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A Allgemeine Angaben 
 

1 Auftrag, Zweck 

 

Dieses Bewertungsgutachten erfolgt über Auftrag des Rechtsanwaltes Mag. Christopher Schuster 

vom 30.7.2025 als Insolvenzverwalter. 

 

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der schuldnerischen Liegenschaft EZ 49, Grundbuch 

44107 Gaspoltshofen im beim LG Linz zu 17 S 96/25d anhängigen Insolvenzverfahren. 

 

 

2 Befundaufnahme, Stichtag 

 

Die Befundaufnahme und Beschreibung der unbebauten Liegenschaft fand durch den SV alleine am 

14.8.2025 statt. Die Besprechung mit dem Geschäftsführer der Schuldnerin Christian Reslhuber 

(Parteiengehör) erfolgte zunächst telefonisch und in der Folge im Zuge der Befundaufnahme der 

weiteren schuldnerischen WEG-Objekte der Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmünchen, 

Objektadresse 4030 Linz, Neubauzeile 49 am 28.8.2025. 

 

Als Stichtag gilt gemäß § 96 Abs. 3 IO in Verbindung mit § 141 Abs. 1 EO der 14.8.2025 als Tag der 

örtlichen Befundaufnahme; Befund und Gutachten beziehen sich auf diesen Tag. 

 

3 Grundlagen, Unterlagen, Haftung 

 

* Auftrag vom 30.7.2025 samt übermittelten Unterlagen, insbesondere 

 - Grundbuchsauszug EZ 49, GB Gaspoltshofen, Abfragedatum 29.7.2025 

 - Einreichplan betreffend Errichtung Wohnanlage mit Tiefgarage der MC Projektentwicklung GmbH, 

Holzhausen vom 25.11.2021 

 - Bau- und Ausstattungsbeschreibung [immobilienbär] 

 - Baubewilligung vom 13.6.2022 

 - Bescheid v. 11.6.2025 über die Fristverlängerung für den Bauausführungsbeginn bis 11.6.2028 

 - Nutzwertgutachten des BM DI Manuel Schiesser [META Architektur], Leonding vom 16.4.2025 

* Orthofotos/Luftbildaufnahmen (Abfragen doris.at, Google Maps) 

* Lageplan/DKM, Urmappe (Abfragen doris.at) 

* Einsichtnahme in den Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Gaspoltshofen (Abfrage doris.at), 

 lt. Auskunft der Gemeinde ist ein Bebauungsplan nicht verordnet. 
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* Einsichtnahme in die Gefahrenzonenpläne (Wildbach), Gefahrenhinweiskarten (gravitative Massen-

bewegungen/geogenes Baugrundrisiko), Hangwasserhinweiskarten (jeweils Abfragen doris.at) 

* Einsichtnahme in die von der Marktgemeinde Gaspoltshofen übermittelten Unterlagen des 

vorwiegend elektronisch geführten Bauaktes (ausgenommen Einreichplan vom 25.11.2021) 

betreffend das Bewilligungsverfahren des im Jahre 2021 eingereichten Wohnbauprojektes samt 

Konvolut von Beilagen, insbesondere (soweit auf Ersuchen des SV Unterlagen übermittelt und 

überblicksartig): 

 - Auszug aus der Verhandlungsschrift vom 15.6.2021/Gemeindevorstand über die - in der Folge 

vom Gemeinderat genehmigte - Übernahme von 50 % der Kanalanschlussgebühr durch die 

Gemeinde aufgrund einer beigefügten Vereinbarung vom 4.3.1997 mit dem Vorbesitzer im Falle 

einer Bebauung, bei der gleichzeitig der Gemeinde das Recht eingeräumt wurde (1997), entlang 

der Grundstücksgrenze 2212 (Weg) einen 300 mm Regenwasser-Kanal über das Grundstück mit 

der vormaligen Numerierung .56 zu verlegen. 

 - Bauplatzbewilligung vom 22.10.2021 

 - Bauakustisches Projekt der TAS Bauphysik GmbH, Leonding vom 8.11.2021 

 - Geotechnisches Gutachten der geotechnik Tauchmann GmbH, Steinhaus vom 3.12.2021 samt 

Beilagen 

 - Energieausweis der Planbau Mayr GmbH, Grieskirchen vom 23.2.2022 

 - Technischer Kurzbericht der geotechnik Tauchmann GmbH vom 16.3.2022 betreffend 

Hangwassersituation 

 - Verhandlungsschrift vom 10.6.2022 zur Bauverhandlung 

 - Baubewilligung vom 13.6.2022 (Errichtung Wohnanlage mit Tiefgarage) 

 - Bescheid vom 30.12.2022 über die Vorschreibung des Verkehrsflächenbeitrages, 

 - Bescheid vom 11.6.2025 über die Fristverlängerung für den Beginn der Bauausführung bis 

11.6.2028 

* Mitteilung der Marktgemeinde Gaspoltshofen vom 4.8.2025 (Hr. Seyfried) über offene Rückstände 

(insb. Grundsteuer) 

* Mailschreiben der Marktgemeinde Gaspoltshofen vom 4.8.2025 (Hr. Jedinger) mit diversen 

Informationen auf Anfrage des SV 

* Einsichtnahme in den beim Umweltbundesamt geführten Altlastenatlas/Altlasten-GIS (elektr. Abfrage) 

* Anfertigung von ca. 25 Objektfotos 

* Ausdruck B-Blätter/KV (Grundbuch), Immomapping, Datenmaterial für Vergleichsobjekte 

 

Auskünfte und Unterlagen wurden insbesondere von der Marktgemeinde Gaspoltshofen (Bauabteilung 

Frau Mittermayr, Herrn Jedinger), vom Grundbuch (elektronische Abfragen) und vom Geschäftsführer 

der Schuldnerin Christian Reslhuber eingeholt. 
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Für die Vollständigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskünfte sowie für eventuell daraus 

resultierende irrtümliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung übernommen. Es obliegt den im 

Verfahren beteiligten Personen und im Falle des Verkaufes den Vertragsparteien hinsichtlich solcher 

Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben, um bei einer allfälligen Bewertungsrelevanz das 

Gutachten noch abändern zu können. Jedem Kaufinteressenten wird auch aus diesem Grunde 

empfohlen, sich vor einer Kaufentscheidung detaillierte Informationen von der Eigentümerin und den 

Behörden einzuholen sowie die Liegenschaft eingehend zu besichtigen. 

 

Für dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur für den angeführten Zweck. Die in einem 

gerichtlichen Verfahren erstellten Gutachten gelten nur für das anhängige Verfahren, unabhängig 

davon, ob der Auftrag direkt vom Gericht oder durch beauftragte dritte Personen erteilt wurde 

(zB. Insolvenzverwalter, Notar/Gerichtskommissär). Sollte ein Gutachten auch anderweitig verwendet 

werden, bedarf eine solche Verwendung oder die Weitergabe eines auch nur auszugsweisen Inhaltes 

meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung. 

 

 

4 Umfang Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen 
 

[1] Feststellungen hinsichtlich des Grundstückes wurden nur insoweit getroffen, als sie für die 

Wertermittlung von unbebauten Baulandgrundstücken von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen 

sind nicht Aufgabe einer Liegenschaftsbewertung, wurden somit nicht durchgeführt und waren auch 

nicht gesondert beauftragt. Der Bewertung wurden jene Gegebenheiten zugrunde gelegt, die bei der 

örtlichen Besichtigung erkennbar (offensichtlich) waren, mitgeteilt wurden oder im Zuge von 

Erhebungen bekannt wurden. 

 

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angeführt ist, geht die Wertermittlung davon aus, dass im 

Boden keine Kontaminierungen vorliegen, für die die Grenzwerte der „Bodenaushubdeponie“ gemäß 

Deponieverordnung überschritten sind. 

 

[3] Wurden für die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt, 

erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Verträge, Einreichplan Wohnprojekt, etc.) nur in jenem 

Ausmaß, als sie für die Bewertung von unbebauten Baugrundstücken üblicherweise vorgenommen 

werden (überblicksartig). Ohne spezielle Aufträge wurden besondere Recherchen nicht durchgeführt. 

 

[4] Allfällige Zahlungsrückstände aus Abgaben (Gebühren), die mit dem Liegenschaftsbesitz 

zusammen hängen und denen eine dingliche Wirkung zukommt (zB. Grundsteuer), werden bei der 
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Bewertung berücksichtigt, soferne diese mittels Rückstandsausweis festgestellt sind und/oder es sich 

dabei um einen für die Liegenschaftsbewertung nennenswerten Betrag handelt. 

 

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gaspoltshofen bestehen per 4.8.2025 nur geringe Rückstände in 

Höhe von EUR 112,48, darunter an (dinglicher) Grundsteuer für das 2. und 3. Quartal 2025 von 

EUR 67,38, wobei der Betrag von EUR 33,69 für das 3. Quartal erst am 15.8.2028 zur Zahlung fällig 

war. Infolge Geringfügigkeit bleiben diese dinglichen Abgaben für die Bewertung vernachlässigt bzw. 

ist dieser Betrag bei der Ermittlung des Verkehrswertes im anzusetzenden Marktanpassungsabschlag 

mitberücksichtigt. 

 

Laut Mitteilung der Gemeinde ist der mit Bescheid vom 30.12.2022 vorgeschriebene 

Verkehrsflächenbeitrag in Höhe von EUR 3.740,62 berichtigt. 

 

[5] Der Verkehrswert versteht sich grundsätzlich bei Geldlastenfreiheit der Liegenschaft. 

 

Auf die weiteren im Befund und Gutachten angeführten Annahmen wird hingewiesen. 

 

[6] Die Wertermittlung basiert grundsätzlich auf den vorgelegten bzw. übermittelten Unterlagen und 

den in Zusammenhang mit der Befundaufnahme erteilten Informationen. Sind für die Auftrags-

bearbeitung Annahmen zu treffen, weil beispielsweise der Eigentümer bei der Befundaufnahme nicht 

anwesend war, Auskünfte nicht erteilt oder Unterlagen nicht vorgelegt wurden oder nachträglich 

Eigenschaften oder Umstände hervorkommen, die für die Bewertung zum Stichtag von Relevanz sind, 

besteht der Vorbehalt der entgeltlichen Änderung (Ergänzung) des Gutachtens. 

 

[7] Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung lt. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4: 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 

Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der 

Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Es wird insbesondere darauf 

hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei 

gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt 

realisierbar ist. 
 

 

5 Zubehör 
 

Ein separat zu bewertendes Liegenschaftszubehör ist nicht vorhanden. 

Die Liegenschaft ist unbebaut. 
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6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel 

 

* Liegenschaftsbewertungsgesetz (LGB), BGBl Nr. 150/1992 

* Insolvenzordnung, Exekutionsordnung 

* Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992 

* Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes von 

Grundstücken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997 

* Gerardy/Möckel/Troff, Praxis der Grundstücksbewertung, Olzog-Verlag, Landsberg, 2008 

* Bienert/ Funk, Liegenschaftsbewertung Österreich, 2. Auflage, Wien 2009 

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017 

* Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 9. Auflage, Reguvis Verlag, Köln 2020 

* Immobilien-Preisspiegel für das Jahr 2025 der Wirtschaftskammer Österreich 

* Grundstückspreiserhebung/ Österreichische Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 5/2025 

* Erkundigungen über Grund-/Baulandpreise (zB. Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, IMMOmapping) 

* Eigene Sammlungen über Grundpreise, Vergleichswerte 

 

 

7 Beilagen - Anhang 

 

Die im Anhang angeführten Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Gutachtens. 

 

Zur besseren Veranschaulichung wurden ggf. darin teils Markierungen vorgenommen. 

