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Kurzfassung

Bauen im Bestand gewinnt, aufgrund immer weiter steigender
Bevdlkerungszahlen und der Urbanisierung der Gesellschaft - immer
mehr Menschen drangen in die wirtschaftlich prosperierenden
Ballungszentren, im stadtischen Bereich stark an Bedeutung. Die (inner-)
stadtischen Bereiche sind grofRtenteils bereits stark bebaut und es
stehen nur mehr wenige stadtebaulich nutzbare, unverbaute
Grundflachen zur Verfigung. Deshalb muss nach Alternativen gesucht
werden, um im stadtischen Bereich neuen Wohnraum zu schaffen bzw.
Altbestand bestmdglich nutzbar zu machen. Bei diesen Vorhaben sind
vom Bautrdger bzw. Bauherrn neben bautechnischen und
wirtschaftlichen insbesondere auch rechtliche Aspekte zu beachten.

Aus bautechnischer Sicht ist, im Zuge einer technischen
Bauwerksaufnahme, in erster Linie die Grundsubstanz des
Bestandobjektes zu analysieren, um dem Bautrager bzw. Bauherrn die
notwendigen bzw. technisch machbaren baulichen MafRRnahmen
aufzuzeigen bzw. vorzuschlagen. Es wird zwischen MalRnahmen zur
Erhaltung  (Instandhaltungsmallnahmen) und Mallnahmen  zur
Erneuerung (Sanierung und Modernisierungen) unterschieden.

Ob es nur zu Instandhaltungsmaflnahmen (Wartung und Inspektion)
kommt oder ob tatsadchlich Sanierungen, wie bspw. Instandsetzungen
und Adaptierungen, umgesetzt werden spielt flir den Bautrager eine
wichtige Rolle, da MalRnahmen zur Erneuerung durchaus kostspieliger
sind als regelmalige Wartungsarbeiten an z.B. einem Lift.

Im Zuge eines geplanten Bauvorhabens an einem Bestandobjekt spielen
die Bestandsaufnahme und Dokumentation von vorhanden Mangel am
Bestandsobjekt (z.B. Schaden am Mauerwerk bzw. an tragenden Teilen,
Undichtigkeiten am Dach, alte Leitungen) eine wichtige Rolle. Das
technische und wirtschaftliche Risiko muss vorab ermittelt werden, um
die zu erwartenden Investitionskosten so gut wie moglich abschatzen zu
kénnen, was als solide Grundlage zur Entscheidungsfindung dient.

Ein Bautrager bzw. Bauherr wird im Regelfall nur dann in ein
Bestandsobjekt investieren, wenn diese Investition wirtschaftlich sinnvoll
sowie technisch und auch rechtlich leicht realisierbar ist.

Das Hauptaugenmerk dieser Arbeit richtet sich auf die rechtlichen (privat
und offentlich) Einflussfaktoren des Bauens im Bestand und hier
insbesondere auf Bauten im Stadtgebiet Graz, wobei jedoch die
bautechnischen Anforderungen ebenfalls berlcksichtigt werden.

Bei den privatrechtlichen Einflussfaktoren spielen insbesondere die
dinglichen Rechte (Eigentumsrechte, Bestandsrechte, Dienstbarkeiten
u.dgl.), das Mietrechtsgesetz (MRG) und weiters auch die Nachbarrechte
eine wesentliche Rolle.



Aus offentlich- rechtlicher Sicht sind unter anderem die Bau- und
Raumordnungsvorschriften der Lander und die dazu ergangenen
Verordnungen, die Bestimmungen des Denkmalschutzes, die
einschlagigen Bautechnikverordnungen und Normen sowie die
Verwaltungsverfahrensvorschriften zu beachten.

Im Anhang zur Arbeit wird anhand von Fallbeispielen dargelegt, wie
durch bauliche MaRnahmen - unter Bedachtnahme auf die technischen
und rechtlichen Einflussfaktoren - an einem Bestandsobjekt im
Stadtgebiet Graz die Bruttogeschol¥flache (BGF) erweitert werden kann.
Diese MalRnahmen wurden des Weiteren anhand einer Nutzwertanalyse
gegenubergestellt und ausgewertet.

Abstract

While the population numbers increase steadily, there is a distinctive
trend of urbanization. Because of this, building in existing becomes
necessary. In the urban areas the place to live gets tighter and therefore
there is hardly any place to build remaining. As a result building in
existing is required to fit residual spaces within urban areas. Old
buildings become refurbished to create further living space. During these
operations the investor or owner has to consider not only the technical
structure, but also economic and legal affairs.

