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. ALLGEMEINES

1.  Auftrag und Zweck

Die unterfertigte Sachverstidndige wurde vom Bezirksgericht Innsbruck zur
GZ 20 E 48/24 h beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaft in EZ 332
KG 81133 Telfes, mit der Adresse Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes
sachverstandig festzustellen.

Die Liegenschaft/das Gebaude wurde am 17.04.2024 durch einen Brand stark

in Mitleidenschaft gezogen und ist seit dieser Zeit unbewohnbar.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in EZ 332 KG 81133 Telfes

befinden sich im Eigentum des Herrn Paul Ostermann.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI 1992/150 und der geltenden
ONORM B1802-1:2022 und den weiteren geltenden ONORMEN. Das Inventar

wird vereinbarungsgemal nicht bewertet.

2. Bewertungsstichtag

Der Lokalaugenschein fir das gegenstandliche Objekt fand am 26.03.2025

statt. Dieser Tag wird als Bewertungsstichtag herangezogen.

Anlasslich des Lokalaugenscheines konnten alle R&umlichkeiten und
AulR3enbereiche frei besichtigt werden. Somit war eine einwandfreie

Befundaufnahme gegeben.
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3. Grundlagen und Unterlagen

Beim Lokalaugenschein am 26.03.2025 waren anwesend:

> Herr Peter Lanthaler — Burgermeister der Gemeinde Telfes

> Fabian Macher — Gemeindebediensteter

> Robert Leitgeb — Gemeindebediensteter

> Erich Ostermann, Bruder des Verpflichteten und Nachbar

> Dr. Klotz — RA Kanzlei Konig, Ermacora, Klotz, Innsbruck, Vertreter der
Betreibenden Partei

> Herr Josef Wetzinger — Betreibende Partei

> die unterfertigte SV Mag. iur. Sabine Lasser

Folgende Unterlagen wurden der SV zur Verfigung gestellt bzw. von der SV
eingeholt. Unterlagen und Recherchen sind in alphabetischer Reihenfolge

angegeben:

> Akt 20 E 48/24h des BG Innsbruck

> Bescheid des Gemeindeamtes Telfes, ZI. 153/0-248/1961 vom
10.11.1961 / baubehordliche Genehmigung samt Lageplan

> Bescheid des Gemeindeamtes Telfes im Stubai, ZI. 131-9-6/1986 vom
24.02.1986 / Benitzungsbewilligung

> Bescheid der Gemeinde Telfes im Stubai, AZ 131-1-6-Kapfers/2-2024
vom 18.04.2024 / Benltzungsuntersagung
Baubeschreibung vom 28.08.1961
Eigene Datensammliung

Flachenwidmungsplan

Gewinn Mai Ausgabe 2025

>
>
>
> Fotodokumentation
>
> Grundbuchsauszug vom 11.03.2025

ey Mag. iur. Sabine Lasser Seite 5
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YV V. V V V V V
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Immobilienpreisspiegel 2025

Mappenblatt der Liegenschaft — tiris Datendienst des Landes Tirol
Orthofoto der Liegenschaft — tiris Datendienst des Landes Tirol

Plane Einfamilienhaus vom 10.11.1961

Plan Innenraum 1986

Recherchen Immounited

Recherchen bei der Polizeiinspektion in Fulpmes, bei der Gemeinde
Telfes, bei Brandsachverstandigen Land Tirol,

Schreiben der Fa. Feuerschutz-Stubai, Christian Kocsis vom 10.04.2025
Stellplatzverordnung der Gemeinde Telfes im Stubai vom 10.08.2016

Fachliteratur:

Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung“, Sparkassenverlag, 7.
Uberarbeitete Auflage;

Ross-Brachmann-Holzner, ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundsticken, Theodor Oppermann
Verlag, 28. Auflage;

Immobilienpreisspiegel 2025 Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreuhander, Wien
Johannes Stabentheiner, ,Das Liegenschaftsbewertungs-Gesetz®, Manz
Verlag, 1992

Gewinn Mai Ausgabe 2025, Wirtschaftsmagazin

Franz Josef Seiser, Franz Kainz, ,Der Wert von Immobilien“, Seiser +
Seiser Immobilien Consulting GmbH, 1. Auflage, 2011

ONORM B 1802

Christoph Kothbauer/Markus Reithofer ,Liegenschaftsbewertungsgesetz
— Praxiskommentar® Teil | und Teil Il, Linde Verlag Ges.m.b.H., 2010
Stumpe Tillmann ,Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-,

Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach 8 19
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WEG, Arbeitshilfen fur die Praxis®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag
GmbH, 2014
Gabriela Bobka ,Spezialimmobilien von A-Z Bewertung, Modelle,
Benchmarks und Beispiele®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag GmbH,
2014

» Langjahrige Erfahrung der gefertigten SV auf dem Gebiet der Vermittlung

des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Tirol und Vorarlberg

Die in das Gutachten eingefiigten Fotos wurden am Tag der Besichtigung, dem

26.03.2025, aufgenommen.

4.  Erklarung der Sachverstandigen

Die unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in
Erinnerung an ihren abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach
bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitetes Gutachten ab.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um kein bautechnisches

Gutachten handelt.

Die unterfertigte Sachverstandige haftet nicht flr unrichtige bzw. unvollstandige
Angaben im Grundbuch, hier wird auf das Publizitdtsprinzip des o6ffentlichen
Grundbuches verwiesen. Von der Sachverstandigen kann keine Stellungnahme
bezlglich der Grundgrenzen bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu
Ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen (Heizung-, Elektro- und Sanitareinrichtungen) sowie der

Dachhaut durchgefihrt.
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Weiters wird festgehalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger
im Erdreich verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger

Leitungen oder Kontaminierung untersucht wurde.

Mindliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien werden ins
Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt werden
konnen nur Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzuléanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes
feststellbar sind, kbnnen ins Gutachten nicht einflieR3en.

Die Verfasserin erklart, dass sie fur Fehler, welche auf unrichtige bzw.
unvollstandig  Ubergebene  Unterlagen  zurickzufihren sind, keine
Verantwortung tbernehmen kann.

Die Ubergebenen Bestandsplane wurden auf Plausibilitat, jedoch nicht auf
Mal3genauigkeit Uberprift, da dies einer Neuaufnahme des Bestandes
gleichgekommen und somit weit Uber den Rahmen des Auftrages

hinausgegangen waére.

Alle Unterlagen und Bescheide, sowie eine Fotodokumentation befinden sich

im Gutachten bzw. im Anhang, wobei kein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht.
Rechte und Belastungen sind dem beiliegenden Grundbuchsauszug zu
entnehmen.  Vorkaufs- und  Wiederkaufsrechte, Belastungs- und

VeraulR3erungsverbote finden keine Beriicksichtigung bei der Bewertung.

Elektrotechnikverordnung:

Weiters gilt es fiir einen Erwerber, der die gegenstandliche Wohnung erwerben
und vermieten mochte, die Elektrik zu prifen, da technisch veraltete

Elektroinstallationen nicht mehr zulassig sind.

S Mag. iur. Sabine Lasser Seite 8
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Die Elektrotechnikverordnung 2020 (BGBI Il Nr 308/2020) besagt laut § 7:

8 7. Bei Vermietung einer Wohnung gemaf § 2 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 12. November 1981

uber das Mietrecht, BGBI. Nr. 520/1981, in der Fassung BGBI | Nr. 58/2018, ist sicherzustellen, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht; bei Anlagen, die in
Steckdosenstromkreisen (ber keinen zusatzlichen Schutz (Zusatzschutz) gemaR § 2 Abs. 2 verfligen, ist,
unbeschadet des vorhandenen Anlagenzustandes, der Schutz von Personen in der elektrischen Anlage durch den
Einbau mindestens eines Fehlerstrom-Schutzschalters mit einem Nennfehlerstrom von nicht

mehr als 30 mA unmittelbar vor den in der Wohnung befindlichen Leitungsschutzeinrichtungen,

sicherzustellen. Liegt hiertiber keine geeignete Dokumentation vor, so kann die Mieterin bzw. der Mieter

der Wohnung nicht davon ausgehen, dass die elektrische Anlage diesen Anforderungen entspricht.

Der SV liegt kein Energieausweis vor.

Erlauterung zur Genauigkeit von Bewertungsqutachten:

Die Bewertung einer Liegenschaft bzw. eines Hausanteils nach den gesetzlich
anerkannten Wertermittlungsverfahren stellt keine in allen Teilen mathematisch
Uberprifbare Vorgehensweise dar.

Einige Kennzahlen zur Liegenschaft bzw. zum Hausanteil sind eindeutig,
beispielsweise GrundstlicksgrofRe, Nutzflache, Baualter u. &. Andere beinhalten
bereits eine Wertung oder stellen eine Annahme dar. Dazu gehoren
beispielsweise der aus Vergleichspreisen abgeleitete Bodenwert bzw.
Wertansatz flr eine Wohnung, die Beurteilung des Bauzustandes, die Annahme
der technischen/wirtschaftlichen Lebensdauer und die davon abgeleitete
Restnutzungsdauer.

Grundsatzlich bewegt sich der Wert jeder Liegenschaft bzw. jedes Hausanteils
in einer Bandbreite, wobei diese Bandbreite erfahrungsgemaf mit +/- 15 % zum

nachstehend ermittelten Verkehrswert anzusetzen ist.