Die Pläne wurden verkleinert bzw. vergrößert (Kopien, Fotografien), sie sind nicht maßstäblich. 
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B Befund 
 

1 Grundbuch 

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext siehe Grundbuchsauszug im Anhang (Stand 29.7.2025). 

 

Gutsbestand (A1-Blatt) 

Die Liegenschaft ist im Grundbuch 44107 Gaspoltshofen unter der Einlagezahl 49 grundbücherlich 

erfasst. Dem A1-Blatt sind folgende (vermessungsrechtliche) Daten zu entnehmen: 

 

Grundstücks-Nr. Benutzungsabschnitt (Nutzung) Teilfläche (m²) GST-Fläche (m²) 
1 Gärten   1.481 

Gesamtfläche       1.481 
 

Das Grundstück wird im Grundsteuerkataster (noch nicht im Grenzkataster) geführt. 

Die Adresse lautet (lt. Grundbuch): Hauptstr. 25 

 

Anmerkung: 

Die Flächenangaben der im Grundsteuerkataster geführten Grundstücke sind unverbindlich. 

Eine Vermessung des Grundstückes zB. im Zuge der Überführung in den Grenzkataster kann zu einer 

Abweichung der Fläche vom derzeitigen Grundbuchsstand führen. Für die Bewertung wird die im 

Grundbuch (Stand 29.7.2025) angeführte Gesamtfläche herangezogen. 

 

 

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt) 

Dem A2-Blatt ist folgende Eintragung zu entnehmen: 

 

A2-LNr. 9: Zuschreibung, Einbeziehung infolge Vereinigung mit Gst. .56 (TZ 1413/1995) 

 

Anmerkung: 

Die Eintragung zu LNr. 9 ist eine reine Ersichtlichmachungen. 

 

Bemerkt wird, dass lt. Bauakt für das Grundstück 1 mit Bescheid vom 22.10.2021 (Pkt. A.3) eine 

Bauplatzbewilligung erteilt wurde, diese aber im A2-Blatt des Grundbuchs bislang nicht angemerkt ist. 

Die Bauplatzeigenschaft als Erfordernis einer Bebauung ist im Baulandpreis berücksichtigt. 
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Eigentumsblatt (B-Blatt) 

Im B-Blatt findet sich folgende Eintragung: 

 

B-LNr. 6: Anteil 1/1 ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) 

 

Das Eigentumsrecht wird aufgrund des Kaufvertrages vom 26.8.2022 ausgewiesen (TZ 2912/2022). 

Die Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 7.7.2025 ist angemerkt (TZ 1944/2025). 

 

 

Lastenblatt (C-Blatt) 

Im C-Blatt findet sich folgende Eintragung: 

 

C-LNr. 4 Pfandrecht (Höchstbetragshypothek) 

 

Geldlasten (Pfandrechte) bleiben bei der Bewertung grundsätzlich unberücksichtigt. 

 

Hinsichtlich des am Grundstück offenbar seit Jahren (Jahrzehnten ?) liegenden OÖVV-Wartehäuschens 

(Bushaltestelle „Gaspoltshofen - Ortsmitte“) und der Anführung in der Verhandlungsschrift zur 

Bauverhandlung mit der Versetzungsmöglichkeit entlang der straßenseitigen Grundgrenze in südlicher 

Richtung (Pkt. A.3, B.2.1) wird von einer außerbücherlichen Dienstbarkeit ausgegangen. Die faktische 

Nichtbenützbarkeit dieses Grundstreifens wird bei der Ermittlung des Bodenwertes, soferne dieser auf 

den ortsüblichen Grundpreis abstellt, berücksichtigt. 

 

Aufgrund der Vereinbarung des Vorbesitzers mit der Marktgemeinde Gaspoltshofen aus dem Jahre 

1997 (Beilage 13) betreffend die Verlegung des Regenwasser-Kanals entlang der südlichen 

Grundstücksgrenze (Wegparzelle 2212, EZ 276) wird mangels Eintragung der Last beim dienenden 

Grundstück ebenso eine außerbücherliche Dienstbarkeit angenommen. Diese Belastung in der 

Randzone ist geringfügig, im Falle der Errichtung des geplanten Mehrparteien-Wohngebäudes (WEG-

Objekt) marktbedingt unbeachtlich und wird dieser Kanal vermutlich auch der Ableitung der eigenen 

Oberflächenwässer dienen. Überdies wird in diesem Zusammenhang auf die weitere Vereinbarung 

aus dem Jahre 2021 in Beilage 13 hingewiesen (Übernahme von 50 % der Kanalanschlussgebühren 

durch die Marktgemeinde Gaspoltshofen im Falle einer Neubebauung). 
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2 Beschreibung Liegenschaft 
 

2.1 Lage 

 

Die Liegenschaft liegt im Gemeindegebiet Gaspoltshofen im Ortszentrum an der durch den Ort 

führenden Landesstraße B135, die im Ortsgebiet als Hauptstraße bezeichnet ist. Zur Kirche im Norden 

sind es ca. 150 m, zum Gemeindeamt im Süden knapp 300 m, zur A8-Anschlussstelle Meggenhofen 

im Nordosten ca. 5,8 km und nach Schwanenstadt im Süden ca. 10 km (je Luftlinie). 

 

Die Liegenschaft befindet sich inmitten des bebauten Ortszentrums. Sie war früher Jahrzehnte lang 

mit einem Gebäude (Wohnhaus mit Schmiede) bebaut (vgl. Beilage 4), das mittlerweile geschliffen 

wurde. Die Liegenschaft steht für eine Neubebauung zur Verfügung und ist hiefür eine Baubewilligung 

für eine Wohnanlage mit 10 Wohnungen und einer Tiefgarage rechtskräftig (Pkt. B.3). Das Grundstück 

grenzt im Westen an die Hauptstraße, im Norden und Osten an bebaute Wohngrundstücke und im 

Süden im Anschluss an einen öffentlichen Weg an langgestreckte ältere Baulichkeiten. Straßenseitig 

ist innerhalb des Grundstückes ein Wartehäuschen des OÖ. Verkehrsverbundes (OÖVV), 

Bushaltestelle „Gaspoltshofen - Ortsmitte“ im Ausmaß (lt. Bauverhandlung) von ca. 5,0 x 2,5 m 

errichtet (siehe Beilage 8, Abb.2, 3, 7, 8). 

 

Zur Veranschaulichung der Lage des Grundstückes und der Umgebung siehe Übersichtsplan, 

Orthofotos, Lageplan, Urmappe, Flächenwidmungsplan (Beilagen 2 - 6). 

 

Aufgrund der Lage im Ortsgebiet ist die Wohnlage bzw. die Lage für eine gemischte Nutzung 

(Widmung „Gemischtes Baugebiet“, Pkt. 2.5) im Bezirk Grieskirchen als gut einzustufen. 

 

 

2.2 Größe, Maße, Form, Topographie 

 

Das lt. Grundbuch 1.481 m² große Grundstück ist fünfeckig ausgeformt. Die Straßenlänge beträgt 

knapp 35 m, die mittlere Grundstückslänge ca. 41 m und die mittlere Grundstückstiefe ca. 36 m. 

Das Grundstück hat eine ebene Lage und ist von der Hauptstraße annähernd eben befahrbar. 
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2.3 Anschlüsse, Ver- und Entsorgung 
 

Laut Auskunft liegen die Ver- und Entsorgungsnetze vor Ort im Bereich der Hauptstraße (öffentliche 

Kanalisation, Ortswasserleitung [Wassergenossenschaft Gaspoltshofen], Stromnetz, Fernwärme 

[Nahwärme Gaspoltshofen Genossenschaft], udgl.). 

Laut Beilage 13 liegt ein Regenwasser-Kanal entlang der südlichen Grundgrenze. 

 

 

2.4 Verkehrserschließung, Infrastruktur 
 

Aufgrund der Zentrumslage wird die Liegenschaft über das örtliche Straßennetz und vor Ort über die 

Hauptstraße sehr gut erschlossen. Gehsteige sind beidseits der Straße errichtet. 

 

Die Haltestellen der öffentlichen Verkehrsmittel (Buslinien OÖVV) liegen vor Ort im Ortszentrum, eine 

direkt am Grundstück (siehe Beilage 8, Abb.2, 3, 7, 8). 

 

Ein Nahversorgungsgeschäft (SPAR-Markt) befindet sich in unmittelbarer Nähe an der Hauptstraße. 

 

 

2.5 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen 
 

Der Flächenwidmungsplan weist das Grundstück als Gemischtes Baugebiet aus (siehe Beilage 7). 

Laut Auskunft der Bauabteilung der Gemeinde ist für das Grundstück ein Bebauungsplan nicht 

verordnet und das Grundstück lt. Abfragen doris.at von einem Gefahrenzonenplan Wildbach und der 

Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) nicht betroffen (siehe Beilage 7). Das Grundstück ist 

lt. Abfrage doris.at teilweise von der Hangwasserhinweiskarte betroffen (siehe Beilage 3.3 mit 

Anmerkung). 

 

Für die Bebauung des Grundstückes gelten die Regelungen der OÖ. Bauordnung samt deren 

Nebengesetzen (Abstandsbestimmungen, udgl.). 

 

 

2.6 Verdachtsflächenkataster, Altlastenatlas 
 

Die elektronische Abfrage des beim Umweltbundesamt geführten Altlastenatlas (Altlasten-GIS) ergab, 

dass das Grundstück darin nicht verzeichnet ist. 
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2.7 Außenanlagen, Nutzung 
 

Neben der Situierung des OÖVV-Wartehäuschens am Grundstück handelt es sich um ein brach 

liegendes Grundstück (Gras-, Gestrüpp-, im südwestlichen Abschnitt teils hoher Laubbaumbewuchs). 

 

Von einer Vermietung ist zum Stichtag nichts bekannt. 

 

 

2.8 Verkehrsflächenbeitrag, Aufschließungsbeiträge, Anschlusskosten 
 

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gaspoltshofen ist der Verkehrsflächenbeitrag bezahlt (Pkt. A.4 [4]). 

Inwieweit anrechenbare Aufschließungsbeiträge (Wasser, Kanal) berichtigt wurden, wurde von der 

Gemeinde nicht mitgeteilt. Betreffend Anschlusskosten (Kanal) im Falle einer Bebauung und 50 %-iger 

Übernahme durch die Gemeinde wird auf Pkt. A.3 und die Beilage 13 verwiesen. 

 

 

3 Baubewilligte Wohnhausanlage (10 Wohneinheiten, Tiefgarage) 
 

Der Vorbesitzerin der Liegenschaft wurde aufgrund eines Bauansuchens und des Einreichplans vom 

25.11.2021 (Beilage 9) im Jahre 2022 die Baubewilligung für die Errichtung einer Wohnanlage mit 

Tiefgarage (zweigeschossiges Gebäude zzgl. Penthouse, insg. 10 Wohneinheiten) rechtskräftig erteilt 

(Beilage 10), die - samt Bauplatzbewilligung - mit Kaufvertrag vom 26.8.2022, Pkt. VII. (TZ 2912/2022) 

der Schuldnerin zur Kenntnis gebracht wurde. Die Schuldnerin hat baubehördlich mit Bescheid vom 

11.6.2025 eine Verlängerungsfrist für den Beginn der Bauausführung bis zum 11.6.2028 erwirkt 

(Beilage 11). 

 

Das auf den Einreichplan (25.11.2021) abstellende Nutzwertgutachten des SV Manuel Schiesser vom 

16.4.2025 (Beilage 12) beinhaltet auf drei Geschossen 10 Wohnungen und als selbständige WEG-

Objekte 10 Kfz-Abstellplätze in der Tiefgarage und 4 Kfz-Abstellplätze im Freien. 

