1  |Rohbau 1994 2010
2 Kamine 1978 i0. 2010 1Kam.Ko.emrestnon ve
3  |Dachkonstruksion 0. 2010
4 |Dachdecker
] Ziegel
a9 Blach
] Dathpt_ 1085 1.0, 2010 |EtemDoppeldeck
8 Bahnen
9  [Spengler 1988 10. 2010
10 |Fasssden
1 Putz  x 1654 210
12 Verklekdp
13
4 Fanster
15 Holz X 1884 2010
16 PVC  x[ 1904 2010
17 |Aubsntlien/Tore 10894 M9
18 |Elektrodnst.
il Wohnung | Ans peisungsiip.
20 Steiglavert 1854 10. 2010 Erdung
21 _Alloem Inst. Steipistiungskast
22 |Maler
23 Innenanstrich 2010
2 AuBsnansiich 1894 2010
|25 |  Bischdach _1884 2010 T__m
26 |Winmedémmung
27 Obh.GD 1094 2010
28 Unt D 1894 -tali]
30 |Lefteng
" Gas 1888 207
a2 Sirom 1984 2040
33 Ferohefzung
84 |Bahelzung
a5 PV x
35 EnzH x
87 i |
3% |Auflengest. 1994 2010
3‘9) Parkplatx
_j__ﬂm-m
L]l Sonstiges
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz

3.12Beschreibung der Ridumlichkeiten/Bautellzustinde

3.12.1 Fassaden ~ Balkone - Miiilsituation

Foto Nr.: 1 Fassade Foto Nr.: 2 Fassade
straBenseitig straBBenseitig

Foto Nr.: 3 Gesimse massiver Foto Nr.: 4 Fensterleibung
Putzschaden bei Regenrohr Putzschaden
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrafe 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 5 Portal Foto Nr.: 6 Sockelbereich

Haupteingang, wiederkehrende Risse
Blechabdeckung Rostschaden

Foto Nr.: 7 Fassade hofseitig  Foto Nr.: 8 Fassade hofseitig
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstralie 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 9 AuBenwandgeriite Foto Nr.: 10 AuBenwandgerite
Gas WD verschlossen Gas WD verschlossen

Foto Nr.: 11 Balkonuntersicht Foto Nr.: 12 Balkonuntersicht
massive Wasserschiiden, masslve Wasserschéden,
Betonabplatzungen Betonabplatzungen
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%,

Foto .: 14 massive

Foto Ir:13 __  __ _____ __.

Roststelien Handlauf Balkon
Foto Nr.: 15 Balkonplatte Foto .:16 Bal onuntersicht
massive Ablagerungen massive Betonabplatzungen

Witterungseinfliisse — kein
Gefille
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrale 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 17 Fassade Foto Nr.: 18 Fassade
netzartige Risse liber dle netzartige Risse iiber die
gesamte Oberfliche gesamte Oberfldche

Foto Nr.: 20 Massive
Foto Nr.: 19 Holzfenster Holzschéden - Fehlstellen
erkennbar
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstralle 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 22 Miilcontainer und
Teppichklopfstangen

Foto Nr.: 21 Miilicontainer

3.13 Dachstuhl Eindeckung

Foto Nr.: 23 Foto Nr.: 24
Wiéschetrockenraum DG Waschetrockenraum DG
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrafie 13, 15, 4020 Linz

~
Foto .:25 Foto r.: 26 Dachbodendecke
Feuchtigkeitseintritte gedammt, Kalkrander nach
Dachuntersicht Wassereintritte sichtbar
’W,H
Foto Nr.: 27 zusatzliche Foto r.: 28 zusitzliche
statische Auswechslung statische Auswechslung

Zangenpaar Zangenpaar
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 29 Dacheindeckung Foto Nr.: 30 Dacheindeckung
Rhombusformat Rhombusformat

3.14Stiegenhaus und Kellerbereich

Foto Nr.: 32 Eingangsbereich
Foto Nr.: 31 Zugang

Holz massive Abriebe der

straBenseiti .
g Holzbeschichtung
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SV Bmest. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrae 13, 15, 4020 Linz