In diesem Sinne und auch unter Verweis auf die ONORM B 1802, 3.3, ist der
AG darauf hinzuweisen, dass der nachstehend ermittelte Verkehrswert nicht

jederzeit, besonders kurzfristig, am Markt realisierbar sein muss.

S Mag. iur. Sabine Lasser Seite 9
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. BEFUND UND GUTACHTEN

1. Grundbuchsstand

JUSTIZ repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

huszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81133 Telfes EINLAGEZAHL 332
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

B R R

¥** Eingeschrinkter Auszug s
v v W B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufrnummer{n) 4 ok
rE C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-BElatt Ha

kR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Rk R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
Letzte TE 726472024

Einlage umgeschrieben gemdl Vercrdnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
LA AR A AR RRRERREREESEREERRAREELERLEEL SR ALLEEEREEEEERREEEEEEEEEERELEREREEEEERERES

GST-NR G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
283/5 G5T-Fléache * 515
Bauf. (10} 95
Garten(10) 420 Thomas-Walch-Weg 4
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. {10): Bauflachen {Gebidude)
Garten{1l0): Girten (Garten)
LA A AR R A AR R R ERRARE AR AR AR R AR BN AL LLREEERELE AR AR ERRRLEE R ERRRRRRLELE R RS
4 a geldscht
AR SRS RR R EREEREESERR R NN-NELEEREERREEREER AR ERERRRREEERED S,
4 ANTEIL: 1/1
Paul Ostermann
GEB: 1964-03-2% ADR: Theomas-Walch-Weg 4, Telfes 6165
a 2093/2011 Ubergabsvertrag 2010-12-17 Eigentumsrecht
b 2093/2011 Belastungs- und Verduberungsverbot
HREERAFNRANAENANTFINRAAAANANEENNAAARERNN ™ AR TARENRVEFIRRTARAANRNVEFRRRNRANTRRRNN W NS
5 a 4331/1%%0
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrweges und der Verlegung und
Erhaltung aller Ver—- und Entscrgungsleitungen auf Gst 289/5
fir Gst 289/17 in EZ 570
& a 209372011
WOHNUNGSRECHT fir
Ostermann Erich {1927-04-28)
Ostermann Rosina (1929-03-21)
7 a 2083/2011
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUMGSVERBOT fiir
Ostermann Erich ({(1%27-04-28)
Ostermann Rosina (1929-03-21)
8 a 7264/2024 Einleitung des Versteigerungswerfahrens zur
Hereinbringung won EUR 2.580,-— samt Zinsen und Kosten 1t.
Exekutionsbewilliqung fiir Josef Wetzinger, geb. 1956-03-02
(20 E 48/24h)

kAR A A AAA N AN TN A AAA N AN AN AR TTHNHETS AH A h v h v h v Ao W ol o ok e b i o e o e o v ok ok

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

B R R

Seite 1 von 2
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Grundbuch

11.03.2025 09:08:44
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2. Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Grundsttcksbeschreibung

Die Liegenschaft auf GST 289/5 vorgetragen in EZ 332 KG 81133 Telfes mit
dem darauf befindlichen Wohnhaus befindet sich im Bezirk Innsbruck Land im
Stubai am Thomas-Walch-Weg. In unmittelbarer Umgebung befinden sich
weitere Wohnhé&user. Die Liegenschatft ist auch im Winter standig besonnt, die
Zufahrt zur Liegenschatft ist durch das offentliche Stral3ennetz das ganze Jahr

Uber gewabhrleistet. Die Lage kann als ruhige Lage angesehen werden.
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EZ 332 KG 81133 Telfes, 20 E 48/24h BG Innsbruck
Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

2.2. Mal3e, Form und Topographie

Die Liegenschaft hat in etwa eine rechteckige Form als Grundriss. GemaR

Grundbuchsauszug verfiigt GST 289/5 uber eine Flache von 515,00 m2.
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2.3. Flachenwidmung

Gemald Flachenwidmungsplan Tiris Maps des Landes Tirol ist das
GST 289/5, vorgetragen in EZ 332 KG 81133 Telfes, als ,Wohngebiet® gem.
§ 38 (1) gewidmet.

e 0 https://www.tirol.gv at/tirls
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2.4. Solarpotenzial und Besonnung

https://wwiw.tirol.gv.at/tirls
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2.5. Neigung in Prozent

WG Austria GK West / EPSG 31254)

tirisMaps e
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2.6. Gefahrenzone

Die Liegenschaft mit GST 289/5, vorgetragen in EZ 332 KG 81133 Telfes, liegt

in keiner Gefahrenzone.
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2.7.

Hora-Pass, Gefahrdung von Naturgefahren

Das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft schatzt fir die
Liegenschaft mit GST 289/5, vorgetragen in EZ 332 KG 81133 Telfes, eine

Gefahrdung von Naturgefahren wie folgt dargestellt ein:

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai
Seehohe: 1074 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,17026° N | 11,35840° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebéaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen hoch
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast mittel

Mag. iur. Sabine Lasser
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= Bundesministerium

H NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschalt

Legende und weiterfihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungan

- Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser maglich o . o
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

300-jahriichem Hoch fich
jahrichem Hochwasser moglic [ siicdichte (Bizeinschiage ( km? / Jah]

n Erdbeben’ - Zs0

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

Zone 4: (Grad VII-XI) schwere Gebdudeschaden
bis vollsténdige Zerstirung - =40-50
I zone 3: (Grad V) starke Gebéudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebaudeschaden =20-3.0
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1-V1) nicht fUhlbar bis starke <1,0
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden [ Hagelgetanrdung - max. HagelkomgraBe 30-jahrich

[ windspitzen fmm) | B
-:‘IBU ->4cm-55cm
I 150 - 189 ~3em-=4cm
[ 170179 =3icm

160 - 169 [ schneeiast? knm?)

150 - 158 - o

140 - 149 Bl co- =00

130- 139 Bl :co <=0

120 - 129 B0 =60
P 110- 118 B0 =50
[ 100 - 108 B s0-<40
[ e0-00 »25-=30

80- 89 220-=25

T0-79 *15-=20

-ﬁn-.sg >10-<15
B =10

- 40-49 n Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
40
- -
Lawinen
n = 20 bis = 50
- Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnismaiig
hohem Aufwand maoglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung

von Auflagen méglich L gemal ONORM EN 1998-1

2. gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfuhrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. FOr die Richrigheit,
Volistandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfalige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:ihora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhake
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

é\\-/,/f Mag. iur. Sabine Lasser Seite 19



EZ 332 KG 81133 Telfes, 20 E 48/24h BG Innsbruck
Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

2.8. Larminfo

| Gis-DATEN

Larminfo: StralRenverkehr

24h Durchschnitt
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2.9.

Verdachtsflachenkataster

Die Liegenschaft GST 289/5, vorgetragen in EZ 332 KG 81133 Telfes, ist nicht

im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas eingetragen.

umweltbun

"= Bundesministerium

Land- und Forstwirtschaft,

desamt® Altla Ste nporta | Klime- und Umwalt

Regionen und Wasserwirtschaft

schutz,

N

\ - =
L :
! = N 5
\ '\/ M\ - ~ =
\\ = \'Y"'/- \Y' m——

Legende
Flachen
Flachentyp
[ Atiast [ 7] Anablagerung [ axstandont
Status
D erheblichels Kontamination/Risko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Anlast vorgeschlagen
[l Atiast [l sekontaminiert [ gesichen
. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

Grundstucke

Im sichtbaren

==+ Administrative Grenzen

Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Verwendete Grundlagendaten: © bmk gv.at, ©® BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Fresag. 16. Mai 2025 K © Oy itwai SRTM | Ki © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Seite: 1/1
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2.10. Kaminkehrer

Die Fa. Feuerschutz-Stubai, Christian Kocsis, hat mit Schreiben vom
10.04.2025 mitgeteilt, dass nach Begehung am 31.03.2025 nachstehendes
festgetellt wurde:

- Zusatzherd in der Kiche ist nicht mehr einsetzbar

- Das Rauchfangmauerwerk ist durch den Brand beschédigt

- Kamintirln im Dachbodenbereich entsprechen nicht den Anforderungen

- Putztirin entsprechen nicht den Anforderungen

- Edelstahlrohr vom Heizungsrauchfang im Dachbodenbereich (Kehrtirl)

beschadigt

- Olheizung: Olablagerungen im Rauchrohr
Sanierungsvorschlag:

- Kichenherd erneuern

- Komplettsanierung der Rauchfanggruppe beim Kichenherd

- Kamin — und Putztirl erneuern

- Edelstahlrauchfang ist fachgerecht zu sanieren

- die Olheizung ist von einem Servicetechniker zu tberpriifen, eventuell

ZU erneuern

2.11. Ver-und Entsorgung

Die Liegenschaft ist an die offentliche Wasser- und Stromversorgung
angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den

offentlichen Kanal. Elektrischer Strom ist in allen R&umen eingeleitet.

% it Mag. iur. Sabine Lasser Seite 22
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2.12. Verkehrsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstick liegt im Bezirk Innsbruck Land. Das Objekt
befindet sich nahe zu den infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten,
Volksschule und Geschaften des taglichen Bedarfes und somit im ortsiiblichen

und zumutbaren Bereich. Anbindung an die offentlichen Verkehrsmittel ist

ebenfalls gegeben.