 

Stellt man auf dieses Nutzwertgutachten ab, sind auf der Liegenschaft - überschlägig ermittelt - 

insgesamt ca. 1.520 m² verwertbare Nutzflächen geplant (davon für 10 Wohnungen reine Wohnflächen 

ca. 810 m² [ohne Terrasse, Loggia], weiters Eigengarten, Terrassen, eine Loggia, Kellerabteile, TG-

Abstellplätze, Freistellplätze). Unter Heranziehung der Faktorenansätze des Nutzwertgutachtens für 

die Neben- und Zubehörflächen sowie für die Kfz-Abstellplätze als selbständige WEG-Objekte kann 

von einer gewichteten Gesamtnutzfläche von ca. 970 m² ausgegangen werden. 
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C Gutachten 
 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter 

Berücksichtigung aller im Allgemeinen Teil und Befund angeführten Angaben und Annahmen sowie 

unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am örtlichen Immobilienmarkt. 

 

Die Ermittlung des Bodenwertes von in Bauland gewidmeten Grundstücken erfolgt nach Möglichkeit 

auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG). Dabei wird der Wert durch Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Grundstücke ermittelt. Vergleichbare 

Grundstücke sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit 

den zu bewertenden Grundstücken übereinstimmen. Weiters fließen publizierte Preisdaten und 

eingeholte Preisinformationen in die Wertermittlung ein. Bei Nichtvorliegen von direkten Vergleichs-

preisen wird der Bodenwert von den erhobenen Kaufpreisen abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, 

der erhaltenen Preisinformationen und aus Erfahrungswerten als Immobilientreuhänder eingeschätzt. 

 

Aufgrund mangelnder zeitnaher Vergleichspreise für ortszentrale Grundstücke für den verdichteten 

Wohnbau (geplante Wohnungseigentumsanlage samt Tiefgarage mit 10 Wohneinheiten) wird in 

diesem Bewertungsfall der Bodenwert für die Liegenschaft auf Basis eines marktgängigen 

Grundpreisanteiles pro m² Gesamtwohnnutzfläche eingeschätzt (hier gewichtete Gesamtnutzfläche 

als Rechenwert lt. Pkt. B.3 aufgrund zusätzlicher Neben- und Zubehörflächen und Nutzflächen für die 

Kfz-Abstellplätze in der Tiefgarage und im Freien). 

 

Ausgehend vom Bodenwert und einem eingeschätzten Wertansatz für die baubehördlich genehmigte 

Mehrparteien-Wohnanlage (Pkt. B.3) wird unter Berücksichtigung einer allfälligen Marktanpassung der 

Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt (§ 2 LBG). Dieser ist jener Preis, der bei einer Veräußerung 

der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Dabei sind alle 

Umstände, die den Preis beeinflussen, zu berücksichtigen, ausgenommen jedoch die besondere 

Vorliebe sowie andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen. 

 

Eine Marktanpassung wird begründet und beruht die Einschätzung auf Erfahrungswerten als 

langjähriger Immobilientreuhänder und Sachverständiger für das Immobilienwesen einschließlich 

Evaluierung von Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in 

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkäufen. 
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1 Bodenwert 
 

Im Immobilien-Preisspiegel (IPS) 2025 werden Preise für Grundstücke für Mehrparteienobjekte nicht 

publiziert, jedoch Preise für freistehende Ein-/Zweifamilienhäuser (ca. 600 - 800 m²), die zunächst als 

grobe Orientierung angeführt werden. Für den Bezirk Grieskirchen werden diese Baugrundstücke je 

nach Wohnlage mit statistischen Durchschnittspreisen pro Quadratmeter wie folgt ausgewiesen (als 

Marktstudie errechnet von den erzielten Kaufpreisen, die vorwiegend von den Immobilientreuhändern 

dem herausgebenden Fachverband in der Wirtschaftskammer Österreich mitgeteilt wurden): 
 

IPS mäßige normale gute sehr gute 
Bezirk W o h n l a g e 

Grieskirchen Euro/m² Grundfläche 

2025 49,66 68,14 100,98 158,37 
 

In Ansehung des IPS ist eine Wohnlage im Ortskern von Gaspoltshofen im Bezirk als gut (+) 

einzustufen, sodass ein Preis von ca. EUR 120,00/m² in Frage käme (Basis Grundstück für eine 

Bebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhäusern). 

 

Vergleichsweise hiezu weist die Zeitschrift GEWINN in ihrer Preiserhebung über die Baugrundstücke 

der österreichischen Gemeinden gemeinsam mit dem Institut für Stadt- und Regionalforschung der TU 

Wien die Grundpreise als Von-bis-Werte aus. Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab: 
 

Gewinn/ TU Wien Preise   

2025 von bis Trend 

Gaspoltshofen 70,00 120,00 

 

Diese auf Gemeinde abstellenden Richtpreise haben gegenüber den Daten des IPS, die sich auf den 

gesamten Bezirk beziehen, eine genauere Aussagekraft. Die gutachterliche Liegenschaft liegt im 

Ortszentrum von Gaspoltshofen, sodass für den Bodenwert ein Grundpreis im oberen Preissegment 

(ca. EUR 120,00/m² oder aufgrund der Zentrumslage und der steigenden Tendenz etwas darüber) 

herangezogen werden könnte. 

 

Neben diesen Richtpreisen wurden ergänzend im Grundbuch der KG Gaspoltshofen und der 

angrenzenden und bis ins Ortsgebiet reichenden KG Jeding Kaufpreise von Baugrundstücken erhoben. 

Es werden nachstehende Verkäufe der Jahre 2020 - 2025, die aus den Kaufverträgen eruierten Daten 

und die auf die Grundflächen umgerechneten m²-Preise dargestellt, wobei in Bezug auf den Stichtag 

die Kaufpreise aus den Vorjahren entsprechend den aus den publizierten IPS-Daten ermittelten 

jährlichen Wertsteigerungen - unter Berücksichtigung einer angenommenen Wertsteigerung bis zum 
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Stichtag - valorisiert wurden (IPS-Segment: Baugrundstücke für Einfamilienhäuser, Bezirk 

Grieskirchen, gute Wohnlage). 

 

Dabei zeigt sich folgendes Preisbild: 
 

KV M/J Gst. Widm. m² KP KP/m² Val. (%) mod. KP mod. RW/m² 
GB 44107 Gaspoltshofen             
12/2020 603, 604 W 1.345 100.875 75,00 40 141.225 105,00 
5/2021 1, .56 M 1.429 157.190 110,00 30 204.347 143,00 

10/2023 182/3 M 257 28.270 110,00 10 31.097 121,00 
4/2024 745/16+17 W 1.768 229.840 130,00 6 243.630 137,80 

GB 44114 Jeding         
2/2021 167/7 W 1.076 68.000 63,20 30 88.400 82,16 

10/2022 140/9 M 656 84.000 128,05 15 96.600 147,26 
11/2024 1619 W 702 49.140 70,00 6 52.088 74,20 
6/2025 1674 W 1.270 139.700 110,00 0 139.700 110,00 

Summen     8.503       997.087   
Ø Kaufpreis/ m² (Baugebiet)     gerundet 117,00 
KV M/J = Kaufvertrag Monat/Jahr, Gst. = Grundstück, Widm. = Widmung, KP = Kaufpreis 
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.); mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert 
Wertanpassung lt. IPS; Wohngrundstücke, Bezirk Grieskirchen, gute Wohnlage 
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2024 (=IPS 2025) bis zum Stichtag 8/2024: 3 % 

 

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise bewegen sich in einer großen Bandbreite von ca. 

EUR 75,00 bis knapp unter EUR 150,00/m². Der wertangepasste Durchschnittsbetrag aller dieser 

Transaktionen liegt bei ca. EUR 117,00/m². 

 

Vorstehende Richt- und Vergleichspreise stellen aber auf die Bebauung von Grundstücken mit Ein- 

bzw. Zweifamilienhäusern ab und können daher nicht ohne Weiteres für ein ortszentrales Grundstück 

für die geplante Bebauung mit einem Mehrparteien-Wohngebäude herangezogen werden. 

 

Von der Marktgemeinde Gaspoltshofen wird der ostübliche Grundpreis - unverbindlich - aktuell mit 

maximal EUR 130,00/m² mitgeteilt. 

 

Geht man für die Bewertung von der Grundfläche lt. Grundbuch aus, so ist die Grundstücksfläche 

aufgrund des Grundstreifens für das Buswartehäuschens (Pkt. B.1, B.2.1) zunächst für die 

Wertermittlung etwas zu modifizieren: 
 

Aufgliederung für Bewertung a (m) b (m) Teilfl. (m²) Gesamt (m²) 
Gesamtfläche lt. Grundbuch       1.481 
Buswartehäuschen 4,96 2,5 gerundet 12 
verbleibende Grundstücksfläche (Hauptfläche)    1.469 
Kontrollsumme       1.481 
*) Flächenausmaß lt. Verhandlungsschrift vom 10.6.2022 zur Baubewilligung Wohnanlage   
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Zieht man bei einer faktischen Grundstücksfläche von 1.469 m² zum Stichtag einen m²-Wert von 

EUR 130,00 heran, so würde sich für die gutachterliche Liegenschaft im Falle einer Bebauung mit 

einem Mehrparteien-Wohngebäude (WEG-Objekt) ein Grundanteil pro Quadratmeter gewichteter 

Gesamtnutzfläche (Pkt. B.3, Rechenwert 970 m²) von knapp EUR 197,00 ergeben (1.469*130/970), 

was für Eigentumswohnungen und Kfz-Abstellplätze als selbständige WEG-Objekte in ortszentraler 

Lage in Gaspoltshofen zu gering erachtet wird. Dieser Wertansatz für den Bodenwert wird daher in 

diesem Bewertungsfall nicht herangezogen. 

 

Unter Berücksichtigung aller im Befund angeführten Eigenschaften, wie insbesondere der zentralen 

Ortslage mit guter örtlicher Infrastruktur wird der Grundpreisanteil mit EUR 300,00/m² gewichteter 

Gesamtnutzfläche (Rechenwert) als marktkonform eingeschätzt. 

 

Der Bodenwert errechnet sich somit wie folgt: 
 

Bodenwert         m²   Euro/m²         Euro 

Grundpreisanteil/gew. Nutzfläche (Rechenwert) 970  300     291.000,00 

Bodenwert                   291.000,00 
 

 

2 Verkehrswert 
 

Im Falle einer Bebauung des Grundstückes mit dem baugenehmigten Mehrparteien-Wohngebäude 

(Pkt. B.3) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft mit der WEG-Anlage auch die 

kausalen Projektkosten einzubeziehen (Einreichplanung einschließlich diverser Gutachten und 

fachlicher Stellungnahmen, Verfahrenskosten, Nutzwertgutachten, etc.), die zum Stichtag marktbedingt 

mit EUR 50.000,00 eingeschätzt werden. 

 

Der Verkehrswert wird daher zunächst vom ermittelten Bodenwert und den angesetzten Projektkosten 

bestimmt. Es ist zu überprüfen, ob der ermittelte Gesamtwert von EUR 341.000,00 (291.000+50.000) 

auch mit dem Verkehrswert gleich gesetzt werden kann oder noch eine Marktanpassung 

vorzunehmen ist. 