First the technical structure of the building has to be inspected by the
involved people. After supervision and documentation of the building’s
shape, the owner or investor has to define the required refurbishment.
Therefore you need to know what kind of method is needed to restore
the building. There are two possible types of restoration. On the one it is
maintenance, while the other possibility would be restoration of the
building. The main goal is to generate more living or working space.

For the developer or owner it is necessary to know, which parts need to
be renovated and which costs it will effect. For the planned construction
project on an existing building, inventory and documentation of available
defects are crucial. For example there could be a damage on the
masonry, leaks in the roof or water inside the building. After that, a
decision has to be made, whether the building is worth a renovation or
not, and which works have to be done.

The builder or investor will typically only invest in the project if it is easy
to handle in terms of technical structure, economic and legal affairs.

The main focus of this master thesis is about the private and public rights
that influence the construction in existing with a special focus on the
urban area of Graz, especially the city centre of Graz.

The influencing factors based on the private law are real rights (right of
ownership, established rights, subserviencies), rent law and in particular
the neighbouring rights. Next to the private rights there are also public
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rights which need to be considered. These public rights are rights of the
federal state, monument protection, rights of construction and others.

After the elaboration of the legal parts in this master thesis, example
cases show the rebuilding of an existing building in different ways. The
reconstruction ranges from converting roof or cellar to apartments,
increasing the floors, to construct an entirely new building on a building
ground.

Each of these building types attempt to enlarge the living space up to a
maximum. Influencing factors by private, public and construction
stakeholders are considered and the various arrangements figured out
within a cost-benefit analysis.
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0 Einleitung

Der Begriff Bauen im Bestand umfasst diverse Baumallnahmen, welche
zur  Werterhaltung bzw. —steigerung von Bestandsgebduden
angewendet werden. Zu diesen baulichen MalBnahmen geh6ren neben
den diversen Um-, Aus- und Neubauten von Bauteilen,
Modernisierungen  und  Revitalisierungen  auch  energetische
Sanierungen des Objektes.’

Das Ziel einer baulichen MalRnahme, im Umfang eines Um-, Aus- oder
Neubaus im Bestand, ist es die gegebenen baulichen Attribute fir einen
potentiellen zuklnftigen Nutzen zu verbessern.

Dies beinhaltet neben dem Ausbau der R&umlichkeiten auch eine
mogliche Erweiterung der Bruttogeschol¥flache (Aufstockung oder
Zubau), energetische Optimierung der Aufdenschale durch Einbau neuer
Fenster, das Abringen eines Warmedammverbundsystem u.dgl..

Um ein derartiges Bauvorhaben bzw. eine derartige Mallnahme konkret
planen und umsetzten zu kdnnen muss zuerst eine bautechnische Ist-
Zustandserhebung durchgefiihrt werden, um dann Uber die
Notwendigkeit bzw. Zweckmaligkeit einer zu treffenden baulichen
MaRnahmen entscheiden zu kénnen. Es kann sich hierbei um
MaRnahmen der Erhaltung oder der Erneuerung handeln. Die
bautechnischen Gegebenheiten, das lokale Umfeld bzw. die Ortlichen
Gegebenheiten und die rechtlichen Rahmenbedingungen sind aus
planender Sicht relevant.

Von rechtlicher Seite sind neben den 6ffentlich- rechtlichen Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, ONORMEN u.dgl.) auch privatrechtliche
Vorschriften (z.B. dingliche Rechte, Nachbarrechte) in die Uberlegungen
zur Machbarkeit einer Veranderung am Bestandsobjekt mit
einzubeziehen. Die flir die Sanierung eines Bestandes erforderlichen
verwaltungsbehordlichen  Bewilligungen  (z.B.  Baubewilligungen,
Zustimmung des Bundesdenkmalamtes) sind vor Baubeginn zu
erwirken.

Aber auch die Rechte der Miteigentimer (Zustimmungserfordernisse),
der Anrainer, allfdlliger Dienstbarkeitsberechtigter (Leitungsrechte,
Uberbauungsrechte, Dachtraufe auf fremden Grund u.dgl.), der
offentlichen Hand (Gemeinde) und von diversen Leitungstragern sind zu
beachten.

Von bautechnischer Seite sind bestehende Bauplane, Plane Uber die
Ver- und Entsorgungsleitungen und eventuell vorhandene alte statische
Gutachten zu erheben. Dariber hinaus ist der Baugrund an sich, das

"FRICS, H. et al.: http://www.immobilien-fachwissen.de/online-lexikon. Datum des Zugriffs: 18.Juni.2016
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Bauumfeld (z.B. die Grindungen der Nachbargebaude) und die
Grundsubstanz des Bestandsobjektes zu erkunden und zu
dokumentieren.