Foto Nr.: 33 Klingeltableau, Foto Nr.: 34
Feuerwehrtresor Hausbrieffachanlage

Foto Nr.: 35 Stiegengelénder  Foto Nr.: 36 Ausgang Balkon
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SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10204, Waldeggstrafie 13, 15, 4020 Linz

A 8hock

Foto Nr.: 37 Foto 38
Haustechnikinstallation in Sto sverteller
Schachten gefiihrt

Foto .: 39 E-Verteiler Foto r.: 40 E-Verteiler
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Foto .: 41 Gelander Abstand Foto .: 42 massiver

vertikale Stidbe — entspricht asserschaden Farbelung
nicht 00 Bauordnung und I6st sich vom Untergrund
OIB-Richtlinle

Foto Nr.: 43 Deckenbereich Foto 44 Deckenbereich
massive Rlsse massive Risse
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Foto r..45 asserschaden Foto
Steigenhaus Kellerdeckendédmmung

Foto r.:48
Fahrradabstellraum

Foto .: 47 Waschkiiche
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e TR

e

Foto 50 massive
Putzschiden - Feuchteeintritt

Foto .: 49 Kellerabtelle Holz

Foto .: 51 horizontal Foto .: 52 horizontal
abgetreppter Riss abgetreppter Riss auslaufend
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Foto 54 massive
Foto ir.: 53 Holztiirblatt

Farbelung blattert ab,
Putzschaden durch Feuchte,

Feuchteschiden an der
Oberfldche erkennbar,
Kellerabteile Blechelemente

mechanische Beschadigung .
verzinkt

Foto .: 55 Feuchteschiden Foto Nr.: 56 Feuchteschiaden
Putz Putz
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3.15Wohneinheit

Foto Nr.: 57 Wohnungstiire Foto Nr.: 58 E-Verteiler

Foto Nr.: 60 Heizkoper in
Wandnische

Foto Nr.: 59 Sanitareinheit

Foto Nr.: 61 Fensterleibung massive Foto Nr.: 62 Fensterielbung massive
Putzschéden Putzschéden
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3.16 Statische Beurteilung

Die Beurteilung der Tragféhigkeit fiir Bestandsgebgude ist in den
OlB-Richtlinien und zugehdrigen Kommentaren sowie In der ONR
24009 Richtlinie geregelt. In Abh&ngigkeit von den so gut wie nicht
vorhandenen Bestandsunterlagen, vom Geb#udezustand, Alter
Nutzung und der Ausfiihrungsart und allenfalls geplanter Sanierungs-
und Umbaumaf3nahmen wére es erfordertich fiir die Ausfiihrung
einen entsprechenden Bauwerkskenntnisstand (KL1 bis KL3) zu
erlangen. Da vorhandene Schaden die Untersuchungstiefe
beeinflussen kénnen, wére eine schrittweise Annaherung erforderlich
um fiir eine Ausfihrungsstatik die nétigen Informationen zu erhalten.

Auszug aus Statik:
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Die Regeln dazu finden sich mderON_ORM EN 1998-3 und C')NORM
B 1998-3. Nach aktuellen Vorschriften sind Bauwerke regelméBigen
Kontrollen zu unterziehen. Solche Bauwerksprifungen bzw.
Bauwerksinformationen nach ONORM B 1300 und/oder VDI 6200

liegen von den vorliegenden Gebé&uden nicht vor.

Die Beurteilung der Tragféhigkeit fir Bestandsgebaude ist in den
OIB-Richtlinien und zugehdrigen Kommentaren sowie in der ONR
24009 Richtlinie geregeit.

Zusétzliche SchallschutzmalBhahmen durch den Rickbau des
bestehenden Estrichaufbaues und Herstellen eines neuen
FuRbodenaufbaues, der den schallschutztechnischen Anforderungen
entspricht, sind It. derzeitiger Einschétzung aus statischer Sicht durch
die héhere Nuizlast die auf die Ast-Moulin Decke aufgebracht wird,
nicht mégiich.

4 GUTACHTE

4.1 Nutzungsdauer

Basis ist der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile Ausgabe 2006 bzw. 2020.