 

Im ggstl. Bewertungsfall ist eine Marktanpassung vorzunehmen. Dies aus folgendem Grunde: 

 

Es ist ungewiss, ob ein Käufer gefunden wird, der das baugenehmigte Mehrparteien-Wohngebäude 

mit 10 Wohnungen tatsächlich realisieren wird. Dies insbesondere auch aufgrund der örtlichen 

Widmung (gemischtes Baugebiet) im Ortszentrum, für die auch eine gemischte Nutzung zulässig ist 

(bspw. Geschäfte, Gastronomie, Ordination, sonstige Dienstleistungsunternehmen, Büros im 
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Erdgeschoss, Wohnungen bzw. Büros in den Obergeschossen) und hiefür in zentralen Ortslagen 

oftmals eine Nachfrage besteht. Ein Investor könnte eine ganz andere Nutzung der Liegenschaft ins 

Auge fassen, sodass die angesetzten Projektkosten zu frustrierten Aufwendungen mutieren bzw. die 

erwirkte Baubewilligung, die in Zusammenhang mit dem Bauverfahren erstellten Unterlagen sowie 

weitere Massnahmen (zB. Nutzwertgutachten) - wenn überhaupt - nur mehr zum Teil einen Nutzen 

darstellen. 

 

Aufgrund dieser Gegebenheiten zum Stichtag ist eine Marktanpassung vorzunehmen, die mit einem 

Abschlag vom 10 % auf den ermittelten Zwischenwert eingeschätzt wird. 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird auf zehn Tausend gerundet wie folgt ausgewiesen: 

 

Verkehrswert             Euro   % Euro 

Bodenwert              291.000,00 
Projektkosten mit rechtskräftiger Baugenehmigung *)     50.000,00 
              341.000,00 
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag)      341.000  -10 -34.100,00 

VERKEHRSWERT               gerundet 310.000,00 
*) Übernahme Projektkosten marktbedingt eingeschätzt 

 

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert. 
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D Zusammenfassung 
 

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 49, GB 44107 Gaspoltshofen, Bezirksgericht Grieskirchen 

beträgt zum Bewertungsstichtag 

 

€   310.000,-- 
(in Worten: Euro  dreihundertzehntausend) 

 
Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfügung gestellten Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war 
bemüht, alle für die Wertermittlung bedeutenden Umstände zu berücksichtigen. Sollten Unterlagen oder 
Informationen sich als unvollständig oder unrichtig herausstellen oder andere Umstände hervorkommen, die im 
Ergebnis für dieses Gutachten von Relevanz sind, behalte ich mir eine Änderung des Gutachtens vor. 
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ANHANG 
 
Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen: 
 
LNr. Seiten 
 
1 Grundbuchsauszug, Abfragedatum 29.7.2025  1 
2 Veranschaulichung örtliche Lage  1 
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Übersicht  1 
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail  1 
3.3 Hangwasserhinweiskarte (mit Höhenschichtlinien)  1 
4 Urmappe (Auszug)  1 
5 Lageplan/DKM  1 
6 Flächenwidmungsplan (Auszug)  1 
7 Gefahrenzonenplan Wildbach, Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 1 
8 Fotodokumentation Abb. 1-12 mit Beschreibungen  2 
  11 
 

 weitere Beilagen (Unterlagen): 
9 Einreichplan vom 25.11.2021 gesamt (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) 2 
10 Baubewilligung vom 13.6.2022 samt Verhandlungsschrift und Beilagen 25 
11 Baubewilligung/Verlängerung vom 11.6.2025 2 
12 Nutzwertgutachten vom 16.4.2025 16 
13 Auszug aus Verhandlungsschrift 2021 samt Vereinbarung 1997 (Thematik Kanal) 3 
  59 
 

 

 

Alle Beilagen sind dem Bewertungsgutachten beigefügt, das dem Insolvenzverwalter elektronisch 

übermittelt wird (pdf). 

 

 

 

 

 
Unterfertigungshinweis: 
Die im Abschnitt D (Zusammenfassung) dargestellte Unterschrift samt Begleittext und Rundsiegel bildet die 
Originalunterfertigung als Faksimile ab. Die Ausfertigung ist elektronisch signiert. 
Es gilt nur der Inhalt des an den Insolvenzverwalter übermittelten Bewertungsgutachtens. 
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Beilage  1 

 
Grundbuchsauszug 
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Beilage  2 

 
 
Veranschaulichung örtliche Lage 
 
 

 
DORIS Grundkarte (doris.at), Ortsgebiet Gaspoltshofen und Umgebung mit Markierung der Lage der Liegenschaft (EZ 49) 
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Beilage  3.1 

 
Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Übersicht 
 
Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergrößert) und ist nicht maßstäblich 
(Quelle: Digitales OÖ. Raum-Informations-System – doris.at). 
 
 

 
Lageplan/Orthofoto mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) 
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Beilage  3.2 

 
Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail 
 
Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergrößert) und ist nicht maßstäblich 
(Quelle: Digitales OÖ. Raum-Informations-System – doris.at). 
 
 

 
Lageplan/Orthofoto mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) 
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Beilage  3.3 

Hangwasserhinweiskarte mit Tiefenlinien - Fließpfaden 
und Höhenschichtlinien 
 
 
Darstellung der Hangwasserhinweiskarte mit Höhenschichtlinien im Falle eventuell lokalen Starkregens 
(Quelle: Land OÖ/Digitales OÖ. Raum-Informations-System - doris.at). 
 
 

 
Hangwasserhinweiskarte mit Höhenschichtlinien und mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) 

 
 
 
Das Grundstück ist lt. Darstellung doris.at von der Hangwasserhinweiskarte teilweise betroffen. 
 
 
Anmerkung: 
Nach dem im baubehördlichen Genehmigungsverfahren für die Wohnanlage (Einreichung 2021) 
vorgelegten „Technische Kurzbericht“ vom 16.3.2022 ist seitens der Geotechnik Tauchmann GmbH 
(Pkt. A.3) nach Beurteilung der örtlichen Hangwassersituation eine Gefährdung der geplanten Bebauung 
durch Oberflächen- bzw. Hangwässer nicht zu erwarten. 
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Beilage  4 

 
Urmappe (Auszug) 
Franziszeischer Kataster, Originalmappe für OÖ. erstellt ca. 1824 -1830 
(Quelle: Digitales OÖ. Raum-Informations-System - doris.at). 
 
 

 
Häuserbestand vor Ort zum Zeitpunkt der Erstellung der Urmappe (lt. doris.at in OÖ zwischen 1824 - 1830) 

 mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) 
 
 

 Die Baulichkeiten lt. Abbildung wurden zwischenzeitlich geschliffen. 
 Im Wohngebäude soll früher auch eine Schmiede untergebracht gewesen sein. 
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Beilage  5 

 
Lageplan/DKM 
 
Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergrößert) und ist nicht maßstäblich 
(Quelle: Digitales OÖ. Raum-Informations-System – doris.at). 
 
 

 
Lageplan/DKM mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) und der Hausnummern 
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Beilage  6 

 
Flächenwidmungsplan (Auszug) 
 
 
Der Flächenwidmungsplan wurde verkleinert (vergrößert) und ist nicht maßstäblich 
(Quelle: Digitales OÖ. Raum-Informations-System - doris.at). 
 
 
 
 

 
Auszug aus dem Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Gaspoltshofen (Ortsgebiet) mit Markierung des Grundstückes 1(EZ 49) 

 
 M (braun) Gemischtes Baugebiet 
 
 W (zinnober dunkel) Wohngebiet 
 B (rotviolett) Betriebsbaugebiet 
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Beilage  7 

 
Gefahrenzonenplan Wildbach und 
Gefahrenhinweiskarte für gravitative Massenbewegungen 
(unverbindliches Hilfsmittel für Gemeinden, lt. doris.at aus Datenmaterial kein Rechtsanspruch ableitbar) 
 
 
Darstellung des Gefahrenzonenplans (Wildbach) und der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 
(Quelle: Land OÖ/Digitales OÖ. Raum-Informations-System – doris.at). 
 
 

 
Auszug aus dem Gefahrenzonenplan (Wildbach) und der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 

mit Markierung des Grundstückes 1 (EZ 49) 
 
 grau lasierte Fläche: Klassifizierung der Hinweisflächen/Flächentyp: 
  keine Flächenausweisung im Beurteilungszeitraum 
 blaue Fläche (Flächenname Zentrum): Klassifizierung der Hinweisflächen: Flächentyp A 
  Beschreibung: Setzungsempfindlicher Untergrund/ Langsame Senkung (SU) 
 
Das Grundstück ist lt. Darstellung im System doris.at von einem Gefahrenzonenplan (Wildbach) und von 
der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) nicht betroffen. 
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 Beilage  8 
Fotodokumentation 
 
 
Liegenschaft EZ 49, Grundstück (Gst.) 1 (Bauparzelle), GB 44107 Gaspoltshofen 
Grundstücksadresse lt. Grundbuch: Hauptstr. 25 
 
 
 

  
Abb.1  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Osten, Abb.2  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Nordosten, 
Erschließung von der Straße (Hauptstraße) OÖVV-Wartehäuschen, Bushaltestelle „Gaspoltshofen Ortsmitte“ 
links: Nachbargebäude Hauptstr. 23 rechts: öffentl. Gehweg entlang Nachbargebäude Hauptstr. 27 
 
 
 

  
Abb.3  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Nordosten, Abb.4  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Norden 
(OÖVV Wartehäuschen liegt am Gst. 1) 
 
 
 

  
Abb.5  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Nordwesten Abb.6  Ansicht Nachbargebäude Hauptstr. 27, öffentl. Gehweg  
links: öffentlicher Gehweg und Nachbargebäude Hauptstr. 27 (vgl. Abb.5 
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Abb.7  Ansicht straßenseitige Grundgrenze (Gst. 1), Abb.8  Ansicht Gst. 1 Südost, straßenseitige Grundgrenze, 
öffentl. Gehsteig, OÖVV-Wartehäuschen liegt am Gst. 1 öffentl. Gehsteig, OÖVV-Wartehäuschen liegt am Gst. 1 
 (vgl. Abb.3) 
 
 
 
 

  
Abb.9  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Südosten Abb.10  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Süden 
links: Nachbargrundstück/-gebäude Hauptstr. 23 öffentlicher Gehsteig, Erschließung von der Straße (Hauptstraße) 
 
 
 
 

  
Abb.11  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Süden Abb.12  Ansicht Bauparzelle (Gst. 1), Richtung Südwesten 
links: Einfriedungsmauer östliches Nachbargrundstück 
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-0,12-0,255

-0,155

-0,385

-0,305 -0,21

-0,29

-0,27

-0,25

-0,29

-0,29

-0,02

-0,10

-0,23 -0,20

-0,20

Süden

O
st

en

W
es

te
n

24,75 m2

12,60 m2

17,87 m2

E

E

E

- 2,0 -

- 1
,5

 -
- 1

,5
 -

- 1,2 -

- 1,5 -

- 1
,2

 -
- 1

,5
 -

- 1,2 -

- 1,5 -

- 1
,2

 -

TOP 1 TOP 2

- 1,5 -

- 1
,2

 -

- 2,0 -

- 1
,5

 -

- 2,0 -

- 1
,5

 -

TO
P 

3

- 1
,5

 -

- 1,2 - - 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1
,5

 -

- 1,2 -

TO
P 

4

- 2
,0

 -

- 1,5 -

Erdgeschoß

Spielfläche 1

Spielfläche 2

Si
ck

er
flä

ch
e

fü
r Z

uf
ah

rts
w

äs
se

r

Zu
fa

hr
ts

ne
ig

un
g

<5
%

Zufahrtsneigung
<5%

Abturzsicherung umlaufend
Doppelstabmaschenzaun 30/30
h=1,00m über FOK-Mauer

Garten TOP 4

Garten TOP 3Garten TOP 2Garten TOP 1

Terrasse

Terrasse

Terrasse

Terrasse

Tür:
120
 220

H
au

pt
-

ei
ng

an
g

G
K

F
Vo

rs
at

zs
ch

al
e

EI
90

öffentlicher Kanalschacht
DOK = 500,00m.ü.A
SOK = 496,99m.ü.A

M
as

ch
en

-
za

un

Maschen-
zaun

Be
st

eh
en

de
m

ob
ile

Bu
ss

ta
tio

n
ve

rs
et

zt
en

- 1
,5

 -

- 1,2 -

Ba
de

w
an

ne
op

tio
na

l

Badewanne
optional

Badewanne
optional

Ba
de

w
an

ne
op

tio
na

l

Stro
m

Inst.