Bautechnische
Bestandsaufnahme

Aufnahme Baugrund und Schadensermittlung

Umfeld

und -analyse

-welche baulichen Maftnahmen
miissen gesetzt werden
-Malnahmen der
Erhaltung/Erneuerung

“ Andere Immobilie

technischer
Bericht/Gutachten

MaRnahmen der MaRnahmen der

Erhaltung Erneuerung

Abbildung 1: Ablauf zur Erreichung von BestandsmaBnahmen
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Bauen im Bestand / Rahmenbedingungen

1 Bauen im Bestand / Rahmenbedingungen

Das Thema Bauen im Bestand und die damit verbundenen
Rahmenbedingungen  zur  Realisierung  zuklnftiger  baulicher
MaRnahmen werden eine zentrale Rolle fliir die weitere Entwicklung der
innerstadtischen Wohn- und Biroflachen spielen.

Ein Indiz fir das Mehraufkommen Bauen im Bestand im innerstadtischen
Bereich sind die ansteigenden Bevolkerungszahlen und der damit
verbundene fehlende Bauplatz in den Ballungszentren fur zusatzlichen
Wohnraum. Zumeist ist der innerstadtische Bereich stark bebaut und ein
Gewinn an zusatzlicher an Bruttogeschof¥flache kann nur durch einen
Zu- oder Ausbau realisiert werden.

Die Bevodlkerungszahlen in den Landeshauptstadten Osterreichs sind
zwischen den Jahren 2003 und 2013 im Schnitt um 7,4 % gestiegen.
Den starksten Zuwachs verzeichneten laut Statistik Austria:

1) Burgenland: Eisenstadt: + 14,1 %
2) Steiermark: Graz: + 12,9 %
3) Wien: Wien: + 9,3 %°

Laut  Statistik  Austria  wurde parallel zu dem  starken
Bevolkerungszuwachs in den Landeshauptstadten auch ein starkes
Wachstum im Wohnungsbau in den jeweiligen Bundeslandern
verzeichnet. So wurden z.B. in den letzten 5 Jahren in der Steiermark
sogar mehr als 17 Millionen m? neue Wohnflachen geschaffen, was ein
Plus von mehr als 45%, siehe Tabelle 1.

Tabelle 1: Ubersicht der zugebauten Wohnfliche®

Wohnungen gesamt

@ Nutz- Zuwachs

1981- Differ- | flache in | Nutzflache
Bundesland | - 5444 | AB20TT 1 "o | 2 (ab | ab 2011 in
2011) m?

Burgenland 99.956 147.376 | 47.420 107,3 5.088.166

Steiermark | 425.076 | 616.801 | 191.725 93,0 17.830.425

Wien 821.174 | 983.840 | 162666 70,4 11.451.686

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/index.html. Datum des Zugriffs:
06.Mé&rz.2016

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/index.html. Datum des Zugriffs:
06.Méarz.2016

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_und_gebaeudebestand/wohn
ungen/index.html. Datum des Zugriffs: 12.Juli.2016
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Bauen im Bestand / Rahmenbedingungen

Neben der Zuwanderung der Bevolkerung in urbane Gebiete entwickeln
sich die sog. ,Einpersonenhaushalte” zu einer zusatzlichen Belastung in
Hinblick auf das geringe Wohnangebot der Ballungszentren - diese
stiegen in den vergangenen vier Jahrzehnten um durchschnittlich
10,7 % an.

Durch die kontinuierliche Zuwanderung von Menschen in die
Ballungszentren mussen die Verantwortlichen der Kommunen
stadtebauliche MaRnahmen treffen, um die Zuwanderung in geordnete
Bahnen zu lenken und neuen Wohnraum zu schaffen. Die bestehenden
Infrastrukturen (StralRen, Parkmoglichkeiten u.dgl.), Abwasseranlagen,
Trinkwasserversorgung, Wohnraume und Nutzflachen mussen adaptiert,
erweitert oder neu geschaffen werden.

Neben den Umbaumalnahmen, welche ein Bestandsobjekt bietet, kann
ein Ankauf benachbarter Liegenschaften ebenfalls in Betracht gezogen
werden, um so eine Optimierung des Projektes zu erzielen. Dies ist im
stark bebauten innerstadtischen Bereich oftmals nicht realisierbar, da auf
angrenzenden Grundstlicken bereits Wohn-/ Birogebaude errichtet sind.
Auch steht oftmals das stadtische Stadtentwicklungskonzept gegen
einen Zu- oder Neubau, da durch die Bedeutung von vorhandenen
Freiflachen der Erholungsraum fiir die Bevdlkerung verkleinert wird.