Die Gesamtnutzungsdauer, auch ,Obliche* oder ,gewo6hnliche®
Gesamtnutzungsdauer bzw. kurz Nutzungsdauer, ist die
Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung
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(Herstellung) des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich

vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Geb&ude
Type), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der
Art der Nutzung sowie der technischen Entwicklung und den sich
wandelnden Anforderungen an Objekte des jeweiligen Typs abhéngt.

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich unter der
Voraussetzung eines ordnungsgeméfien Gebrauches, einschlieflich
einer ondnungsgemaBen Beachtung und Instandhaltung der
Baulichkeiten. Da sich die Gibliche Gesamtnutzungsdauer nicht exakt
bestimmen ldsst, mussen ihr allgemeine Erfahrungssatze zugrunde
gelegt werden.

Solche Erfahrungssatze der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
bei ordnungsgemaber Instandhaltung (ohne Modemisierung) sind
die Grundlage fiir die Festlegung von Nutzungsdauerzeiten.

Bauliche Anlage Besonderheiten der Gewdhnliche

Ausflihrung Gesamtnutzungsdauer
GND (Jahre)
Aufien- und Ziegel 80 — Jahre
Innenwande
Decken Stahlbetondecke 60 - 80 - Jahre
Ast-Moulin
Innenputz auf allgemein 80 — 100 Jahre
Ziegel

Dachkonstruktionen Holz abgebunden 80 - Jahre

Dachdeckungen Ziegel 30 — 40 Jahre
Einfachdeckung
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4.2 Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitit des Baumaterials
bestimmt. Die Obergrenze der Gesamtlebensdauer héngt von der
Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab.

Ein Gebéaude besteht aus Teilen, die nur einmal hergestelit werden.
- Aufenwénde
- Innenwénde
- Decken
- Treppen
- Dachstunhl

und solchen, deren technische Lebensdauer geringer ist und die
daher periodisch emeuert werden miissen wie

- Dacheindeckungen
- Dachrinnen

- Ablaufrohre

- Rohrleitungen

- Fenster

- Heizungsanlagen

- efc.
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4.3 Wirtschaftliche utzungsdauer

Unter der wirtschafilichen Nutzungsdauer versteht man die
Zeltspanne, in der ein Gebdude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner
Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Griinde fiir die Verkiirzung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer sind
vor allem:

- Modeme Bediirfnisse nicht entsprechender, unwirtschafilicher
Aufbau (zum Beispiel Grundriss, Geschosshéhe, Raumtiefe,
Konstruktion usw.)

- Zeitbedingte oder persdnliche Baugestaltung, die modermnen
Anforderungen nicht entspricht.

- Zurilickbleiben hinter den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

- Technische und wirtschaftliche Entwickiung vom
Gebaudeinstaliation

Die wirtschaftliche utzungsdauer ist in der Regel kiirzer als
die technische Lebensdauer.
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4.4 Brandschutz
Ein wesentliches Thema bei der brandschutztechnischen
Beurteilung sind die bestehenden
- Wohnungseingangstlren
- Kellertiren

- Dachgeschoftiren

Diese entsprechen groBteils nicht den bestehenden
Brandschutzanforderungen.

Sollten im Zuge einer Sanierung / Revitalisierung zusétzliche vertikale
Schachte fir die zeitgem&Re Ver- und Entsorgung der
Haustechnikleitungen notwendig sein, so sind fiir diese erhohte
bauliche BrandschutzmaRnahmen und Brandschutzabschottungen
notwendig.

4.5 Schallschutz Decke

Der mafigebliche standortbezogen und gegebenenfalls
Bauteillagebezogene Auenldrmpegel ist nach dem Stand der
Technik unter Anwendung von Anpassungswerten zu ermitteln.

bewerteter Norm-Trittschallpegel berechnet nach ONORM B 8115-4:2003
Low 91 [dB]

Bewerteter Standard-Trittschallpegel:
SOLL: Lo 48 [dB]
IST: Low 91 [dB] (It. Berechnung)
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4.6

4.7

Kein ausreichender Trittschzll-Schuiz nach derzeitigen Vorschriften.