Bestehende
mobile

Busstation
versetzten

Fußabstreifer

RA

RA

RA

RA

ZAUN BESTAND

ZAUN BESTAND

Maschenzaun

RARA RA

Maschen-
zaun

M
as

ch
en

-
za

un

RA

Be
le

uc
ht

un
g

M
as

ch
en

-
za

un
M

as
ch

en
-

za
un

Maschen-
zaun

Maschen-
zaun

Drehtür
b=1,00m

Drehtür
b=1,00m

Maschen-
zaun

Fluchtweglänge
Stiege
8,00m

Fluchtweglänge
2,20m

Zu
ga

ng
 u

nd
 P

ar
kf

lä
ch

en
st

ei
ge

n 
m

ax
 2

%

Fassadenrinne Fassadenrinne

Fassadenrinne Fassadenrinne

steigt 5%

steigt 4%

st
ei

gt
 2

%

st
ei

gt
 2

%

steigt 2% steigt 2%

steigt 2%

steigt 3%

steigt 3%steigt 1,5%

steigt 2,14%

Ri
go

l
be

fa
hr

ba
r

Lüftungsrohr von
Tiefgarage Stellplatz

RA

Säulen Stahlbeton

Wohn-Essküche
Fliese
31,04 m2

Schlafen
Parkett
17,24 m2

Kind I
Parkett
11,50 m2

Bad
Fliese
6,51 m2

WC
Fliese
2,08 m2

AR
Fliese
2,06 m2

Gang
Fliese
5,07 m2

Gard.
Fliese
7,48 m2

Wohn-Essküche
Fliese
30,59 m2 Schlafen

Parkett
18,49 m2

Bad
Fliese
6,33 m2

WC
Fliese
2,48 m2

AR
Fliese
2,32 m2

Gang
Fliese
2,48 m2

Gard.
Fliese
5,66 m2

Kind
Parkett
10,22 m2

Wohn-Essküche
Fliese
30,46 m2

Schlafen
Parkett
12,52 m2

Bad
Fliese
6,36 m2

WC
Fliese
1,95 m2

Gang
Fliese
5,31 m2

Gard./ AR
Fliese
10,81 m2

AR
Fliese
2,38 m2

Wohn-Essküche
Fliese
41,04 m2

Schlafen
Parkett
14,99 m2

Bad
Fliese
6,54 m2

WC
Fliese
2,23 m2

Gard. / Gang
Fliese
7,13 m2

Stiegenhaus
Fliese
23,92 m2

Müllhaus
Beton
11,85 m2

Fahrradabstellbereich
überdacht
Asphalt
27,51 m2

2
2

3
3

1 1

4 4

- 1
,5

 -

- 1,2 -

Fassadenrinne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

16,13 m2

15,37 m2

14,10 m2

1

18

18 STG
16,9 / 30,0

1

6

19 STG
17,1 / 30,0

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

F03

FPH 140
STUK +2,30

12
0

90

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

FT01

STUK +2,30

12
0

23
0

FT01

STUK +2,30

12
0

23
0

FT01

STUK +2,30

12
0

23
0

FT01

STUK +2,30

12
0

23
0

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

FT05

STUK +2,30

24
0

23
0

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

FT
01

ST
U

K 
+2

,3
0

120
230

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

F02

FPH 90
STUK +2,30

12
0

14
0

IT
 0

1 80
200

WT 01

EI2-30C

10
0

20
0

WT 01

EI2-30C

10
0

20
0

W
T 

01

EI
2-

30
C

100
200

90
200

IT 01

80 20
0

IT
 0

1 80
200

IT 01

80 20
0

IT 01

80 20
0

IT
 0

1 80
200

IT 01

80 20
0

IT
 0

1 80
200

IT 01

80 20
0

IT
 0

1 80
200

IT 01

80 20
0

IT
 0

180
200

IT
 0

1 80
200

IT 01

80 20
0

IT 01

80 20
0 IT 01

80 20
0

IT 01

80 20
0

FT
01

ST
U

K 
+2

,3
0

120
230

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

L01

10
0

20
0

W
T 

01

EI
2-

30
C

100
200

IT
 0

180
200

IT
 0

180
200

IT
 0

180
200

IT 01

80 20
0

D
D

 4
0 

/2
0

DD 50 /20

DD 40 /20 DD 50 /20

DD 54 /20

D
D

 1
10

 /1
5

D
D

 5
0 

/2
0

DD 90 /20

DD 50 /20

D
D

 1
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 /1
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DD 65 /85

DD 65 /85
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st
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4 140 4

4
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0
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0
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25 108 10 110 12 320
228

55

52
5

12 177 12 155
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0
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0
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0
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1
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0
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7
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7
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38

0
12
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7
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4
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8
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0
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5
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3
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7
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5
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14

0
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5

38 423 12 338 25
4

55 412 12 3215 25
4

55 205 12 155 12 377 38

3305 358 1675 80 188 335 177 111 2775 3995

2 424

856 715 65 788

38
1 

12
9

38
21

9
20

18
0

20
14

8
38
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7

38

38
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0
12
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0

10
11

0
12
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0
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23

3
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21
0

36
5

42
0

21
0

81
5
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35

1 
20

5
62

5
47

5

19
0

2 
30

5

2 424

5645 6675 992 200

440 1245 574 935 299 256 256 181

38 5265 38 148 20 165 20 65 10 2015 38 916 38 162 38

355 108 10 110 12 320 12 344 38

+3,05

+3,07

2 3

11,72 m2

E

E

E

- 2,0 -
- 1
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 -

- 1,5 -

- 1
,2

 -

- 1,5 -

- 1
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TOP 5 TOP 6
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,5

 -
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- 1
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- 1,2 -

TO
P 
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- 2
,0

 -

- 1,5 -

Abturzsicherung umlaufend
h=1,00m über FFOK

Abturzsicherung umlaufend
h=1,00m über FFOK

Abturzsicherung umlaufend
h=1,00m über FFOK

Ab
tu

rz
si

ch
er

un
g 

um
la

uf
en

d
h=

1,
00

m
 ü

be
r F

FO
K

1. Obergeschoß

Balkon

Balkon/Loggia

Balkon/Loggia

Balkon

G
K

F
Vo

rs
at

zs
ch

al
e

EI
90

Stro
m

Inst.

Ba
de

w
an

ne
op

tio
na

l
Ba

de
w

an
ne

op
tio

na
l

Badewanne
optional

- 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1
,5

 -

- 1,2 -

Badewanne
optional

RA

RA

RA

RA

RARA RA

RA

Fluchtweglänge
Stiege
8,00m

Fluchtweglänge
9,75m

Fassadenrinne Fassadenrinne

Fassadenrinne Fassadenrinne

Fassadenrinne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

Wohn-Essküche
Fliese
31,04 m2

Schlafen
Parkett
17,24 m2

Kind I
Parkett
11,49 m2

Bad
Fliese
6,51 m2

WC
Fliese
2,08 m2

AR
Fliese
2,06 m2

Gang
Fliese
5,07 m2

Gard.
Fliese
7,48 m2

Wohn-Essküche
Fliese
30,59 m2 Schlafen

Parkett
18,49 m2

Bad
Fliese
6,33 m2

WC
Fliese
2,48 m2

AR
Fliese
2,32 m2

Gang
Fliese
2,48 m2

Gard.
Fliese
5,66 m2

Schlafen
Parkett
12,52 m2

Kind
Parkett
10,22 m2

Bad
Fliese
6,36 m2

WC
Fliese
1,95 m2

Gang
Fliese
5,31 m2

Gard./AR
Fliese
10,81 m2

AR
Fliese
2,38 m2

Wohn-Essküche
Fliese
41,04 m2

Schlafen
Parkett
14,99 m2

Bad
Fliese
6,54 m2

WC
Fliese
2,23 m2

Gard. / Gang
Fliese
7,13 m2

Stiegenhaus
Fliese
23,48 m2

Wohn-Essküche
Fliese
30,46 m2

- 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1
,5

 -

- 1,2 -

- 1,5 -

- 1
,2

 -

24,00 m2
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0
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32
45

23
0

FT05

STUK +2,30

24
0

23
0

FT01

STUK +2,30

12
0

23
0

FT
04

ST
U

K 
+2

,3
0

3505

230

IT
 0

1 80
200 IT

 0
180

200

IT
 0

1 80
200

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

F0
2

FP
H

 9
0

ST
U

K 
+2

,3
0

120
140

IT 01

80 20
0

IT 01

80 20
0

IT 01

80 20
0
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D
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DD 50 /20
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D
D
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D
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57,59 m2
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8
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5
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5
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355 825 355 203 25
15
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8
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2
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Abturzsicherung umlaufend
h=1,00m über FFOK

Abturzsicherung umlaufend
h=1,00m über FFOK

Absturzsicherung
h=1,00m über FFOK

Penthouse

Balkon/Loggia

Terrasse

Terrasse

RA 1,00m² freier
Öffnungsquer-

schnitt

G
K

F
Vo

rs
at

zs
ch

al
e

EI
90

Stro
m

Inst.

- 2,0 -

- 1
,5

 -

K
am

in
op

tio
na

l

K
am

in
op

tio
na

l

Vorderkante Überdachung

Vorderkante Überdachung

RA

RA

RA

RA

RARA

RA

RA

Fluchtweglänge

11,26m

Fluchtweglänge
Stiege
8,00m

Fassadenrinne Fassadenrinne Fassadenrinne

Fassadenrinne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

WC
Fliese
2,18 m2

Wohn-Essküche
Fliese
45,69 m2

AR
Fliese
2,13 m2

Gard.
Fliese
5,07 m2

Gang
Fliese
7,49 m2

Kind
Parkett
12,12 m2

Bad
Fliese
10,37 m2

Wohn-Essküche
Fliese
39,11 m2

Schlafen
Parkett
13,78 m2

Gard. / Gang
Fliese
10,81 m2

AR
Fliese
2,25 m2

WC
Fliese
1,95 m2

Stiegenhaus
Fliese
22,80 m2

Kind I
Parkett
10,37 m2

Schlafen
Parkett
18,35 m2

Bad
Fliese
9,51 m2

Kind II
Parkett
10,19 m2

Fassadenrinne

Fa
ss

ad
en

rin
ne

A

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
8,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
1,00cm Abdichtung
30,0cm STB-Bodenplatte

Bauteil Aufbau Dicke gesamt
[cm]Bezeichnung

Anforderung
an das

Brandverhalten
Feuerwiderstand
tragende Bauteile

Bodenaufbau
Stiegenhaus

KG
51cm Bodenbelag: Dfl ---

B

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
12,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

KG-EG
55cm Bodenbelag: Dfl REI 90

D

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 35/30
10,5cm Beschüttung
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

EG-OG
47 cm Bodenbelag: Dfl

F

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
20,5cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