' Einzugsbereiche

! M 2 Minuten “'

z. 4 Minuten .
@ 6 Minuten
I 8 Minuten

- W 10 Minuten
"eongy | ;
“g, - Grundkarte: basemap.at

3. Beschreibung des Objektes

3.1. Allgemeines

Das gegenstandliche Wohnhaus wurde im Jahre 1961 errichtet und besteht aus

Keller, Erdgeschoss sowie Obergeschoss.

Behordliche Verfahren:
Mit Bescheid des Gemeindeamtes Telfes, ZI. 153/0-248/1961 vom 10.11.1961
wurde die baubehordliche Genehmigung fir die Errichtung eines

Einfamilienhauses erteilt.
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Mit Bescheid des Gemeindeamtes Telfes, ZI. 131-9-6/1986 vom 24.02.1986
wurde die Benutzungsbewilligung fir den Neubau des Einfamilienwohnhauses

erteilt.

Baubeschreibung vom 28.08.1961.:

Wasserversorgung:
Abwasseranlage:
Kellermauerwerk:

Erdgeschossmauerwerk:

Obergeschossmauerwerk:

Dachgeschossmauerwerk:

Gem. Wasserleitung

Klaranlage und Sickergrube

Stampfbeton mit Isolierung tUber Terrain
Mauersteine 25 cm mit 2,5 cm Heraklithis
wie vor

wie vor

Kellerdecke: Stahlbetondecke fir 25 kg Nutzlast/m?
Erdgeschossdecke: wie vor mit 2,5 cm
Obergeschossdecke: wie vor

Dacheindeckung: Hartbedachung

Verbaute Flache: 95,10 m?

Umbauter Raum: 855,90 m3 (nach Onorm 40008, 6. Teil)
Nutzflache der Wohnungen: 132,65 m?2

Das Haus wurde laut Unterlagen aus dem Bauakt offenbar seit der Errichtung
nicht umgebaut, renoviert oder saniert. Dies deckt sich mit den Aussagen des
Bruders, der mit seiner Haushalfte unmittelbar an die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft angrenzt. Die Grundstiicksgrenze
verlaufe direkt durch die Aul3enmauer, welche beiden Hausern als Aufienmauer

dient. Eine Brandschutzmauer fehle.

Nutzflachen
Aus den vorliegenden Planunterlagen aus dem Jahre 1961 werden

nachstehende Nutzflachen fir die weitere Berechnung herangezogen.

S Mag. iur. Sabine Lasser Seite 24



EZ 332 KG 81133 Telfes, 20 E 48/24h BG Innsbruck
Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

Keller

Holz 13,61 m?

Keller 14,66 m?

Keller 17,21 m2

Waschkihe 13,16 m?

Abstellraum 4,16 m?

Gang 7,92 m? 70,72 m?
Erdgeschoss

Schlafzimmer 15,23 m2

Zimmer 14,40 m?

Wohnzimmer 17,84 m2

Kiche 12,12 mz

Gang 7,92 m?

wC 1,75 m2

Bad 3,04 m2 72,30 m2
Obergeschoss

Zimmer 15,23 m2

Zimmer 14,40 m?

Zimmer 17,92 m2

Zimmer 13,53 m2

Bad / WC 4,16 m?

Gang 7,92 m?

Balkon (25 % von 30,94 m?) 7,74 m2 80,90 m?

Das Einfamilienhaus weist eine Wohnflache von 153,20 m2 auf.

Mag. iur. Sabine Lasser
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3.2. Zustand - Ausstattung

Die  bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befand sich  beim
Lokalaugenschein in einem unbewohnbaren Zustand.

Das Einfamilienhaus wurde durch das Brandereignis vom 17.04.2024 erheblich
beschadigt und sei nach Auskunft des Blrgermeisters neben den ublichen
Brandgasen auch die toxische Substanz Blausaure freigesetzt, welche bereits
in niedriger Konzentration hochgiftig ist. In hohen Konzentrationen kann
Blausaure akut lebensgefahrlich sein und kann zu Atemlahmung fthren.

Eine vollstandige Entkernung und Wiederherstellung ware vermutlich technisch
maglich, es gilt jedoch mit Fachleuten aus dem Baubereich zu klaren, ob dies
wirtschaftlich sinnvoll ist. Fur die Sanierung sind aufgrund der Blausaure
besondere  SchutzmalRnahmen erforderlich. Ob eine vollstandige
Dekontaminierung maoglich ist, kann die SV nicht beurteilen.

Der Lokalaugenschein selbst konnte nur mit speziellen Masken durchgefiihrt

werden.

Durch den Brand, der vermutlich im Erdgeschol3 in der Kiiche ausgebrochen
sei, wurden samtliche Raume im Erdgeschold komplett zerstort. In den
Obergeschol3en sind teilweise die Decken eingebrochen, alle Elektroleitungen
durften geschmolzen sein und die gesamte Elektrik somit unbrauchbar. Ebenso
sind die Sanitarleitungen in Mitleidenschaft gezogen. In vielen R&umen sind die
Fenster zerborsten und wurde nur notdirftig mit Platten die Fenster6ffnungen
geschlossen, sodass auch teilweise Wasser eintritt. Das Dach ist teilweise in
Mitleidenschaft gezogen worden und es sind Brandschaden entstanden. Uber
das Kamin dringt teilweise Wasser ins Haus.

An der Fassade sind starke Schaden erkennbar und der Holzbalkon muss
abgetragen werden. Wie stark das Mauerwerk tatsachlich beschadigt ist, konnte

beim Lokalaugenschein nicht festgestellt werden.
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Weiters muss festgehalten werden, dass die Liegenschaft aus dem Jahre 1961
stammt, und damit bereits Uber ein Alter von tber 60 Jahren verfugt. Nach
Angaben des Nachbarn seien die regelmafligen Wartungen nicht durchgefihrt
worden und das Haus hatte hohen rickgestauten Reparaturbedarf

aufgewiesen. Dies konnte die SV jedoch nicht mehr tGberprtfen.

3.3. Nutzung

Mit Bescheid der Gemeinde Telfes, ZI. 131-1-6-Kapfers/2-2024 vom 18.04.2025
wurde die weitere Benitzung des bewertungsgegenstandlichen Wohnhauses

aufgrund des Brandereignisses vom 17.04.2024 untersagt.

Die gesamten Eingange und die meisten Fenster wurden daher von der
Gemeinde aus Sicherheitsgriinden mit Brettern zugenagelt, da die Nutzung

lebensgefahrlich sein kdnnte, gemald Angaben der Gemeinde.
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3.4. Fotodokumentation
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Diese Anlage wird betreut vor

Elektrotechnik
ingstechr

Heizung
Martin Holzinger KEG Ol- und Gasbre

Bei St
Wartun
6165 - Telfes Telefon: 0522
afon 5-63343
HausNr. 186 oo 0664 / 44 32 115

Ihr Profi in Sachen Heizung!
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lll. BEWERTUNG

1. Auswahl der Verfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 i.d.g.F. ist als Verkehrswert jener
Wert anzusetzen, der bei einer VeraulRerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Bei der Ermittlung sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben, ebenso Bindungen
verwandtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Vertragsparteien,
dringende Grinde eines alsbaldigen Vertragsabschlusses sowie eventuell
mangelnde Bemihungen in Verwertungsangelegenheiten. Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz stellt einen Rahmen dar, innerhalb dessen
sich der Sachverstandige unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der

Wissenschaft zu bewegen hat.

Zu den derzeit wissenschatftlich allgemein anerkannten

Wertermittlungsmethoden gehéren vor allem:

8 4 LBG: Vergleichsverfahren
8 5 LBG: Ertragswertverfahren
8 6 LBG: Sachwertverfahren

Die Auswahl des Verfahrens, auch die Verknupfung mehrerer verschiedener
Wertermittlungsmethoden, obliegt dem Sachverstandigen und ist von diesem
zu begrinden. Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache
verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind in der Bewertung

entsprechend zu beriicksichtigen.
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Die oben angefiihrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz
beschrieben und entsprechen dem aktuellen Gesetzestext (daher in

Kursivschrift zur Kennzeichnung des Gesetzestextes).

2. Verfahren

2.1. 8§87 LBG Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéahlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (8§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berilicksichtigung der Verhéaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

2.2. 84 LBG Vergleichswertverfahren

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berilicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstadnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstédnde wertma&Rig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

2.3. 85 LBG Ertragswertverfahren

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde.
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Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liguidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten, herangezogen werden, z.B.
Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhéander etc.. Diese
statistischen Daten werden mit den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des
Sachverstandigen verglichen und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet.

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

2.4. § 6 LBG — Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den ublichen
Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.

2.5. Verkehrswert

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus
mehreren Wertermittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse
iIm redlichen Geschaftsverkehr abzustimmen.

Die Sachverstandige hat unter Einsatz ihres Fachwissens und ihrer beruflichen
Erfahrung, besonders ihrer Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem
einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert)

anzunahern.
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Laut 8 7 LBG hat der Sachverstandige das rein kalkulatorische — errechnete
Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse zu
betrachten und eventuell sogar nach oben oder unten zu berichtigen und
anzupassen.