Schallschutzmafinahmen sind K. derzeitiger Einschatzung aus
statischer Sicht nicht moglich, da keine zusétzlichen Auflasten
aufgebracht werden kdnnen.

armeschutz

Die Berechnung erfolgt nach den Anforderungen an den U-Wert it.
OIB-Richtlinie 6-Energieeinsparung und Warmeschutz — Stand April
2019 und nach ONORM EN 1SO 6946.

OIB-Richtlinien

Die OIB-Richtlinien dienen der Harmonisierung der bautechnischen
Vorschriften in Osterreich. Sie werden vom Ostemeichischen Institut
fur Bautechnik nach Beschluss in der Generalversammlung
herausgegeben und stehen damit den Bundeslandem zur
Verfligung. Die Bundesldnder kénnen die OIB-Richtlinien in ihren
Bauordnungen fir verbindlich erkldren. Von den OIB-Richtlinien
kann jedoch gemal den Bestimmungen in den diesbeziiglichen
Verordnungen der Bundeslander abgewichen werden, wenn der
Bauwerber nachweist, dass ein gleichwertiges Schutzniveau
erreicht wird, wie bei Einhaltung der OIB-Richtlinien. Dies soll die
notwendige Flexibilitdt flr innovative architektonische und
technische Losungen sicherstellen.
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FoIgende OIB-Richtlinien sind einzuhalten und im Falle einer
Einreichplanung und somit Behérdenauflage umzusetzen.

| Qig-Richtiinic 1 " tocrmanischs Fostgerit unn Ao, 2019
I T Standsicherhsit
| OIR-Ric” Jinis 1, Fastegung der Traglihigheit und | Aseh, 2619
Lsitfaden | Gebravehemuglichks!t vee
! T g bastshanden Trageares !
| GH8-Richtiinde 2 Erandssnz Acri, 2615
' Gc-lbd'*lwn 2. i Aevsoichungen im Grandscline Aprd, 8019
il _ une Braneschutzkanzeric
! m-ﬁ:mw.a 3 Brand el By b Jori, J00E
oa-Richticia 2.2 Brandschae bei Garagen. ok, £019
' L ] a Mpimn w
i Parkducks
| Oif-Rickttinin 2.3 Gandschoar bei Gabliudee it Asri. 2610
& ~om. Flushtnivens von Tk als
2A2m
Ol%-Richifinia 2 Hygiena, Gesundhelt und Agrd, 2016 i
- Umasitschutz {
OR-Richtlinis 4 huizungereharhet und dpsis, S0*2
mmmmm . et
Di-Richtiinia § | Sehateciate Tmﬂ. 2008 l
Oig-Richabirin § S ———— A, 2019
}................u...._. v
 Ol=-Richtiinie &, Serszhnung des kostanoptimajen | August, 20!9
| Rottenoptimainit ; Anfordarengsaiveaus {2018 und
! rm—e——— €018
| Os=Richtlinie &, Bnecgietecr* schas Yorhalter von  Aps. 2019
viadfaden Cabi den
OlR-Richilinie 4, Hirnwnize 2um koafiitlen dar arsten | Dessribes, 1
Tifoden Ankiinita  besuwn Seiast des Hod
Ensrplaautwalzas
i Oig-Richtlinia 8§, LTRS  Long Term Esnovation Stratagt iz+i, 2020
| QHB-Richtinia 8, \TRS  Langhristiga Rasoviarvagestr gio Apeit, 2026 |
DiB-Richtlinis 8§, NAT  EXCH~Toal 2w Barecirvanyg der Septembor, '
[ Kot aukentemsomtsr 2008
| OR-Richdlinin 6, NAT  NormasBesiarpersiuran sum, 2015
i'ﬁ e —— J
;  Big~Richtinio §, NAT-  EXCEL-Too! zut Taracrou -z der € auber. 2663
Bl Aadentamparatur r ¢ Ciar
S durchsct -ilicren
Unprzawe kengehivfigss tve~ 12
Nationalar Fan ! Fabruar, 2018 ‘
. Logritfavest mmungen agei, 26 9
+ Zitlarsa Hormen und soustige l Aori, 20t 9
tucivr sche Regelwerks .
| l i
Korngrimicrts Gesarvtfassung =ar  Apr . 2038
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4.8 Evaluierung fiir Objektsicherheit B1300/B1301