OG-
Penthouse

67 cm Bodenbelag: Dfl

C

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Abstellräume KG

-
 Wohnungen EG

53cm Dämmmung zu
Tiefgarage: A2

E

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 35/30
8,50cm Beschüttung
25,0cm STB-Decke

Decke
Wohnungen

EG-OG 45 cm ----

G

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
18,5cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Wohnungen

OG-
Penthouse

65 cm

C1

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke
8,00cm Dämmung Tektalan (A2)

Decke
Tiefgarage -
Wohnungen

EG
61cm Dämmmung zu

Tiefgarage: A2

H

6,00cm Kies gewaschen
1,00cm Abdichtung
32,0cm Gefälledämmung i.M
 (min 20,0cm)
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke

Decke über
Penthouse
(Flachdach)

im Mittel
65 cm

I 4,0-20cm Asphalt im Gefälle
30,0cm STB-Bodenplatte

Boden
Tiefgarage

im Mittel
42 cm

J 3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau

Terrassen
EG

Top 1, Top 4

J1

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
12,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke
8,00cm Dämmung Tektalan (A2)

Terrassen
EG

Top 2, Top 3

im Mittel
42 cm

K
3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
25,0cm STB-Decke im Gefälle

Balkone im Mittel
43 cm

L
Zugang
EG und
Fahrrad-

abstellplatz

8,00cm Asphalt
8,00cm Schutzbeton
1,00cm Abdichtung
20,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm Abdichtung
25,0cm STB-Decke im Gefälle

REI 90im Mittel
63 cm

N
1,5cm Innenputz
38,0cm Mauerwerk
2,00cm Grundputz
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

Aussenmwk.
Ziegel

42 cm D

O Aussenmwk.
Beton

1,5cm Innenputz
25,0cm STB-Mwk.
20,0cm Dämmung
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

30,5 cm
(40,5 cm)

REI 90

M

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
24,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke

Terrasse
Penthouse

-
Wohnungen

1.OG

im Mittel
53 cm

M1

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
24,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke
16,0cm Dämmung i.M
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

Terrasse
Penthouse

-
Wohnungen

1.OG

im Mittel
59,5 cm

P Wohnungs-
trennwände

1,5cm Innenputz
25,0cm STB-Mwk.
4,00cm VSDP
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
1,25cm Gipskartonplatte

35,75 cm

P1

Wohnungs-
trennwände
zu Bad Top1

und Bad Top 5

1,25cm Gipskartonplatte
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
25,0cm STB-Mwk.
4,00cm VSDP
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
1,25cm Gipskartonplatte

39,5 cm

Q Schachtwand
1,5cm Gipskartonplatte E30
1,5cm Gipskartonplatte E30
1,5cm Gipskartonplatte E30
5,00cm Ständerkonstruktion

9,5 cm

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

EI 90

R
Decke

Fahrradabstell-
bereich

6,00cm Kies
0,20cm Folie
8,00cm Gefälledämm. i.M
25,0cm Stahlbetondecke

39,3 cm REI 90

150,93 m2
105,87 m2

61,97 m2

40,57 m2
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Dämmung A2
umlaufend 1,00m
bei Lichtkuppel

RA

RA

RA

Regenwasserspende Gaspoltshofen
lt. eHYD.gv.at:  30,0mm/m²  (30 Jahre, 10min)
 = 30 / 10 / 60 * 10000 = 500 l /s*ha

Abflussbeiwert  Foliendach: 1,00

Abflußmenge Ql/s = 500 * 1 * Dachfläche / 10000

TP

TP

RA

TP

TP

A1 A2

A3

A4

A2
Abflußmenge Ql/s:
500 * 1 * 105,87m² / 10000 =  5,29l/s

A1
Abflußmenge Ql/s:
500 * 1 * 150,93m² / 10000 =  7,55l/s

A3
Abflußmenge Ql/s:
500 * 1 * 61,97m² / 10000 =  3,10/s

A4
Abflußmenge Ql/s:
500 * 1 * 40,57m² / 10000 =  2,03/s

Dachdraufsicht

Lichtkuppel
RA 1,00m² freier
Öffnungsquer-

schnitt

3 x Luft-
wärmepumpe

Raumbuch
Geschoss
Tiefgarage

EG

Kategorie

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

Allgemein

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 1

TOP 2

TOP 2

TOP 2

TOP 2

TOP 2

TOP 2

TOP 2

TOP 3

TOP 3

TOP 3

TOP 3

TOP 3

TOP 3

TOP 3

TOP 4

TOP 4

TOP 4

TOP 4

TOP 4

TOP 4

Raumnamen

Abstellräume

Allgemeinraum

Stiegenhaus

Technik

Tiefgarage

Vorraum

Fahrradabstellbereich
überdacht
Müllhaus

Stiegenhaus

AR

Bad

Gang

Gard.

Kind I

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

AR

Bad

Gang

Gard.

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

Bad

Gang

Gard./ AR

Kind

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

AR

Bad

Gard. / Gang

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

Fläche

47,63

22,83

7,22

9,26

358,07

6,72

451,73

27,62

11,85

23,92

63,39
2,06

6,51

5,07

7,48

11,50

17,24

2,08

31,04

82,98
2,32

6,33

2,48

5,66

18,49

2,48

30,59

68,35
6,36

5,31

10,81

10,22

12,52

1,95

30,46

77,63
2,38

6,54

7,13

14,99

2,23

41,04

74,31

Raumbuch
Geschoss
1.OG

Penthouse

Kategorie

Allgemein

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 5

TOP 6

TOP 6

TOP 6

TOP 6

TOP 6

TOP 6

TOP 6

TOP 7

TOP 7

TOP 7

TOP 7

TOP 7

TOP 7

TOP 7

TOP 8

TOP 8

TOP 8

TOP 8

TOP 8

TOP 8

Allgemein

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

Raumnamen

Stiegenhaus

AR

Bad

Gang

Gard.

Kind I

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

AR

Bad

Gang

Gard.

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

Bad

Gang

Gard./AR

Kind

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

AR

Bad

Gard. / Gang

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

Stiegenhaus

AR

Bad

Gard. / Gang

Kind I

Kind II

Schlafen

WC

Fläche

23,48

23,48
2,06

6,51

5,07

7,48

11,49

17,24

2,08

31,04

82,97
2,32

6,33

2,48

5,66

18,49

2,48

30,59

68,35
6,36

5,31

10,81

10,22

12,52

1,95

30,46

77,63
2,38

6,54

7,13

14,99

2,23

41,04

74,31

22,80

22,80
2,25

10,37

10,81

10,37

10,19

13,78

1,95

Raumbuch
Geschoss
Penthouse

Kategorie

Allgemein

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 10

TOP 9

TOP 9

TOP 9

TOP 9

TOP 9

TOP 9

TOP 9

TOP 9

Raumnamen

Stiegenhaus

AR

Bad

Gard. / Gang

Kind I

Kind II

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

AR

Bad

Gang

Gard.

Kind

Schlafen

WC

Wohn-Essküche

Fläche

22,80

22,80
2,25

10,37

10,81

10,37

10,19

13,78

1,95

39,11

98,83
2,13

9,51

7,49

5,07

12,12

18,35

2,18

45,69

102,54

E B

WICHTIGE HINWEISE:

Bautechnische Vorsorgemaßnahmen bei Gebäuden sind gegen Radon lt. ÖNORM S 5280-2 auszuführen!

Infrastruktur:
Das Gebäude wird lt. §10 Oö. BauTV 2013 mit der entsprechenden Infrastruktur ausgestattet.

Ladestationen:
Ladestationen für Elektrofahrzeuge werden lt. §20 Oö. BauTV 2013 hergestellt.

Rauchwarnmelder: gilt für alle Wohnungen
Aufenthaltsräume (ausgenommen Küchen sowie Gängen über die Fluchtwege von Aufenthaltswegen führen)
jeweils 1 unvernetzter Rauwarnmelder anordnen CE geprüft.
Die Rauchwarnmelder müssen so eingebaut werden, dass Brandrauch frühzeitig erkannt und gemeldet wird.

Erste und erweiterte Löschhilfe:
tragbare Feuerlöscher lt. TRVB F124 in jedem Steigenhaus anordnen bzw lt. Vorgaben im Gebäude verteilt
anbringen.

Rauabzugseinrichtung:
an der obersten Stelle des Stiegenhauses, geometrischer Querschnitt >=1,00m² kombiniert mit Dachausstieg.

Blitzschutzeinrichtung:
Das Gebäude ist mit einer Blitzschutzanlage zu versehen.

Laut Bauarbeitenkoordinationsgesetz vom 01.07.1999 ist durch den Bauherrn ein Baustellenkoordinator zu bestellen.
Dieser
Einreichplan ist kein Ausführungsplan. Die im Plan dargestellten Deckenstärken, Unterzüge, Fundamente, Stützen,
Sparren usw.
sind lt. Angaben des Statikers auszuführen.
Die angegebenen Fenster-, und Türmaße, Abwasserdimensionierung, Kamingrößen, sind vor Baubeginn mit den
Professionisten
abzuklären.

ALLE STATISCHEN BAUTEILE SIND LT. STATISCHEN ERFORDERNISSEN ZU BEMESSEN.
DIE PLANUNG ERSETZT KEINE STATISCHEN NACHWEIS.

Die Naturmaße sind zu nehmen und die Koten zu prüfen!

Gebäudeklasse
Anzahl

oberirdischer
Geschoße

Anzahl
Wohn- oder

Betriebseinheiten

Fluchtniveau
in m

max. Brutto-
Grundfläche der

oberirdischen Geschoße
Anforderungen
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ut
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GK 1

GK 2

GK 3

GK 4

GK 5

<= 3

<= 3

<= 3

<= 3

<= 4

<= 4

-----

<= 7m

<= 7m

<= 7m

<= 7m

<= 11m

<= 11m

<= 22m

max. 2

-----

ausschließl. Wohnnutzung,
freistehend, zugängl. an 3

Seiten für
Brandbekämpfung

-----

-----

-----

1

max. 400m²

max. 400m²

max. 800m²

je 400m²

-----

-----

-----

Gebäudeklasse lt.     OIB-RICHTLINIE 2    Brandschutz

BERECHNUNGEN:

Fluchtweglänge Stiegenhaus:
 2,20+8+8+9,75+11,26
 =39,21m < 40,0m

Bruttogeschoßfläche: 
 KG:   575,36m²
 EG   402,48m²
 OG:   402,48m²
 PH:   292,28m²
 Summe: 1672,60m²

  

Hiermit wird bestätigt, dass das Bauvorhaben mit
mit allen baurechtlichen Bestimmungen,
insbesonderes auch mit den Bestimmungen des
§31 OÖBTG 2013 überein stimmt.

Grundrisse
Lage

Leerverrohrung
für E-Türöffner

Brandabschottung

Alle Installationsschächte
werden geschoßweise
brandgeschottet

GFZ: Grundstücksgröße:   1481,89m²
 BGF aller Geschoße (inkl. KG): 1672,60m²
 1481,89/162,60 = 1,129

Spielplatz:
 SOLL: 100,00m² + 10 Wo x 10,0m  = 200m²
 IST: 183,97m² + 38,52m²  = 222,49m²

  

Beilage 

Beilage 9



GSPublisherVersion 0.70.100.100

DIESER PLAN IST EIN BEWILLIGUNGSPLAN UND
DIENT ZUR BAUBWEILLIGUNG GEGENÜBER DER
BAUBEHÖRDE! DIES IST KEIN AUSFÜHRUNGSPLAN!