Im gegenstandlichen Fall wird das Sachwertverfahren zur Ermittlung des

Verkehrswertes herangezogen.

3. Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren

3.1. Bodenwert

Gemall GB-Stand weist die Liegenschaft EZ 332 KG 81133 Telfes mit GST
289/5 eine Grundstiucksflache von 515,00 m2 auf.

Die Lage zu Wohnzwecken kann als ruhige Lage angesehen werden.
Grundstucksverkaufe sind immer abhangig von der Lage, GrofRe des
Grundstuckes und insbesondere von den Bebauungsmaoglichkeiten. Ausreil3er

im Preis nach oben oder unten werden bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Im Immobilienpreisspiegel 2025 der WKO: liegen die Preise fir freistehende

Baugrundstiicke (600-800 m?) im Bezirk Innsbruck-Land in mafR3iger Wohnlage
bei rund € 321,30 / m?, in normaler Wohnlage bei rund € 624,53 / m2, in guter
Wohnlage bei rund € 989,83 / m?, in sehr guter Wohnlage bei rund € 1.334,31/

m2.

Gemal dem Wirtschaftsmagazin Gewinn 2025, Mai-Ausgabe: liegen die Preise
fur das Gebiet Telfes zwischen € 500,00 / m? und € 700,00 / m2.

Die SV gibt an, dass hier Durchschnittswerte angefihrt sind, es zwischen den

Gemeinden jedoch erhebliche Preisunterschiede gibt und dieser Wert daher nur
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sehr bedingt herangezogen werden kann. Weiters gelten diese Bodenpreise fur

bestandfreie und unbelastete Liegenschaften.

Die SV setzt daher rechnerisch aufgrund des oben Gesagten einen
durchschnittlichen Preis von rund € 600,00 / m? als Berechnungsbasis heran.
Dies aufgrund der sehr schénen und ruhigen Lage der Liegenschaft. Kleinere

Grundstlicke erfahren in der Regel einen etwas hoheren Kaufpreis.

Gemald Artikel bzgl. ,gebundener Bodenwert‘, ,Gewichtung Sachwert zu
Ertragswert des Fachbeirates der LiegenschaftsBewertungsAkademie, Graz
2013, veroffentlicht in der Sachverstandigenzeitung des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Heft 3, 2013, wird empfohlen, einen Bebauungsabschlag nicht
mehr in Ansatz zu bringen. Dies wurde beim Bewertungsansatz entsprechend

beriicksichtigt.

Bodenwert

Ermittlung Bodenwert
Grundstiick 515,00 m2 a € 600,00 / m2 € 309 000,00
Summe Bodenwert € 309 000,00

3.2. Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswert)

Der Herstellungswert oder Neubauwert wird auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt.

Die Richtpreise basieren auf durchschnittichen Erfahrungswerten von
Herstellungskosten und orientieren sich an der Nutzung des Objektes, der
Bauweise, der Bauart und der Ausstattung sowie dem derzeitigen

Angebotsniveau von bauausfiihrenden Firmen.
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Der Garten ist bereits im Bodenwert anteilig mitbertcksichtig.

Gemald der SV-Zeitung 3/2024, Empfehlung fir Herstellungskosten, Popp,
liegen die Herstellungskosten (inkl. USt.) pro m2 fir das Bundesland Tirol fir
das Jahr 2024, je nach Ausstattungsqualitdt zwischen € 3.600,00 und
€ 4.500,00, wobei fir eine normale Ausstattungsqualitdt ein Wert von
€ 3.600,00, fur eine gehobene Ausstattungsqualitat ein Wert von € 4.000,00 und
fur eine hochwertige Ausstattungsqualitat ein Wert in Hohe von € 4.500,00

anzunehmen ist. Dieser Wert wird auf das Jahr 2025 adaptiert.

Neubauwert

Ermittlung des Verkehrswertes im Sachwertverfahren

Wohnflache ca. 153,20 m2 a € 3800,00 / m?2 € 582 160,00
Keller ca. 70,72 m2 a € 1200,00 /m? € 84864,00
Herstellungswert/Neubauwert € 667 024,00

Alterswertminderung:

Es erfolgt ein Abschlag fur technisch-wirtschaftliche Wertminderung.

Das Wohnhaus weist zum Bewertungsstichtag ein Baualter von 64 Jahren auf,
geht man vom Datum des Baubescheides vom 1961 aus.

Die angenommene Restnutzungsdauer — ohne Brandereignis — betragt noch
ca. 21 Jahre, geht man von einer geschatzten Gesamtlebensdauer von ca. 85
Jahren aus.

Nach dem Brandereignis aus dem Jahre 2024 weist das Haus enorme Schaden
auf und ist unbewohnbar.

Weiters musste vor Sanierung des Gebaudes eine genaue Untersuchung der
Liegenschaft durchgefihrt werden um die Tragféahigkeit von Decken etc. zu
prufen.

Weiters muss geklart werden ob eine Dekontaminierung vollstandig moglich

sein wird, um die Liegenschaft wieder gefahrlos bewohnbar zu machen.
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Wenn eine Sanierung angedacht wird, muss das Haus auf einen Rohbau
riickgebaut werden und es entstehen weiters hohe Entsorgungskosten. Die SV
zieht daher rechnerisch fiktiv rund 75 % vom Neubauwert ab.

Vom fiktiv ermittelten Rohbau sind weiters die Kosten fur die
Alterswertminderung in Abzug zu bringen. Fir eine Liegenschaft aus dem Jahre
1961 wirde sich eine Alterswertminderung von gesamt rund 66 % ergeben. Da
ein Rohbau eine geringere Abnutzung aufweist, setzt die SV rechnerisch rund
40 % Alterswertminderung an.

Weiters muss die SV aus gutachterlicher Vorsicht einen weiteren Abschlag fir
Unvorhergesehenes und ev. auftretende Unwagbarkeiten rechnerisch ansetzen
und zieht rund 20 % Abschlag heran.

Herstellungswert/Neubauwert € 667 024,00
abzgl. Abschlag Riickbau

Rohbau und Entsorgung 75 % € 500.268,00
Gebaudezeitwert € 166.756,00
abzgl. red. Alterswertmind. 40 % 66.702,40
Gebaudezeitwert Rohbau 100.053,60
abzilg. Unwégbarkeiten 20 % 20.101,72
Summe 80.042,88
zzgl. Bodenwert € 309 000,00
Sachwert € 389.042,88
Sachwert rechnerisch gerundet € 389.050,00

Die Ermittlung des Sachwertes ergibt somit zum Bewertungszeitpunkt der
Liegenschaftin EZ 332 KG 81133 Telfes zum Bewertungszeitpunkt rechnerisch
einen Betrag von

€ 389.050,00

Marktanpassung:

Die SV erachtet keine Anpassung an den Markt im gegenstandlichen Fall fur

notwendig.
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Die SV darf jedoch festhalten, dass keine Kostenvoranschlage fur Rickbau auf
einen Rohbau und Entsorgungskoten etc. eingeholt wurden, da dies Uber den
Auftrag hinausgegangen wére. Die SV greift hier auf Erfahrungswerte und die
Literatur und Rucksprache mit Baumeistern zurick.

Die SV darf weiters festhalten, dass ihr kein brandsachverstandiges Gutachten

vorlag.

VERGLEICHSWERTE

Im Zusammenhang mit den nachstehend aufgelisteten Vergleichspreisen
besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Es handelt sich dabei lediglich um

eine Auswahl zu Vergleichszwecken.

Grundstucke:

TZ 3419/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ 407 KG 81133, Grundstlck in
6165 Telfes im Stubai, GST-Flache: 987,00,00 m?, Flachenwidmung: BW
Wohngebiet, Kaufpreis: € 610.000,00, Kaufpreis/m?: € 618,03.

TZ 3954/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ 1266 KG 81107, Grundsttick in
6166 Fulpmes, GST-Flache: 437,00 m?, Flachenwidmung: BWG Gemischtes
Wohngebiet, Kaufpreis: € 250.838,00, Kaufpreis/m?: € 574,00.

TZ 6515/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ k.A. KG 81119, Grundstlick in
6165 Telfes im Stubai, GST-Flache: 1.460,00 m?, Flachenwidmung: BM
Allgemeines Mischgebiet, Kaufpreis: € 876.000,00, Kaufpreis/m?: € 600,00.

TZ 9857/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ 620 KG 81119, Grundstick in
6142 Mieders, GST-Flache: 557,00 m?, Flachenwidmung: BW Wohngebiet,
Kaufpreis: € 445.600,00, Kaufpreis/m?: € 800,00.
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Einfamilienh&auser:

TZ 2803/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ 336 KG 81133, Einfamilienhaus
in 6165 Telfes im Stubai, Thomas-Walch-Weg, GST-Flache: 793,00 mz2,
Gebaudeflache: 141,00 m?, Flachenwidmung: BW Wohngebiet, Kaufpreis: €
600.000,00 (Bemerkung: sanierungsbedurftig, vermutlich abzutragendes
Gebaude).

TZ 5978/2024: Verkauf der Liegenschaft in EZ 808 KG 81107, Einfamilienhaus
in 6166 Fulpmes, Ebnersteig, GST-Flache: 567,00 m?, Gebaudeflache: 119,00
m?, Flachenwidmung: BW Wohngebiet, Kaufpreis: € 485.000,00.

