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1. Einleitung

Die Motivation des Autors zur Verfassung der gegenstindlichen Arbeit liegt in der
grundsdtzlichen Faszination an der Bautrdgertitigkeit — im Besonderen die
Verbindung einer alten Immobilie mit moderner Technik im Zuge des Ausbaues des
Dachgeschosses. Auf diese Weise kann man die Geschichtstrachtigkeit eines Hauses
durch die Revitalisierung der gesamten Immobilie unterstreichen und durch den
modernen Ausbau des Daches der Immobilie einen modernen ,,Touch® gegeben und
eine Verbindung zwischen ,,Alt” und ,,Neu* herbeifiihren.

AuBerdem kann man auf jeden Fall sagen, dass eine thermische Sanierung im Zuge
eines Dachausbaus und daraus resultierende moderne Energiesysteme die Héuser fiir
eine zeitgerechte, nachhaltige Nutzung verindern und dadurch verbessern konnen.'
Grundsitzlich kann man das Wohnen in einem ausgebauten Dachgeschol3 eines
Altbaus zu den schonsten und attraktivsten in einer Grof3stadt bezeichnen. Auf diese
Weise kann man den Flair eines alten Gebdudes mit der Technik und dem
Wohnkomfort einer modernen Wohnung verbinden — ganz abgesehen von dem
Ausblick tiber die Stadt.

Weiters gibt es, besonders in den Vorstadtbezirken und auBlerhalb des Wiener
Girtels noch eine Vielzahl von ausbaufahigen Fldchen, in denen bzw. aus denen man
viele Wohnungen schaffen konnte. Trotzdem fiithren die restriktiven Gesetze, die
stets strenger werden, dazu, dass diese Dachflichen oftmals ungenutzt bleiben.
Aktuell werden hauptsdchlich Dacher in sehr zentraler Lage ausgebaut, bei denen die
miihselige Entwicklung durch hohe Verkaufspreise belohnt werden kann. Dies
resultiert aus der Tatsache, dass viele Flichenwidmungen in Jahren vorgenommen
wurden, in denen die Stadt geschrumpft ist. Aus diesem Grund wurde in
schrumpfenden Stadtvierteln Redimensionierungen vorgenommen — Anstatt
moglicher 21 Meter (Bauklasse 4) sind oftmals nur 18 Meter (Bauklasse 3) moglich.’

Nachdem die Nachfrage nach Dachgeschosswohnungen marginal war, war auch bis
in die spiten achtziger Jahre des 20. Jahrhunderts der Dachausbau in Wien kein
Thema. Schlagartig dnderte sich aber diese Ansicht, wodurch das Thema des
Dachgeschossausbaues zu einem dramatischen Hype wurde. Dieser Hype fiihrte
jedoch aber dazu, dass die Gewinnoptimierung und die damit verbundene
Zweckarchitektur im Mittelpunkt standen. Das Thema Kunst verlor an Bedeutung,
wodurch auch noch mangelndes bauphysikalisches Wissen und das umfassende
Fehlen von rechtlichem Wissen kamen. Hieraus entstand dann der Ruf ,,im Sommer
heiB und im Winter kalt“, was aber durch den Einbau von Klimaanlagen
weitestgehend in den Griff bekommen wurde.

' Vgl. Xaver Kollegger ,,DachgeschoBausbau in Holzbauweise von Wiener
Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S25

2 Alte Widmungen stehen Dachausbauten in Wien im Weg™ — Der Standard,
18.7.2013

3 Vgl. Manfred Wehdorn, ,,Dachausbauten. Die Wiener Erfahrung® (Vortrag)



Wien widmete sich schon im Jahre 2003 einer Veranstaltungsreihe in Kombination
mit einer Ausstellung, die sich unter dem Titel ,,Draufsetzen* mit der gezielten
Forderung von Dachausbauten beschiftigte. Hochstilisierter Traum war es,
gleichsam eine neue Stadt iiber den Hauptgesimsen des historischen Bestandes zu
erreichten. Mit der Entwicklung und Darstellung einer Typologie des Dachausbaus
in Wien wollte man — expressis verbis — ,,eine Perspektive entwickeln®.

Mehr oder minder gleichzeitig — durch die Einreichung ,,Wien — Innere Stadt* auf
die Welterbeliste — wurde aber auch augenscheinlich, dass — abseits der
Hochhausfrage — der bis dahin ungetriibte Ausbau von Dachrdumen kontrolliert und
in Grenzen gehalten werden musste. Eine Reihe gesetzlicher Maflnahmen, z.B. die
bestandsgemiBBe Widmung der Bauhohen oder das Verbot der Errichtung von
terrassenformigen Dachausbauten, waren die Folge.

Mit dem Blick in die Geschichte sind auch die wesentlichen Faktoren, welche die
Errichtung von Dachausbauten heute noch bestimmen, aufgezeigt.

Vorgaben aus Von_'gaben der
dem Baurecht Okologie

DACHAUSBAUTEN IN
HISTORISCHEN
OBJEKTEN

Vorgaben aus
der Sicht von
Denkmalpflege,
Schutzzone und

MANFRED WEHDORN Weltkulturerbe
DACHAUSBAUTEN IN

HISTORISCHEN OBJEKTEN
DIE WIENER ERFAHRUNGEN

Abb. 1: Dachausbauten in historischen Gebdauden



Die baulichen Vorgaben haben sich verschirft, gemeinsam mit den technisch-
okologischen Auflagen haben sie wesentlich zur Sicherheit und zum Wohlfiihlfaktor
in den neu aufgebauten Dachrdumen beigetragen. Die Bauherstellungskosten sind
dadurch aber auch enorm gestiegen. Die Preise scheinen (derzeit) nachrangig zu sein.
Im Luxussegment liegen Dachwohnungen — vor allem in der Inneren Stadt — bei
einem Verkaufspreis von iiber EUR 20.000 pro Quadratmeter.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung bzw. der angestrebten
Stadtverdichtung ist der Ausbau von Dachgeschossen zielfiihrend. Im Bereich der
Wiener Innenstadt sind — bezeichnenderweise — bereits 90 Prozent der Décher
ausgebaut. Eine 2012 erarbeitete Studie der Magistratsabteilung 19 — Architektur und
Stadtgestaltung, zeigt aber, dass nur im Bereich der Griinderzeitbauten ganz Wien
umfassend, die Hilfte der Dacher noch nicht ausgebaut sind, das entspricht rund
20.000 Déchern bzw. ungefahr 60.000 Wohnungen in gut erschlossener Lage, mit
gut entwickelter Infrastruktur. Die Bedeutung dieses moglichen Bauvolumens wird
erst bewusst, wenn man es mit dem jéhrlichen Wohnbauaufkommen vergleicht, das
in den letzten Jahren im Durchschnitt ca. 10.000 Wohnungen pro Jahr umfasste
(geforderte und ungeforderte Wohnungen).*

All diese Zahlen, Daten und Fakten zeigen, dass Dachausbau im historischen Bereich
eine iiberaus komplexe und auch sensible Aufgabe darstellt. Letztendlich geht es
aber auch darum, das historische Erscheinungsbild unserer Stidte nicht zu zerstoren.

Durch den Ausbau der Dachgeschosse kann es auflerdem zu einer Nachdichtung von
einzelnen  Stadtteilen = kommen.  Weiters  filhrt der  Verkauf  von
Dachgeschosswohnungen, die oftmals preislich hoher als die restlichen Wohnungen
liegen, zu einer sozialen Durchmischung, was einen Vorteil fiir einen Stadtteil
darstellen kann.’

Nicht nur, sondern besonders wegen der rechtlich schwierigen Situation, ist der
Ausbau eines Daches eine spannende Angelegenheit. Trotz der Aussicht auf guten
Profit, sollte man aber die Schwierigkeiten und Vorschriften nicht auller Acht lassen.

wDieses von Behorden und modernen Architekten als unbewohnbar
und unhygienisch verponte Dachgeschof, das die Bauspekulation dem
widerstrebenden Geset; mit Miihe entreiffen muss, das aus Zufillen
aufgebaut ist, enthdlt das, was wir in den darunterliegenden, planvoll
und rationell eingerichteten Wohnungen vergeblich suchen: Leben. “ ¢

* Vgl. Manfred Wehdorn, ,,Dachausbauten. Die Wiener Erfahrung® (Vortrag)

> Vgl. . Xaver Kollegger ,,DachgeschoBausbau in Holzbauweise von Wiener
Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S34

6 Vgl. Josef Frank, Das Haus als Weg und Platz, in ,,Der Baumeister* 29/1931;
S316-323



1.1 Fragestellung

Die Dachausbauten kamen in Wien in den achtziger Jahren in Mode und fithrten im
Laufe der neunziger Jahre zu einem Boom bzw. Hype. Im Laufe dieser Jahre kam es
zu einer Vielzahl an Ausbauten, die im Gesichtspunkt des Wunsches einer
wirtschaftlichen Optimierung eines Projektes berechtigte Kritik hervorgerufen hat.
Aufgrund dieser Entwicklungen kam es seitens der Stadtverwaltung zu einer
Vielzahl an Beschrinkungen — Terrassengeschofle wurden zum Beispiel verboten -
und es kam zu Novellen in den Bebauungsplianen und der Bauordnung.

Grundsitzlich soll in dieser Arbeit das Projekt des Dachausbaues von allen Seiten
beleuchtet werden. Oftmals wird das Ausbauen eines Daches als
,Gelddruckmaschine® gesehen, da, wie man in der nahen Vergangenheit an diversen
Beispielen belegen kann, oftmals sehr hohe Quadratmeterpreise den kalkulierbaren
Baukosten gegeniiber stehen (Eine gesellschaftspolitische Problematik, die sich
aufgrund von hohen Preisen grundsétzlich entwickeln kann — mogliche
Ghettobildung — ldsst sich ebenfalls nicht ausklammern.). Trotzdem darf man im
Zuge einer solchen ,,Goldgraberstimmung® nicht vergessen, dass es eine Vielzahl
von Parametern gibt, die einem Bautrdger im Zuge eines Dachausbaues die ,,Suppe
sehr versalzen konnen®. Es konnen sich nicht nur Probleme auf dem Gebiet der
Denkmalschutzpflege sondern auch eine Vielzahl von bautechnischen Problemen
ergeben. Die Verdnderungen in der Bauordnung und den Bebauungsplinen
ermoglichen ebenfalls zusitzliche Problemstellungen. Somit soll in dieser Arbeit
festgestellt werden, ob bei Beriicksichtigung aller neuen Verordnungen und
Neuerungen der Dachgeschossausbau noch immer als wirtschaftlich zeitgemal3
bezeichnet werden kann oder ob er ein Geschiaftsmodell der Vergangenheit darstellt,
das in Zukunft nur mehr schwer realisierbar sein wird. Auf der anderen Seite darf
man in einer Stadt des ,,Kulturerbes* nicht auf die Nachhaltigkeit eines solchen
Projektes vergessen — die Frage stellt sich ob dies in der Erhaltung des derzeitigen
Zustandes eines Altbaus besteht oder ob man dies mit dem modernen Ausbau eines
Dachgeschosses unterstreichen kann.

Zu Beginn der Arbeit soll auf die Unterschiede in den Parametern bzw. in der
Typologie des DachgeschoBles eingegangen werden. Immerhin gibt es nicht nur
durch die unterschiedlichen Groflen sondern auch Unterschiede in den Héusern sehr
verschiedene Ausgangslagen. Man konnte ja ohne weiteres sagen, dass jedes
Dachgeschof ein Unikat ist — die Unterscheidung ist jedoch rein in der GesamtgroB3e,
da sich die Beweggriinde fiir den Ausbau eines Dachgeschosses in zwei Gruppen
teilt. Dies ist die Gruppe der Privatnutzer und die Gruppe der kommerziellen
Bautriager. In dieser Arbeit werden ausschlieBlich die Beweggriinde bzw. Parameter
der kommerziellen Bautrdger, die zum Ziel des Verkaufs der Immobilien entwickeln,
beleuchtet werden.



In weiterer Folge wird auf die Problemfelder eingegangen werden. Diese ergeben
sich entweder durch den Denkmalschutz bzw. der Situierung in Schutzzonen, die
besonders bei Innenstadtlagen sehr problematisch sein kann, oder die Bauordnung
und ihre laufenden Anderungen.

Die Fiille an Vorschriften, die bei dem Ausbau eines Dachgeschosses zu beachten
sind, kann man ohne weiteres als umfangreich bezeichnen. Weiters ist die direkte
Zusammenarbeit mit den Behorden und die Kenntnis der rechtlichen Parameter
unumgiénglich bei der Verwirklichung eines solchen Projektes.

Besonderer Augenmerk wird im folgenden Teil der Arbeit auf die kritische Analyse
und die Untersuchung der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit des Ausbaues eines
Dachgeschosses gelegt. Die Veranlassung der Untersuchung bzw. des Hinterfragens
eines solchen Projektes liegt in den verdnderten rechtlichen Parametern und der
Sichtung der Baukosten, da durch die Neuerungen in der Bauordnung und allen
rechtlichen Richtlinien zusitzliche Kosten auf den Bautrdger bei einem solchen
Projekt zukommen werden bzw. konnen. Weiters soll kurz auch die Moglichkeit
einer Finanzierung beleuchtet werden, welche fiir die meistens Bautrdger aus
steuerlichen Griinden oder Liquiditédtsgriinden ein wichtiges Thema ist. Das Thema
,Finanzierung“ vermag so manches Projekt schon in der Planungsphase zu ,,kippen®.



2. Der Dachausbau und dessen Bedeutung

Im der letzten dreiffig Jahre haben sich die Bedeutung und das Verstindnis
gegeniiber des Dachraumes massiv gedndert. Urspriinglich war der Raum iiber den
Geschossen fiir Schutz und Dichtheit vor Witterungseinfliissen gedacht , jedoch war
die Nutzung fiir Wohnzwecke keineswegs denkbar, da man diesen Teil des Hauses
als unbewohnbar bezeichnete. Das Grundverstindnis fiir diesen Teil des Hauses lag
vorwiegend in der Lagerung von Gegenstinden, die voriibergehend nicht benotigt
wurden.

Grundsitzlich kann man davon ausgehen, dass sich diese Ansichten im Laufe der
Zeit ,,gedreht” haben. Inzwischen sind bei jeder Generalsanierung die Wohnungen
im Dachgeschoss die hochwertigsten Wohnungen im Haus, die eine gro3e Nachfrage
genieBen. Somit entwickelte sich der Dachraum in den letzten dreiBlig Jahren von
einem ungewollten Raum wo Gegenstinde lagern oder Angestellte wohnten, zu dem
gefragtesten Geschof3 des Hauses.

Man kann auf jeden Fall sagen, dass Dachwohnungen zu den gefragtesten
Immobilien zdhlen, die sich sowohl beziiglich ihres Kaufpreises als auch ihres
Mietpreises im oberen Segment befinden. Von dieser Stelle der Immobilie aus kann
man einen Blick tliber die Dicher genieBen und hat auch die Moglichkeit iiber
Freifldchen zu verfiigen, was bei Wohnungen in einem Haus der Griinderzeit in den
unteren Geschossen oftmals nicht moglich ist. Dies ist mitunter ein Grund fiir die
Beliebtheit von Dachwohnungen, da sie auf diese Weise auch eine Alternative zu
einem Haus darstellen konnen.

Der Ausbau des Dachgeschosses kann aber auch den Rest des Hauses — wie zum
Beispiel das Erdgeschoss — massiv beeinflussen. Hier sei an die Schaffung von neuen
Parkflichen gedacht, die dem Bauherren bei einem Ausbau eines Dachgeschosses
verpflichtend bevorsteht. Nach dem Wiener Garagengesetz gilt fiir Zubauten,
Neubauten und auch Anderungen der Raumwidmung eine Stellplatzverpflichtung.
Hier muss fiir jede neu geschaffene Wohnung ein Stellplatz verfiigbar sein.’

Die Folge aus dieser Verordnung liegt meistens in einer Umfunktionierung der
Wohnungen im Erdgeschoss zu Parkpldtzen oder der Umgestaltung des Innenhofs
fiir diese Zwecke. Falls dies jedoch aufgrund der Gegebenheiten nicht umsetzbar ist,
siecht das Wiener Garagengesetz auch eine Mdoglichkeit vor, eine Ausgleichsabgabe
zu entrichten. Dies wiren jedoch zusitzliche Kosten, die bei einer
Projektentwicklung einzukalkulieren wiren. Auch der Lifteinbau, der bei dem
Ausbau eines Dachgeschosses verpflichtend ist, verdndert das gesamte Haus in
seiner Attraktivitit, Optik und Nutzbarkeit.

