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1 GRU DLAGE

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung der Sanierungsmaéglichkeiten bzw. Sanierbarkeit der
Wohnanlage FE 10202, Freistédter StraBe 13, 15, 17, 19, 4040 Linz

als Grundiage zur Entscheidungsfindung fiir die
Verwertungsvarianten

Sanierung
Revitalislerung
Reconstructing

Neubau

1.3 Bewertungsstichtag

27. September 2022

27. September 2022 ewe Gemeinniitzige Wohnungsgeselischaft der Stadt Linz GmbH =~ 4 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10202, Freistadterstrale 13,15,17,19, 4040 Linz

2 L UGENSCHEIN

2.1 Lokalaugenschein

Begehung: Mittwoch, 6. Juii 2022
Ort: Freistédterstrale 13,15,17,19
4040 Linz

Tellnehmer: Hr. Kitzberger GUT — Umwelt + Technik GmbH
(ohne Titel) Hr. Nahold GUT - Umwelt + Technlk GmbH
Hr. Pfeifer PMP GmbH - Sachversténdiger

2.2 Grundiagen

Angaben des Auftraggebers

Befundaufnahme

Grundrisse, Schnitte und Ansichten, Stand J4nner 1931
Grundbuchsauszug KG 45212 Urfahr, EZ 1345 vom 4.7.2022
Grundbuchsauszug KG 45212 Urfahr, EZ 1297 vom 4.7.2022

27. September 2022 cwe Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt LinzGmbH 5 / 52
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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 ,Llegenschaftsbewertung®, 7.
Auflage, Wien, Verlag Manz |

- Ross - Brachmann ,Ermittiung 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 Immobllienakademie

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

— Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachverstdndigen Osterreichs: "Nutzungsdauerkatalog -
Nutzungsdauer von baulichen Anlagegltern" Ausgabe
2006 bzw. 2020.

— Immobilien-Preisspiege! (WKO)

— Eigene Immobilienpreissammliung

27. September 2022  GWG Gemeinnitzige Wohnungsgeselischaft der StadtLinz GmbH =~ 6 / 52
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3 BEFUND

3.1 Chronologie Bau

Baubescheid liegt nicht vor

Errichtung des Objektes auf Basis Einreichplan Linz im
Dezember 1930

Vierstiegenhaus mit  hnhof bestehend aus:

Kellergeschol}

Aufdenwand 64 cm

Auflenwand Nachbar 25 cm

Vormauerung innen Ziegel 12 cm
Erdgeschof}

AuBenwand 51 cm

Aulenwand Nachbar 25 cm

Innenwand 51, 38 und 25 cm

Zwischenwande Wohnungen 15 bzw. 8 cm
Erster Stock

AuBenwand 51 ¢m

AuRenwand Nachbar 25 cm

Innenwand 51, 38 und 25 cm

Zwischenwénde Wohnungen 15 bzw. 8 cm
Zweiter Stock

Aullenwand 38 ¢cm

AuBBenwand Nachbar 25 cm

Innenwand 38 und 25 cm

Zwischenwinde Wohnungen 15 bzw. 8 cm
Dritter Stock

Aulienwand 38 cm

27. September 2022 gwe Gemeinniitzige Wohnungsgesslischaft der Stadt Linz GmbH =~ 7 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10202, Freistédterstrafe 13,15,17,19, 4040 Linz
AuBenwand Nachbar 25 cm

innenwand 38 und 25 cm

Zwischenwénde Wohnungen 15 bzw. 8 cm
Dachgeschof

AuBenwand 38 und 25 cm

Auenwand Nachbar 25 cm

Innenwand 25 cm

Zwischenwinde 8 cm

Mansardeneinbau in Dachgeschof3

Basis Einreichpléne 6. Dezember 1951

3.2 Auszug Plidne

Keller

F?qm.t v HOMLEN
ot MELLRR

b Lons

1 | e

\ f I-td.ﬁ OIS N~

FL.Ri
! s
el M | FEB -
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Zweiter Stock
* T8
-1 » fme » = L
W el e g ymer g Nawr S B 7 e

Dritter Stock
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Dachgeschof}
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Mansarden Wohnungen Ausbau 1952
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GWG FE 10202, Freistidterstralte 13,15,17,19, 4040 Linz
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Stralenansicht
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3.3 Beschreibung der Liegenschaft

Bei der gegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich um ein
Grundstiick, welches mit einem Wohnobjekt mit mehreren

Mietwohnungen bebaut ist.