DIESER PLAN IST UNSER GEISTIGES EIGENTUM UND DARF NUR NACH
AUSDRÜCKLICHER EINWILLIGUNG, WEITERGEGEBEN, VERVIELFÄLTIGT, VERBREITET
ODER VERWENDET WERDEN. UNSERE PLÄNE LIEGEN DEN AGB's DES UNTERNEHMENS
PLANBÜRO MAYR OG ZU GRUNDE. DIE AGB's SIND ONLINE UNTER www.plan-mayr.at
EINSEHBAR ODER NACH NACHFRAGE UNTER +43 7248 / 93 080 ERHÄLTLICH.

PLANVERFASSER

BAUBEHÖRDE
Dem gegenständlichen Bauvorhaben wird zugestimmt.

Als befugter Bauführer wir die Übernahme der Überwachung der
Bauausführung über das gesamte Bauvorhaben bestätigt.

----

BAUFÜHRER

EINREICHPLAN
Errichtung Wohnanlage mit
Tiefgarage

PLANINHALT

BAUWERBER

GR.ST.NR EZ: KG:

DATUM: GEZ.:

DATEI:MAßSTAB:PLANNR.:

GRUNDEIGENTÜMER

1

2021-11-25-Einreichplan.pln

ASt

2021-11-25-Einreichplan 1:100, 1:500

44107
Gaspoltshofen

MC Projektentwicklung GmbH
Businesspark Straße 4
4615 Holzhausen

49

25.11.2021

MC Projektentwicklung GmbH
Businesspark Straße 4
4615 Holzhausen
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1,00m² freier
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Schnitt 2-2

Deckendämmung
Ausführung A2
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Ansicht Osten

Ansicht Süden

Ansicht Westen

VSG  FIX
h=1,00m über FFOK

WOHNSCHMIEDE

Ansicht Norden
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183,57 m2

Zufahrt Tiefgarage

Spielplatz 1
183,97m²

Zufahrt Parkplätze

öffentlicher Kanalschacht
HÖHENBEZUGSPUNKT
-50

Versorgungsleitungen
 -WASSER
 -Infrastruktur
 -Strom
 -Nahwärme

Übergabeschacht
SW-Kanal

Spielplatz 2
38,52m²
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-Wellblech
-Sparren lt. Statik
  aus Stahl

A

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
8,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
1,00cm Abdichtung
30,0cm STB-Bodenplatte

Bauteil Aufbau Dicke gesamt
[cm]Bezeichnung

Anforderung
an das

Brandverhalten
Feuerwiderstand
tragende Bauteile

Bodenaufbau
Stiegenhaus

KG
51cm Bodenbelag: Dfl ---

B

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
12,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

KG-EG
55cm Bodenbelag: Dfl REI 90

D

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 35/30
10,5cm Beschüttung
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

EG-OG
47 cm Bodenbelag: Dfl

F

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
20,5cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Stiegenhaus

OG-
Penthouse

67 cm Bodenbelag: Dfl

C

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Abstellräume KG

-
 Wohnungen EG

53cm Dämmmung zu
Tiefgarage: A2

E

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 35/30
8,50cm Beschüttung
25,0cm STB-Decke

Decke
Wohnungen

EG-OG 45 cm ----

G

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
18,5cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke

Decke
Wohnungen

OG-
Penthouse

65 cm

C1

1,50cm Belag
7,00cm Estrich
 PE-Folie
3,00cm Trittschalldämmung 34/30
10,0cm EPS W20
6,50cm Schüttung=Dämmung
 (Granulat EPS)
25,0cm STB-Decke
8,00cm Dämmung Tektalan (A2)

Decke
Tiefgarage -
Wohnungen

EG
61cm Dämmmung zu

Tiefgarage: A2

H

6,00cm Kies gewaschen
1,00cm Abdichtung
32,0cm Gefälledämmung i.M
 (min 20,0cm)
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke

Decke über
Penthouse
(Flachdach)

im Mittel
65 cm

I 4,0-20cm Asphalt im Gefälle
30,0cm STB-Bodenplatte

Boden
Tiefgarage

im Mittel
42 cm

J 3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau

Terrassen
EG

Top 1, Top 4

J1

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
12,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke
8,00cm Dämmung Tektalan (A2)

Terrassen
EG

Top 2, Top 3

im Mittel
42 cm

K
3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
25,0cm STB-Decke im Gefälle

Balkone im Mittel
43 cm

L
Zugang
EG und
Fahrrad-

abstellplatz

8,00cm Asphalt
8,00cm Schutzbeton
1,00cm Abdichtung
20,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm Abdichtung
25,0cm STB-Decke im Gefälle

REI 90im Mittel
63 cm

N
1,5cm Innenputz
38,0cm Mauerwerk
2,00cm Grundputz
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

Aussenmwk.
Ziegel

42 cm D

O Aussenmwk.
Beton

1,5cm Innenputz
25,0cm STB-Mwk.
20,0cm Dämmung
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

30,5 cm
(40,5 cm)

REI 90

M

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
24,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke

Terrasse
Penthouse

-
Wohnungen

1.OG

im Mittel
53 cm

M1

3,00cm Plattenbelag
var. Unterbau
1,00cm Abdichtung
24,0cm Gefälledämmung i.M
1,00cm  Dachpappe 2lagig geflämmt
 (Dampfsperre)
25,0cm STB-Decke
16,0cm Dämmung i.M
0,30cm Spachtelung
0,20cm Edelputz Silikon Top K2

Terrasse
Penthouse

-
Wohnungen

1.OG

im Mittel
59,5 cm

P Wohnungs-
trennwände

1,5cm Innenputz
25,0cm STB-Mwk.
4,00cm VSDP
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
1,25cm Gipskartonplatte

35,75 cm

P1

Wohnungs-
trennwände
zu Bad Top1

und Bad Top 5

1,25cm Gipskartonplatte
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
25,0cm STB-Mwk.
4,00cm VSDP
4,00cm Schwingbügel
 dazw. Mineralwolle
1,25cm Gipskartonplatte

39,5 cm

Q Schachtwand
1,5cm Gipskartonplatte E30
1,5cm Gipskartonplatte E30
1,5cm Gipskartonplatte E30
5,00cm Ständerkonstruktion

9,5 cm

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

REI 90

EI 90

R
Decke

Fahrradabstell-
bereich

6,00cm Kies
0,20cm Folie
8,00cm Gefälledämm. i.M
25,0cm Stahlbetondecke

39,3 cm REI 90

N

Hiermit wird bestätigt, dass bei der Planung des
Bauvorhabens alle baurechtlichen Anforderungen
der oberösterreichischen Bauordnung eingehalten
werden.

Lageplan 1:500

Schnitte
Ansichten
Lage

WICHTIGE HINWEISE:

Bautechnische Vorsorgemaßnahmen bei Gebäuden sind gegen Radon lt. ÖNORM S 5280-2 auszuführen!

Barrierefreiheit /npassbarer Wohnraum:
Das Gebäude mit sämtlichen Wohnungen wurde entsprechend
§31 Oö. BauTG 2013 so gestaltet, dass die Nutzung dieser Gebäudeteile für behinderte Menschen problemlos
und ohne Einschränkungen behindertengerecht möglich ist. Sämtliche Nassräume können ohnen großen
Aufwand an die Bedürnisse behinderter Menschen angepasst werden.
Wenn horizontale Bewegungsflächen innerhalb des Wohnungsverbandes vor Türenzu Sanitärräumen und
Aufenhaltsräumen fehlen, ist eine Leerverrohrung für den nachträglichen einbau von Türöffnern vorgesehen.
Anfahrbereiche entfallen lt. OIB RL 4, 2.9.3 bei Türen in Wohnungen sowie Wohnungseingangstüren und Türen in
Gebäudeteile die barrierefrei zu gestalten sind, wenn diese automatisch (Leerverrohrung) für den nachträglichen
Einbau von elektrischen Türöffnern vorgesehen werden.

Infrastruktur:
Das Gebäude wird lt. §10 Oö. BauTV 2013 mit der entsprechenden Infrastruktur ausgestattet.

Ladestationen:
Ladestationen für Elektrofahrzeuge werden lt. §20 Oö. BauTV 2013 hergestellt.

Rauchwarnmelder: gilt für alle Wohnungen
Aufenthaltsräume (ausgenommen Küchen sowie Gängen über die Fluchtwege von Aufenthaltswegen führen)
jeweils 1 unvernetzter Rauwarnmelder anordnen CE geprüft.
Die Rauchwarnmelder müssen so eingebaut werden, dass Brandrauch frühzeitig erkannt und gemeldet wird.

Erste und erweiterte Löschhilfe:
tragbare Feuerlöscher lt. TRVB F124 in jedem Steigenhaus anordnen bzw lt. Vorgaben im Gebäude verteilt
anbringen.

Rauabzugseinrichtung:
an der obersten Stelle des Stiegenhauses, geometrischer Querschnitt >=1,00m² kombiniert mit Dachausstieg.

Blitzschutzeinrichtung:
Das Gebäude ist mit einer Blitzschutzanlage zu versehen.

Laut Bauarbeitenkoordinationsgesetz vom 01.07.1999 ist durch den Bauherrn ein Baustellenkoordinator zu bestellen.
Dieser
Einreichplan ist kein Ausführungsplan. Die im Plan dargestellten Deckenstärken, Unterzüge, Fundamente, Stützen,
Sparren usw.
sind lt. Angaben des Statikers auszuführen.
Die angegebenen Fenster-, und Türmaße, Abwasserdimensionierung, Kamingrößen, sind vor Baubeginn mit den
Professionisten
abzuklären.

ALLE STATISCHEN BAUTEILE SIND LT. STATISCHEN ERFORDERNISSEN ZU BEMESSEN.
DIE PLANUNG ERSETZT KEINE STATISCHEN NACHWEIS.

Die Naturmaße sind zu nehmen und die Koten zu prüfen!

Gebäudeklasse
Anzahl

oberirdischer
Geschoße

Anzahl
Wohn- oder

Betriebseinheiten

Fluchtniveau
in m

max. Brutto-
Grundfläche der

oberirdischen Geschoße
Anforderungen
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GK 1

GK 2

GK 3

GK 4

GK 5

<= 3

<= 3

<= 3

<= 3

<= 4

<= 4

-----

<= 7m

<= 7m

<= 7m

<= 7m

<= 11m

<= 11m

<= 22m

max. 2

-----

ausschließl. Wohnnutzung,
freistehend, zugängl. an 3

Seiten für
Brandbekämpfung

-----

-----

-----

1

max. 400m²

max. 400m²

max. 800m²

je 400m²

-----

-----

-----

Gebäudeklasse lt.     OIB-RICHTLINIE 2    Brandschutz
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I N G E N I E U R K O N S U L E N T 
B M   D I P L .   I N G .   M A N U E L   S C H I E S S E R,   B S. c. 