TZ 806/2025: Verkauf der Liegenschaft in EZ 579 KG 81133, Einfamilienhaus
in 6165 Telfes im Stubai, Nederjochweg, GST-Flache: 568,00 mz2
Gebaudeflache: 96,00 m?, Flachenwidmung: BW Wohngebiet, Kaufpreis: €
670.000,00.

TZ 3111/2025: Verkauf der Liegenschaftin EZ 578, KG 81133, Einfamilienhaus
in 6165 Telfes im Stubai, Nederjochweg, GST-Flache: 198,00 mz2
Gebaudeflache: 105,00 m2, Flachenwidmung: BW Wohngebiet, Kaufpreis: €
715.000,00.
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IV. ZUSAMMENSTELLUNG

Die Sachverstandige erachtet vor dem Hintergrund des ihr bekannten und
kontinuierlich beobachteten Realitatenmarktes flr den nachstehend ermittelten
Wert keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert
fur erforderlich.

Der Verkehrswert der Liegenschaftin EZ 332 KG 81133 Telfes, betragt zum

Bewertungsstichtag:

€ 389.050,00

(in Worten: Euro Dreihundertneunundachtzigtausendnullfiinfzig)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

fchtlics
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Mag. iur. Sabine Lasser Innsbruck, am 31.05.2025

1 Ausfertigung an den Auftraggeber
1 Ausfertigung fur die unterfertigte SV zur Ablage
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V. ANLAGEN

1. Bescheid des Gemeindeamtes Telfes, ZI. 153/0-248/1961 vom
10.11.1961 / baubehdrdliche Genehmigung samt Lageplan

Geneindeamt Telfes Telfes, den 10, Nov.

s or.: %
L Bor.rcre

Bescheid

Herr Erich Ostermann, in Telfes Kapfers Nr, 1 3

hat beim Biirgermeister der Gemeinde Telfes um die Erteilung der baube-
hordlichen Genehmigung fiir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses
auf Gp. 289/ 7 der Kat.Gde.Telfes (Siedlung Kapfers) angesucht.

Befund:

Der Bauwerber beabsichtigt auf Gp. 289/ der Kat.Gde.Telfes ein Einfami-
lienwohnhaus (mit Garage) nach vorliegenden Plénen zu errichten. Nach seiner
Erklirung ist er grundbiicherlicher Eigentimer vorangefiihrter lastenfreien
Liegenschaft. Die Baustelle liegt in der Siedlung Kapfers und ist gegen
Siliden geneigt. Zugang und Zufahrt erfolgen vom Gemeindeweg Gp. 1309 aus,
#ber den in der Mitte des Siedlungsgebietes fiihrenden Weges. Nach dem Teil-
Pebauungsplan ist die Baufiihrung zuldssig und die Einhaltung der gesetzlichen
Entfernungsvorschriften bei plangemifer Ausfithrung gewahrt. Die Wasserver-
sorgung ist durch Anschlu8 an die Gemeindewasserleitung gesichert. Die Ab-
widsser werden derzeit in einer dichten Abortgrube gesammelt und sollen nach

rt ste]alung des Gemeindekanals in diesen eingeleitet werden.
die‘egen em genalm%ten Teilbebauungsplen wird einvernehmlich mit der Ge-

meinde, dem Planverfasser und dem Bauwerber der Neubau 2 ider Norde
weaten abgesetst. s AR

Baubeschreibung: y

Der Neubau wird zur Ginze unterkellert und zweigeschoBig ausgefiihrt. Das
aufgehende Mauerwerk wird mit Siedlerhohlblocksteinen errichtet. S&mtliche
Decken werden massiv ausgefilnrt und das Dach mit Zementplatten eingedeckt.

Beb.Fl. Umb . Raum Einh.Pr. Kosten
aasisric o Gnorm 4000 5 - n3 s
95 856 430,000,

4ls verantwortlicher Baufiihrer wurde die Firma Frans Paulweber aus Fulpmes
namhaft gemacht.

S pr unwoe h

Auf Grund des gxqebnizses der iiber dieses Ansuchen abgehaltenen miindlichen
Verhandlung am¥e 11961 wird hiermit dem Bauwerber im Simme des § 49 der
TLBO. und der Verordnung iiber den Schutz des Orts-, StraBen- und Landschafts-
bildes (Verordnungs- und Amtsblatt 1/43) sowie der Verordnung iiber Garagen
und Binstellplétze (GBl.f.d.Ld. Osterreich Nr. 1447/39), die baupolizeiliche
Bewilligung zur Durchfithrung des Baues nach MaBgabe der genehmigten Pléne
unter Einhaltung nachstehender Bedingungen erteilt:
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£llgemeine Bedingungen:

2.) Der Bauherr hat jeden Wechsel in der Baufithrung unverziiglich der Bau-
behdérde zu melden.

3.) Die Planierung des Baugrundstiickes hat in der im Plan vorgesehenen Weise
zu erfolgen.

4.) Fir die Abwdsser aus Spiilklosett, Bad, Kiiche, Waschkiiche ctc. ist vorder-
hand eine dichte Abortgrube auBer Haus anzulegen, welche innen im An-
schluB an den Abortschlauch durch ein Dunstrohr iber Iach zu entliiften
ist. Die Grubenwand mufl getrennt von der Hausmauer aufgefiihrt werden.

Die Grube ist wasserdicht zu verputzen und tragfdlkig abzudecken. Hach
Fertigstellung der Gemeindekanalisation hat die Einleitung in diseelbe
vorschriftsmidBig zu erfolgen.

5.) Die Decke iiber dem 1. Stock ist mit einem duzchgehenden feverbesténdigen
Pflaster zu versehen. Der Zugang zum DachgeschoB ist fouwervestindig ab-
zuschlieBen.

6.) Soferme keine Massivdecken zur Verlegung gelangen, ist bei AuRenmavern
und tragenden lMauvern von weniger als 38 cm Stdrke unterhalb des Decken-
auflagers jeden Stockwerkes ein gegen Wdrmeverluste ausreichend iso-
lierter, mit 2 ¢ 10 mm oder mit gleichwertigen Stahleinlagen bewthxter
Betonkranz einzuordnen.

7.) Die elektrischen Einrichtungen sind nach den jeweils geltendexn clektro-
technischen Sicherheitsbestimmungen einzurichten und douwernd in ordnungs-
gemiflem Zustand zu erhalten.

8.) Es diirfen nur Baustoffe verwendet werden, die den Zulassungshedingungen
des Amtes der Tiroler Landesregierung entsprechen. Wird die Wirmchal-
tung einer %8 cm starken Vollziegelmauer nicht erxreicht, so gind die
AuBenmauern der Aufenthaltsrdume mit ausreichend diclken Dimmplatien
innenseitig zu isolieren.

9.) Die Verwendung von grellen Farbanstrichen, roten Dachziegeln sowie Alu-
miniumblech fiir die Dacheindeckung ohne vorherige Behandlung der Iexb-
tonung und die Ausfiihrung von Modeputzen ist verboten.

10.) Das Grundstiick keann gegen die Nachbargrundstiicke mit einer Fi friedung
versehen werden. Diese ist in ortsiiblicher Weise mit einer maximalen
Hohe von 1,00 m herzustellen. Die wegseitige Tinfriedung ict im Einver-
nehmen mit der Baubehdrde I. Instanz (Gemeinde) zu errichiean.

11.) Vor oder wihrend der Baufithrung errichtete Bauhiitten sind sndtestens
vor Beniitzung des Baues unaufgefordert abzutragen.

12.) Alle Arbeiten sind im Sinne der geltenden Vorschriften dex TLBO. und
dexr Verordnung zum Schutz des Orts-~, Sirafen- und Lanédschafizbildes
gegen Verunstaltung plan-, sach- und fachgemi8 auszufihren. Im Plan
vorgenommene amtliche Berichtigungen sind einziahalten. Eigenmichtige
Abweichungen vom Bauplan sind nicht gestattet.

13.) Kach PFertigstellung des Baues und nach Durchfiihrung der im Baubescheid
vorgeschriebenen Bedingungen ist gem. § 58 der TIBO. unaufzefordert
bei der Cemeinde um die Beniitzungsbewilligung anzusuchen.

Sinne der Onorm B 8201 ist zugleich mit dem Antrag auf Erteilung
der Beniitzungsbewilligung ein Priifbericht des zustidndigsn Keminkehrer-
meisters iiber die Betriebssicherheit der Rauch- und Abgasfinge vorzu-
legen.

15.) Die Ausfithrung der tragenden Bauteile hat nach statischer Berechnung
zu erfolgen.

14.)
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Bedingungen fiir den Bau und Betrieb der Garage:

16.) Alle Umfossungswinde der Garage sind zu mavern, Die Decke ist als
Massivdecke auszubilden,

17.) Der FuBboden der Garage muf einen fugendichten wasser- und “lbestin-
digen Belag mit einem Gefdlle erhalten, welches ein Ausfliefen von
Treibstoffen aus der Garage verhindert und zumindest den Tankinhalt
in einer Bodenmulde aufnehmen kann.