Basis Gutachten — Evaluierung fiir Objektsicherheit ONORM
B1300/B1301 erstellt von Immotech OP GmbH, Schererstrafle 18,

4020 Linz, Lokalaugenschein vom 24.8.2021.

oy )
; ETRNDRRDE intiividual
Software

27
Sprossenabstand Jaut OB Richtiinie 4 nicht am Stand der Techni:.

128
Gefinderunterkente zur Stufe laut OIS Richiiinia 4 nicht am Stand der Technik,

Adresse: 4020, Linz, 10204, Waldeggstratia, 13, Osterreich,

immotech OP Genbit weiw mmotech-as iz st
Scherersirale 18 Teleforz +43 {3} 722 168 40 17
4020 Linz a.d. Denau 0
Famenbach P £18440m VE: ATU 74825048
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CUSTRIRN
BTHUNDRRDE

%0 N\
Individual
ABTag b Brmenscsschine Software

1.29

Beidssifiger Handlauf angebracht und somit laut OIB Richtinie 4 am Stand der Technik.

laut OIB Richtinle 4 nicht am Stand der Techni {nicht durchgéingig greifbar).

Adresse: 4020, Linz, 10204, Waldeggsirafie, 13. Ostemeich,
Immotech OF SmbH

waw.immotech-austriz.at
Scheversyala 18 Telefon: 443 {0) 732158 80 17
Feemenbuch FN 513440m UM: ATY TAB25048
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4.9 Untersuchung von Wandaufbauten auf Asbest

Die GUT-Gruppe Umwelt- und Technik GmbH wurde mit der
Untersuchung von Wohnungen auf asbesthaitige Wandaufbauten
beauftragt. Die Befundung wurde am 18.7.2022 in unbewohnten
Wohnungen durchgefihrt.

Situation im Wohngeb3ude Waldeggstrate 13-15

Es wurden je eine Wohnung im Keller (13/TP) und im 2. Obergeschoss, sowile zwei
Wohnungen Im 4. Obergeschoss (15/04/09 und 16/04/10) des WohngebZudes begul-
achtet. In keiner der begutachteten Wohnungen dleses Wohngeb#udes wurden Holz-
beton-Wénde gefunden, die Wohnungszwischenwéinde bestehen aus Ziegel und sind
mit HWL geda&mmt, wie durch Aufschiisse bestétigt wurde.

in der Wohnung 13/02/06 wurde exemplarisch eine Probe des iehmigen Wandputzes
Zur Anelyse auf Asbest genommen, weltere Probenahmen wurden nicht durchgefGhr.

GUT GRUPPE UMWELT + TECHNIX GMBH SeRe 24
DRANINEerohAI? 158 Behmd Asbestuniecuchung_Wand. Freaistidter. Waliagoeiralis-GIWE foax

In der Probe des braunen lehmigen Verputzes, welche im Wohngebsude Waldegg-
strale 13-15 genommen wurde, war kein Asbest nachweisbar.

5 ZUS E FASSU

Seitens SV Pfeifer wurden nachstehende Konzepte fiir eine
maogliche bauliche Verbesserung und den daraus resultierenden
Verwertungsvarianten untersucht.
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5.1 Sanierung

Zustandswertminderungsklassen nach HEIDECK

Zustandsnote Abwertungskiasse

1,00 neuwertig, méngelfrei

1,26

1,50 geringfilgige hstandhaltung vorzunehmen

1,75

2,00 nomal erhatten; Ubliche hstandhaltung vorzunehmen

2,25

2,50 Uber nstandhaltungen hinausgehende geringe Instandsetzungen
2,75

3,00 deutlich instandsetzungs- {reparatur-} bedirftig

3,25

3,50 bedeutenden Instandsetzungen (Emeuerungen) erforderlich
3,75

4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Ermeuerungen) erforderiich
425

4,75
5,00 {abbruchreif, wertlos

Die Verwertungsvariante einer Sanierung ist trotz Finanzierung mit
Sanierungsférderung des Landes und mit GWG-Eigenmitteln nicht
zielfihrend.