"Vgl. ,.§36a (1), in: Wiener Garagengesetz (2008)
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Abb. 2: Flair einer modernen Dachgeschosswohnung

Dachgeschosswohnungen verfiigen iiber einen besonderen Flair, der sich oftmals
nicht sehr praktisch auf die Verwendung einer solchen Wohnung auswirkt. An dieser
Stelle sei zum Beispiel die Dachschrige erwihnt, die zwar einen besonderen Flair
ausstrahlt, jedoch die Nutzung einzelner Rdume massiv einschriankt. Weiters ist ein
horizontaler Blick durch Dachflachenfenster oder Gauben oftmals nicht moglich und
eine solche Dachkonstruktion ist meiste fiir sommerliche Uberwérmung und auch fiir
Winddichtheit sehr anfillig, was sich auf die Verwendung einer Dachwohnung sehr
negativ auswirken kann. * AuBerdem Bestehen Einschrinkungen in der Benutzung
der Wohnung, wenn ein Grofiteil der AuBenwénde schrég ist. Man denke hier an die
Positionierung von Mobeln oder Bildern.

Durch den Wohnungsmangel der achtziger Jahre wurde der Ausbau einer Dachfldche
das erste Mal in Erwdgung gezogen. Es wurden im Laufe der folgenden Jahre eine
Vielzahl von Déchern ausgebaut und im Zuge dessen viele Altbauten revitalisiert. Im
Jahr 2010 wurde bei einer Untersuchung festgestellt dass nur 13% der Bauten aus der
Griinderzeit iiber ein ausgebautes Dachgeschoss verfiigen. Somit kann man
zusammenfassend sagen, dass bis zu diesem Zeitpunkt noch immer eine Vielzahl

8 Vgl. Robert Temmel ,,Dachausbau und Wohnen®, in: Dachausbauten in der
Stadtlandschaft, Stadtentwicklung Wien, 2004, S.10



bzw. der Hauptteil der Dachflichen von Griinderzeithdusern bislang nicht fiir
Wohnzwecke genutzt wurde.’

In der Wiener Innenstadt sind im Vergleich zu allen anderen Bezirken bereits 90
Prozent der Dicher ausgebaut. Dies ist natilirlich auf die Lage und dem daraus
resultierenden Verkaufspreis zuriickzufiihren.

Abb. 3: Vergleich vor und nach der Sanierung. In diesem Fall wurde das Haus
aufgestockt und die Fassade riickgefiihrt bzw. ein Bereich der Aufstockung erneuert.
(5., Kohlgasse 8; Architekturbiiro Rainer + Bohm ZT KG; 2004-2005)

? Vgl. Andreas Kolbitsch ,,Dachkonstruktionen®, in: Erhaltung und Erneuerung von
Hochbauten, Institut fiir Hochbau und Technologie, 2014, S. 139



Ein  Meilenstein  beim  Ausbau  eines  Dachgeschosses  liegt  im
Baugenehmigungsverfahren. In diesem Verfahren sind viele Behorden eingebunden,
ua. die MA 37 als Baubehorde, die MA 19 fiir Architektur und Stadtgestaltung und
auch eine Vielzahl von Fachabteilungen wie zum Beispiel das Denkmalamt, wenn
das gegenstindliche Haus unter Denkmalschutz steht.

In diesem Verfahren geht es im Gesamten nicht nur um Angemessenheit sondern
auch um die Einhaltung der gestalterischen Vorgaben der Richtlinien der Wiener
Bauordnung. Der §85 Wiener. BO regelt zum Beispiel die duflere Erscheinung von
Gebiuden, was einen grundlegender Parameter eines solchen Projektes darstellt.'® Im
Zuge eines Verfahrens nach §69 Wiener. BO. Kann ggfs. auch von der geltenden
Bebauungsbestimmung abgewichen werden. Grundsitzlich steht fiir alle Entwickler
die Nutzfliche im Mittelpunkt, da die GroBe der verkaufbaren Nutzfldche {iber die
Rentabilitit eines Projektes entscheidet. Auch die GroBe und Qualitit der zu
schaffenden Terrassen stellt einen wichtigen Punkt dar, da eine Wohnung ohne
Freiflachen sehr schwierig zu verkaufen ist. Weiters darf man die Machbarkeit des
Liftes nicht auBBer Acht lassen, da dies nicht nur ein Verwertungskriterium sondern
auch eine rechtlich verpflichtende Mallnahme darstellt. Ohne einen Lift gibt es
keinen Dachausbau!

Zusétzlich zu der Gewinnung von neuer Wohnfldche hat der Dachausbau auch
andere positive Nebenerscheinungen, da im Normalfall das gesamte Objekt saniert,
ein Lift eingebaut und dadurch die gesamte Wohnqualitit in dem Objekt gesteigert
wird. Als einer der wichtigsten Parameter bei dem Ausbau eines Dachgeschosses ist
die Analyse des Baubestandes zu sehen, der als erster Arbeitsgang untersucht werden
muss, da bei der Tragfahigkeit und bei Fragen der Bausubstanz viele Schwierigkeiten
auftreten konnen.'!

Es ist auf jeden Fall notwendig, als ersten Schritt bei der Planung eines solchen
Projektes den Ist-Stand (den bestehenden Konsens) mit den Planen zu vergleichen,
dic man bei der Behorde ausgehoben hat. Auf diese Weise kann man u.U.
Verianderung, die im Laufe der Jahre passiert sind aufdecken, wenn man die Pldne
mit der vorhandenen Bausubstanz vergleicht. Dieser Schritt ist auch wichtig, da man
feststellen kann, ob die Erstellung neuer Bestandsplédne notwendig wird oder nicht.

Weiters muss der bauliche Zustand des Objektes untersucht werden. Ein
Ingenieurbefund ist zu erstellen, der den Zustand des Hauses bzw. den der statisch
relevanten Stellen erfasst und ist dann bei der Baueinreichung vorzulegen, da er fiir

19 vgl. Robert Temel ,,Strukturierung er Amter u. Gestalterische Ziele der Behdrden®,
in: Dachausbauten in der Stadtlandschaft, Stadtentwicklung Wien, 2004, S. 74 f.
"'vgl. A. Kolbitsch ,,Vorgehensweise bei der aktuellen Regelwerke, in Erhaltung
und Erneuerung von Hochbauten, Institut flir Hochbau und Technologie 2014, S.
160



die statische Vorbemessung als Grundlage zu sehen ist. Auch neben den wichtigen
Hausteilen sind ggfs. Mangel in diesem Befund zu erfassen. 2

Nachdem Altbauten in den Obergeschossen meist mit sogenannten
Dippelbaumdecken ausgefithrt wurden, bei denen oftmals Feuchtigkeitsschiden
festgestellt werden, ist in erster Linie die Decke des obersten Geschosses auf ihre
Tragfahigkeit zu untersuchen. Durch die Beschiittung und auch wegen des
Ziegelpflasters besteht fiir Feuchtigkeit nur sehr schwer die Moglichkeit zu
verdunsten. Aus diesem Grund werden daher oftmals die konstruktiven Bauteile von
Schidlingen befallen und die Feuchtigkeit zerstort bekanntlich das Holz."?

An dieser Stelle sei erwéhnt, dass die Ausfiihrung der Dippelbaumdecken schon in
historischer Zeit nicht zuféllig gewdhlt wurde. Diese Art der Konstruktion sollte sich
positiv auf den Brandschutz auswirken. Bis ungefdhr 1900 waren die
Dippelbaumdecken in Osterreich sogar baupolizeilich vorgeschrieben, weil man auf
diese Weise einen besseren Brandschutz erreichen konnte, wenn man auf die
Dippelbaumdecke noch eine acht Zentimeter hohe Schicht an Sand und Lehm
aufgebracht hatte und dann die Unterseite der Decke verputzt wurde.'*

Die Begutachtung dieser Parameter stellt einen sehr wichtigen Faktor bei einem
Projekt dieser Art dar. Aus diesem Grund ist, um eine ordnungsgemaile
Begutachtung durchfiihren zu konnen, das Ziegelpflaster zu entfernen, um mogliche
Mingel feststellen zu kdnnen. Bei einem Projekt, bei dem der alte Dachstuhl erhalten
bleibt, ist eine holztechnische und statische Uberpriifung des Dachwerkes
unumginglich. Auch der mogliche Befall von Schéidlingen ist neben
Dimensionierung der Konstruktion und dem Zustand zu untersuchen.”” Viele alte
Betonaufbauten werden auch ersetzt bzw. entfernt, um beim Ausbau Gewicht zu
sparen.

Nach der Begutachtung aller technischen Parameter der Dachkonstruktion, sollte nun
der Zustand der Leitungsfilhrungen Aufmerksamkeit geschenkt werden. Oftmals ist
ndmlich bei einem Dachprojekt die gesamte Erneuerung der Leitungen (Strom und
Wasser) erforderlich und stellt einen wichtigen Punkt dar, da die Leitungen eine
ausreichende  Kapazitit haben miissen. Oftmals bleiben aber die
Entsorgungsleitungen dennoch erhalten

"2 Vgl. , Ingenieurbefund als Beilage zum Bauansuchen, in Magistrat der Stadt
Wien Merkblatt stat. Vorbemessung, 03/2008, S.9

13 Vgl. A. Kolbitsch ,,Unzureichende Erkundung der Trenndecke zum Dachraum®,
in: ,,Dachgeschossausbauten in Wiener Griinderzeithdusern und ihre Auswirkungen
auf den baulichen Bestand, 2016, S.72

" http://www.elkage.de/src/public/showterms.php?id=3477

15 Vgl. P- Linser ,,Bautechnik®, in: Wohnen unterm Dach, Dachraumausbau 1989,
S.25f.
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2.1 Dachgeschossausbau — Grundlagen / Begrifflichkeiten

Grundsitzlich ist in der Wiener Bauordnung auch jedwede Begrifflichkeit im
Zusammenhang mit Bauprojekten erfasst. Somit versteht der §87 BO Geschof3e dann
als Hauptgeschosse, wenn deren FuBbodenfliche mindestens zur Hélfte ihres
Umfanges iiber dem anschlieBenden Geldnde und in keinem Raumteil innerhalb des
zuldssigen Dachumrisses liegen. Das ebenerdig liegende Hauptgeschoss wird somit
auch als Erdgeschoss bezeichnet und die dariiber liegenden Hauptgeschosse mit
fortlaufenden Nummern versehen. Als das im Zuge dieser Arbeit betrachtete
Dachgeschoss wird somit jenes Geschol3 bezeichnet, welches iiber dem letzten
Hauptgeschoss liegt und vollstindig bzw. teilweise innerhalb des gemil3 §81 Abs 4
BO zuldssigen Dachumrisses situiert ist. Der Dachboden wird hingegen als ein nicht
bzw. nur marginal isolierter Raum unter dem Dach bezeichnet, deren frithere
Verwendung in dem Trocknen von Wésche bzw. dem Lagern von Gegenstinden
war. Sobald man von dieser Verwendung abgeht, Zwischenwinde errichtet, Fenster
einbaut und den Raum mit Didmmung versieht, spricht man von einem
Dachgeschossausbau. Dieser Ausbau kann durch eine reine Umnutzung bzw.
Umfunktionierung in Aufenthaltsraume erfolgen oder durch eine Erweiterung bzw.
Aufstockung — was in den meisten Féllen erfolgt. Diese Umbauten des
Dachgeschosses — werden nach §60 BO durch Umbau, Zubau oder (bloBe) Anderung
eines Gebiudes unterschieden. '

* Als Zubauten werden VergroBerungen bezeichnet, die in waagrechter oder
lotrechter Richtung ausgenommen werden, wobei hier die Konstruktion der
Dachgaube ausgeschlossen ist. In diesem Fall wird die Umbaumalinahme
baurechtlich als Zubau zu bezeichnen sein, da hierbei die Kubatur eines
bestehenden Gebédudes vergroBert wird. In diesem Fall wird vor Beginn der
Genehmigungsphase seitens der Behorde iberpriift werden, ob ein
konsentierter Bestand vorliegt — kann bei Altbauten oftmals auch
abweichen.'” Diese Priifung ist notwendig, da nur im Falle einer
Kubaturerweiterung von einer ,,VergroBerung® im Sinne des §60 Abs 1 lit a
BO gesprochen werden kann (Judikatur des VwGH)."®

* Im Zuge eines Umbaus wird lediglich die Raumeinteilung bzw. deren
Widmung abgeidndert. Die Bezeichnung des Umbaues liegt aber auch dann
vor, wenn lediglich ein Geschoss umgebaut bzw. einer anderen Nutzung
zugefiihrt wird. Sollte man in das Dachgeschoss somit nur Wohnungen
einbauen, wird dies nicht als Umbau bezeichnet. Dies gilt nur fiir den Fall,
wenn die Nutzung des GeschoBes verdndert wird, auch wenn es bauliche
MalBnahmen mit sich bringt und die bewilligte Nutzungsart gedndert wird.

' Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien 2016, S1ff
7 Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien 2016, S2ff
'8 Vgl. VwGH 20.2.1997, 94/06/0103 und VwGH 13.4.1993, 92/05/0324
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Als wichtiger Parameter ist hier zu sehen, dass im Zuge dieser Mallnahme die
Kubatur nicht vergroBert wird. Als treffendes Beispiel wire hier anzufiihren,
wenn man Biiroflichen in einen vorhandenen Dachboden einbaut.'’

e Sollte es sich um bauliche Anderungen handeln, bei denen es zu keinem
Zubau kommt bzw. auch nicht der Umfang des Begriffes des Umbaues
erfiillt sein, kommt der §60 Abs 1 lit c BO zum Tragen. Es handelt sich dann
somit um einen Eingriff in das Gebiude, das Einfluss auf die Festigkeit, die
gesundheitlichen Verhéltnisse, die Feuersicherheit hat oder die subjektiv-
6ffentlichen Rechte von Nachbarn beeintrichtigen.

Die Einstufung der Baumassnahmen ist sehr wichtig, da aus dieser Einstufung die
Frage resultiert, ob eine reine Bauanzeige nach §62 Abs 1 BO geniigt oder nicht.

In den meisten Fillen ist eine behdrdliche Baugenehmigung nach §70 BO zu
erwirken. Ausnahmen nach dieser Verordnung stellen nur folgende Parameter dar,
bei denen eine Bauanzeige nach §62 Abs 1 BO geniigt (eine Abkldrung wahrend der
Planungsphase ist auf jeden Fall ratsam — Erorterung der Behorde nach §64 Abs 3
BO):

* Abinderung oder Einbau von Nassrdumen
* Loggienverglasung
* Austausch von Fenstern — anderes Erscheinungsbild als die alten Fenster

e Alle baulichen Anderungen, die keine Stellplatzverpflichtung oder
Umwidmungen auslsen®’

2.1.1 Bestandserhebung als Basis des Projektes®

Wie oben angefiihrt, ist eine Abkldrung wihrend der Planungsphase bzgl. des
Bestandes sehr wichtig. Die Bestandserhebung laut OIB-Richtlinie 1 als Leitfaden ist
eine der wichtigsten Bestandteile einer guten Projektplanung. Im Zuge dessen wird
das gesamte Haus in Augenschein genommen und iiberpriift. Dies betrifft dann auch
Haustechnik und die moglichen statischen Auswirkungen auf die Konstruktion in
konstruktiver Sicht auf die BaumaBBnahmen. Auch die Fundamente sind im Zuge der
Bestandserhebung laut OIB-Richtlinie 1 zu untersuchen.

19 Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien“ 2016, S3
2 Vgl. Wolfgang Kirchmayer , DachgeschoBausbau in Wien* 2016, S3
! Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien* 2016, S4
2 Vgl. Wolfgang Kirchmayer , DachgeschoBausbau in Wien* 2016, S274ff
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Die Erhebung der Konsenspléne ist in Wien bei der Baupolizei einfach moglich. Fiir
die FEinsicht ist der Baupolizei eine Vollmacht seitens des Hauseigentiimers
vorzulegen.

