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Balzers, 29.Oktober 2025	


Objektanalyse 
Liegenschaft Prär 3, 9496 Balzers Parzelle Nr. 454
         



Baurechtliche Betrachtung
	
	Thema

	Nutzung /Bestand
	Bauordnung / Baugesetz

	Zone
	Wohnen
	Dorfkernzone

	Grundstückfläche  483 m2
	
	

	Ausnutzungsziffer
	keine
	

	Gebäudehöhen
	 ca. 6.00 Meter
	ca. 9.00 Meter

	Wohnungen
	 1 Wohnhaus
	Anzahl Wohnungen egal, sofern genügend Garagenplätze und Parkplätze vorhanden sind
( pro Wohnung je 1 )



Hauszustand:
Gemäss Expertisenbericht wurden einige werterhaltende Investitionen getätigt und das Haus ist bei eher geringem Standart bewohnbar. Es wurden mittels einer Vorsatzmauer zusätzliche Aussendämmungen sowei auch an der Decke des Wohngeschosses Innendämmungen angebracht. Die Heizzentrale ist intakt und der Heizkessl ersetzt. Mit einigen Nachbesserungen wie Bad, Fenster und Maler liesse sich der Wohnstandart erheblich verbessern. 

Preisbildung:
Bewertung des Grundstücks inkl. Wohnhaus CHF 6 223.—
Diese Bewertung zeigt ein sehr fairer Ansatz, zumal mit oder auch ohne Wohnhaus ein tiefer bis sehr tiefer Kaufpreis resultiert. 


Umfeld / Umschwung: 
Da die Liegenschaft nahe mit der Nachbarliegenschaft Restaurant / Metzgerei Falknis verbunden ist, ergeben sich in Bezug der Nutzung der Aussenparkplätze sowie der Zufahrt zur  Garage etc. Einschränkungen. Die Garagenzufahrt könnte passend signalisiert oder gesperrt werden.
Die Nutzung des Sitzplatzes und der Wiese auf die Südseite / neben dem Hauseingang erbringt weitgehend eine grosse Privatsphäre. Dessen Gestaltung liesse einige Möglichkeiten offen.

Bebauungsmöglichkeiten:

Die Liegenschaft wurde mit diversen Dienstbarkeitsverträgen wie Grenzbaurechte unterirdisch, Höherbaurechte und Näherbaurechte mit den Nachbarn abgestimmt.
Diese sind privatrechtlich beglaubigt und grundbücherlich eingetragen. Bei einer Nutzung dieser Zugeständnisse bedarf es einer Projektplanung mit einem entsprechendem Baugesuch. Die Behörde wird dann ihrerseits je nach Projekt eine Baubewilligung in Aussicht stellen.

Aufstockung:
Denkbar würe eine Aufstockung für eine separate Wohneinheit mit in etwa gleicher Grundfläche: Baurechtlich müsste ein zweiter Garagenplatz und ein separater Parkplatz belegt werden. Die zweite Garage wäre mit einer Veränderung und Torverbreitung der bestehenen Garage möglich, ein weiterer Aussenparkplatz ist vorhanden.  Der Wohnungszugang könnte zB. von Aussen über dem best. Wohneingang realisiert werden.

Ersatzbau:
Ein Ersatzbau bedingt ein Abriss. Unterirdisch wären infolge der bestehenden Dienstbarkeiten eine Tiefgarage und Nebenräume möglich. Ein Vorprojekt müsste beauftragt und von den Behörden im Vorfeld beurteilt werden.
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