18.) In der Nihe des Garcgenfufbodens und unmittelbar unter der Garagen—
decke sind, miglichet an den gegeniiberliegenden Seitenwinden, stindig
wirksome BEntliiftungstéffnungen anzubringen, von denen jede mindestens
100 cm2 freien Querschnitt heben muB.

19.) Die elektrischen Installctionen in der Garage sind noch den derzeit
geltenden elektrotechnischen Vorschriften hersustellen und instond-
zuhalten, Elektrische Schalter, Steckdosen, Sicherungen etc. miissen,
goferne sie nicht explosionssichere dusfithrung haben, in einer Hbhe
von mindestens 1,50 m oberhald des Fullbodens angebracht werdon.
Glithlampen §ind mit Schutrglisern ausszuztatien.

20,) Das Aufstellen von Verbrennungsdien in dexr 0
Beheizungseinrichtungan miissen derocrt boschaf
IEmnfe und Gase daran nicht enteiinden kBrnen
in den Garagenranum nicht anumiindci.

arage ist unteraagh.

£fen smein, daB eich

. Erninpntziiren dfirfen

21.} Zur ersten Loschhilfe sind ein hendliches Gefil mit Sand oder ein
Loschgezdt bereit zu halten.

22.) Im iibrigen sind bei dem Bau und Betrieb der Garage die Vorschriften
der Garangenordnung (GBl.f.d.Land Usterreich Nr. 1447/1939) einzu-
haolten.
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Stellungnahme des Vertreters des Kulturbauamtes vom 19.6.1961.

Nachdem es sich beim vorliegenden Bauonsuchen um ein Ansuchen einer grofien
Zahl von neu zu entstehender Vorhaben in diesem Gebiet handelt und die ge-

gebenen Gelidndeverhiltnisse ( steilheit, dichtes Bodengefiige) eine Versickeru:..

von Abwassexr nichi gestattet, wird dic Errichtung einer dichten Abortgrube
vorgeschrieben. Nach Erklérung des Bilirgermeisters dilirfte in nidchster Zeit
des Baugebiet kanalisiert werden, wodurch sodann dexr AnschluB an diesen
Kanal nach Einholung der hiefiir erforderlichen wasserrechtlichen Bewilligung
méglich gein wixd.

Dexr Anmtstechniker stellt fest, da8 bei Einhaltung der in den Lageplénen
eingezeichaeten Situierung und vorgenommenen Plankorekturen gegen die Ge-
nehmigung des gegensténdlichen Bauvorhabens keine Bedenken bestehen.

Vor eingetretenexr Rechtskreft dieses Bescheides darf mit dem Bau nicht
begonnen wexrden.

Diec baupolizeiliche Bewilligung wird unwirksam, wenn mit dem Bau nicht
binnen 2 Jahren nach Rechtskraft des Bescheidee begonnen wird.

An Verwaltungsabgcbe ist cuf Grund der Verordnung der Tiroler
Landesregierung vom 5.7.1961, LGBl. 38/1961, der Betrag von S 162,—
An Kommissionsgebiihren gemidf der Kommissionsgebiihrenveroxrd-

nung vom 20.5.1952, LGBl. 23/1952, der Betrag von 8 32,

S 194,--

zusammen

binnen 2 Wochen nach Zustellung des Bescheides beim Gemeindeamt Telfes
einzuzahlen,

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann bimmen 2 Wochen 2b dessen Zustellung beim
Gemeindeamt Telfes die Berufung schriftlich oder telegraphisch einge-
bracht werden. Eine allféllige Berufung ist mit S 6.-- zu stempeln.

Begrindung

AnlEBlich der miindlichen Verhandlung komnnte festgestellt werden, daB

bei Einhaltung der vorstehenden Vorschreibungen die 6ffentlichen Inte~
resgen gewahrt sind und vom Standpunkt der baupolizeilichen Vorschriften
gegen die Erteilung dex angesuchten Genehmigung kein Anstand obwaltet.

Mag. iur. Sabine Lasser
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2. Baubeschreibung vom 28.08.1961

‘Ostermann Lrich,Typ 2b,Platz Nr.6

Baubeschredilbung

Der Bauwerber beabsichtigt auf Gp./Bp. B3, v vy Bow B

lelfes,,,.. den Neubau - ZubELCH(AN- A ANEHAN) (= UMb HAGH
den vorliegenden Plénen durchzufilhren. Eigentiimer des Bau-
platzes 1stOstermann. Erich, Telfes, Kapfers. Nraldiceeeesssssens

Die grundbiicherliche Ubertragung an den Bauwerber ist im Gan-

ge, Der Vermessungsplan liegt - ALSHEX vur,

Wasserversorgungs s...o. SN Vaps TRl IUNG s ovvvesvrssssnvirae
Kliranlage und Sickergrube
Abwasseranlages seesecscooens vesseessoass

Stampfbeton mit Isolierung {iber Terrain

KellermauerwerK: seveccssosvsooosossssososssvsssosssesssonsessssne

ErdgeschaBmaverwerk: ... ppergbeine, 25, e nib, 2,2, e, leraldjfhis,

ObergeschuBmauerwerk: .. e YOF. o v Tiererveoroeesrsoosssnsnes
DachgeschoBmauerwerk: ,.Vi&, VOF

Kellerdecke: ,oeeesess. . doapibebon
i

—" -
decke, fiir, 25,Kg, Nubzlast/m2
B2 DO &t e
n

0
ErdgeschoBdecke: ....... a8 VoL, 0

ObergeschoBdecke: v..... 28, V0T,

.
D R I A A

DoohelnAcokUNgs soessesoribedachung, & oo iieesesssiins

Verbaute Fléche: ??:J?........ m2
Q
Umbauter Raum: 22:2°,,.83, ., m2 (nach Onorm 4000 B, 6.Teil)

Futeflloke der Wohmungens . 132502, ...000 m2

In a 11l en Rsumen (einschlieBlich Bad, Kiiche, WC.,Wasch-
kiiche, Speis usw., jedoch e¢hne Stiegenhaus) ist die jeweili-
ge GroBe der Bodenfldche in m2 anzugeben. Fiir jJede Wchnung
ist sodann die Summe dieser Einzelfldchen zu bilden, die 8c¢—
dann die Wohnnutzfldche ergibt.

1, Wohnung - Nutzfléche: ..eeveveseccssss M2

2, Wohnung - u neleipininin wiwiaieie e e 00 MO

3., Woanung - L sioieniees enneeenve M

Nutzfléche der Betriebsrdume: ..58328........ m2

" " Garagen: e ddido i, m2

Dachgeschofl audgebhdut = teilweisei~ nicht ausgebaut.,
Nichtzutreffendes ist jeweils zu streichen !

Der FPlsmverfasser :

Delfs, anv23.8-ikiz7
G

GEMEINDE THEFES

Mag. iur. Sabine Lasser
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3. Plane Einfamilienhaus vom 10.11.1961

@ Mag. iur. Sabine Lasser Seite 64
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4. Plan Innenraum 1986

ERrctr CWTERH A/ A , JETFES— faFFeRS e

ETRRI E1NES L0 foas RV M ES N DER
BEsT. fnenkovng .

Dote.« Foer.rg

GEMEINDESTUCK \r

Icne erensn
AppdIRC2EE #0276

@ Mag. iur. Sabine Lasser
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5. Bescheid des Gemeindeamtes Telfes im Stubai, ZI. 131-9-
6/1986 vom 24.02.1986 / Beniutzungsbewilligung

Gemeindeamt Telfes

24,2,1986
z A:6165 Telfes Im Stubal, den..
im Stubai
ir Banhoerbindung:
Res R ‘.‘lrm?b:uch Tiroler Candes=fippothekenbank, §lllale Sulpmes,
Tel. 0522572290 fonto Mr. 270 003 037
Raika Sulpmes«Telfes 1. 5t,
Ronto Mc. 9020116
L. FR— _A31=-9-6/198B6
Betr.: Benlitzungsbewilligung
Besug: Neubau eines Einfamilienwohnhauses

in Telfes im Stubai, Kapfers Nr.,12

Bescheid

Uber Antrag des (der) Bauwerber(s)Erich OSTERMANN
wurde am 30.1.1986 die Revision des mit Bescheid vom
10,11.61,721.153-0-248/61 genehmigten Bauvorhabens
Neubau eines Einfamilienwohnhauses

auf Gp. 289/5 Bpz. KG. Telfes im Stubai
an Ort und Stelle durchgefiihrt.

AnléBlich der tdrtlichen Uberpriifung wurde folgendes festge-
stellt :

Befund :

1. Das Bauvorhaben wurde im wesentlichen plan- und bescheid-
gemdB ausgefihrt.

z. Die planlichen Anderungen wurden im Gemeindeplanstiick
(Grundriss) eingetragen.

Spruch :

Es vird hiemit gem&B § 43 fBD. die Benﬁtzungabewil;iggng
fiir das mit Bescheid vom 10.11.61,Z1.,153-0-248 bewilligte
Bauvorhaben Neubau eines Einfamilienwohnhauses

unter der Auflage erteilt, dal die
nachstehenden Bedingungen 1t. Fristsetzung erfillt und so-
dann unaufgefordert der Gemeinde gemeldet wverden,

Bedingungen 3

Sofort : 1,) Die Wohnraumwénde zu den Dachrdumen sind brand-
hemmend herzustellen (F 30) und desgleichen die
Dachraumtiiren { T 30 ).