Die AufschlieBung erfolgt iiber 4 Stiegenhausern mit 3 Wohnungen
je Geschol} beginnend mit KG, EG, 1. OG, 2. 0G, 3. 0G + DG,

teilweise Mansardenwohnungen nachtraglich eingebaut,

Die Gebdudenebenflichen bestehen aus begriinten und befestigten

Fléchen mit Baumbestand und Freizeiteinrichtungen.

3.4 Beschreibung Baulichkeit / Bauteilzustiinde

Fundamente Beton
AuBlenwinde Keller  2/3 Beton

1/3 Ziegel
Aulenwénde Ziegelmauerwerk
Tragende

Innenwande EG - DG

Innenwénde: Gipsschlackenplatien

27. September 2022 owe Gemelnniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz GmbH 15 {52



SV Bmst. Harald Pfeifer ~GWG FE 10202, Freistidterstrafie 13,15,17,19, 4040 Linz

Fassade:

Decken:

Decke Keller
Oberste Decke
Dach / Deckung:

Lift;

Boden:

Fenster:

Portale:

Meizung u. Warm-
wasserversorgung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Rieselwurf, Fenster schmale umlaufende
glatte Lisene,

Stahlbetondecken System Ast Mollin
Untersicht warmegedammt
Paneele warmegedammt

Holzdachstuhlkonstruktion,
Blecheindeckung in Bahnen gefalzt

Nicht vorhanden

Holz-, PVC-, Fliesenbéden, diverse
Belage

Wohneinheiten  Kunststofffenster  2-
Scheiben-Isolierverglasung

Kunststoffelemente, teilweise
Glaselemente

Fernwérmeanschluss,
Warmeabgabesystem mittels Radiatoren

Massiv sanierungsbeddirftig, nicht mehr
zeitgeman

Massiv sanierungsbediirftig, nicht mehr
zeitgemal

27. September 2022  GWG Gemeinniitzige Wohnungsgeselischaft der StadtLinz GmbH =~ 16 / 52
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GWG FE 10202, Freistadterstrafie 13,15,17,19, 4040 Linz

3.5 Grundbuchsauszug
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3.7 Bauzustandsblatt fiir FE 202

Bauzustandsblatt fiir FE [ 202 SZO2E 20.00.9022
Otieie:  Frolstidtorstraie Abtg fTechn.: {AGI Hr, Hochmalr
113,15,17,19 i e
i L Aulnalme v.: |29.06.94

Baubewifl. vom: 22008493 Komeidur vom:; _13.00.2008:
Bautaile Lettn ErhaltZustand | Wichster |  instandh, [r————
inst seung Bowertung | Oberprit, Varm. | Zykien
3 Rohbau
2 |Kemins ] 0. 2010
3  |Dachionstruktion L Ev) 2010
4  |Dachdecker
] Zage!
] Biech x| 1990/ Lo 2010 Vordicher 1896
7 Dachpl,
8 Baftman
9 |Spengler 1999 1O. 2010
10 |Fessaden
" Pulz x 1998 1.0. 2010
12 Verideidg,
13 Volwiirme
14 |Fensler
16 Holz
16 PVC x| 1006 LO. 2010
17 |AuentliranTore 1066 LO. 2010
18 ‘Buktm-lmt. 1996 1O, 2010
1o Wohmung
20 Stalgl fvert
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3.8 Flichenwidmungsplan

Fiir das Grundstiick liegt nachstehende Widmungskategorie vor.