Im Zuge der Bestandserhebung kann in einem ersten Schritt eine Erhebung nach
technischen Kriterien vorgenommen werden, jedoch ist es dann in weiterer Folge
unumginglich eine technische Vermessung, eventuell auf Basis der alten Pléne,
durchzufithren. Auf diese Weise konnen anhand der tatsdchlichen Mafle die
Anderungen des Ist-Zustandes (laut Bestandsplan) und die geplante Veriinderung
(laut Einreichplan) genau dargestellt werden.
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3. Typologien von Dachgeschossen

Grundsitzlich gibt es eine Reihe von Parametern und Rahmenbedingungen, die die
Ausfithrung und die damit verbundene Optik von Dachausbauten beeinflusst. Hier
seien zum Beispiel die Bebauungspline, der Denkmalschutz, die Bauordnung und
die Stadtplanung erwihnt. Weiters flieBen die soziale und die politische Situation in
ein Projekt ein.

Auf jeden Fall wire der reine Ausbau des Dachgeschosses im bestehenden Umriss
die unauffilligste Variante um zu Dachgeschosswohnungen zu gelangen. Bei dieser
Variante wird das Dach nur minimal veridndert — eine marginale Adaptierung durch
Gaupen oder Dachflichenfenster. In diesem Fall sind die Anforderung wesentlich
geringer als bei anderen Formen. Bei dieser Form des Dachausbaus kann jedoch die
GroBe des Dachraumes oder dessen vorhandene Dachneigung zu wesentlichen
Einschrankungen fiihren.

Nachdem das Platzangebot in den meisten Dachbdoden begrenzt ist, wird es
unumginglich bei einem Projekt zusétzliche Nutzfliche zu erreichen. In der Wiener
Innenstadt wird man oftmals eine Form des Dachausbaus erkennen, bei dem
eventuell in Form eines Mansarddaches, der flache Pfettendachstuhl entfernt worden
war und durch ein steileres Mansarddach ersetzt wurde. Das neue Dachgeschoss
passt sich dadurch in Stil und Form dem historischen Gebdude an. Auf diese Weise
ist der Ausbau des Dachgeschosses lange nicht so auffillig wie andere Typen des
Ausbaus. Uber der Konstruktion mit dem steilen Mansarddach sind oftmals
Flachdédcher konstruiert, die sich wiederum positiv auf die Gewinnung von
zusitzlichen Flichen auswirken. Diese Art des Dachgeschossausbaues gibt es seit
den 60er Jahren und wird bis heute bei Projekten angewandt” Diese Art der
Konstruktion stellt eine Aufstockung dar und kann daher nur bei Gebduden
vollzogen werden, die die Bauhohe nach §69 Wiener. BO noch nicht ausgenutzt
haben.

Die freie Formgestaltung und deren Abstimmung auf das bestehende Gebaude sind
die Préadikate fiir moderne Dachausbauten. Der Architekt kann seiner Kreativitét
freien Lauf lassen, solange sich die Parameter innerhalb der maximalen Bauhdhe und
dem Umriss des Bestandsgebdudes ist. Die Herausforderung bei solchen Projekten
liegt, neben der Beachtung der Auflagen der Baubestimmungen, unter Anderem in
der Abstimmung mit der MA 19, die bei einem solchen Projekt eingebunden ist. Die
Gestaltung und deren Einklang mit dem Bestand liegt in dem Wirkungsbereich
dieser Behorde.

23 ygl. Robert Temel ,,Formale Typologien von Dachausbauten®, in: Dachausbauten
in der Stadtlandschaft, Stadtentwicklung Wien, 2004, S. 13ff
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Abb. 4: Dachausbau — Wohnhaus, 1170, Hernalser Hauptstrasse 182 (Architekt
Roger Karré; Fertigstellung 2006)

ADbD. 5: Hotel Ambassador in 1010 Wien, nach dem Dachaubau 2002

15



Abb. 6: Urspriinglich Ansicht der Immobilie (Dach in urspriinglichem Zustand)
1897/1898 nach Plinen von Franz Kupka und Gustav Orglmeister im Stil
italienischer Renaissance erbaut™*

tekt Wilhelm Fraenkel
tekturburo Frapk &Ragthier =5

Abb. 7: Hotel Sacher; Aufstockung 2003, Architektenbiiro Frank & Partner

24 https://www.wien.gv.at/wiki/index.php?title=Hotel Krantz
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Trotz des strengen Denkmalschutzes der Stadt Wien findet man noch eine
zusitzliche Form des Ausbaues in der Stadt. Diese Form nennt sich StaffelgeschoB.
Man wird oftmals bei Hausern, die in den 60er bis 80er Jahren ausgebaut wurden
sehr oft iiber diese Form des Ausbaues ,,stolpern®. Besonders in diesen Jahren wurde
diese Form des Dachgeschossausbaues sehr oft verwendet und umgesetzt. Bei dieser
Form des Ausbaues kommt es vor, als hitte man oberhalb des Gesimses einen
Schnitt gemacht und das Dachgeschoss — egal ob ein oder mehrere Stockwerke —
aufgesetzt. Diese aufgesetzten Geschosse wurden gestaffelt gebaut, sodass es in der
Queransicht einen Winkel von 45 Grad ergibt. Auf diese Weise wird die Form eines
Satteldaches nachgebildet um den Ausbau optisch besser in das Stadtbild eingliedern
zu konnen. Der Vorteil in dieser Dachform liegt darin, dass es durch die geraden
Winde keine Dachschrigen gibt. Hierdurch hat man zwar weniger den Flair einer
Dachgeschosswohnung, jedoch entfallen in dieser Bauweise keine Flichen aufgrund
von Dachschrigen und somit gibt es in diesen Wohnungen keine daraus
resultierenden Restfldchen, die ungenutzt sind. Weiters kann man sich in dieser Form
auch vieler Glasflichen bedienen, die wiederum einen schonen Ausblick
ermoglichen. Zusitzlich bleiben auch die Stufen, die durch die Bauweise entstanden
waren nicht ungenutzt, da man hier problemlos Terrassenflichen planen kann.
Nachdem bei dieser Bauweise die Dachneigungen komplett fehlen, wird sie bei der
Magistratsabteilung 19 oftmals kritisch betrachtet und kann ggfs. sogar abgelehnt
werden. Weiters besteht die Moglichkeit, dass diese Bauweise oftmals generell nicht
el‘l%ISlbt ist, da sie in den meisten Flichenwidmungs- und Bebauungsplénen verboten
1st.

Abb. 8: Dachausbau in der 15., Flachgasse 35-37 in Wien (Architekten H. Dietrich,
M. Untertrifaller; 2006-2007)

25 Stadtentwicklung Wien, MA 18, S.13
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Genauso wie der vorher erwidhnte Ausbau im Zuge eines Staffelgeschosses fallen
auch bei einem kubischen Ausbau die Dachschrigen weg. In diesem Fall wird auf
das Gebéude ein Baukorper — wie ein Hut — aufgesetzt, der optisch nicht im Einklang
mit der Architektur des alten Gebdudes darunter steht. Die Flachen schliefen an die
Wandflachen des Hauses an und geben somit die gesamte Fliche des Geschosses zur
Nutzung frei, was einen Unterschied zum Staffelgeschoss darstellt. Natiirlich kann es
auch hier Terrassen geben, jedoch werden diese meist in der Form von Einschnitten
erreichtet. Diese Art des Ausbaus ist meist sehr kostspielig, da sehr umfangreiche
bauliche MaBBnahmen — auch am Bestand — notwendig sind.

o

Abb. 9: Kubischer Dachausbau; Brucknerstrasse in Linz, Riepl Riepl Architekten;
2006-2007
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4. Problemfelder und Vorschriften

Fiir den Ausbau eines Dachgeschosses sind die Bestimmungen relevant, die in der
Wiener Bauordnung, den Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik
und den Europidischen Normen Eurocodes 1-8 festgehalten sind.26

4.1 Behorden

Grundsitzlich sind folgende Behorden einzubeziehen, die einen Anteil an dem Weg
zur Baugenehmigung haben:

Magistratsabteilung 19. Dieses Magistrat nennt sich ,,Abteilung fiir
Architektur und Stadtgestaltung“. Von dieser Behorde werden alle
Anderungen, die das #uBere Erscheinungsbild einer Immobilien , hinsichtlich
der gestalterischen Einfithrung in das ortliche Stadtbild tberprift”. Es wird
seitens des Magistrates 19 eine Stellungnahme beziiglich der
architektonischen Begutachtung erstellt und in Weiterer Folge an die
Baupolizei (MA 37) iibermittelt.”’

Weiters ist die Magistratsabteilung 19 auch fiir Schutzzonen zustindig, die
im Zuge eines neuen Projektes auch beachtet werden miissen.

An dieser Stelle sei erwahnt, dass der Baufiihrer, laut §63 Abs. 1 BO, bei der
Beantragung einer Baubewilligung eine ganze Reihe von Unterlagen
beizubringen hat. Zu diesen zdhlen die Baupline (dreifache Ausfertigung),
die von einer dafiir berechtigten Person verfasst und unterfertigt wurden und
eine schriftliche Genehmigung der/des Eigentiimers der Liegenschaft, sollte
der Bauwerber nicht selbst der Eigentiimer der Immobilie sein.

Die Magistratsabteilung 37, auch ,,Baupolizei genannt, ,,gewahrleistet durch
die Bewilligung von Bauvorhaben und die Uberwachung von Bauwerken den
geordneten Ausbau der Stadt und die Sicherheit der Biirgerinnen und Biirger.
Zu den Aufgaben zihlt die Beratung in der Planungs- und
Baubewilligungsphase wie auch die Uberwachung der Bautitigkeit und des
sicheren Zustandes der Gebdude.“**

26 Vgl. . Xaver Kollegger ,,DachgeschoBBausbau in Holzbauweise von Wiener
Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S34

7 Vgl. https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/stadtentwicklung/baulicheanlagen/dachausbau.html

8 Vgl. https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/index.html
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* Bei Objekten, die unter Denkmalschutz stehen, ist zusétzlich zu den vorher
genannten Behorden auch das Bundesdenkmalamt bzw. das jeweilige
Landeskonservatorat einzubeziehen. Seitens dieser Behorde ist dann ein
zusitzlicher Bescheid erforderlich. Bevor nicht auch dieser vorliegt, kann mit
dem Bauvorhaben nicht begonnen werden. AuBlerdem ist es durch die
beratende Tétigkeit nachdriicklich zu empfehlen diese Behdrde schon vor der
Beantragung einer Baugenehmigung in das Projekt einzubeziehen.

In dem Falle, dass ein Projektentwickler schon wéhrend der Planungsphase mit der
Behorde abkliren mochte, ob das gegenstindliche Projekt in dieser Form
genehmigungs- bzw. bewilligungspflichtig ist, so kann er bei der Behore, unter
Vorlage seiner Unterlagen, beantragen, dass die Behorde eine grundsitzliche
Erorterung des Bauvorhabens erstellt. Dies ist in der Wiener Bauordnung unter §64
Abs. 3 BO zu finden. Weiters kann diese ,,grundsétzliche Erorterung oftmals sehr
vorteilhaft sein, wenn der Bauwerber im Zuge der Einreichung seines Projektes ein
vereinfachtes Verfahren gemi$ §70a BO anstrebt.”’

An dieser Stelle sei jedoch erwéhnt, dass die beschriebene ,,grundsitzliche
Erorterung® keinen Teil der tatsdchlichen Baubewilligung darstellt. Es handelt sich
hier lediglich um eine miindliche Verhandlung, zu der die Behorde oftmals die
zustindigen Amtssachverstindigen einladt.

4.2 OIB Richtlinien®’

Grundsidtzlich liegt den OIB-Richtlinien der Gedanke zugrunde, eine
Vereinheitlichung der bautechnischen Vorschriften und Bestimmungen in Osterreich
zu erreichen. Das Institut fiir Bauchtechnik — auch zustindig flir die Zulassung von
Bauprodukten und deren technische Anforderungen — ist fiir die Publizierung und
Erarbeitung der OIB-Richtlinien verantwortlich. AusschlieBlich Salzburg bildet eine
Ausnahme, da dort lediglich die OIB-Richtlinie 6 gilt. Fiir alle anderen Bundesldander
gelten alle OIB-Richtlinien. Die technischen Bestimmungen sind in der Wiener
Bauordnung im 9. Teil erfasst.’’

Die Leitfiden und aktuellen OIB-Richtlinien wurden am 26.2.2015 durch die
Generalversammlung des OIB beschlossen und stehen online auf deren Homepage
zur Verfiigung. Aufgrund einer Verbindlichkeitserkldrung durch die WBTV 2015
sind sie bindend. Diese gelten zusétzlich zu den allgemeinen, technischen

29 Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien* 2016, S6ff

3% Vgl. OIB-Richtlinien in Xaver Kollegger ,,DachgeschoBausbau in Holzbauweise
von Wiener Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S38ff

31 Vgl. Christian Kummer ,,Dachgeschossausbauten in Wiener Griinderzeithdusern
und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand®, 2015, S79
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Bestimmungen im 9. Teil der Wiener Bauordnung. Die Richtlinien entsprechen
wesentlichen bautechnischen Anforderungen.*”

In der Wiener Bauordnung wird in §1 geregelt, dass nur dann alle Bestimmungen
erfiillt werden, wenn alle OIB-Richtlinien eingehalten werden. Sollte jedoch seitens
des Bauwerbers nachgewiesen werden konnen, dass das gleiche erforderliche
Schutzniveau vorliegt, kann in Einzelfillen nach §2 der Wiener
Bautechnikverordnung auch von den OIB-Richtlinien abgewichen werden.*

* OIB-RL 1: Mechanische Festigkeit und Standsicherheit
e OIB-RL 2: Brandschutz
e OIB-RL 2.1: Brandschutz bei Betriebsbauten

* OIB-RL 2.2: Brandschutz bei Gebauden, tiberdachten Stellpldatzen und
Parkdecks

e (QIB-RL 2.3: Brandschutz bei Gebauden mit einem Fluchtniveau von mehr
als 22m

* OIB-RL 3: Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
* OIB-RL 4: Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
* OIB-RL 5: Schallschutz

* OIB-RL 6: Energieeinsparung und Warmeschutz34

4.2.1 Zuverlassigkeit der Tragewerke

In der OIB-Richtlinie 1 wurde geregelt, dass die Zuverldssigkeit der Tragewerke den
Anforderungen gemi ONORM EN 1990 zu entsprechen hat. ,Bei Anderungen an
bestehenden Bauwerken mit Auswirkungen auf bestehende Tragewerke sind fiir die
bestehenden Tragwerksteile Abweichungen vom aktuellen Stand der Technik
zulédssig, sofern das erforderliche Sicherheitsniveau des rechtméfBigen Bestandes
nicht verschlechtert wird.“>> Somit kann man sagen, dass dann eine Abweichung
,vom aktuellen Stand der Technik® zu erwégen ist, wenn jedwede andere
Verianderung wirtschaftlich nicht sinnvoll wére. Dem liegt jedoch zugrunde, dass das

32 Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,Dachgeschofausbau in Wien* 2016, S62ff

33 Vgl. Christian Kummer ,,Dachgeschossausbauten in Wiener Griinderzeithdusern
und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand®, 2015, S80

3% www.oib.or.at

3 www.oib.or.at
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vorliegende Gebdude einem Erhaltungszustand gemill §129 Wiener Bauordnung
entsprechen muss.

4.2.2 Belichtung (OIB Richtlinie 3/9.1.1)

Ein freier Einfallswinkel wvon 45 Grad, der auf die Unterkante der
Belichtungsoffnung in der Fassadenflucht bezogen wird, soll laut der OIB-Richtline
3 Abs. 9 fiir ausreichend Belichtung gesorgt werden. Die Verschwenkung diese
Winkels darf nicht mehr als 30 Grad seitlich betragen. An dieser Stelle darf nicht
vergessen werden, dass die Aufstockung des Daches bzw. dessen Ausbau zu einer
Verminderung der Belichtung des Hoftraktes und/oder der gegeniiberliegenden
Gebdude kommen kann bzw. kommen wird. Dies kann zu Auflagen bzgl. einer
Umwidmung der Rdume bzw. zu einer gewlinschten Miet- oder Kaufpreisminderung
fithren. Ein Versagen der Widmung als Aufenthaltsraum wére ebenfalls die Folge.

“Bei Aufenthaltsraumen muss die gesamte Lichteintrittsfliche (Architekturlichte von
Fenstern, Lichtkuppeln, Oberlichtbidndern etc.) mindestens 12 % der Bodenfldche
dieses Raumes betragen. Dieses Mal} vergroBert sich ab einer Raumtiefe von mehr
als 5,00 m um jeweils 1 % der gesamten Bodenflidche des Raumes pro angefangenen
Meter zusétzlicher Raumtiefe.