Es ist sowohl die technische als auch dle wirtschaftiiche

Nutzungsdauer bel weltem iiberschritten. Die heutigen

Anforderungen an den Brand-, Schaii- und Wirmeschutz als

auch die Einhaltung der OIB-Richtlinien ist wirtschaftlich nicht

zu vertreten und auch nicht aus den Refinanzierungsmittein der
iete erzlelbar.
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5.2

Revitalislerung

Zustandswertminderungsklassen nach HEIDECK

Zustandsnote | Abwerfungsklasse

1,00  neuwertig, mingelfrei

1::3 geringfligige instandhaltung voraunehmen
;'gg normal erhalten; dbliche instandhaltung voraunehmen
g:g tber Instandhaltungen hinausgehende geringe Instandsetzungen
2(7)2 i deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig
El'z.ig i bedeutenden instandsetamgen (Emeuerungen) erforderfich
75

4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Emeusrungen) erforderich
4

475
5,00 abbruchreif, wertlos

Es ist sowohl die technische als auch die wirtschaftliche
Nutzungsdauer bei  item liberschritten.

Aus einer Einreichplanung mit zeitgeméfen Grundrissen, die
am freien Immobilienmarkt verwertbar ist, sind im Zuge der
vorbehdrdiichen bautechnischen Verfahren derart viele
aBnahmen und Auflagen aus dem Brand-, Schall- und
rmeschutz als auch die Einhaitung der OIB-Richtiinien zu
erwarten. Elne wirtschaftliche Revitalisierung ist trotz
Finanzierung mit Sanierungsférderung des Landes und mit
GWG-Eigenmittein nicht zielfiihrend.
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5.3 Reconstructing ~M ubau

Allgemeines:

Reconstructing ist der volisténdige Ersatz eines bestehenden und
am Ende der technischen und wirtschaftichen Lebensdauer
befindlichen Gebdudes durch eine Neukonzeptionierung,
Neuplanung und Neuerrichtung und Modernisierung auf den
neuesten technischen Standard der Technik mit gleichzeitiger
Beriicksichtigung und Einhaltung der Gemeinniitzigkeit und der
Wohnbauférderungsgesetze.

Aufgrund der guten Lage und Ausrichtung des Grundstiickes
in SO -8 -Richtung und der “he zu den éffentlichen Wegen,
StraBBen, déffentlichen Verkehrsmitteln und Infrastruktur, wie
Kindergiirten, Schulen, Arzte — und Einkaufszentren ist eln
Abbruch und ein bau, sprich RECO STRUCTI

zielflihrend. @ Auf dieser Liegenschaft kann ein
mehrgeschofliges  ohnhaus mit einem modernen und
zeitgeméBen Grundriss unter Beriicksichtigung der

baubehérdlich notwendigen KFZ-Abstellpliitze entstehen.
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Wohnqualitit:
Aufgrund der Fertigstellung der A26 Umfahrung Linz und
Donaubriicke ist mit einer massiven Verkehrsentlastung der

Waldeggstralle zu rechnen.

Weiters wird in unmittelbarer Nihe auf dem ehemaligen
Paketverteilzentrum am Hauptbahnhof ein neuer Stadtteil Post City
mit 11 Tirmen fiir 5.500 Menschen in den nachsten Jahren errichtet.

Dies tragt maBgeblich fir die Wohnqualitit im Zuge einer
Neuerrichtung eines Wohnobjektes auf dleser Lisgenschaft bei.

Der Sa andige
grald Py
m 0_1,9‘
SV er

A

Linz, am 27. September 2022

Dem Gutachten liegen den Sachverstindigen zur Verfligung stehenden Unterlagen und Angaben
zugrunde. Sollten sich einzelne Unterlagen/Angaben als unzutreffend oder nicht volistiindig erweisen
oder sonstige Umstinde auftreten, dle fur die Gutachtenserstellung mafgeblich sind, so behélt sich der
Sachverstindige eine Gutachtenserg@nzung bzw.-elne Anderung vor.
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