Quelle: www.doris.at:; Flachenwidmung

3.9 Bebauungsplan
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3.10Lage / Ubersicht

3.11Ver- 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 offentliche Netz
— Warmeversorgung: Anschluss an Fernwirme

Anschluss an das Gasnetz vorhanden

— Stromversorgung: Anschluss an das éffentliche Netz
— Telefon: Anschluss vorhanden
- Internet: Anschluss vorhanden
—~ Kabelfernsehen: Anschluss vorhanden
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Die ordnungsgem&fe Funktion der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsieitungen samt Schmutzwasser wurde im Zuge der
Befundaufnahme nicht geprift und es wird das einwandfreie

Funktionieren vorausgesetzt.
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3.12Beschreibung der Riumlichkeiten/Bauteilzustinde

3.12.1 Fassaden

Foto Nr.: 1 — StraBenansicht Foto Nr.: 2 - StraRenansicht
West Siid

Foto Nr.: 3- StraBenansicht Foto Nr.: 4- StraBenansicht
Sid Ost
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Foto Nr.: 5 - lokaler Foto Nr.: 6— lokaler
Putzschaden Putzschaden

Foto Nr.: 7 — Hofseite West  Foto Nr.: 8— Hofseite Nord

Foto Nr.: 9- Hofseite Nord Foto Nr.: 10- Hofseite Ost
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3.12.2 Gemeinschaftsflichen

Foto Nr.: 11 - Spielplatz Foto Nr.: 12 - Wascheplatz

Foto Nr.: 13 - Miiilplatz Foto Nr.: 14 - Miiilplatz
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3.12.3 Dachflichen —-Blechbahnen gefalzt

N Foto Nr.: 16— Dachfliche
Foto Nr.: 15 — Dachfliche
. Nord - stark angerostete
Sid 5
Dachflache

Foto Nr.: 17 - lokale Foto Nr.: 18 — Bereich Filze
Ausbesserungen massive Roststellen
Fliissigfolie
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Foto r.: 19 — massive Foto r.: 20 — massive
Rostfléichen, tw. Fliissigfolie Rostflichen, tw. Fliissigfolie
ausgebessert ausgebessert

Foto .: 21— massive Foto r.: 22— massive
Rostflédchen, tw. Filissigfolle Roststellen, tw. Flussigfolie
ausgebesseort ausgebessert
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3.12.4 Dachraum

Foto Nr.: 23 — massive
Kondensatflecken auf der
Rauschalung
Blecheindeckung

Foto r.: 25 - massive
Kondensatflecken auf den
- Armeddmmplatten

Foto Nr.: 24 - massive
Kondensatflecken auf der
Rauschalung
Biecheindeckung

Foto r.: 26 — massive,

tw.linienférmig

Kondensatflecken auf den
“rmedammplatten
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Foto Nr.: 27 ~ Hoizdachstuhi Foto .: 28 — Holzdachstuhi
Giebelbereich Giebelbereich

3.12.5 Eingang - Stiegenhaus

\

Foto r..29- Foto r.: 30 - HBFA,
Eingansbereich Infotafel
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Foto Nr.: 31 - Foto Nr.: 32 - diverse Kaniile
Gelédnderkonstruktion Aufputz

Foto Nr.: 33 — E-Verteiler Foto Nr.: 34 — E-Verteiler

Foto Nr.: 36 — Kaminputztiirl
versperrt

Foto Nr.: 35 - Feuerloscher
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3.12.6 Gemeinschaftseinrichtungen Dachgeschof

Foto 37 — aschkessel Foto. .: 38 - Grander
samt aschtisch

Foto 40 - massiver
Foto .: 39 — Badewanne
asserschaden

Foto 41 - Dusche Foto r.: 42 — Wasserschaden

Stiegenhaus
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3.12.7 Keller

Foto Nr.: 43 — Kellerabteile Foto Nr.: 44 — Kellerabteile

tallkonstruktion Hol nstruktion
Foto r.:46-
Foto 45 - Kellerdecke ]
. . Haustechnikrohre
warmegedammt . .
warmegedammt
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3.12.8 Putzschiden Fensterelemente

Foto Nr.: 47 - seitliche Foto Nr.: 48 - seitliche
Leibungen Fehistellen Leibungen Fehistellen
Feinputz Feinputz

3.12.9 hnungen

Foto N .: 49 — lokaler Foto .:50
Wasserschaden Decke
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Foto Nr.: 51 — Radiatoren in Foto Nr.: 52 —