4.2.3 Liiftung (OIB Richtlinie 3/10.1.1)

,,Aufenthaltsrdume und Sanitdrriume miissen durch unmittelbar ins Freie fithrende
Fenster, Tiiren und dergleichen ausreichend geliiftet werden kénnen. Davon kann
ganz oder teilweise abgesehen werden, wenn eine mechanische Liiftung vorhanden
ist, die eine fiir den Verwendungszweck aus- reichende Luftwechselrate zuldsst. Bei
sonstigen innen liegenden Rdumen, ausgenommen Génge, ist fiir eine
Liftungsmoglichkeit zu sorgen.*

4.2.4 Raumhohe (OIB Richtlinie 3/11.2.1)

,,Grundsitzlich hat die lichte Raumhohe von Aufenthaltsriumen mindesten 2,5
Meter, bei Gebduden oder Gebaudeteilen mit nicht mehr als zwei Wohnungen und
bei Reihenhdusern, mindestens 2,4 Meter zu betragen. Sollte diese Hohe nicht an
allen Stellen des Raumes erreicht werden, so muss der Luftraum dennoch mindestens
dasselbe Ausmal} haben wie bei einer waagrechten Decke. Bei Aufenthaltsriumen,
die zumindest teilweise von Dachflichen begrenzt werden, miissen diese
Mindestraumhohen zumindest iiber der Hélfte der FuBlbodenfliche eingehalten
werden, wobei bei der Berechnung dieser Fliche FuBlbodenflichen mit einer
Raumhohe von weniger als 1,50 m unberticksichtigt bleiben.*
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4.2.5 Barrierefreiheit

Das Thema der Barrierefreiheit ist gliicklicher Weise in den letzten Jahren stark bei
allen Bauprojekten in den Vordergrund getreten. Auf diese Weise soll gewéhrleistet
werden, dass alle Einrichtungen bzw. Immobilien fiir jeden Menschen — ungeachtet
seiner Einschrinkung oder seines Alters bzw. seiner Behinderung - zuginglich sein
muss. Diese Beriicksichtigung gewihrleistet, dass Menschen, die iiber eine
Beeintrachtigung verfiigen die Mdglichkeit haben, ein individuelles und
selbststidndiges Leben zu fiihren, ohne in eine Abhingigkeit zu kommen. Das Thema
der Barrierefreiheit umfasst nicht nur die Barrierefreiheit in Bezug auf
Rollstuhlfahrer sondern auch die Anforderungen fiir gehbehinderte und
sehbehinderte Menschen. Erst im Jahr 2001 haben die Landesbauordnungen den
Begriff der ,Barrierefreien Nutzbarkeit von Gebduden® aufgenommen. Der
Paragraph 106a, die ONORM B1600 und die ONORM B1601 befassen sich mit
diesen Belangen.*®

Bei allen Projekten darf auf keinen Fall vergessen werden, dass die Regelungen der
Wiener Bauordnung §115 bzgl. der Barrierefreiheit auch dann gelten, wenn es sich
um einen Zu- oder Umbau handelt. Aus diesem Grund muss jedes Geschof3
barrierefrei bzw. iiber Aufziige erschlossen sein, was insbesondere fiir
Dachgeschosse gilt. Weiters muss jeder Stiege ein separater Lift zugeordnet sein.
Ausnahmen ergeben sich lediglich bei Anderungen nach §60 lit. C Wiener
Bauordnung, denn da besteht im Sinne des §115 Wiener Bauordnung keine
Verpflichtung fiir die Barrierefreiheit. Dies gilt auch bei dem Einbau von
Wohnungen in ein bestehendes Dachgeschol3.

4.2.6 Lifteinbau (OIB Richtlinie 4/2.3)

Grundsitzlich gilt laut der Wiener Bauordnung, dass ein Gebédude, das iiber mehr als
zwel Geschosse verfligt, mit einem Lift auszustatten ist. Dieser Lift sollte alle
Geschosse — auch Keller und ggfs. Garage — erreichen.

Im Falle des Ausbaues des Dachgeschosses ist die Errichtung eines Liftes
unumgénglich. Im Zuge des Ausbaues des Dachgeschosses bei einem
Griinderzeithaus kann man den Lift oftmals im Treppenhaus errichten, das bei
Altbauten meistens sehr groBziigig gestaltet wurde. Weiters besteht auch die
Moglichkeit den Lift hofseitig anzubauen um das Dach nachtrdglich anbinden zu

36 Vgl. Leonie Schreger ,,Dachgeschossausbau und Bestandsverbesserung®, 2006,
S17
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konnen. Diese Form der Errichtung eines Liftes ist an sich einfacher als die
Errichtung des Liftes im Inneren des Hauses.

Der Aufzug/die Aufziige miissen auch auf jeden Fall durchgehend benutzbar sein
und fiir einen Rollstuhlfahrer problemlos erreichbar.”’

“Die Abmessungen der Grundfliche des Fahrkorbes miissen laut OIB Richtlinie
mindestens 1,10 m breit und mindestens 1,40 m tief sein, wobei die Tir an der
Schmalseite anzuordnen ist “

Die Frage des Aufzuges darf seitens eines Entwicklers nicht unterschétzt werden.
Nachdem §11 Abs 1 BO vorsieht, dass eine Verpflichtung zum Einbau eines Liftes
im Falle eines Dachausbaues besteht, wéire in dem Fall der Unmoglichkeit des
Einbaus das gesamte Projekt gefidhrdet. Hier wire dann lediglich ein
Dachgeschof3einbau nach §60 Abs 1 lit a BO moglich, bei dem somit Wohnungen
oder Teile davon in bestehende Dachkonstruktionen eingebaut werden und daher
keine Aufzugsverpflichtung auslosen. Ob es dann Sinn macht das gegensténdliche
Projekt auch Ohne Aufzug in Angriff zu nehmen, sei die personliche Entscheidung
des Entwicklers, da sich die Verwertung ohne Lift ggfs. schwierig gestalten konnte
bzw. preisliche Abschlige mit sich bringen konnte.™®

Abb. 10: Foto eines Innenhofes mit aulen angebrachten Liftschacht, rechts des
Stiegenhauses in die Ecke. (19., Sollingergasse 1)

7Vgl. §111 Abs 1 BO
38 Vgl. Wolfgang Kirchmayer ,,DachgeschoBausbau in Wien* 2016, S76
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Abb. 11: Links — Ein mit Glas gedeckter Zugang erschliet den Aufzug barrierefrei;
Rechts — Lichtschacht in Stiegenspindel eingebaut

4.3 Denkmalpflege

»Weltkulturerbe heillt Verantwortung tragen: Verantwortung gegeniiber dem
historischen Erbe, aber auch einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung
gegeniiber.“” Dies ist der Grund, warum das Thema Denkmalschutz eine sehr
bedeutende Rolle in der Immobilienwelt spielt.

39 Zitat von Manfred Wehdorn, Architekt, Denkmalpfleger und Stadtebauer in ,,Wien
— Innere Stadt, Weltkulturerbe und lebendiges Zentrum* Stadt Wien, 2013

25



Abb. 12: Einklang zwischen Dachausbau und einer historischen Umgebung

(1., Goethegasse 1; Silberpfeil-Architekten; 2003-2004)

In Osterreich ist der Denkmalschutz in dem Denkmalschutzgesetz bundesrechtlich
geregelt und das Bundesdenkmalamt ist fiir dessen Durchsetzung bzw. Befolgung
verantwortlich. Im Zuge dieses Gesetzes sollen ,,von Menschen geschaffene
unbewegliche und bewegliche Gegenstinde von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
sonstiger kultureller Bedeutung, wenn ihre Erhaltung im offentlichen Interesse ist™
geschiitzt bzw. erhalten werden.*

Das Bundesdenkmalamt ist nicht nur die Stelle, die fiir die Durchsetzung des
Denkmalschutzgesetzes zustidndig ist. Diese Behorde wirkt auch beratend und
begleitet Restaurierungen und Instandsetzungen. Aus diesem Grund ist bei einem
Ausbau eines Dachschosses in einem denkmalgeschiitzten Gebdude auch diese
Behorde einzubinden, da auch die Richtlinien des Bundesdenkmalamtes beachtet
werden miissen um ein Projekt erfolgreich umsetzen zu konnen.

40 Denkmalschutzgesetz, 06/2013, ,,1. Abschnitt, Allgemeine Bestimmungen §1 Abs.
1 — RIS (Rechtsinformationssystem) — Stand November 2016
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Das Bundesdenkmalamt ist keine in den letzten Jahrzehnten geschaffene Institution.
Die Behorde besteht schon seit langer Zeit. Im Jahre 1853 nahm die , K.K.
Centralcommission zur Erforschung und Erhaltung der Baudenkmale* ihren Dienst
auf. Diese Einrichtung wurde durch Kaiser Franz Joseph I. durch die ,,Allerh6chste
EntschlieBung® am Silvestertag des Jahres 1850 ins Leben gerufen.*!

An dieser Stelle sei auch erwéhnt, dass das Bundesdenkmalamt aufgrund seiner 150
jéhrigen Geschichte eine der dltesten staatlichen Denkmalpflegeinstitutionen der
Welt ist. 2

Der heutige Schwerpunkt des Bundesdenkmalamtes liegt in der Baudenkmalpflege,
die seitens der Behorde auf neun Landeskonservatoraten aufgeteilt wurde. Sollte bei
einem Projekt eine Immobilie involviert sein, die unter Denkmalschutz steht, so wird
seitens des Bundesdenkmalamtes Beratung und die Betreuung bei der geplanten
Verianderung an dem Objekt und die Begleitung bei einer Restaurierung oder
Instandsetzung angeboten.*?

Das Thema Denkmalschutz ist im Zusammenhang mit dem Ausbau von
Dachgeschossen in keinem Fall zu unterschitzen. Es handelt sich hier um eine
Behorde, deren Bewilligung erforderlich ist, wenn das Objekt unter Denkmalschutz
steht. Weiters werden durch die Behorde Griinde erwigt, die fiir oder gegen die
Verianderung eines solchen Objektes bestehen. Das Bundesdenkmalamt, bei dem
man einen Antrag stellen muss, kann diesen gidnzlich abweisen, gianzlich zustimmen
oder auch teilweise dies tun. In diesem Fall wird ein schriftlicher Bescheid erlassen,
der daﬁn bindend ist und ggfs. Mallnahmen enthélt, an die sich der Baufiihrer halten
muss.

Auch wenn der Denkmalschutz so manches Projekt ,,durchkreuzt® bzw. erschwert,
muss man trotzdem im Auge behalten, dass er das Erscheinungsbild der Stadt und
auch die historische Substanz, die den Charakter vieler Stiadte darstellt, erhalten will.
Im Unterschied zu anderen Vorschriften bzw. Gesetzen oder Richtlinien ist im Zuge
eines Verfahrens beim Bundesdenkmalamt immer ein individuelles Gebdude mit
individuellen Parametern in Bezug auf Lage oder Optik und Erhaltungswert im
Mittelpunkt. Besonders diese Tatsache macht es daher immer sehr schwierig ein
Projekt vorab zu beurteilen. Aullerdem darf man nicht vergessen, dass man, sobald
man ein denkmalgeschiitztes Objekt in einem Projekt hat, auch ein Konflikt
zwischen den Auflagen des Denkmalschutzes und den Auflagen, die seitens des
Baurechts erwirkt werden, bestehen kann. In diesem Zusammenhang kommen zum
Beispiel dem Brandschutz oder der Belichtung besondere Bedeutung zu.

Das Thema Denkmalschutz kann im Zuge eines Projektes einen wesentlichen
Kostenfaktor darstellen. Weiters stellt sich auch die Frage, ob ein historisches
Gebdue die Anforderungen in Bezug auf die Tagfdhigkeit erfiillt. Im Zuge einer
Planung ist somit auch ein statischer Nachweis zu erbringen. Einen zusitzlichen
Faktor konnen die Leitungen (Strom, Gas, Wasser, Abwasser,...) darstellen, da zum

' www.bda.at
2 www.bda.at
+ www.bda.at
* www.bda.at
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Beispiel die Steigleitungen oftmals nicht den notwenigen Dimensionierungen
entsprechen.

Ein besonders wichtiger Punkt ist das Thema Fenster und Tiiren. Dies ergibt sich
aufgrund der Tatsache, da alte Fenster und Tiiren nicht den thermischen Parametern
entsprechen, die fiir moderne Projekte notwendig sind. Weiters kann nur in den
seltensten Féllen eine Erneuerung in Angriff genommen werden, da im
Denkmalschutz die Optik des Hauses in urspriinglicher Form erhalten werden muss.
Aus diesem Grund erfolgt die Abdichtung in diesen Fallen durch Beschichtungen auf
den Glésern oder Dichtungsebenen. Einfachfenster werden meist herangenommen
und mit zusitzlichen Ebenen versehen, um Wirmeschutz zu gewéhrleisten.*

4 vgl. ,,Fenster”, in: Richtlinie Energieeffizienz am Baudenkmal, 2011, S. 25ff
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Abb. 13: Beispiel einer ,,dezenten Aufstockung* — Dachausbau Wipplingerstralle von
Architekt Gert M. Mayer-Keber 2003-2006

Zusammenfassend stellt die Begegnung zwischen moderner Technik und einem
historischen Gebdude bzw. einem Gebidude, das unter Denkmalschutz steht, eine
grole Herausforderung fiir das Bundesdenkmalamt und den Baufiihrer dar. Jedes
Detail muss mit dem Bundesdenkmalamt abgestimmt werden und das historische
bzw. zu bewahrende Erscheinungsbild des Hauses muss erhalten werden. Genau aus
diesen Griinden ist eine griindliche Vorplanung das Wichtigste, bei einem Projekt in
einem denkmalgeschiitzten Haus.

4.4 Schutzzone / Denkmalschutz*

Es gibt im Zuge eines Projektes zwei Parameter, die unterschieden werden miissen,
auch wenn sie u.U. parallel bei einem Projekt zur Anwendung kommen kénnen.

Auf der einen Seite gibt es den Denkmalschutz, der im vorigen Kapitel beleuchtet
wurde. Auf der anderen Seite gibt es auch die Schutzzone. Im Jahr 1972 wurde die
Altstadterhaltungsnovelle beschlossen, mit der die Stadt Wien auch unabhingig vom
Denkmalschutz eine Schutzzone festlegen kann, um auf diese Weise
charakteristische Ensembles vor dem Abbruch oder Uberformung zu schiitzen.

Diese Schutzzonen werden im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan festgehalten.
Die dort gekennzeichneten Bereiche stellen die Teile des Stadtbildes dar, in denen
die Erhaltung des charakteristischen Stadtbildes zu gewéhrleisten ist. Die Schutzzone
richtet sich auf:

* natiirlichen Gegebenheiten
* historischen Strukturen
e priagende Bausubstanz

e die Vielfalt der Funktionen.

46 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/grundlagen/schutzzonen/
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Abb. 14: Schutzzonendarstellung im Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien

Zusammenfassend ist somit zu sagen, dass sich die Schutzzone auf das duBere
Erscheinungsbild und nicht auf das Gebaude per se richtet. Dies ist der Unterschied
zum Denkmalschutz.

4.5 Denkmalschutz im Vergleich zu anderen europiischen Lindern®’
4.5.1 Deutschland am Beispiel Berlin und Miinchen

Grundsitzlich konnen in Bayrischen und auch in Berliner Denkmalschutzgesetzen
jedwede Denkmailer und Denkmalbereiche, als auch die unmittelbare Umgebung
eines Denkmals durch Richtlinien geschiitzt werden.

Die Untere Denkmalschutzbehorde ist die Behorde, die im Falle einer Nutzung,
Verdnderung oder Beseitigung eines Denkmals einzubeziehen ist. Hierbei wird ein

47 Vgl. Robert Tremmel ,,Dachaubauten in der Stadtlandschaft®, Magistrat 19, 2004,
S78
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Verfahren durchgefiihrt, das Bestandteil eines moglichen
Baugenehmigungsverfahrens sein wird.

4.5.2 Tschechische Republik anhand des Beispiels Prag

Auch in der Tschechischen Republik gibt es ein Denkmalschutzgesetz, das
bewegliche und unbewegliche Objekte schiitzt. In diesem Land wird zwischen
Denkmalschutzreservaten und Denkmalschutzzonen unterschieden.