S T A A T.  B E F.  U.  B E E I D.  I N G E N I E U R K O N S U L E N T  F.  B A U I N G E N I E U R W I S S E N S C H A F T E N  W I R T S C H A F T S I N G E N I E U R W E S E N 
A : 4 0 6 0   L E O N D I N G ,   W E L S E R   S T R.   3 9   -   H A N D Y   0 6 7 6   /   7 9   1 4   9 5 7    -   E – M A I L :   o f f i c e @ c i v i l a r t . a t 

GZ NWGA / 01 / 2025 / A 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N

Im Sinne des WEG 2002 in der gültigen Fassung 

zur Begründung von Wohnungseigentum 

betreffend die Liegenschaft 

EZ 49, 
Grundbuch 44107 St. Gaspoltshofen 

Grundstücksnummern: 1 

Bezirksgericht Grieskirchen 

in 4673 Gaspoltshofen / Hauptstraße 150 

Beilage 12 
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1. Auftraggeber und Stichtag 
 
 
 Auftraggeber des Gutachtens:  ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH 

       Dauphine Straße 9 / A1 

   A-4030 Linz 

 
 Stichtag des Gutachtens:   April. 2025 
 
 
 

2. Grundlagen 
 

Einreichplan 2021-11-25-Einreichplan, gezeichnet von Planbüro Mayr, vom 
25.11.2021 mit Grundriss KG, EG, 1.OG, PH, DDF im M 1:100; 
 
Einreichplan 2021-11-25-Einreichplan, gezeichnet von Planbüro Mayr, vom 
25.11.2021 mit Schnitte und Ansichten im M 1:100; 
 
Baubescheid mit der Zahl.: BauA-22/2022 vom 13.06.2022 vom Gemeindeamt 
Gaspoltshofen; 

  
 Grundbuchsauszug vom 16.04.2025 
 
 Wohnungseigentumsgesetz 2002 i.d.g.F. 
 

Empfehlungen des HV d.a.b.g. Sachverständigenverbandes (zuletzt 
veröffentlicht in SV 03/1997, 02/2003, 04/2007 und 03/2010) 
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3. Beschreibungen 
 
a) Lage und Verkehrssituation: 
 

Die Liegenschaft befindet sich direkt im Ortskern der Landesstraße 135 in 
unmittelbarer Nähe zum Ortskern. 

 
Das Objekt bietet durch die Nähe zum Gemeindekern eine gute Infrastruktur. 
Öffentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Volksschule, 
Nahversorgungsmärkte, Fachgeschäfte des Einzelhandels sowie Fachärzte 
befinden sich in der näheren Umgebung in. 

 
 
b) Anschlüsse: 
 

Gegenständlicher Gemeindebereich ist an sämtliche Versorgungs- und 
Entsorgungsleitungen (Strom, Nahwärme, Wasser, Kanal, Müllabfuhr) und an 
das öffentliche Fernsprechnetz angeschlossen. 

 
 
c) Verkehrslage: 
 

Die Zufahrt erfolgt über die Landstraße 135 mit einer Ortsbeschränkung von 50 
km/h. 

 
 
d) Beschreibung des Objektes: 
 
 allgemein: 
 

Die EZ 49 umfasst die Grundstücke Nr.: 1 mit einem Gesamtflächenausmaß lt. 
Grundbuchsauszug von 1.481 m².  

 
Das damit verbundene ggst. Wohnhaus wird in offener Bauweise ausgeführt 
und besteht aus insgesamt 10 selbstständigen Wohneinheiten und 10 
selbstständigen Abstellplätzen für Kraftfahrzeuge in der Tiefgarage als auch 
selbstständige 4 Freistellparkplätze- 

 
Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoß, Erdgeschoß und 1.Obergeschoß bis 
Penthouse-Geschoß, welche über einen zentralen Stiegenhauskern erschlossen 
werden. 
 
Die 14 selbstständigen Abstellplätze für Kraftfahrzeuge teilen sich in 10 TG-
Abstellplätze (Lage lt. Plan) und in 4 Freistellplätze. Die TG-Stellplätze befinden 
sich im Kellergeschoß und werden mit einer Zufahrt über die Landstraße 135 auf 
dem jeweiligem angrenzenden Straßenniveau erschlossen.  
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Als selbständige WE-Einheiten werden 10 Wohneinheiten und 10 TG-
Abstellplätze für Kraftfahrzeuge (Pkw) sowie 4 Freistellplätze für Kraftfahrzeuge 
bewertet. 

 
Größe, Lage, Ausstattung, Zuschläge und Zubehör gemäß Punkt 10. 
Berechnung und Nutzfläche bzw. lt. beiliegenden Planunterlagen. 

 
Allgemeine Teile der Liegenschaft gemäß Pkt. 4 des Gutachtens. 

 technisch: 
 

Fundamente: entsprechend den statischen Erfordernissen Beton oder 
Stahlbeton. 

Obergeschoße: Mauern als Ziegelmauerwerk ausgeführt bzw. einseitig 
beplankte Gipskartonwände. 

Decken: Stahlbetonplatten entsprechend den statischen 
Erfordernissen. 

Stiegen: Stahlbetonplatten mit aufgesetzten Stahlbetonstufen. 
Bodenbeläge des Stiegenhauses aus Feinsteinzeig / 
Holzbodenbelag. 

Dach: Stahlbetondecke ausgeführt als Flachdach mit 
entsprechender Dämmung und Abdichtung und einer 
Eindeckung mit Kies. 

  

 Heizung und Warmwasseraufbereitung durch Nahwärme. Die Sanitär- und die 
Elektroinstallation sind, dem Stand der Technik entsprechend ausgeführt. 

 

4. Teile, die der allgemeinen Benützung dienen 
 (und an denen deshalb kein Nutzwert festgestellt werden kann) 
 

Der Zugangsbereich sowie die Zufahrtsbereiche zu den Tiefgaragen sowie die 
Fahrstreifen im KG, sowie das Stiegenhaus und sämtliche dazugehörende 
Verbindungsgänge. Weiters sämtliche Allgemeinbereich wie Fahrrad und Müll, 
Trockenraum, Technik und Kinderwagenraum. 
 
Die gesamte Grünfläche (Spielplatzfläche) – ausgenommen zugeordnete 
Eigengärten, Terrassen, Loggien, usw. – mit Spielfläche und sonstigen 
Einrichtungen.  

 
Die Ver- und Entsorgungsleitungen, sämtliche Freiflächen (ausgenommen 
Gärten der Wohnungen und die selbständigen Abstellplätze für Pkw) sowie alle 
Teile der Liegenschaft, welche nicht ausdrücklich einer Einheit zugeordnet sind. 
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5. Grundsätze 
 
 Alle Nutzflächen sind aus den beigestellten Bauplänen ermittelt. 
 

Die Bewertung der Nutzflächen einzelner Einheiten wird immer für die gesamte 
Fläche vorgenommen; Ausnahmen können nur bei Einheiten, deren Nutzfläche 
sich über zwei oder mehr Geschoße erstreckt, gemacht werden. 

 
Flächen von Zubehörteilen sind gesondert ausgewiesen und bei der Bewertung 
berücksichtigt. 

 
Kfz-Abstellplätze und Garagen (sofern vorhanden) werden, soweit möglich, als 
selbstständige WE-Einheit bewertet. Eine Widmung als allgemeine Teile der 
Liegenschaft ist jedoch möglich. Werden Stellplätze oder Garagen als Zubehör-
WE bewertet (z.B. bei Reihenhäuser) wird dies in Pkt. 3.d erklärt. 

 
Alle Nutzflächen in der Berechnung sind in Quadratmetern angegeben.  
 
 

6. Nutzflächen, Bewertungen 
 

Werterhöhende und wertmindernde Unterschiede von nicht mehr als 2% 
bleiben bei den Zu- und Abschlägen ebenso unberücksichtigt wie 
Planabweichungen von weniger als 3% bei der Nutzfläche der einzelnen WE-
Objekte; Angaben (Faktoren) gründen auf Empfehlungen des HV d.a.g.b. SV 
(„Der Sachverständige“ 3/97) 
 
Zu- und Abschläge beziehen sich auf die Normfläche bzw. innerhalb vom 
Zubehör auf den Zubehörfaktor. Zuschläge für offene Balkone und Terrassen – 
wie auch für Zubehör-Wohnungseigentum – sind zu runden und als eigener 
Nutzwert einzubeziehen. 
 
Die in der Berechnung (Pkt. 10) verwendeten Faktoren sind auch gültig, wenn 
diese nicht in Pkt. 7 des Gutachtens angeführt sind oder von diesen abweichen. 
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7. Faktoren für die Nutzwertberechnung 
 

7.1. Bewertungen einzelner Teile oder Flächen: 
 
Diese Faktoren richten sich nach den Empfehlungen für Zu- und Abschläge 
beim Nutzwertgutachten entsprechend dem Wohnungseigentumsgesetz; 
siehe „Der Sachverständige“ zuletzt 04/2007 und 03/2010. 

  
Normbewertung: 
 
Erdgeschoß (Straßenniveau):             Faktor   0,900 
 
OG‘s                  Faktor    0,950 
 
DG (3.OG):                Faktor    1,000 
 
Loggia:                Faktor   0,500 
 
Terrasse, Balkone:               Faktor   0,100 
 
Garten / Dachgarten:               Faktor   0,100 
 
Keller / Kellerabteile:               Faktor   0,100 
 
Kfz-Abstellplatz Tiefgarage:              Faktor   0,500 
 
Kfz-Abstellplatz Freistellplatz:              Faktor   0,100 
 

  
 7.2. Begründung für Faktoren, die von den Empfehlungen abweichen: 
 
 Keine abweichenden Faktoren. 
 
 

8. Beilagen als integrierte Bestandteile des Gutachtens 
 
 

Einreichpläne des Doppelhauses 
 

Lageplan mit PKW-Abstellplätze 
 

Ausführungspläne im Vorabzug (KG, EG, OG) 
 

Grundbuchsauszug 
 

Gutachten gemäß § 6 WEG 
 
Lageplan mit Hauszuweisung 
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9. Erläuterungen über die im Gutachten verwendeten Abkürzungen 
 
 

EG = Erdgeschoß    
 
OG = Obergeschoß 
 
KG = Kellergeschoß bzw. Katastralgemeinde 
 
WE = Wohnungseigentum   
 
i.d.g.F. = in der gültigen Fassung  
 
Kfz = selbständiger Abstellplatz für ein Kraftfahrzeug (Berechnung) 
 
WEG = Wohnungseigentumsgesetz 
 
NF = Nutzfläche 
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10. Berechnung und Nutzflächenaufstellung 
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Zusammenstellung 

 

 
 Wohnung   1  Top 1    Nutzwert 83 
 
 Wohnung   2  Top 2    Nutzwert 68 
 

Wohnung   3  Top 3    Nutzwert 89 
 
Wohnung   4  Top 4    Nutzwert 72 
 
Wohnung   5  Top 5    Nutzwert 81 
 
Wohnung   6  Top 6    Nutzwert 68 
 
Wohnung   7  Top 7    Nutzwert 77 
 
Wohnung   8  Top 8    Nutzwert 65 
 
Wohnung   9  Top 9    Nutzwert 110 
 
Wohnung  10  Top 10    Nutzwert 111 
 

 Kfz-Abstellplatz 1 Top 11    Nutzwert   6 
 
 Kfz-Abstellplatz 2 Top 12    Nutzwert   6 
 
 Kfz-Abstellplatz 3 Top 13    Nutzwert   6 
 
 Kfz-Abstellplatz 4 Top 14    Nutzwert   6 
 

Kfz-Abstellplatz 5 Top 15    Nutzwert   6 
 

Kfz-Abstellplatz 6 Top 16    Nutzwert   6 
 

Kfz-Abstellplatz 7 Top 17    Nutzwert   6 
 

Kfz-Abstellplatz 8 Top 18    Nutzwert   6 
 
Kfz-Abstellplatz 9 Top 19    Nutzwert  17 

 
Kfz-Abstellplatz 10 Top 20    Nutzwert   6 

 
Kfz-Abstellplatz 11 Top 21    Nutzwert   6 
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Kfz-Abstellplatz 12 Top 22    Nutzwert   6 
 

Kfz-Abstellplatz 13 Top 23    Nutzwert   6 
 
Kfz-Abstellplatz 14 Top 24    Nutzwert   6 

 

 
 

 

Summe der Nutzwerte             819 
 
 
 
 
 
 
     Linz, am     16.04.2025 
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