Mauernische - Verrohrung Sanitéreinrichtung WC
in Sesselleiste eingebaut

Foto Nr.: 54 — Sanitiareinheit
Boiler Deckennische

Foto Nr.: 53 - Sanitireinheit

Bad
eingebaut

Foto Nr.: 55 ~-Wohnraum - Foto Nr.: 56 - Kiiche — Boiler
Kiiche Aufputz
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343Statische Bourtsllng
Die Beurteilung der Tragfahigkeit fiir Bestandsgebaude ist in den
OIB-Richtlinien und zugehérigen Kommentaren sowie in der ONR
24009 Richtlinie geregelt. In Abhangigkeit von den so gut wie nicht
vorhandenen Bestandsunterlagen, vom Gebdudezustand, Alter
Nutzung und der Ausfiihrungsart und allenfalis geplanter Sanierungs-
und- UmbaumaRBnahmen wére es erforderlich fir die Ausfiihrung
einen entsprechenden Bauwerkskenntnisstand (KL1 bis KL3) zu
erlangen. Da vorhandene Schiden die Untersuchungstiefe
beeinflussen kdnnen, wire eine schrittweise Annaherung erforderlich

um fiir eine Ausfiihrungsstatik die nétigen Informationen zu erhalten.

Die Regeln dazu finden sich in der ONORM EN 1998-3 und ONORM
B 1998-3. Nach aktuellen Vorschriften sind Bauwerke regelmaigen
Kontrollen zu unterziehen. Solche Bauwerkspriifungen bzw.
Bauwerksinformationen nach ONORM B 1300 und/oder VDI 6200

liegen von den vorliegenden Gebauden nicht vor.

Die Beurteilung der Tragfahigkeit fiir Bestandsgebaude ist in den
OIB-Richtlinien und zugehérigen Kommentaren sowie in der ONR
24009 Richtlinie geregelt.
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Zusétzliche Schallschutzmafinahmen durch den Riickbau des
bestehenden Estrichaufbaues und Herstellen eines neuen
FuBbodenaufbaues, der den schallschutztechnischen Anforderungen
entspricht, sind It. derzeitiger Einschétzung aus statischer Sicht durch
die hhere Nutzlast die auf die Ast-Moulin Decke aufgebracht wird,
nicht moglich.
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4 GUT CHTEM

4.1

utzungsdauer

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

Die Gesamtnutzungsdauer, auch ,Obliche® oder .gewdbhnliche”
Gesamtnutzungsdauer bzw. kurz Nutzungsdauer, ist die
Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung
(Herstellung) des Geb#udes bis zum Ende seiner wirtschaftlich
vertretbaren Nufzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Gebaude
Type), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der
Art der Nutzung sowie der technischen Entwickiung und den sich
wandelnden Anforderungen an Objekte des jewelligen Typs abhéngt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich unter der
Voraussetzung eines ordnungsgeméRen Gebrauches, einschiielich
einer ordnungsgeméfen Beachtung und Instandhattung der
Baufichkeiten.,

Da sich die libliche Gesamtnutzungsdauer nicht exakt bestimmen
lasst, mitssen ihr aligemeine Erfahrungssétze zugrunde gelegt
werden.

Solche Erfahrungssitze der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
bei ordnungsgeméager Instandhaltung (ohne Modernisierung) sind
die Grundlage fiir die Festlegung von Nutzungsdauerzeiten.
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Bauliche Anlage Besonderheiten der Gew®hnliche

Ausfiihrung Gesamtnutzungsdauer
GND (Jahre)
AuBen- und Ziegel 80 — Jahre
Innenwénde
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

4.2 Technische Lebensdauer

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

Ein GebZude besteht aus Teilen, die nur einmal hergestelit werden.
- Auflenwiande
- Innenwénde
- Decken
- Treppen

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

- Dacheindeckungen
- Dachrinnen

- Ablaufrohre

- Rohreitungen

- Fenster

- Heizungsanlagen

- ete.
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4.3 Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

Griinde fiir die Verklirzung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer sind
vor allem:

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

- Zeitbedingte oder persénliche Baugestaltung, die modermen
Anforderungen nicht entspricht.