Zusétzlich wurde ein groBer Umgebungsschutz eingerdumt, der in Prag achtzehn
Prozent des Stadtgebietes ausmacht.

Die zustidndige Abteilung ist die Abteilung fiir Denkmalpflege des Magistrats der
Stadt Prag, welches ggfs. das Nationalinstitut fiir Denkmalpflege einbinden muss.

4.5.3 Ungarn am Beispiel Budapest

In Ungarn unterscheiden sich die Parameter in Bezug auf Denkmalschutz. In diesem
Land gibt es sowohl einen nationalen Denkmalschutz, als auch den lokalen Schutz
der stddtischen Stadterhaltung, dem die Zustdndigkeit fiir bestimmte Gebiete
zugesprochen wurde. Ein eigenes stiddtisches Gesetz regelt die Stadterhaltung in
Budapest.

4.5.4 Denkmalschutzrecht in Osterreich im Vergleich

Im Osterreichischen Denkmalschutzrecht ist die Unterschutzstellung von
beweglichen und unbeweglichen Gegenstinden und Ensembles mdglich, der
Umgebungsschutz ist ebenso wie der Ensembleschutz nur von marginaler
Wirksamkeit (die betrifft zum Beispiel die Anbringung von Reklameschildern oder
Ahnlichem). Jede Anderung oder Zerstdrung benédtigt eine Genehmigung durch das
Bundesdenkmalamt, fiir die auf Antrag ein Verfahren durchgefiihrt wird. (wurde in
4.3 erldutert)
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4.6. Exkurs — Gasometer*®

elarr Bebiliograppe.

Abb. 15: Gasometer um 1901

An dieser Stelle sei ein Exkurs einem Immobilienprojekt gewidmet, das alle in dem
Kapitel 4 (Denkmalpflege) positiv erledigt hat. Bei dem Projekt der Revitalisierung
des Gasometers wurde ein perfekter Einklang zwischen einem modernen Bauprojekt
und dem Denkmalschutz hergestellt. In den Jahren 1985/86 wurden die Gasbehilter,
die 1896-1899 (fiir die damalige Zeit eine unglaubliche Bauzeit) als erstes Grof3-
Gaswerk des Kontinents, nach Plinen des Konsulenten Theodor Herrmann erbaut,
auller Dienst gestellt. Im Jahr 1981, noch vor der AuBerdienststellung, wurden die
Gebéude unter Denkmalschutz gestellt.

Die Gasometer sind ziegelummantelte Behéltergebdude, in deren Inneren jeweils ein
dreiteiliger Teleskopbehélter aus Stahl zur Speicherung des Gases gedient hat. Die
Ausmalle des Gasbehilters waren unfassbar, da der Innendurchmesser 62,85m und
die grote Hohe im Inneren 72,5m betrug.

Dem Projekt liegt eine Studie des Architektenbiiros Wehdorn aus dem Jahre 1989 zu
Grunde. Im Zuge dieser Studie konnte die technische Machbarkeit einer
Fremdnutzung dargestellt und bewiesen werden. Auf Basis dieser Studie wurde

48 Wehdorn Architekten Ziviltechniker
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seitens der Stadt Wien im Jahre 1996 entschieden, das Projekt mit dem
Hauptaugenmerk auf eine Wohnnutzung in Angriff zu nehmen.

(c) www.airpix.at

Abb. 16: Gasometer nach Umsetzung des Projektes

,Das realisierte Projekt umfasst eine in Hohe der ehemaligen Eingangsebene durch
alle Behiltergebdude durchgehende und miteinander verbundene Shopping Mall,
darunter ParkgeschoBe fiir die Kraftfahrzeuge, dariiber Biiros und Wohngeschofe.
Insgesamt wurden 844 Wohnungen (hiervon 78 fiir Studenten), ca. 10.100 m? Biiro
und ca. 17.650 m? Mallflachen geschaffen. Zusitzlich entstand im Behilter B eine
Veranstaltungshalle fiir rund 3.000 Personen.*
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Abb. 17: Gasometer C - Innenansicht

Auf Basis der Grundsitze, der architektonischen Formensprache und der Schaffung
der hochsten Wohnqualitidt wurde das Projekt durch das Architektenbiiro Wehdorn
durchgefiihrt. Der historische Behilter wurde erhalten und in seinem Inneren ein
ringformiger Einbau errichtet, der in sechs Wohntrakte gegliedert wurde. Im
lichtdurchfluteten Innenhof wurde ebenfalls auf die Okologische Tangente bei
modernen Projekten Riicksicht genommen, da mit der Pflanzung von Bédumen,
Kletterpflanzen und anderer Begriinung gearbeitet wurde.

Dieses Projekt ist besonders faszinierend, da es ,, die Poesie der Einfachheit, die in
ithrer klaren, von der Funktion bedingten Formensprache die Zeit liberdauern und
bestehen bleiben wird*.

Das Projekt ,,Gasometer ist ein schones Beispiel fiir den Einklang zwischen einer
historischen Immobilie und einem modernen Gebdude aufgrund seiner Komplexitét
des Aufgabengebietes. Es wurde auf der einen Seite die historische Basis erhalten
und auf der anderen Seite durch Erginzungen modernisiert.

Das Projekt passt aus dem Grund sehr gut in diese Arbeit, da auch hier
Dachgeschosswohnungen geschaffen wurden. Diese Dachgeschosswohnungen
wurden von Anfang an getrennt von den restlichen Wohnungen zum Verkauf
angeboten und stellten auch im Vergleich die teuersten Wohnungen dar.
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4.7 Wiener Bauordnung

Bei jedwedem Bauprojekt in Wien sind die Wiener Bauordnung und ihre
Erweiterung durch das Wiener Garagengesetz genau zu befolgen, da diese
Richtlinien bindend sind. Die Wiener Bauordnung gliedert sich in zwolf
Teilbereiche, die nach ihren Aufgabengebieten benannt sind.

Laut der Wiener Bauordnung wird im Zuge eines Dachgeschossausbaues zwischen
einem Umbau, einem Zubau, einem Neubau oder einer Anderung unterschieden.

Der Umbau stellt eine Anderung der Raumwidmung bzw. der Raumeinteilung in der
Form dar, dass das Gebdude nach diesem ,,Eingriff als grundsétzlich verdndert
anzusehen ist.*

,Zubauten sind alle Vergroferungen eines Gebédudes in waagrechter oder lotrechter
Richtung, ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter Umbau sind jene
Anderungen des Gebiudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die
Raumwidmungen so gedindert werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das
Gebiude als ein anderes anzusehen ist.“>°

,uUnter Neubau ist die Errichtung neuer Gebaude zu verstehen; ein solcher liegt auch
vor, wenn nach Abtragung bestehender Bauwerke die Fundamente oder
Kellermauern ganz oder teilweise wieder beniitzt werden. Ein einzelnes Gebéude ist
ein raumbildendes Bauwerk, die in ihrer Bausubstanz eine korperliche Einheit bildet
und nicht durch Grenzen eines Bauplatzes oder Bauloses oder durch
Eigentumsgrenzen geteilt ist, ausgenommen die zuldssige Bebauung von Teilen des
offentlichen Gutes. Der Bezeichnung als ein einzelnes Gebaude steht nicht entgegen,
dass in ihm Brandmauern enthalten sind oder es auf Grundflachen von verschiedener
Widmung, verschiedener Bauklasse oder verschiedener Bauweise errichtet ist. !

Grundsitzlich stellt es in der Planungsphase eines Dachgeschossausbaues einen
wichtigen Faktor dar, zuerst die Bauklasse laut Wiener Bauordnung fiir das
gegenstindliche Haus zu ermitteln. Die Wiener Bauordnung hat in diesem
Zusammenhang zwar eine Einteilung in verschiedene Bauklassen vorgesehen, jedoch
konnen diese in Bezug auf Anwendung des jeweiligen Bebauungsplanes auch
abweichen bzw. variieren. >

In den Féllen, in denen der finanzielle Aufwand proportional hoch wére, kann ggfs.
Auch unter Verwendung des §68 Wiener Bauordnung von den vorliegenden
Bebauungsbestimmungen abgewichen werden. Oftmals ist der Faktor der

49§60 Abs 1 BO - www.jusline.at

50 §60 Abs 1 Wiener Bauordnung - www.jusline.at

51§60 Abs 1 Wiener Bauordnung - www.jusline.at

52 Vgl. Christian Kummer ,Dachgeschossausbauten in Wiener

Griinderzeithdusern und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand”, 2015,
S78
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Barrierefreiheit ein Grund fiir einen solchen Fall. Dies passiert meistens dann, wenn
ein Objekt, dass rechtmiBig besteht, verindert werden soll.™

4.7.1 Die Bauklassen nach der Wiener Bauordnung54

,Die Bauklasseneinteilung setzt die Gebaudehdhe fiir Wohngebiete und gemischte
Baugebiete fest. Die Gebdudehohe hat, soweit sich nicht nach den Bestimmungen
der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie des Bebauungsplanes eine andere Gebidudehohe
ergibt, zu betragen*:

e Bauklasse I mindestens 2,5 m, hochstens 9 m
* Bauklasse II mindestens 2,5 m, hochstens 12 m
* Bauklasse III mindestens 9 m, hochstens 16 m
* Bauklasse IV mindestens 12 m, hochstens 21 m

* Bauklasse V mindestens 16 m, hochstens 26 m

¢ In der Bauklasse VI betrigt die Gebdudehohe mindestens 26 m; der
Bebauungsplan hat die einzuhaltenden Gebdudehdhen innerhalb zweier
Grenzmale festzusetzen.*

Die Bauklassen stellen bei Dachgeschossausbauten einen sehr wichtigen Faktor dar,
da sie die Begrenzung des Projektes, abgesehen von anderen Richtlinien, in Bezug
auf die Gesamthohe darstellen. Aus diesem Grund ist die Einstufung der Bauklasse
der gegenstindlichen Immobilie ein Parameter, der keineswegs zu vernachldssigen
1st.

53 Vgl. §68 Wiener Bauordnung - www.jusline.at
54 Vgl. §75 Wiener Bauordnung - www.jusline.at
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4.8 Widerstandsfahigkeit im Erdbebenfall

Erdbebengefiahrdung Zoneneinteilung von Wien

Zone 0 bis zu leichten Gebdudeschiden

Zone 1 leichte Gebdudeschaden I '
0 Zone 2 vereinzelt groBere Gebdudeschaden /
=

B Zone 3 groBRere Gebdudeschaden z A M G
B Zone 4 groRe umfangreiche Geb4udeschiden D

Geodynamik

Abb. 18: Erdbebengefahrdung Zoneneinteilung von Wien

Zusitzlich zu den Richtlinien der Wiener Bauordnung wurden die Normen der EU in
Bezug auf den konstruktiven Ingenieurbau, die Eurocodes, eingefiihrt. Speziell die
Norm Eurocode 8 hat den Ausbau von Dachfldchen sehr verdndert. Diese Norm
regelt die Widerstandsfihigkeit von Bauwerken im Erdbebenfall. In Osterreich regelt
die ONORM EN 1998 — Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben) seit Mai 2009
und zéhlt somit das Wiener Stadtgebiet siidlich der Donau als Erdbebenzone drei.
Grundsitzlich werden aufgrund eines Beobachtungszeitraums von 475 Jahren die
Anforderungen fiir Bauerwerke in Bezug auf Erdbebensicherheit erfasst. In Bezug
auf die klassische Wiener Architektur bzw. das Wiener Griinderzeithaus wurde
festgestellt, dass diese nicht den notwendigen Anforderungen entsprechen. Das
Merkblatt ,,Statische Vorbemessung® wurde im Jahr 2008 aus diesem Grund
veroffentlicht, um dennoch Dachausbauten bei Griinderzeithdusern durchfithren zu
konnen. Dieses Merkblatt stellt somit die Grundlage in Bezug auf die statische
Planung von Dachausbauten dar und ist in unmalBgebliche und maBgebliche
Anderungen unterteilt.”> Diese Unterscheidung muss im Zuge der Planung

55 Vgl. . Xaver Kollegger ,Dachgeschofdausbau in Holzbauweise von Wiener
Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S44
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unterschieden werden um am Ende der Baufiihrung auf zumindest dem selben
Sicherheitsniveau zu sein, wie des Niveaus vor der Projektfithrung.

Folgende Parameter sind zu den ,,unmal3geblichen Verdnderungen zuzuzihlen:

UnmalBgebliche VergroBerung der VolumensgroB3e und der Nutzungsflache
o In diesem Fall werden maximal zwei Geschosse auf der obersten

Bestandsdecke errichtet. Im Zuge dessen darf jedoch die Flache der
Aufenthaltsrdume (liber 2,5m Raumhohe) des zweiten Geschosses
maximal 50% der Fliche des ersten Geschosses betragen. Gauben
konnen, laut §81 Absatz 6 BO, dafiir bis maximal der Halfte der
Gebéudeldnge iiber den zuldssigen Gebdaudeumriss herausragen und
Dachansteilungen konnen bis zu einem Winkel von 45 Grad bis zur,
der Bauklasse entsprechende Hohe ragen.

Unmalgebliche Lastenerhohung — In Bezug auf die statische und
konstruktive Beurteilung
o Dieser Parameter muss bei jedem Projekt individuell gepriift werden.

,,Kein Nachweis ist notig, wenn iiber der obersten Geschossdecke eine
schubsteife Decke hergestellt wird und diese mit einem Ringanker mit
dem Bestand verschlossen wird. Weiters wenn oberhalb dieser Decke
die zusitzliche Last 720kg/m2 nicht iibersteigt. Abgetragene oder
entfernte Bauelemente konnen in diese Massenbilanz einbezogen
werden. Eine weitere Voraussetzung ist eine durchgehende
Feuermauer, die eine Dicke von 30 cm nicht unterschreiten darf,**

In den iiberwiegenden Féllen beziehen sich Dachgeschossausbauten auf Dachbdden,
die sich in Griinderzeithdusern befinden. Das bedeutet, dass die Frage der statischen
und konstruktiven Richtlinien einen sehr wichtigen Punkt darstellt. Nachdem das
klassische Wiener Griinderzeithaus eine andere Konstruktion als ein modernes Haus
hat, ist dieser Gesichtspunkt besonders wichtig. Nachdem das klassische Wiener
Griinderzeithaus iiber Dippelbaum- oder Tramdecken verfiigt und meist auf einer
Holzkonstruktion beruht, ist eine Konstruktion vorhanden, die ohne jedwede
schubsteife Wirkung verfiigen, wenn man das Gebaude in Bezug auf statische Sicht
beleuchtet. Wie bereits im vorigen Absatz angesprochen, wurde seitens der MA37
das Merkblatt der Statistischen Vorbemessung herausgegeben um einem Bauwerber
den Umgang mit einem Griinderzeithaus zu erleichtern.’’