Im Bereich der Stadt Graz ist noch auf eine Besonderheit Bedacht zu
nehmen. Die Altstadt der Stadt Graz ist UNESCO Weltkulturerbe, das
besonders schitzenswert ist. Der Schutz des Weltkulturerbes wird unter
anderem durch die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes und des
Grazer Altstadterhaltungsgesetz gewahrleistet. Samtliche baulichen
MafRnahmen in diesem Bereich missen durch die zustandigen Behdrden
bewilligt werden.

° http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/index.html. Datum des Zugriffs:
06.Mé&rz.2016

04-Nov-2016

Ty,

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



2 Bautechnische Bestandsaufnahme

Generell spielt fur das Bauen im Bestand der Zustand des
Objektgebaudes eine wesentliche Rolle. Hierbei missen neben den
offensichtlich zu sanierenden Bauteilen auch die bauphysikalischen
Gegebenheiten der Bauteile beachtet werden. Um etwaigen baulichen
Risiken wahrend der Bauphase vorzubeugen, muss eine bautechnische
Bestandsaufnahme bei zu sanierenden bzw. zu erweiternden
Bestandsobjekten, sowohl hinsichtlich des Baugrundes, des
Bauumfeldes und der eigentlichen Bausubstanz, durchgefihrt werden.

Mitunter sind auch diverse Beweissicherungsmaflnahmen vorzunehmen,
um fur allfallige zivilrechtliche Forderungen (z.B.
Schadenersatzanspriiche von Anrainern) gewappnet zu sein.

Laut Prof. Dipl.-ing. Dr. Moschig sind bei der eigentlichen
bautechnischen Bestandsaufnahme am zu sanierenden bzw. zu
erweiternden Objekt sdmtliche Bauteile eingehend auf ihre vorhandene
Bausubstanz zu untersuchen, um den aktuellen Zustand dieser zu
ermitteln.  Wichtig ist vor allem die Prifung der tragenden
Konstruktionsteile, wie z.B. tragende Wande, Fundamente, Decken und
Bdden, die im Zuge von Sanierungsmaflnahmen mitunter kostspielig
wieder hergestellt werden mussen. Daruber hinaus sind unter anderem
auch der Zustand und die Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
erheben und zu dokumentieren. Samtliche gesammelten Informationen
Uber das Bestandsobjekt sollten, soweit notwendig und machbar, unter
zu Hilfenahme von Fotos umfassend dokumentiert und in der Folge in
Planen verarbeitet und analysiert werden, um eine detaillierte Planung
und eine Wirtschaftlichkeitsprifung zu ermdéglichen.

Die Kosten fur die Erstellung eines technischen Gutachtens auf Basis
einer  bautechnischen  Bestandsaufnahme hangt bei einem
Bestandsgebdude von mehreren Faktoren, wie bspw. Dimension des
Bestandes, Alter, Lage, denkmalgeschitzte Bauteile, Bauphysik,
potentielle Schadensfalle, ab. Eine allgemeingliltige Aussage Uber die
anfallenden Kosten flr ein technisches Gutachten kann daher nicht
getroffen werden, denn diese muissen von den zuvor erwahnten
Parametern abhangig gemacht werden.

21 Technische Aufnahme des Baugrundes und des
Bauumfeldes

Die Aufnahme des eigentlichen Baugrundes sollte unter anderem dazu
dienen die Einflisse des Untergrundes auf die Statik des zu sanierenden
Bestandobjektes abzuklaren, um z.B. Setzungen des Bestandobjektes
bei einer Aufstockung zu vermeiden. Darlber hinaus sind allfallige unter
dem Bestandsobjekt verlaufende alte Ver- und Entsorgungsleitungen, in
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das Baufeld unterirdisch hineinragende Bauteile des Nachbarobjektes,
U-Bahntrassen u.dgl. zu erheben.

Das Bauumfeld, die benachbarten Liegenschaften und die Flachen des
offentlichen Gutes (Stralen und Parkplatze) sind mit zu betrachten, um
z.B. die Gefahr von Setzung des Erdreiches am Nachbargrundstick, von
Hangrutschungen und Beschadigungen an der Statik der
Nachbarobjekte abschatzen zu kénnen. Dazu wird es notwendig sein, in
Abstimmung mit der jeweiligen Eigentimern der benachbarten Objekte,
in die Bauplane und statischen Berechnungen (Anm.: soweit noch
vorhanden) Einsicht zu nehmen, alte Einreichunterlagen und
Baubescheide bei der Behdrde auszuheben und zu analysieren.