- Zuriickbleiben hinter den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse.

- Technische und wirtschaftliche Entwicklung vom
Gebdudeinstallation

Dle wirtschaftliche  tzungsdauer 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

- Wohnungseingangstiiren
~ Kellertliren
- Dachgeschofttiiren

Diese entsprechen groBteils nicht den bestehenden
Brandschutzanforderungen.

Sollten im Zuge einer Sanierung / Revitalisierung zusitzliche vertikale
Schéchte fir die zeitgeméfe Ver- und Entsorgung der
Haustechnikleitungen notwendig sein, so sind fir diese erhdhte
bauliche BrandschutzmaRRnahmen und Brandschutzabschottungen
notwendig.

4.5 Schallschutz Docke

Der maRgebliche standortbezogen und gegebenenfalls
Bauteillagebezogene AuBenlirmpegel ist nach dem Stand der
Technik unter Anwendung von Anpassungswerten zu ermittein.

bewerteter Norm-Trittschallpegel berechnet nach ONORM B 8115-4:2003
L nw 91 e

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

Kein ausreichender Trittschall-Schutz nach derzeltigen
Vorschriften.
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SchalischutzmaBnahmen sind It. derzeitiger Einschétzung aus
statischer Sicht nicht méglich, da keine zusitzlichen Auflasten
aufgebracht werden kénnen.

46 armmeschutz

Die Berechnung erfolgt nach den Anforderungen an den U-Wert It
OIB-Richtlinie 8-Energieeinsparung und Wérmeschutz — Stand April
2019 und nach ONORM EN ISO 6948,

4.7 OIB-Richtlinien

Die OIB-Richtlinien dienen der Harmonisierung der bautechnischen
Vorschriften in Osterreich. Sie werden vom Osterreichischen Institut
fir Bautechnik nach Beschluss in der Generalversammiung
herausgegeben und stehen damit den Bundeslindern zur
Verfigung. Die Bundeslinder kénnen die OIB-Richtlinien in ihren
Bauordnungen fiir verbindlich erkidren. Von den OIB-Richtlinien
kann jedoch gemaR den Bestimmungen in den diesbezliglichen
Verordnungen der Bundesidnder abgewichen werden, wenn der
Bauwerber nachweist, dass ein gleichwertiges Schutzniveau
erreicht wird, wie bei Einhattung der OIB-Richtlinien. Dies soll die
notwendige Flexibilitit fur innovative architektonische und
technische Losungen sicherstellen.
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Folgende OIB-Richtlinien sind einzuhalten und im Falle einer

Einreichplanung und somit Behérdenauflage umzusetzen.
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4.8 Evaluierung fiir Objektsicherheit B1300/B1301

Basis Objekisicherheitspriifung fur Wohngebaude im Rahmen der
ONORM B1300 erstellt von GEMA Gebaudemanagement,
Reischekstralle 4, 4020 Linz.

Pritfprunkt Feststeliung Frist
Raum Baumeister {Boden, Gelinderhihe betrigt bel allen EingSngen 91 cm;  25.04.2022
Wandbeschichtungen...) Kontrolle der Gelinder, bestelgbar bei allen Eingdngen 59 cm; das
Hand\jufe, Hohe, Befestigung Gelinder st bestelgbar wiz eine Leiter; das

Geldinder ist it. OIB normgerecht auszufiiren;

Sprossenabstande sind bei allen Eingingen » 12
om;

Gelinderwilrfel bel aufgesetzier Gelinder st

griBer 1212 om;
Handlaut/Geiinder einseitlg vorhanden, it. OIB ist
€in 2 Handlauf/Gelinder erforderlich
taBnahmen erforderich
Feststaliung
Auenanlage Kontrolle der AuBentreppen, Maschendratitzaun bel Haus 19 Ist nicht 2ulissig 25.07.2021
Rampen, Stiitzmauern, Einfriedungen, als Absturzsicherung
Absturzsicherungen: Risse, Setzungen,
Frostschiden, Verformungen / AuBentreppen - MaBnahmen erforderlich
Hauseingang, Kellerabgang, Rampe, Garage
- hY
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4.9 Untersuchung von andaufbauten auf Asbest

Die GUT-Gruppe Umwelt- und Technik GmbH wurde mit der
Untersuchung von 3 Wohnungen auf asbesthaltige Wandaufbauten
beauftragt. Die Befundung wurde am 18.7.2022 in unbewohnten und
von der GWG ausgewihiten Wohnungen durchgefiihrt.