56 Vgl. . Xaver Kollegger ,Dachgeschofdausbau in Holzbauweise von Wiener
Wohnbauten der Jahre 1945 bis 1969, 2014, S44

57 Vgl. Christian Kummer ,Dachgeschossausbauten in Wiener
Griinderzeithdusern und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand”, 2015,

S87
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Abb. 19: Dippelbaumdecke

Wie bereits erwidhnt, sind die Decken klassischer Griinderzeithduser meist
Dippelbaum-, Tramdecken Holzkonstruktionen. Wegen dieser vorliegenden
Konstruktion kommen den Zwischenwidnden, die im Zuge eines Dachprojektes
eingebaut werden, auch eine Bedeutung in Bezug auf eine aussteifenden Funktion
und eine horizontale Tragfdhigkeit hinzu, was in den meisten Neubauten nicht so ist.
Aus diesem Grund muss bei einem Projekt somit bei jeder Decke, die aus einer
Holzkonstruktion besteht, eine schubsteifende Wirkung hergestellt werden, was
iiblicher Weise durch Verbundplatten und Ringbalken moglich ist. AuBBerdem muss
das Gesimse zusitzlich abgesichert werden. Weiters muss bei einer Begutachtung
des Bestandes besondere Aufmerksamkeit auf vorhandene Bauteile gelegt werden,
die aufgrund ihrer Beschaffenheit im Falle eines Erdbebens versagen konnten, da die
dann einwirkenden Krifte zu hoch wiren.”®

58 Vgl. ,Dachgeschosszubauten in Massivbauweise, Aufstockungen” in Magistrat
der Stadt Wien Merkblatt statische Vorbemessung, 03 /2008, S6ff
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Abb. 20: Tramdecke

Aufgrund der giiltigen Bestimmungen ist somit bei jedem Projekt, bei dem das Dach
eines Griinderzeithauses ausgebaut wird, nach der Regelung des § 63 Wiener
Bauordnung Abs. 1 lit. H eine statische Vorbemessung samt Fundierungskonzept
unumgénglich. Dies kann ausschlieBlich nur dann vernachléssigt werden, wenn ein
Nachweis bzgl. der Tatsache vorliegt, dass keine Gefdhrdung des Lebens oder der
Gesundheit von Menschen und Eigentum vorliegt.”” Grundsitzlich ist somit eine
griindliche Vorbemessung durchzufiihren und im Zuge dessen nach den geltenden
Normen zu berechnen. An sich miissen die Richtlinien laut ONORM EN 1990 voll
eingehalten werden, jedoch kann man dann abweichen, wenn das daraus
resultierende Sicherheitsniveau gleich dem der Normen ist.®’

Durch die in diesem Kapitel besprochenen Parameter, ist vorab eine Priifung des
Bestandes besonders wichtig. Dabei ist es anfinglich noch nicht wichtig zu
entscheiden, ob es mafigebliche oder unmafigebliche Lastenerh6hungen geben wird.
Anfanglich ist nur zu belegen, wie der Ist-Zustand des Gebédudes zu beurteilen ist.
Nachdem es bei Generalrevitalisierungen im Zuge eines Dachausbaues oftmals zu
Entfernungen von Wénden kommt, ist zum Beispiel mittels eines Ingenieurbefundes
festzustellen, welche Parameter erfiillt werden miissen, um die Tragfahigkeit und
Erdbensicherheit des Hauses zu wahren, da Mauerentfernungen die Gesamtstabilitét
eines Hauses beeintrichtigen und schwichen konnte. AuBerdem stellen alle
Gegenmalnahmen wie zum Beispiel ein Stahlrahmen einen hohen Kostenfaktor dar,

59 Vgl. ,,.Bestimmungen It. BO%, in Magistrat der Stadt Wien Merkblatt statischer
Vorbemessung, 03/2008

%0 ygl. , Festlegungen zur Tragfihigkeit und Gebrauchstauglichkeit®, in OIB-
Richtlinie 1, 10/2011
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der schon in der Planungsphase in die Gesamtinvestitionskosten einzukalkulieren ist,
um spiiter keine ,,bdsen Uberraschungen‘ zu erleben. Der Ingenieurbefund iiberpriift
in diesem Fall den gesamten Ist-Zustand des Hauses vom Keller bis zum Dach und
gibt einen Uberblick iiber die Ausgangsparameter.

4.9 Eurocodes

Der Begriff der Eurocodes ist im Zusammenhang mit jedem Bauprojekt ein Thema.
Sie wurden 1990 durch die Europidische Kommission beschlossen und dienen zu
einer Vereinheitlichung von Vorschriften, die sich iiber ganz Europa strecken soll.
Die Europidische Normungsorganisation war fiir diese Eurocodes verantwortlich und
hat diese auch ver6ffentlicht. Die Eurocodes wurden anhand Erfahrungen entwickelt,
die aus praktischen Erkenntnissen bestanden. Im Jahr 2009 traten die Eurocodes auch
in Osterreich in Kraft, nachdem die angesetzte Ubergangsfrist verstrichen war. Es
ging bei der Erschaffung der Eurocodes um eine Vereinheitlichung, die fiir
Sicherheit und eine gute Basis fiir die Forschung und Entwicklung darstellen sollte.’

4.9.1 Ubersicht der Eurocodes:®’

In den Eurocodes findet man nicht nur die Bemessung von Tragwerken sondern auch
Richtlinien zu deren Berechnung und Entwurf. Zusitzlich findet man besondere
Anforderung wie zum Beispiel Aufprall, Explosionen oder Tragfahigkeit. Es geht
somit um Bestimmungen, die individuell auf einzelne Lénder abgestimmt werden
und im nationalen Anhang zu finden sind. Trotz der Wichtigkeit der Eurocodes,
sollen gize nicht im Gegensatz zu vorliegenden Gesetzen des jeweiligen Landes
stehen.

,Osterreich ist als Mitglied der europdischen Normungsorganisation CEN
verpflichtet, europdische Normen in das nationale Regelwerk zu iibernehmen.
Europiische Normen dienen auch der Umsetzung von Richtlinien der Europdischen
Kommission. Diese Richtlinien miissen durch entsprechende gesetzliche Regelungen
in nationales Recht umgewandelt werden.“**

%1 Vgl. Christian Kummer ,,Dachgeschossausbauten in Wiener Griinderzeithdusern
und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand®, 2015, S85

62 Vgl. www.austrianstandards.at

%3 Vgl. www.austrianstandards.at

% Vgl. www.austrianstandards.at
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4.10 Stellplatzverpflichtung®

Durch das Wiener Garagengesetz 1957 und der Durchfiihrungsverordnung 2001 hat
sich ein weiterer Punkt ergeben, der eine Problematik fiir einen Projektentwickler
darstellt, der ein Dachgeschoss ausbauen mochte.

Diese Richtlinie enthdlt eine Regelung, die ein Stellplatzregulativ ist. Aufgrund
dieser Verordnung ist es verpflichtend, dass ein Projektentwickler fiir jede Wohnung
einen Stellplatz schaffen muss. Diese Richtlinie ist jedoch im Bebauungsplan nur auf
90 Prozent reduzierbar.

Sollte eine Schaffung eines Parkplatzes technisch, wirtschaftlich oder aus anderen
Griinden nicht moglich sein, steht dem Entwickler die Moglichkeit frei, eine
Ausgleichsabgabe zu zahlen. Diese Abgabe wurde mit EUR 8.720,74.- bemessen.
Dieser Betrag ist grundsitzlich nicht als hoch anzusehen, da er weit unter den
tatsdchlichen Baukosten eines Garagenplatzes liegt. Trotzdem darf man aber nicht
vergessen, dass die Errichtung eines Stellplatzes im Rahmen der
Garagenforderungsaktion der Stadt Wien mit ungefahr EUR 1.850,00.- gefordert
wird. AuBlerdem besteht die Moglichkeit, dass man bei einem Stellplatz Miete
lukreieren kann, da sukzessive die Entstehungskosten reduziert bzw. aufldsen kann.

Dies ist auch der Grund dafiir, dass Entwickler stets mit Kraft versuchen, Stellplitze
in ein Haus zu ,,pressen. Daher werden oftmals die Erdgeschossflichen, welche in
fritherer Zeit fiir Geschifte oder dhnliche Einrichtungen zu Verfiigung standen,
oftmals zu Parkplitzen umfunktioniert.

Die Umfunktionierung einer Gassenfliche wire grundsétzlich im Einzelfall kein
Problem, jedoch wurde und wird dies laufend bei einer Vielzahl von Héusern
gemacht. Auf diese Wiese sind bislang viele Fldchen verloren gegangen, die fiir das
Stadtleben nutzbar gewesen wiren. Dies trigt dazu bei, dass viele Stralen und Plitze
,verstummen® und vereinsamen. Dies kann zwar fiir den Einzelnen praktisch
aufgrund der Ruhe sein, jedoch fiihrt dies auch zur zusétzlichen Abwanderung der
vorhandenen Geschéifte und kann, bei unbelebten Gassen die Kriminalitit fordern.

63 Vgl. Robert Tremmel ,,Dachaubauten in der Stadtlandschaft®, Magistrat 19, 2004,
S23
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5. Forderungen

Im Jahre 1989 ist das Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
(WWEFSQG) verdffentlicht und in Kraft getreten. Dieses Gesetz regelt jedwede
Objekt- oder Subjektforderung, die in Form von einer Vielzahl von Forderschienen
gewehrt werden konnen. Beziiglich der Bewilligung einer Forderung obliegt die
Entscheidung dem Magistrat 50 der Stadt Wien (Wohnbauférderung und
Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten).®®

Nach dem WWEFSG gibt es sechs Unterscheidungen:

* Sockelsanierung

* Totalsanierung

* Blocksanierung

* Erhaltungsarbeiten und Einzelmalnahmen

¢ Thermisch energetische Sanierung (Thewosan)

* DachgeschoBausbau

66 Vgl. Christian Kummer ,Dachgeschossausbauten in Wiener
Griinderzeithdusern und ihre Auswirkung auf den baulichen Bestand”, 2015,
S33
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Abb. 22: Begriinter Innenhof nach einer Blocksanierung
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5.1 Die Sockelsanierung®’

Bei dieser Form der Sanierung sind zum Zeitpunkt der Sanierung die Wohnungen
bzw. Geschéftsflichen der Immobilie weiterhin vermietet und werden weiterhin
genutzt. Somit kann man sagen, dass es keinerlei Anderung in der Nutzverhiltnissen
des Haus gibt. Im Zuge dieser Form der Sanierung wird der allgemeine Standard der
Immobilie, der meist bei Griinderzeithdusern weit unter dem einer modernen
Immobilie liegt, angehoben und bezieht sich auf die Allgemeinflachen des Hauses.
Im Zuge dieser Sanierungsform wird die Fassade komplett erneuert, jedwede
Erhaltungsarbeiten nach §3 MRG (Mietrechtsgesetz) und es werden alle Leitungen
und Steigleitungen komplett erneuert. (Die alten Wasser-Bleileitungen der
Griinderzeithduser stellen oftmals eine Ursache fiir zahllose Wasserrohrbriiche und
Wasserschiden dar). Weiters werden bei dieser Sanierungsform oftmals ein Lift
und/oder neue Fenster eingebaut und diverse andere Verbesserungsarbeiten im Sinne
des §4 MRG erledigt. In Summe muss mindestens eine Anhebung des
Wohnstandards um zwanzig Prozent vorliegen, um dieser Sanierungsform zu
entsprechen. Nachdem ein Drittel der Wohnungen eines Hauses, bei dem diese
Sanierungsform vollzogen wird, Wohnungen der Kategorie C oder D sein miissen,
ist oftmals die Anhebung um die gegenstindlichen zwanzig Prozent kein Problem.

Grundsitzlich kann die Stadt Wien bei einer Sockelsanierung bis zu fiinfundzwanzig
Prozent der Gesamtinvestitionskosten als Darlehen zur Verfiigung stellen und kann
bis zu fiinfzehn Jahre ggfs. Zuschiisse ohne Riickzahlungspflicht oder
Annuitdtenzuschiisse zur Verfiigung stellen, wobei ein Prozentsatz der aus dem
Projekt resultierenden Wohnungen der Stadt Wien angeboten werden muss und auch
die Pfandrechte und VerduBerungsverbote zu ihren Gunsten im Grundbuch
eingetragen werden miissen.

Wohnfonds Wien geben in einer Broschiire ,,Sanieren von Althdusern. Der Weg zu
mehr Wohnqualitdt“, die 2009 herausgegeben wurde, ein ,,Rezept™ an, das in zehn
Schritten die Punkte bis zu einer Sockelsanierung aufzeigt:®®

* Forderansuchen

* Besichtigung samt vereinfachten Sanierungskonzept
¢ Punktebewertung/Vorpriifbericht

* Beauftragung eines Betreuers

* Mieterversammlung

* Hauptmietzinserhdhungsverfahren

67 Vgl. http://www.wohnfonds.wien.at - Wohnhaussanierung/Sanierungsarten
68 Vgl. ,,Sanieren von Althdusern* Der Weg zu mehr Wohnqualitdt, Wohnfonds
Wien, 2009, S126ff
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* Priifbericht/Zusicherung
* Baubeginn
* Schlussabnahme

¢ Endabrechnung

5.2 Totalsanierung®

Im Gegensatz zur Sockelsanierung stellt die Totalsanierung eine Sanierungsform dar,
bei der das Gebaude komplett leerstehend sein muss. Es geht somit nicht nur um die
Allgemeinflichen sondern das Haus wird, wie der Name schon sagt, total bzw.
komplett saniert, um im Zuge der Sanierung Kategorie A Wohnungen zu schaffen.
Im Rahmen einer Totalsanierung ist es keineswegs uniiblich auch das Dach
auszubauen und ggf. Zubauten bzw. Aufstockungen zu schaffen.

Bei dieser Sanierungsform kann es auch sein, dass nur ein marginaler Teil des
Bestandes iibrig bleibt und ein Teil sogar komplett abgerissen wird. Dies richtet sich
meistens nach der Lage (Blocksanierungs- oder Sanierungszielgebiet) oder der
Qualitdt des Bestandes. Wobei an dieser Stelle erwdhnt sei, dass ein kompletter
Neubau in diesem Zusammenhang nur bei besonderen Parametern bei der
Ausgangssituation Férderungen ermoglicht.

In dem Falle, dass 50% des Altbestandes erhalten bleiben, ist mit EUR 660 pro
Quadratmeter Nutzfldche als Forderung zu rechnen — eine Obergrenze wurde mit
EUR 59.400 pro Wohneinheit eingezogen. Im Ausmalf} von jahrlich 2,5% werden auf
die Periode von fiinfzehn Jahren Annuititenzuschiisse und/oder Zuschiisse, die nicht
rliickzahlbar sind, eingerdumt. Fiir den Fall, dass der Anteil des Neubaus mehr als
50% betrigt, verldngert sich die Laufzeit auf zwanzig Jahre und bis zu einer
Nutzfliche von 2000m® ist mit einer Férderung in der Héhe von EUR 700 pro
Quadratmetern zu kalkulieren. Bei mehr als 2000m” wiren es dann EUR 650 pro
Quadratmeter.

% Vagl. http://www.wohnfonds.wien.at - Wohnhaussanierung/Sanierungsarten

46



5.3. Die Blocksanierung’’

Grundsitzlich ist die Blocksanierung eine Sanierungsform, bei der die MaBBnahmen
der Sanierung liegenschaftsiibergreifend sind. Das Wohnbauforderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz sicht somit vor, dass hierbei die Lebensqualitét fiir die
Bewohner und auch stddtebauliche Maflnahmen zu erledigen sind, um auf diese
Weise gesamte Hauserblocke technisch und optisch zu verbessern bzw. erneuern.

Man kann somit sagen, dass es sich bei der Blocksanierung um eine Sanierungsform
handelt, die sehr umfangreich agiert, da nicht nur die Belichtungsverhiltnisse,
Verbesserungen der Wohnsituation wodurch auch die Kategorie der
Substandardwohnungen entféllt, Zubauten oder Neubauten sondern auch die
Schaffung von Parks bzw. Hof oder Griinflichen hierbei behandelt werden. Bei
manchen Projekten flieBen sogar Parameter in Bezug auf Verkehrskonzepte und der
Schaffung von Infrastruktur in Bezug auf Nahversorgung ein.

Aus diesem Grund kann man festhalten, dass die Blocksanierung eine Maflinahme ist,
bei der das Ziel nicht nur die Sanierung eines einzelnen Hauses ist, sondern eine
stadtebauliche Strukturverbesserung, eine Verbesserung der Infrastruktur und eine
okologische Verbesserung darstellt.

“Gemif §36 Zif. 3 WWSG 1989 in Anlehnung an STEG 1974:

Die Verbesserung der — ,aufgrund der vorhandenen Bebauung oder nach ihrer
sonstigen Beschaffenheit, den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse® — nicht entsprechenden Lebensqualitit fiir die BewohnerInnen.””"

Einer Blocksanierung liegt ein Blocksanierungskonzept zugrunde, welches folgende
Zielsetzungen hat:

* FEin mogliches Erneuerungspotenzial soll im Untersuchungsgebiet
herausgearbeitet werden, wodurch es im Zuge eines Neubaues oder einer
Haussanierung zu einer sozialen Durchmischung kommt

* Teilentkernungen sollen eine zu dichte Bebauung auflockern

* Okologische MaBnahmen

* Soziale Einrichtungen werden nach Bedarf eingerichtet, wodurch es zu einer
Verbesserung der sozialen Infrastruktur kommt.

* Der 6ffentliche Raum wird aufgewertet

79yl http://www.wohnfonds.wien.at - Wohnhaussanierung/Sanierungsarten
l'vg.  Stidtebauliche Strukturverbesswerung (Blocksanierung)“, Wohnbaufonds
Wien, 2013, S2
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* Verbesserung der Abdeckung in Bezug auf Nahversorgung — uU. Umnutzung
bzw. Nutzung von Leerstinden bei Geschéftslokalen bzw.
Erdgeschossflachen

* Verkehrskonzepte fiir den ruhenden Verkehr

Seitens der Wohnfonds Wien werden interdisziplinire Teams beauftragt
Sanierungsgebiete zu erstellen bzw. anhand ihrer Beschaffenheit (z.B.
Strukturschwache Gebiete). Diese Teams bestehen aus zum Beispiel Raumplanern
oder Architekten.