.) Kaminkehrerbefund vorlegen ( TB.Pkt.l4)

.) Handlauf bei der Kellerstiege anbringen,

) Alle Stiegenanlagen iiber vier Stufen sind

mit einem Handlauf zu versehen.

.) Olfeuerungsgenehmigqung beantragen.

Der Heizraum mul vom Tankraum brandbestindige

(F 90) getrennt werden.

Stdndige Entliftung im Tankraum.

£ b 2

o oun
-
—

=
*
B
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Kosten :

An Verfahrenskosten sind erwachsen i

Verwaltungsabgabe S 6‘!",2;"’

Kommieeionsgebiihr 5

Stempelgeblihr ( Barauslagen ) S
Summe_________ s_ 692,

Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats nach Zustellung
dieses Bescheides mit dem beiliegeéndén Zahlschein einzu-
zahlen.

Rechtsmittelbelehrung 3

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach dessen
Zustellung beim Gemeindeamt Telfes im Stubai schriftlich
oder telegraphisch die Berufung eingebracht werden.

Begriindung :

Der Spruch stiitzt sich auf das Ergebnis des am 30.1.1986
erfolgten Lokalauaenscheines, der Kostenspruch auf die Ver-
ordnung LGB1,.Nr, 22/85.

Der Birgermeister :

' e »
Pty Wleatlz,

{ Josef Thaler )

Ergeht an :

Herrn Erich Ostermann in Telfes im Stubai, Kapfers Nr.l2
Herrn Ing.Richard Dierl in Volders

Fimanzamt Innsbruck

Vermessungsamt Innsbruck, BiirgerstraBe 34,

mit Lageplan gem.§ 43(4) TBO.

5.) Gemeinde Telfes im Stubai zu Akt : 131-9-6/1986

e
= & 8 @
Nt e N

éwf Mag. iur. Sabine Lasser
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6.

g

% ‘ GEMEINDE
2/ TELFES im Stubai

DI Simon Kinzner

Herm Hochbauamt
Paul Ostermann Telefon: +43 (0) 5225 62251-6
Thomas-Walch-Weg 4 bavamt@gemeinde-telfes.at
6165 Telfes im Stubai www. gemeinde-telfes,at

DVR: 0094757, ATU 58472539

Aklenzahl:
131-1-6-Kapfers/2-2024
Telfes, am 18.04.2024

Bescheid Beniitzungsuntersagung

Beniitzungsuntersagung nach Brand auf Grundstiick Nr. 289/5 {Thomas-Walch-Weg 4), KG Telfes,
EZ 332

Herr Paul Ostermann, Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

BESCHEID

Aufgrund des Brandereignisses vom 17.04.2024 auf Gst. Nr. 289/5 (Thomas-Walch-Weg 4), wodurch
das Wohnhaus Thomas-Walch-Weg 4 stark in Mitleidenschaft gezogen wurde, sodass im Falle einer
weiteren Benlitzung eine Gefahr fiir das Leben und die Gesundheit von Menschen besteht, muss die
weitere Benlitzung aufgrund dieses Baugebrechens untersagt werden.

I. Spruch

Der Blrgermeister der Gemeinde Telfes im Stubai als Baubehorde geman § 62 Abs. 1 Tiroler
Bauordnung 2022 - TBO 2022, LGBI. Nr. 44/2022, i.d.g.F., entscheidet wie folgt:

I. Beniitzungsuntersagung:
Gemalt § 47 Abs. 3 TBO 2022 wird Ihnen die weitere Benlitzung der baulichen Anlage Thomas-
Walch-Wegq 4

untersagt.
Gemal § 46 Abs. 6 werden folgende Mafinahmen zur Durchsetzung des Verbotes aufgetragen:

1. Das betreffende Grundstiick ist enltsprechend abzusperren, sodass der Zugang zum
Gebaude wirksam verhindert wird.

2. Auf der Absperrung ist eine entsprechende Beschilderung gut lesbar anzubringe.

Hypo Tirol Bank AG IBAN AT74 5700 0002 7000 3037

Bescheid der Gemeinde Telfes im Stubai, AZ 131-1-6-Kapfers/2-
2024 vom 18.04.2024 / Benltzungsuntersagung

Mag. iur. Sabine Lasser
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Il. Aberkennung aufschiebende Wirkung:
Gemaf § 13 Abs. 2 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz — VwGYG, BGBI. | Nr. 33/2013 idgF, wird
einer allfdlligen Beschwerde gegen diesen Bescheid die aufschiebende Wirkung

aberkannt.

Il. Kosten

Gemal den Bestimmungen der Kommissionsgebiihrenverordnung 2017 — KGebV, LGBI. Nr.
28/2017, 1. d. g. F., wird eine Kommissionsgeblihr von € 13,00 vorgeschrieben.

Dieser Betrag ist binnen zwei Wochen ab Rechtskraft des gegenstédndlichen Bescheides zur
Einzahlung zu bringen.

lll. Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden. In der
Beschwerde sind der angefochtene Bescheid und die Behdrde, die ihn erlassen hat, zu bezeichnen.
Sie hat ein Begehren zu enthalten und die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit
stlitzt, darzulegen. Die Beschwerde ist binnen vier Wochen ab Erlassung des Bescheides bej der
Gemeinde Telfes im Stubai schriftich, nach Malgabe der bei der Gemeinde wvorhandenen
technischen Maglichkeiten auch fernschriftlich, im Wege automationsunterstitzter Datentibertragung
(an die E-Mail Adresse: bauamt@gemeinde-telfes.at) oder in jeder anderen technisch mdglichen
Weise einzubringen und hat Angaben zu enthalten, die eine Beurteilung ihrer Rechtzeitigkeit méglich
machen. Eine rechtzeitig eingebrachte und zulassige Beschwerde hat keine aufschiebende Wirkung.
In der Beschwerde kann die Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung wvor dem
Landesverwaltungsgericht beantragt werden.

Hinweis zur Gebtihrenpfiicht:

Die Beschwerde ist mit € 30,-- zu vergebiihren. Die Gebihr ist unter Angabe des
Verwendungszweckes auf das Konto des Finanzamtes fiir Gebihren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel bei der BAWAG P.S.K. IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW, zu
entrichten. Der Zahlungsbeleg oder der Ausdruck lber die erfolgte Erteilung einer Zahlungs-
anweisung ist der Beschwerde als Nachweis fiir die Entrichtung der Gebihr anzuschlielen.

Hinweis fiir Rechtsanwélte, Steuerberater und Wirtschaftspriifer:

Rechisanwiélte, Steuerberater und Wirtschaftspriifer kénnen die Entrichtung der Gebiihr auch durch
einen schriftlichen Beleg des spétestens zugleich mit der Eingabe weiterzuleitenden Uberweisungs-
auftrages nachweisen, wenn sie darauf mit Datum und Unterschrift bestatigen, dass der
{Iberweisungsauftrag unter einem unwiderruflich erteilt wird.

V. Begriindung

Geméh § 47 Abs. 3 hat die Behorde in Fallen des Abs. 2 mit schriftlichem Bescheid die vorldufige
Weiterbenltzung der baulichen Anlage an Auflagen oder Bedingungen zu kniipfen oder (iberhaupt
zu untersagen, soweit dies zum Schutz des Lebens oder der Gesundheit von Menschen
erforderlich ist. Dies gilt auch, wenn der Schutz des Lebens oder der Gesundheit von Menschen
nicht mehr gewahrleistet ist, weil baulichen oder organisatorischen Vorkehrungen im Sinn des § 3
Abs. 2 und 3 nicht oder nicht hinreichend entsprochen wird.

Seite 2
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Im Fall der Untersagung der weiteren Beniitzung hat die Behérde dem Eigentlimer der baulichen
Anlage erforderlichenfalls geeignete Mallnahmen zur Durchsetzung dieses Verbotes, wie eine
entsprechende Beschilderung, die Anbringung von Absperrungen und dergleichen, aufzutragen.
Bei Gefahr im Verzug kann die Behérde die bauliche Anlage durch Ausiibung unmittelbarer
Befehls- und Zwangsgewalt raumen.

Nach § 13 Abs. 2 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz — VWwGVG, BGBI. | Nr. 33/2013 idgF, kann
die Behorde die aufschiebende Wirkung mit Bescheid ausschliefen, wenn nach Abwigung der
berihrten &ffentlichen Interessen und Interessen anderer Parteien der vorzeitige Vollzug des
angefochtenen Bescheides oder die Ausiibung der durch den angefochtenen Bescheid eingerdumten
Berechtigung wegen Gefahr im Verzug dringend geboten ist. Davon war im Gegenstandsfall ebenfalls
auszugehen.

Die Behérde hat erwogen wie folgt:

Aufgrund des Brandereignisses vom 17.04.2024 auf Gst. Nr. 289/5 (Thomas-Walch-Weg 4), wodurch
das Wohnhaus Thomas-Walch-Weg 4 stark in Mitleidenschaft gezogen wurde, sodass im Falle einer
weiteren Benlitzung eine Gefahr fiir das Leben und die Gesundheit von Menschen besteht, muss die
weitere Benltzung aufgrund dieses Baugebrechens untersagt werden.