4.9.1 Innenwinde verputzt

Die Probenahmen wurden exemplarisch zum qualitativen Nachweis
von Asbest genommen.

Laboruntersuchungen und Ergebnis

SWG - Gemsinniizige Wohnungsgesefischat der Stagtiinz GmbH f Is
Baticht Asbestuniorsuchung Freisiidiensirefis 13-18, Waldeggstralie 13-15 G U T
Probenahmen

Dia Befundung wurds seltens der Gutachter der GUT {M. Nahold und D.
im Beleeln von Hm. Haratd Pieifer (Fa. PMP Herald PhiferGHwﬂldwﬂIgﬂﬂm

Die Grundrissa allsr befundaten Wohnungen waren &hnlich aufgebair. Die meistsn
Winds der Wohnungen eind bzgl. Asbest unauffilige, ungedidmmie und verpuizte
Zlegeimauem.

SHuation fm Wohngeblude Frolstidieratrafe 13-19

&mmmmmmmdmwﬂmm 13 und 16
begutschtel. Die bagangenan Wohnungen waren im ersten Stock (Hausnr. 13) baw.
im dritlen Swock und Im Dachgeschoss (Haustr. 16) situlert,

Es wird davon euspegangen, dess die Situation bzgl der Wohnungen und Wandauf-
bauten In den angrenzenden Aufgangen mit den Mausnummem 17 ung 19 analog zu
der In den Hausem 13 und 15 ist, da es sichum Gebaude mit vergleichbarem Aufbau
und Bawjahr handelt.

In der begangenen Wohnung das Dachgeschosses grenzi keinz Nachbarwohnung an
und es wurden keine Wiinde mit Verdacht aul asbesthallige Materialien festgestelt
Im Gegansatz zu den Wohmungen in den darunteriiegenden Geschossen waren ver-
mehrt Gipekartomwinde (mit innentlegender KMF-Dammung) verbaut,

in den Wohnungen hnelshnunddﬁﬂen@esdmmrdmlnde:ﬂwuﬁeﬂmdm
Natchbanwolmungen veiputzie brauns Holzheton-Ziage! gefunden, bel welchen grund-
shitziich Asbestverdacht besleht. Aus dissem Grund wusdan von diesen Mauerwerken
dis Proben “13M/8 EP1* und “13/M/5 BP2" bzw. “I5/A11+12 BPT° und "1/ 4492
$P2° gonommen, sishe Probenakmeprotokafie n Anlsge 2.

Die Probenshme des Holzbstonzlegels wurde durchgefiifrrt, indem :.’uwflaehst der Ver-
putz mil einem etumpfen Hemmer vorsichlig geldst und wenige om der Hegeloberia-
eheﬁe!ndaglwrde.hmdﬂeﬂ:;dmrds die getifnote Stelie bafngd:helmd gin ilal-
ner Tell des Holzbetonzisgels mit einem Messer ausgeslochen. ie 50 gEWORNENe
Proba (~5 g} wurde direkt In ein gesignetes Kunststoffsackchen gegeben, Sack-in-
Sack verpackt, WRtdicht verschiossen und eindeutly pekennzelchnet Amch das im
Zuge der Frallegung abgenommene Verpulzmaterial wurds dirskt In einen Sack Zur
Entsorgung sufgefangen.

Die Probenahmestelle wurde nachfolgend sn die Probenshme mittels Sprithkleber
versiegelt (Belspiel siehe Bild 5 der Folodoku). Der Rawm wurde wihrand der Probe-
mahme gelbfiet und nach der Probenahme gerainigt
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GWG - Gemeinnltzige Wohnungsgeselischaft der Stadt Linz GmbH 7 %¢ ‘ .:
Bericht Asbestuntersuchung Freistidterstrae 1 3-19, Waldeggstrae 13-15

Laboruntersuchung und Ergebnis

Die Proben wurden durch ein unabhéingiges und hierfir akkreditiertes Labor mittels
Rasterelektronenmikroskopie mit gekoppelter energiedispersiver Rénigenmikroana-
lyse mit Matrbxreduktion durch HeiBveraschung und Ansiuern (Prafbericht 22-11-
02240 - D-27046 als Anlage 2) untersucht.