./"

Karte: MA14 - MZK

Legende Blocksanlerungsgeblete: :] Blocksanierungsgebiet gultig
in Vorberaitung [_ __] Blocksanierung in Nachbetreuung
Bestandserhebung [ I Blocksanierung mit abgelaufenear Galugkeit
: Entwicklung Blocksanierungskonzept Sanierungszielgebiet

Abb. 23: Gebietsplan des Wohnfonds Wien fiir eine geplante Blocksanierung (1120
Wien, Wolfganggasse)

Zusammenfassend ist somit zu sagen, dass eine Blocksanierung nicht nur eine
stadtebauliche MaBBnahme ist, sondern es werden auch immer neue Dachwohnungen
geschaffen, die durch die Blocksanierung in eine schone neu gestaltete Umgebung
eingebettet werden.
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5.4 Erhaltungsarbeiten und Einzelmafinahmen?72

Grundsitzlich sind jedwede Erhaltungsarbeiten, welche entweder allgemeine Teile
des Hauses (z.B. Installationen bzw. Leitungen) umfassen oder Arbeiten, die
vorbeugende MaBnahmen in Bezug auf Gesundheitsgefihrdung darstellen (z.B.
Entfernung der Bleileitungen, die in Griinderzeithdusern alltdglich sind), im
Mietrechtsgesetz im §3 zu finden. Es werden sowohl Sanierungen zur Forderung der
Senkung des Energieverbrauches als auch Mallnahmen zur Anbindung an das
offentliche Wassernetz bzw. Kanalnetz gefordert.

Im Zuge der Forderungen gibt es hierbei Annuitdtenzuschiisse oder Zuschiisse in der
Hohe von fiinfzig Prozent der Investitionskosten (iiber zehn Jahre), wenn beim
Ausgangsobjekt der Anteil der Kategorie C und D Wohnungen iiberwiegend ist und
die Investitionskosten durch die restlichen Wohnungen nicht zu decken sind. Weiters
diirfen die Sanierungsmafnahmen eine Kostengrenze von EUR 700 pro
Quadratmeter nicht tibersteigen.

An dieser Stelle sei erwihnt, dass einzelne Sanierungsmafinahmen wie ein Lifteinbau
oder die Errichtung von Parametern fiir die Barrierefreiheit bzw. die Errichtung einer
Zentralheizung nicht als umfangreiche Sanierung angesehen werden.

5.5 Die Thermische energetische Wohnhausanierung (Thewosan)73

Abb. 24: Thermische Sanierung (Ddmmung der AuBlenwand)

72 Vgl. http://www.wohnfonds.wien.at - Wohnhaussanierung/Sanierungsarten
7 Vgl. , Erhaltungsarbeiten/EinzelmaBnahmen® in Wohnfonds Wien Broschiire,
2014, S1ff
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Im Mittelpunkt dieser Sanierungsform stehen die Reduktion des Aussto3es von CO2
und Luftschadstoffen, welche durch die Reduktion des Energieverbrauches und des
Heizwarmebedarfes erreicht werden. Diese Sanierungsform kann man seit 2008 in
zwei Gruppen unterteilen — Deltaférderung und thermisch-energetische Sanierung.
Sollte man somit mindestens drei tiefgreifende Sanierungsmafinahmen an einem
Gebdude vollziehen, so bezeichnet man dies als umfassende thermisch-energetische
Sanierung. Zu diesen tiefgreifenden Sanierungsmafinahmen z&hlen zum Beispiel die
Dammung von Fassade und/oder Kellerdecke oder eine Erneuerung aller Fenster. Im
Gegensatz dazu wird eine Deltaférderung dann angewandt, falls eine umfassende
Sanierung entweder aus wirtschaftlichen, technischen oder rechtlichen Griinden nicht
durchgefiihrt werden kann. Dies liegt meist dann vor, wenn man als
Projektentwickler von Schutzzonen und/oder Hiusern unter Denkmalschutz
ausgehen muss.

Im Jahre 2007 wurde durch die OIB-Richtlinie 6 eine gesetzliche Richtlinie fixiert,
die bei umfassenden Sanierungen die Reduktion des Heizbedarfes fordert, die man
auch ggfs. ohne eine Forderung erreichen muss. Im Zuge dieser Richtlinie wurde ein
Richtwert erstellt, der als maximal zuldssigen jahrlichen Heizwarmebedarf hochstens
87,5 kWh pro Quadratmeter betrdgt, wenn mehr als fiinfundzwanzig Prozent des
Hauses im Zuge der Sanierungsmalinahmen saniert wird. Diese Richtwerte bzw.
Parameter beziiglich des CO2 Ausstof3es sind zwar gesetzlich geregelt, jedoch kann
man ggfs. auf verschiedene Férderungs- oder Finanzierungsmodelle zuriickgreifen.

Beziiglich der Finanzierung einer thermisch-energetischen Sanierung ist zu sagen,
dass mindestens ein Drittel an Eigenmitteln hierfiir erforderlich sind, wobei die
Forderung im Zuge von Betridgen erfolgt, welche nicht riickgezahlt werden miissen.
Die Hohe der Deltaférderung richtet sich nach der Hoéhe des reduzierten
Heizwéarmebedarfs, wobei man grundsétzlich mindestens dreiig Prozent des
selbigen eingespart haben sollte.

5.6 Der Dachgeschossausbau

5.6.1 Dachgeschossausbau im Zuge einer Gesamtsanierung’*

Die Sanierung, die in der gegenstindlichen Arbeit im Mittelpunkt steht, ist der
Dachgeschossausbau. Auch dies ist eine Sanierungsform, die aufgrund der Parameter
des Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes gefordert wird. Im Zuge
dieser Sanierung kann man somit die Aufstockung als Erweitung des Hauses
bezeichnen. Die Zuwendungen in Form von Forderungen bzw. deren Art bezieht sich
immer nach dem Programm der geplanten Sanierung.

™ Vgl. , Dachgeschossausbau® in: Wohnfonds Wien Broschiire 2013 S1 ff
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Mit einem Betrag von EUR 330 pro Quadratmeter ist dann zu rechnen, wenn man
den Ausbau der Dachfliche im Zuge einer thermisch-energetischen oder einer
Sockelsanierung in Angriff nimmt. Die Forderungen im Form von Zuschiissen, die
nicht riickzuzahlen sind bzw. Annuititenzuschiissen erstrecken sich auf fiinfzehn
Jahre. Diese Parameter dndern sich dann, wenn man das Dachgeschoss im Zuge einer
Blocksanierung ausbaut. Hierbei variiert die Hohe der Zuwendung zwischen EUR
650 und EUR 700 — proportional zur Nutzfliche — und die Dauer wird auf zwanzig
Jahre erweitert.

5.6.2 Dachgeschossausbau in Form von Innenausbau’®

Abb. 25: Innenausbau

Eine weitere Form der Forderung kommt Mietern und Eigentiimern von
Dachgeschossen zu, wenn es sich lediglich um einen Innenumbau der Dachflache
handelt. Hierbei gibt es verschiedene, wesentlich Férderungsvoraussetzungen:

* Die Personen, die die Forderung beantragen miissen entweder Mieter oder
Eigentiimer der zu sanierenden Wohnung sein und ihren Hauptwohnsitz dort
begriindet haben.

> Vgl. https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungsverbesserung/dachausbau.html
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Die gegenstindliche Wohnung darf die GroBe von 100 Quadratmetern nicht
iibersteigen und sollte nicht kleiner als 22 Quadratmeter sein. (Im Zuge der
Forderung werden dann ggfs. nur 100 Quadratmeter zur Berechnung
herangezogen)

Das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, muss mindestens ein Alter von
zwanzig Jahren vorweisen. (Die einzige Ausnahme stellen Kleingartenhiuser
da, fiir die es andere Richtlinien gibt.)

,Hinsichtlich der durch Zubau bzw. Aufstockung neu entstandenen Wohnung
gilt als Forderungsvoraussetzung, dass fir nicht lastabtragende
Konstruktionen nur Baustoffe verwendet werden diirfen, die zu einer
erheblichen Verringerung des Heizwédrmebedarfs fiihren, wobei auf die
Verwendung von teilhalogenierten Fluorchlorkohlenwasserstoffen (H-
FCKW)-, teilhalogenierten Fluorkohlenwasserstoff (H-FKW)-haltigen
Baumaterialien verzichtet wird und auf Polyvinylchlorid (PVC)-haltige
Baumaterialien sowie auf sonstige perfluorierte, organische und anorganische
Verbindungen mit hohem Treibhauspotenzial zu verzichten ist, sofern
entsprechende Alternativprodukte vorhanden sind.*

Die Personen, die sich fiir eine Forderung bewerben (Aufstockungen oder
Einbauten in Dachfldchen), die entweder kategoriecanhebend in Bezug auf
Wohnungen der Kategorie d, C oder B sind, miissen dem ,,begiinstigten
Personenkreis® in Bezug auf die Einkommensgrenzen gemall §11 WWFSG
1989 entsprechen.

Sollte der Antrag fiir eine Forderung seitens eines Mieters erfolgen, hat dieser
seinen Mietvertrag vorzulegen, aus dem die derzeitige Kategorie der
gegenstindlichen Wohnung eindeutig hervorgeht.

Die MaBnahmen, die im Falle einer Sanierung fiir eine Foérderung beantragbar sind:

Sollte der Einbau eines WCs oder Bades erstmalig erfolgen
Jedwede Einrichtungen fiir Feuchtrdume (z.B. Badewanne, Dusche, usw.)
Heizungen mit Gasbrennwerttechnologie

Kanalanschliisse, Liiftungen und Abfallstrange
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6. Finanzierung

Die Finanzierung stellt bei allen Projekten den wichtigsten Parameter dar. Dies ergibt
sich aufgrund der Tatsache, dass man das beste Grundstiick nur dann bebauen bzw.
das schonste Dachgeschoss ausbauen kann, wenn man die finanziellen Mittel dafiir
hat. Hier ist es nicht nur wichtig die richtige Bank sondern auch dabei die richtigen
Protagonisten zu haben, da ein Projekt, das man mit Baufortschritt misst, niemals
linear laufen kann und wird.

6.1 Finanzierungsvoraussetzungen

Bei jeder Form der Finanzierung gibt es seitens der Bank eine Vielzahl von
Voraussetzungen bzw. Bestimmungen (Covenants), die seitens des
Immobilienentwicklers vorab oder im Laufe des Projektes eingehalten werden
miissen. Kreditvertragsklauseln, die Auflagen fir Kreditnehmer (LTV, LTC,
Vorverwertungs-  und/oder  Eigenkapitalquoten,...)  enthalten und  bei
Verschlechterung der definierten Angaben zu Nachbesserungspflichten des
Kreditnehmers fiihren, stellen einen Standardbestandteil von Kreditvertrigen dar.

* Eigenkapital
Das Eigenkapital muss ,,upfront in das Projekt eingebracht werden. Ein

angemessener Eigenkapitaleinsatz durch den Entwickler bildet die
Voraussetzung fiir die Finanzierungsentscheidung der Bank und ist
grundsétzlich vor der Kreditzuzdhlung einzubringen. Der hier iibliche
Prozentsatz variiert und ist auch von dem Projekt abhidngig. Finanzierungen
ohne Eigenkapitaleinsatz sind heut zu Tage uniiblich und werden ggfs. Nur
bei einzelnen Projekten bei sehr groflen Kunden auf kurzfristiger Basis
durchgefiihrt.

* Kosteniiberschreitungsgarantie
Diese sollte unlimitiert, jedoch mindestens 20 Prozent der Baukosten
ausmachen.

e LTV/LTC
Loan to Value wird als das Verhiltnis des Kreditbetrages zum Marktwert der
gegenstindlichen Immobilien bezeichnet. Bestimmte Parameter bzw.
Prozentsitze stellen eine Richtlinie eines Kreditvertrages dar. Selbiges gilt fiir
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Loan to Cost, wo die Kreditsumme den Gesamtinvestitionskosten
gegeniibergestellt wird.

Auszahlung nach Baufortschritt

Es wird in diesem Zusammenhang niemals die gesamt Kreditsumme auf ein
Mal ausgezahlt. Die Auszahlung erfolgt nach Baufortschritt, der auf
unterschiedliche Art seitens der Bank kontrolliert wird. Dies gilt auch bei
Projekten, die nicht nach dem BTVG laufen.

Zeitbegrenzung

Die Developmentphase eines Projektes ist oftmals seitens der Bank zeitlich
begrenzt. Die Zeitspane von drei Jahren gilt als Richtwert. Bei groBeren
Projekten ist diese Phase sicherlich individuell anpassbar.

Prel ease/PreSale
Die Frage der Vorverwertung stellt oftmals einen wichtigen Punkt bei einem
Projekt an. Sollte man, wie in dieser Arbeit beleuchtet, lediglich das
Dachgeschoss ausbauen, kann man sicher auch ohne eine Vorverwertung
finanzieren, wenn die restlichen Parameter der Finanzierung diesbeziiglich
angepasst wurden.

Tilgungsfreie Periode/Balloon

Bei Parifizierungsmodellen, wie es bei Dachausbauten {iblich ist, werden die
Finanzierungen so aufgestellt, dass sie erst am Ende der Laufzeit riickgezahlt
werden. Bei einem vorzeitigen Verkauf werden dann oftmals Breakage
Kosten verrechnet (Abgeltung der Kosten, die der Bank durch die vorzeitige
Riickzahlung entstanden sind. In allen Kreditvertridgen ist diesbeziiglich ein
Prozentsatz angefiihrt.

Beim ,,Balloon* wird auf eine vorher vereinbarte Restaushaftung getilgt.

Generalunternehmer

Der Wunsch der meisten Banken ist, dass die Bauausfiihrung durch einen
bonititsméssig einwandfreien Generalunternehmer erfolgt. Dieser hat iiber
eine dem, Projekt entsprechende UnernehmensgroBe aufzuweisen. Eine
Fixpreis- und Fertigestellungsgarantie wére in diesem Zusammenhang
ebenfalls anzustreben.

Marktwert

Der Marktwert stellt im Zuge einer Finanzierung oftmals einen
Diskussionspunkt dar. Dies ergibt sich aufgrund der Tatsache, dass die Bank
nach jeweils giiltiger Konzernregelung bewertet. Das FErgebnis dieser
Bewertung weicht in den meisten Féllen massiv von dem tatsdchlichen
Marktwert ab. Nachdem sich aber die Berechnung der Covenenats
(LTV/LTC) nach der Bankbewertung richten, kann es zu massiven
Abweichungen kommen. Hierauf sollte sich jeder angehende Entwickler
vorbereiten. Somit sollte die eigene Berechnung sehr konservativ sein, bevor
man in das Gespriach mit einer Bank tritt.
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Die genannten Punkte stellen besondere Bestimmungen (Covenants) im
Kreditvertrag dar, die dem Kreditnehmer entweder zu einem bestimmten Verhalten
verpflichten und/oder ihm die Durchfiihrung bestimmter Mafnahmen verbieten oder
der Zustimmung der Bank abhingig machen und/oder zur Aufrechterhaltung
gewisser bilanzieller KenngroB3en verpflichten.

Bei Nichterfiillung dieser Bestimmungen konnen die Covenants zu einer Teil oder
Gesamtkiindigung des Kredites bzw. zu Nachbesserungspflichten fithren. Zur
Uberpriifung der Einhaltung ist seitens der Bank eine regelmiBige Berichtspflicht
seitens des Kunden laut den Parametern des Kreditvertrages erwiinscht bzw. der
Kreditnehmer dazu verpflichtet. Wahrend der Laufzeit des Kredites wird bankintern
seitens des jeweiligen Betreuers ein Review erstellt, in dem die
Mindestanforderungen aktualisiert und dem jeweiligen Risikomanager zur Kenntnis
gebracht werden.