Da im Falle des Objektes Thomas-Walch-Weg 4 jedenfalls Gefahr im Werzug im Falle einer
Weiterbeniitzung besteht, ist die aufschiebende Wirkung einer Beschwerde abzuerkennen.

Es war daher spruchgemaf zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die angegebenen Gesetzesstellen.

Ergeht gleichlautend an:

Antragsteller/Eigentimer  Paul Ostermann, Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

Beharde Gemeindekasse
BA 6 Kapfers

Seite 3
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7. Schreiben der Fa. Feuerschutz-Stubai, Christian Kocsis vom
10.04.2025

FEUERSCHUTZ-STUBALI F

Christian Kocsis iy &

" = - - - ke,
Industriegelinde Zone A 5a, 6166 Fulpmes ~“r4you
+43 (0) 676 33 88 268 | info@teuerschutz-stubai.ac

Frau

Mag. Sabine Lasser
Schobergasse 9
6020 Innsbruck

Fulpmes, am 10.04.2025

Sehr geehrte Frau Mag. Lasser!

Bei einer augenscheinlichen Begehung am 31.03.2025, mit Herrn Burgermeister Lanthaler Peter, in
der Liegenschaft 6165 Telfes Thomas-Walch-Weg 4, Besitzer Herr Ostermann Paul, wurde Folgendes
festgestelit:

- Zusatzherd in der Kiiche nicht mehr einsetzbar
- das Rauchfangmauerwerk ist durch den Brand beschadigt
- Kamintirln im Dachbodenbereich entsprechen nicht den Anforderungen
- Putztirln entsprechen nicht den Anforderungen
Edelstahlrohr vom Heizungsrauchfang im Dachbodenbereich (Kehrtiirl) beschadigt
- Olheizung: Olablagerungen im Rauchrohr

Sanierungsvorschlag:

- Kichenherd erneuern
- Komplettsanierung der Rauchfanggruppe beim Kiichenherd
Kamin = und Putztiirl erneuern
- Edelstahlrauchfang ist fachgerecht zu sanieren
die Olheizung ist von einem Servicetechniker zu tiberpriifen, eventuell zu erneuern.

Flir Fragen stehe ich jederzeit gerne zur Verfigung.
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8.  Stellplatzverordnung der Gemeinde Telfes im Stubai vom
10.08.2016

STELLPLATZVERORDNUNG
DER GEMEINDE TELFES IM STUBAI

Der Gemeinderat der Gemeinde Telfes i. Stubai hat mit Beschluss vom 9.8.2016, aufgrund
der Ermachtigung des § 8 Abs. 6 TBO 2011, LGBLNr. 57 idgF folgende Verordnung dber die
Errichtung von Abstellmoglichkeiten fir Kraftfahrzeuge beschlossen.

§1
Anzahl der Stellplétze fir bauliche Anlagen

Die Zahl der jeweils erforderlichen Stellplatze oder Garagen fir Neu-, Zu- und Umbauten wird
wie folgt festgelegt:

Arten der baulichen Anlagen Anzahl der Stellplatze
1) WOHNBAUTEN

Gemeinde der Kategorie II:

Wohngebaude bzw. bis 60 m? 61 bis 80 m? 81 bis 110 m2 | mehr als 110 m?
Waohneinheiten Wohnnutzflache | Wohnnutzflache | Wohnnutzflache | Wohnnutzflache

Hauptsiedlungsgebiet 1.4 2,1 2,4 2,5

Ubriges

Siedlungsqgebiet 1.6 2.4 2,8 3.0

Hauptsiedlungsgebiet sind jene Teile des Siedlungsgebietes, von denen aus der Ortskern
fuBlaufig innerhalb von 15 bis 20 Minuten erreichbar ist. Zum Ortskern gehoren jene Teile des
Siedlungsgebietes, die eine verdichtete Bebauung aufweisen und in denen sich die der
zentralortlichen Bedeutung der jeweiligen Gemeinde entsprechenden Einrichtungen befinden.

Als Wohnnutzflache for Wohnbauvorhaben ?ilt die gesamte Bodenfliche einer Wohnung
abziglich der Wandstérken und der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und
Ausnehmungen. Bei der Berechnung der Nutzflache sind nicht zu beriicksichtigen:
a) Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie nach ihrer baulichen Ausgestaltung nicht far
Wohnzwecke geeignet sind, sowie
b) Treppen, offene Balkonen, Loggien und Terrassen.
Gegebenenfalls ist die Wohnnutzflaiche nach mathematischen Regeln zu runden.

Die Hochstzahlen fur Wohnbauvorhaben sind nach mathematischen Regeln zu runden. Bei
Wohnanlaqen im Sinn des § 2 Abs. 5 der Tiroler Bauordnung 2011 darf die Hochstzahl an
Abstellmoglichkeiten fir Kraftfahrzeuge 85 v.H. der #'eweiligen Hachstzahl nach Abs. 1 nicht

uberschreiten. Weiters ist bei Wohnanlagen immer auf ganze Zahlen abzurunden.

2)  HEIME

fur 30 m2 Nutzflache oder
Je angefangene 8 Betten -

201 Altenwohnheime

et et

2/2  Schiler-, Lehrlingsheime 1 Stellplatz
2/3  Ledigen-, Studenten-, far 20 m2 Nutzflache oder
Schwesternheime Jje angefangene 2 Betten -

1 Stellplatz
2/4  Jugendherbergen 10 Besucher - 1 Stellplatz

(:DE 4
M‘\/Jj Mag. iur. Sabine Lasser Seite 72



EZ 332 KG 81133 Telfes, 20 E 48/24h BG Innsbruck
Thomas-Walch-Weg 4, 6165 Telfes im Stubai

3)

31

4
41

5)

51

5/2

5/3

5/4
6)

61

6/2

7

mn

712

8)

an

9)
9

9/2

SCHULEN

Kindergérten, Horte, Sonder-
schulen, Volks-, Hauptschulen

PFLEGEANSTALTEN

Pflegeanstalten

je Klasse oder Gruppenraum -
1 Stellplatz

je 2 Zimmer oder je 6 Betten -
1 Stellplatz

GASTSTATTEN, BEHERBERGUNGSBETRIEBE UND PRIVAT-

ZIMMERVERMIETUNG

Hotels, Pensionen ohne
Restaurationsteil

Hotels, Pensionen mit
Restaurationsteil
Restaurationen, Tanzlokale,

Ausflugsgaststatten, Raststétten

Privatzimmervermietung, Gastehaus

VERKAUFSSTATTEN

Laden, Geschéaftshauser

fir Einkaufszentren

GEWERBLICHE ANLAGEN

Industrie- und Gewerbetriebe

Lagerhduser

OFFENTLICHE GEBAUDE, BUROS, VERWALTUNGS- UND PRAXISRAUME

Buro- und Verwaltungsgebéude,
Schalter, Abfertigungs- und
Beratungsraume, Arztpraxen udgl.

VERSAMMLUNGSSTATTEN

Theater, Konzerthduser, Kongress-
hiuser, Mehrzweckhallen udgl.
Kinos, Vortragssale

Jje Fremdenzimmer - 1 Stellplatz

Jje Fremdenzimmer — 1 Stellplatz,
zusatzlich fir je 8 Sitzplétze
im Restaurant - 1 Stellplatz

je 5 Sitzplatze — 1 Stellplatz

Jje Fremdenzimmer - 1 Stellplatz

Jje 30 m? Gesamtnutzfliche —
1 Abstellplatz,
mind. jedoch 2 Abstellplatze

Jje 30 m? Gesamtnutzfliche —
1 Absteliplatz,
mind. jedoch 2 Abstellpldtze

Jje 50 m? Betriebsflache —
1 Stellplatz oder je 5 Be-
schéftigte — 1 Stellplatz

Jje 100 m? Betriebsflache —
1 Stellplatz oder je 5 Be-
schaftigte — 1 Stellplatz

Jje 25 m? Baroflache - 1 Stell-
platz, mindestens jedoch 1
Stellplatz

je 10 Sitzplatze — 1 Stellplatz

Jje 10 Sitzpldtze — 1 Stellplatz
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10) SPORTANLAGEN

10/1  Spiel- und Sporthallen Jje 100 m? Hallenflache oder je
10 Benitzer — 3 Stellplatze
10/2  Freibader Je 200 m? Flache -
3 Stellplatze
10/3 Hallenb&der Je 100 m? Hallenfléche oder je

10 Benitzer — 3 Stellplatze
10/4  ubrige Sportanlagen udgl. Je 10 Beniitzer - 2 Stellplatze
Falls bei der Ermittlung der Stellplatzanzahl verschiedene Berechnungen maéglich sein, ist jene
zu wahlen, die eine niedrigere Stellplatzanzahl ergibt.
Ergibt die ermittelte Zahl eine Dezimalstelle, so ist bei den vorstehenden, unter Pkt. 2) bis Pkt.
10) angefuhrten Einrichtungen abzurunden.

Restsummen sind nicht zu beriicksichtigen;

§2
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1.9.2016 in Kraft.
Gleichzeitig tritt die Verordnung vom 6.10.2008 und 22.6.2009 auBer Kraft.
Telfes i. Stubai, am 10.8.2016

Der Burgermeister:

Georg Viertler
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