Probenbezelchnung mit Beschreibung Ergebnis
Labor-Probsnnummer

13/1/5 8P1 Amphiboi-Asbest
22-11-02240-001 Holzbeton-Ziege! im nachgewiesen

13/1/5 SB2 Wandaufbay . .
22-11-02240-002 kein Asbest nachgewiesen
15/3/11+12 SP1 . .
22-11-02240-003 Holzbeton-Ziege! Im keln Asbest nachgewiesen
15/3/11412 8P2 Wandaufbau Amphibel-Asbost
22-11-02240-004 nachgewiesen
gﬁms Verputz innenwand kein Asbest nachgewiesen

In zwei Wohnungen in der Freistadterstrale (Nr. 13/4/5 in Haus Nr. 13 und 15/3/1% In
Haus Nr. 15) wurden Wohnungstrennwande mit Amphibol-Asbesthaltigen Holzbeton-
ziegeln gefunden (Proben "13/1/5 8P1" sowie “15/3/11+12 SP2%).

in zwel weiteren Proben "13/1/5 SP2" und "15/3/11+12 SP1", welche jeweils an ande-
ren Stellen der gleichen Wiinde wie die zuvor genannten Proben genommen wurden
{siehe Plane in Anlage 4), war keln Asbest nachweisbar. Optisch waren die genom-
menen Proben nicht zu unterscheiden.

Das bedeutet, dass die vorgefundenen braunen Holzbetonziegel grundséiziich asbest-
hattig sind, jedoch die Asbestfasergehalte in den Ziegeln stark variieren. Als Grund
nehmen wir an, dass das Vermengen von Lehm, Holzspinen und Asbestfasern
schwierig war und keine homogene Matsrialverisilung erzieft wurde.

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

Gutachterliche Bewertung

Der Verdacht von Hrn. Bmst. Harald Pflelfer, dass einzeine Wiinde In den Wohln-
hlusern Freistidterstrake 13-19 asbestfilhrond sein kénnten wurde bestatigt.
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S F SSU G

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

5.1 Sanierung

Zustandswertminderungsklassen nach HEIDECK

Zustandsnote Abwertungsklasse

1,00 neuwertig, mangeifrel

1,25

1,60 geringflgige Instandhaltung vorzunehmen

1,75

2,00 normal erhzlten; Ubliche nstandhaltung vorzunehmen

2,25

2,50 iber Instandhalfungen hinausgehende geringe Instandsetzungen
2,75

3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-} bedirflig

3,25

3,50 bedeutenden hstandsetzungen (Emeuerungen) erfordertich
3,75

4,00 umfangrelche instandsetzungen (Emeuerungen) erforderlich
4,25

4,75
5,00 abbruchreif, wertios

Die Verwertungsvariante einer Sanierung ist trotz Finanzierung mit
Sanierungsforderung des Landes und mit GWG-Eigenmitteln nicht
zielfilhrend.
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Es ist sowoh! die technische als auch die wirtschaftliche
utzungsdauer bel weitem iiberschritten. Die heutigen

Anforderungen an den Brand-, Schali- und Wiirmeschutz ais

auch die Einhaltung der OIB-Richtiinien ist wirtschaftilch nicht

zu vertreten und auch nicht aus den Reflnanzierungsmitteln der
‘ete erzielbar.

5.2 Revitallsierung

Zustandswertminderungsklassen nach HEIDECK

Zustandsnote Abwertungsklasse

1,00 neuwertig, mangelfrel

1,25

1,50 geringfigige Instandhaliung vorzunehmen

1,75

2,00 normal erhalten; ibliche nstandhaltung vorznehmen

225

2,50 Uber Instandhalfungen hinausgehende geringe Instandsetzungen
2,75

3,00 deutiich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig

3,25

3,50 bedeutanden Instandsetzungen (Emeuerungen) erforderich
375

4,00 unfangreiche instandsetzungen (Emeuerungen) erfordertich
4,25

4,75
5,00 abbruchreif, wertlos
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Es ist sowohl die technische als auch die wirtschaftliche
Nutzungsdauer bei tiberschritten.