6.2 SPV / Ring Fencing

Aufgrund der Tatsache, dass es nicht nur die Zusammenarbeit mit der Bank sondern
auch die Biindelung der einzelnen Kosten vereinfacht, rét es sich einen SPV (Special
Purpose Vehicle), eine sogenannte Zweckgesellschaft zu griinden. Solche
Gesellschaften werden fiir die Realisierung eines speziellen Projektes gegriindet.
Dadurch kann in der Regel auch das Kreditrisiko auf das jeweilige spezielle Projekt
eingegrenzt werden und gleichzeitig vermieden werden, dass Risiken, die aus den
sonstigen Aktivititen des/der Entwickler entstechen konnten, auf die jeweilige
Projektfinanzierung durchschlagen.

Der Begriff ,,Ring Fencing* geht einher mit der Verwendung einer SPY und steht fiir
eine ,abgeschottete Proejktfinanzierung™. Die Besonderheiten sind, dass
sichergestellt werden kann, dass der Zugriff auf die Substanz oder auf die Ertridgnisse
des Projektes und ein wertmindernder Einfluss weder von dritter Seite noch aus dem
Umfeld der Gesellschafter bzw. des Konzerns (z.B. durch Insolvenz einer Mutter-
oder Tochtergesellschaft) moglich ist.

Besondere Merkmale des Ring Fencing zur Veranschaulichung:

¢ Kreditnehmer ist eine Projektgesellschaft (SPV)

* Grundbiicherliche Sicherstellung inkl. Verpfindung o. Vinkulierung des
Versicherungsschutzes

* Hinterlegung von Blancowechsel samt Wechselwidmungserkldrung

* Abtretung der Mieteinnahmen sowie Mieteingangskonto (sollte bei der
gleichen Bank sein)

* Verpfiandung der Projektkonten

¢ Subordinierung von Gesellschafterdarlehen
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* Verpfiandung der Gesellschaftsanteile

* Vereinbarung einer Ausschiittungsregelung

* Diverse zusitzliche Covenants — insbesondere Negative Pledge Erklérung
(keine Haftungen, Fremdbankenverbindlichkeiten (nur eine Bank!!),
VerduBerung oder Belastung von Vermdgensteilen ohne Zustimmung der
Bank)

6.3 Der Weg zur Finanzierung

Die Wahl der richtigen Bank stellt, abgesehen von der Wahl des richtigen Objektes,
den wichtigsten Teil der ,,Reise zum fertigen Projekt™ dar. Die Bank muss auf die
Anforderungen des Projektes und der Projektentwickler auf die Anforderungen der
Bank eingehen.

Eine Priifung der Bonitét eines Projektentwicklers und dessen Liquiditétssituation
sowie eine Bewertung der zu finanzierenden Immobilie steht am Beginn eines jeden
Kreditprozesses. Hier gibt es bei allen Banken unterschiedliche
Bewertungsstandards.

Grundsitzlich wird bei jeder Immobilienfinanzierung eine Bonititspriifung
hinsichtlich des jeweiligen Kunden und der Transaktion per se durchgefiihrt um ein
Rating zu erstellen, das den Kreditprozess untermauert. Im Zuge dessen werden
auszureichende Projektfinanzierungen anhand des zu erwartenden Projekt Cash
Flows gepriift, wodurch es zu der ganzheitlichen Risikoeinschitzung kommt. Genau
dieser Parameter stellt ein Problem bei der Finanzierung eines Dachaubaus dar, sollte
der Rest des Hauses parifiziert und abverkauft bzw. nicht im Eigentum des
Bauwerbers des Daches sein. Grund dafiir ist, dass es dann im Zuge des Projektes zu
keinem Cash Flow (keine Mieteinnahmen) kommt, wodurch die Finanzierung ,,auf
andere Beine“ gestellt werden muss. Da es somit bei Immobilienprojekten, die auf
den Abverkauf abzielen zu keinem Cash Flow kommt, wird die Finanzierung
individuell angepasst.

In diesem Fall kann es passieren, dass die Bank zwar die Finanzierung endfillig
gestaltet, jedoch zusétzlich zu den iiblichen Parametern, wie zum Beispiel

* Erstrangige Darlehenshypothek in der Hohe von 100% des Kreditbetrages ob der
projektgegensténdlichen Liegenschaft,

* Verpfindung der Projektkonten (incl. Kaufpreis-Eingangskonten), welche bei der
kreditgebenden Bank zu fiihren sind,

* Verpfandung der Geschéftsanteile am Kreditnehmer,
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* Zwei Blankowechsel akzeptiert vom Kreditnehmer samt
Wechselwidmungserkldrung,

* Abtretung der Kaufpreisforderungen,
* Verpfandung der Objektversicherungen,

diverse andere Parameter fordert. Diese konnten zum Beispiel wie folgt aussehen:

¢ Kosteniiberschreitungsgarantie seitens des Geschiftsfithrers in angemessener
Hohe

* Verpfindung des Guthabens bzw. Hinterlegung der Bankgarantie fiir die
Zinsbelastungen

Grundsitzlich kann die Bank auch einen Prozentsatz an Vorverwertung wiinschen,
was sich oftmals negativ auf den Verkaufspreis auswirken kann, da die meisten
Menschen keine Wohnung kaufen, die — im Extremfall - noch nicht im Bau ist.

Einen sehr wichtigen Punkt stellt die Priifung des wirtschaftlichen Eigentiimers
seitens der Bank dar. In den letzten Jahren sind eine Vielzahl von neuen Richtlinien
und Verordnungen entstanden, die darauf abzielen Geldwische zu verhindern. Aus
diesem Grund miissen sich alle Bankkunden, die Finanzierungen wiinschen einem
solchen Test unterzichen. Im Zuge dieses Testes wird bis zur letzten natiirlichen
Person die Eigentumsverhiltnisse aller Gesellschaften gepriift, die an der
Finanzierung beteiligt sind. Die Grundlage fiir diese Untersuchung findet sich im §40
Ab. 1 BWG und seitens aller Banken sehr ernst genommen. Sollte der Bank diese
Nachforschung unmoglich sein, ist sie nach §40 Abs 2b BWG nicht berechtig in eine
Kundebeziechung mit dem neuen Kunden zu treten.”®

Durch das vorher beschriebene Ring Fencing oder der damit verbundenen
Verwendung einer SPV kommt es zu einer neuen Gesellschaft, in der das Bauprojekt
,,zu Hause* ist. Sollte diese Gesellschaft als Tochter einer ausldndischen Gesellschaft
fungieren, sollte man sich auf intensive Priifung seitens seiner Bank vorbereiten.
Dies ist auch der Grund dafiir, dass man die neue SPV ,auf sich alleine gestellt
griinden sollte, da man sich auf diese Weise sehr viel ,,Kopfschmerzen* erspart.

76 840 BWG — www jusline.at
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7. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

In einer Zeit, in der sich die Stadt ausdehnt und es laufend zu einer stddtischen
Nachverdichtung kommt, richten sich die Blicke der Projektentwickler und
Investoren auch auf den ungenutzten Raum unter dem Dach.

Somit gibt es zwei Schienen, weshalb man sich um den Dachboden kreativ
,.kimmert“. Auf der einen Seite kann man neue Wohnfliche schaffen, ohne die
Hausumrisse zu verdndern. Auf der anderen Seite sind die Dachgeschossflachen
proportional teurer zu verkaufen und dadurch lukrativer als die Flachen eines
Regelgeschosses. Dies ist auch der Grund, weshalb im Laufe der 1990er Jahre eine
Form von ,Goldgraberstimmung in Bezug auf die neu geschaffenen
Dachgeschosswohnungen entstand. Derzeit werden in der Inneren Stadt bereits
zwischen EUR 17.000 und EUR 24.000 pro Quadratmeter aufgerufen. Dies ist weit
mehr als bei einem normalen Regelgeschof3 und ldsst somit reichlich Potential fiir
eine grole Gewinnspanne.

Diese Entwicklung war der Grund fiir die Wahl des Titels der Arbeit. Es handelt sich
somit um eine Gegeniiberstellung der ,,Gelddruckmaschine und des
»Sorgenkindes®. Die Arbeit gibt auf der einen Seite die mdglichen Ausbauformen
und Typologien wieder, jedoch werden auch die ,,Sorgen” bzw. Parameter denen
man bei dem Ausbau einer Dachfldche ausgesetzt ist, beleuchtet.

Auf der einen Seite hat man das FErgebnis — die moderne, teure
Dachgeschosswohnung — im Auge und auf der anderen Seite wird der steinige Weg
zu diesem Ziel genau untersucht. Natiirlich gibt es eine Vielzahl von Forderungen,
die einem Entwickler fiir ein solches Projekt zur Verfiigung stehen, jedoch darf man
nicht vergessen, dass die Erlangung an gewisse Voraussetzungen gebunden ist und es
im Falle eine Dachausbaus eine Vielzahl von Richtlinien und Vorschriften gibt, die
bei einem ,,normalen‘ Projekt nicht zur Anwendung kommen.

Die Wiener Bauordnung hat einige Parameter erfasst, die beim Dachgeschossausbau
zu beachten sind. Auf die Bauklasse, die bei jedem Projekt eine gro3e Rolle spielt,
konzentriert man sich automatisch — dies ist hier nicht ausfiihrlich zu erortern.

Viel interessanter werden die Themen OIB-Richtlinien. Diese Richtlinien haben
sicherlich in den letzten Jahren bei so manchem Projektentwickler fiir
,Kopfschmerzen gesorgt, da sie einen massiven Kostenfaktor in Bezug auf
Machbarkeit und Realisierung eines solchen Projektes darstellen. Besonders das
Thema ,,Erdbebenschutz hat so manches Dach-Projekt zum Stillstand oder Abbruch
gebracht.

Ein zusitzlicher Parameter liegt im Denkmalschutz. Der Denkmalschutz ist definitiv
ein Faktor, der oftmals unterschitzt wird. Wobei der Ensembleschutz bzw. die
Schutzzone per se schon Kosten- bzw. Planungspunkte darstellen, sollte man
besonderes Augenmerk auf den Denkmalschutz legen. Dieser kann einen
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unschitzbaren Kostenfaktor darstellen und entscheidet oftmals tiber die Machbarkeit
oder Wirtschaftlichkeit eines Dachausbau-Projektes.

Aus diesem Grund ist bei einem Ausbau eines Dachschosses in einem
denkmalgeschiitzten Gebdude auch diese Behorde einzubinden, da auch die
Richtlinien des Bundesdenkmalamtes beachtet werden miissen um ein Projekt
erfolgreich umsetzen zu konnen.

Ein ,,Problem®, dass sich bei jedem Bauprojekt, bei dem das Dach ausgebaut werden
soll, ergibt ist die Stellplatzproblematik. Diese Verordnung kostet entweder fiir jede
einzelne Wohnung viel Geld, da man eine Ersatzleistung erbringen muss oder es
kostet noch mehr Geld, wenn man Erdgeschossflichen oder Kellerflachen
umfunktionieren muss. Aufgrund der Stellplatzverpflichtung stellt dies somit kein
,Luxusproblem* dar, sondern ist eine Richtlinie, die, wie beschrieben, im Wiener
Garagengesetz 1957 und der dazugehorigen Durchfiihrungsverordnung 2001 zu
finden ist. Davon abgesehen ist eine DachgeschoBwohnung, die iiber eine
Stellplatzverfiigt eindeutig leichter zu verkaufen. Sollte man sich somit fiir die
Ersatzleistung entschieden haben, sollte man das Fehlen des Stellplatzes auch im
Wohnungspreis subtrahierend berticksichtigen.

Neben dem klassischen Griinderzeithaus gibt es auch andere Gebaude, bei denen
man das Dach ausbauen konnte. Besonders in der Nachkriegszeit wurde sehr viel
gebaut. Diese Gebidude unterscheiden sich oftmals massiv vom klassischen
Griinderzeithaus. Obwohl hier das Thema des Denkmalschutzes in den meisten
Fallen entfillt, muss man trotzdem bedenken, dass sich diese Hauser sehr massiv von
einem Griinderzeithaus unterscheiden, dadurch die Parameter in Bezug auf
Konstruktion und Fassade angepasst werden miissen.

Weiters muss man auch sagen, dass ein GroBteil der Richtlinien fiir den Dachausbau
auf das Griinderzeithaus zugeschnitten sind, wodurch Abweichungen bei einem
Nachkriegshaus sehr stark moglich sind. Oftmals wurden in der Nachkriegszeit auch
Hauser in Bauliicken zwischen zwei Griinderzeithduser gebaut, jedoch niedriger.
Auch in diesem Féllen wurde meistens der Bestand in die Widmung eingefiihrt,
wodurch man ggfs. zusitzlich eine Umwidmung zur SchlieBung der Bauliicke
anstreben konnte. Der Vorteil bei einem solchen Projekt liegt dann natiirlich
zusitzlich in der Warmeddmmung, die optisch viel einfacher anzubringen ist, als bei
der gegliederten Fassade eines Griinderzeithauses — noch dazu weil dies, wie bereits
erwéhnt, oftmals nicht oder nur schwer moglich ist.

Die Eurocodes, die auch bei einem Dachprojekt zur Anwendung kommen, wollten
nur in dieser Arbeit erwihnt sein, da sie einen Bestandteil jedes Projektes darstellen.
Hier gibt es in Bezug auf Dachausbauten keine Besonderheiten, die einen
Projektentwickler bei einem Dachprojekt {iberraschen wiirden.

Die Finanzierung wurde in dieser Arbeit als Bestandteil eines jeden Projektes
ausfiihrlich behandelt. Sie entscheidet bei jedem Projekt iiber die Machbarkeit. Die
richtige Wahl der Bank und der Protagonisten entscheidet oftmals iiber die
Fertigstellung eines Projektes. Auch in diesem Bereich hat sich in den letzten Jahren
durch Immobilienkrise und Ahnliches einiges getan.
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Durch die Vorsicht, die die heutigen Banken an den Tag legen, kann es bei so
manchem Projektentwickler zu Parametern kommen, die ihm ein Projekt unmdglich
machen. Dies scheint auf der einen Seite ,,unfair* oder unangebracht, jedoch dient es
auf der anderen Seite der Stabilitdt der Banken und des Marktes. Durch die neuen
EU-Richtlinien oder die neuen Lendig Policys der Banken konnten die Kreditausfalle
stark reduziert werden, auch wenn parallel damit die Anzahl der Kredite reduziert
wurde.

Im zwischenmenschlichen Bereich gibt es das Sprichwort: ,,Gut priife, wer sich ewig
binde*. Dieses Sprichwort sollte man sich bei der Planung -eines
Dachgeschossausbaues genau vor Augen fiihren.

Die detaillierte Planung und Priifung eines solchen Projektes und aller Parameter —
egal ob Kosten, Forderungen, Wiener Bauordnung, etc. — entscheidet iiber die
Machbarkeit und den wirtschaftlichen Erfolg. Bei so manchem Projekt wurde durch
vernachléssigte oder unterschétzte Parameter der Gewinn ,aufgefressen®. Somit
kann man sagen, dass genau die Vorplanung eines DachgeschoBausbaues iiber die
Tatsache entscheidet, ob man bei dem vorliegenden Projekt ,,Geld druckt® oder sich
ein ,,Sorgenkind* ,,anlacht®.
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Kurzfassung

Die gegenstdndliche Masterthese befasst sich mit dem Thema des Ausbaues von
Dachrdumen in Wien und den damit verbundenen Problemstellungen. Nachdem der
Dachausbau aufgrund der zu erzielenden Verkaufspreise ( zwischen EUR 17.000 und
EUR 24.000 pro Quadratmeter in der Wiener Innenstadt) ein sehr profitables Projekt
darstellt, hat sich seit den 80er Jahren eine Welle der Umnutzung der bis dahin
leerstehenden Dachrdaume ergeben.

In Hinblick auf den allgemein zu erwartenden Gewinn und der damit verbundenen
,»Goldgraberstimmung® wurde in dieser Arbeit beleuchtet, welche Parameter bei
einem solchen Projekt zu beachten sind, da sich im Zuge eines solchen Projektes
viele Problemfelder ergeben konnen. Weiters wurden die Problemstellungen anhand
der geltenden Vorschriften, Richtlinien und allgemeine Problemfelder untersucht, die
seit den Anfiangen der Dachausbauten verschérft und/oder erweitert wurden.
Zusitzlich zu den Problemfeldern werden auch mogliche Forderungen und
Sanierungsformen dargestellt.

Die vorgestellten Parameter entscheiden im Endeffekt ob der Bauwerber mit einem
Dachprojekt ,,Geld druckt™ oder sich ein ,,Sorgenkind* eingehandelt hat.
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