Aus einer Einreichplanung mit zeitgeméfRen Grundrissen, die
am frelen Immobiiienmarkt verwertbar ist, sind im Zuge der
vorbehérdlichen bautechnischen Verfahren derart viele
- Bnahmen und Auflagen aus dem Brand-, Schall- und
Wirmeschutz als auch die Einhaltung der OIB-Richtiinien zu
erwarten. Eine wirtschaftiiche Revitalisierung ist trotz
Finanzierung mit Sanierungsférderung des Landes und mit
G G-Eigenmitteln nicht zielfiihrend.

iters:
Zusitzliche Entsorgungskosten asbesthaltige Baumateriallen:

Der hohe Aufwand an Entsorgungskosten von asbesthaltigem
Abbruchmaterial auf Basis der Schad- und Stdrstofferkundung
gemiB § 4 Recycling-Baustoffverordnung und den zu
erwartenden  Planungs- und Baukosten fir die
Verwertungsvariante einer Revitalisierung des bestehenden
Objektes ist trotz Finanzierung mit Sanierungsférderung des
Landes und mit GWG-Elgenmitteln nicht Zielfithrend. Eine
Gesundheitsgefiihrdung fiir die Mieter liegt zur Zeit nicht vor,
weil das asbesthiltige Material in den Winden gebunden ist.
Erst durch einen baulichen Eingriff, sprich bei Abbrucharbeiten
der Bausubstanz wird das Asbest frelgesetzt und ist somit
gesundheltsgefihrdend fiir alle.

27. September 2022 Gwe Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz GmbH 50 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10202, Freistadterstraie 13,15,17,19, 4040 Linz

5.3 Reconstructing— ubau

Allgemeines:

Reconstructing ist der volistéindige Ersatz eines bestehenden und
am Ende der technischen und wirtschaftlichen Lebensdauer
befindlichen Gebgudes durch eine Neukonzeptionierung,
Neuplanung und Neuerrichtung und Modemisierung auf den
neuesten technischen Standard der Technik mit gleichzeitiger
Bertiicksichtigung und Einhaltung der Gemeinniitzigkeit und der
Wohnbauf6rderungsgesetze.

Aufgrund der guten Lage und Ausrichtung des Grundstiickes
In. ord-Siid-Richtung und der “he zu den Sffentlichen Wegen,
Stralen, offentlichen Verkehrsmitteln und Infrastruktur, wie
Kindergéirten, Schulen, Arzte— und Elnkaufszentren ist ein
Abbruch und eln ubau, sprich RECO STRUCTI

Zlelftibrend. Auf  dieser Llegenschaft kann ein
mehrgeschofliges Wohnhaus mit einem modernen und
zeltgem&Ben Grundriss unter Beriicksichtigung der

baubehérdiich notwendigen KFZ-Abstellplitze entstehen.

27. September 2022 Gwe Gemeinnitzige Wohnungsgeselischaft der Stadt Linz GmbH =~ 51 / 52



SV Bmst. Harald Pfeifer GWG FE 10202, Freistadterstrale 13,15,17,19, 4040 Linz

Der Sachv  téndige

arald p ),

%
&® %,

SVI r

Linz, am 27. September 2022

Beilage: Befund zur orientlerenden Untersuchung von Wandaufbauten
auf Asbest Freistédterstrasse 13-19, 4040 Linz
vom 16. Juli 2022

Dem Gutachten liegen den Sachverstndigen zur Verfilgung stehenden Unterlagen und Angaben
zugrunde. Sollten sich einzelne Unteriager/Angaben als unzutreffend oder nicht volisténdig erwelisen
oder sonstige Umstéinde auftreten, die fir die Gutachtenserstellung maRgeblich sind, 20 bahélt sich der
Sachverstéindige eine Gutachtensergénzung baw.-eine Anderung vor.
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