Beachtung sollte auch dem Umstand geschenkt werden, ob durch die
geplanten baulichen MaRnahmen nicht vielleicht Nutzungsrechte Dritter
beeintrachtigt werden kénnten (z.B. bei einer Begehung wird festgestellt,
dass die Flache fur den geplanten Zubau von Dritten als FulRweg oder
Zufahrt benutzt wird). Hierbei ist eine rechtliche Abklarung zwingend
notwendig. Eine potentielle Kontaminierung des Untergrundes sollte
vorab ergriindet und dokumentiert werden. Ebenfalls wird ein Blick in
den aufliegenden Bombenblindgangerkataster nicht von Nachteil sein.

2.2 Technische Bauwerksaufnahme

Die technische Bauwerksaufnahme hat das Ziel ein Gesamtbild des
Bauobjektes mit allen Besonderheiten wiederzuspiegeln. Dies erfolgt im
Zuge einer Bauwerksbegehung, wobei anhand eines Bestandplanes
(soweit vorliegend) oder anhand eines neu zu erstellenden Planes
samtliche Informationen Uber die Bausubstanz wie z.B. verwendetes
Material, Alter des Materials, verwendete Dimensionen, optische
Schaden und Setzungen dokumentiert werden.

Vor der Begehung des Bestandobjektes sind samtliche Informationen
Uber das Objekt wie z.B. der Standort, die Firstausrichtung, das
vorhandene Tragsystem und das Bauwerksalter zu erheben.
Existierende bzw. vorliegende Baubewilligungsbescheide bzw. -plane
und urspringliche historische Einreichunterlagen sollten beigebracht,
gepruft und mit dem tatsachlichen Baubestand abgeglichen werden.

Die Innenrdume (Keller, Wohn-/Blroraume, Geschéaftslokale und
Dachboden) sind ebenfalls zu begutachten und das Ergebnis zu
dokumentieren. Die Raume sollten stockwerksweise im Uhrzeigersinn
anhand von Planen begangen werden, sodass eine spatere Auswertung
gut nachvollziehbar ist. Eine Zustandsbeschreibung wird fiir jeden
einzelnen Raum durchgefuhrt, wobei z.B. Risse in den Wanden und
Decken, Setzungen des FulRbodens, Schimmelbefall, Fukbodenzustand
und die Leitungsfihrungen bzw. der Zustand der Ver- und
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Entsorgungsleitungen aufgezeichnet werden. Auch die
Bestandsaufnahme der Raume sollte mittels Fotos unterstrichen werden.

Mandelbachtal Lo -

e — w
-
= 1

Ein ideales Beispiel zur
Erforschung alter Bausubstanz. ..

3 -

i'MWH\._WHHHIHHH

Abbildung 2: Beispiel fiir eine Bestandsaufnahme®

Die historische Vergangenheit eines Objektes darf nicht auf’er Acht
gelassen werden. Die Bauhistorie (z.B. Umbauten, Kriegsschaden, die
vielleicht mangelhaft behoben worden sind) sollte - soweit moglich —
mittels Recherchen bei den zustdndigen Behorden bzw. den
Voreigentiimern erhoben werden.

Bei historischen Gebauden ist auch zu prifen, ob diese nicht unter das
Denkmalschutzgesetz fallen. Dann ist mit bautechnischen Vorgaben
(z.B. zu verwendende authentische Materialien) seitens des
Bundesdenkmalamtes zu rechnen, die nicht nur technisch aufwendig
sein kénnen, sondern sich auch negativ auf die Wirtschaftlichkeit bzw.
Machbarkeit der Bestandsanierung auswirken kdnnen.

Alle gesammelten Daten (ber das Bestandsprojekt sind zu
dokumentieren und dienen — neben dem Ergebnis der Prifung der
rechtlichen Rahmenbedingungen — als Basis fir die wirtschaftliche
Entscheidungsfindung, die weitere Planung und letztendlich fur die
technisch wirtschaftliche Machbarkeit des Projektes.

6 WALLE GMBH: Bestandsaufnahme Wohnhaus.
http://www.walle.de/w_referenzen_architektur_privat_Bestandsaufnahme_Wohnhaus.php. Datum des  Zugriffs:
31.Juli.2016
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Zu einer vollstandigen Baudokumentation gehoren:
1) ,Auswertung vorhandener Pléne

2) Auswertung vorhandener bildlicher Darstellungen (Olbilder,
Aquarelle, Fotos)

3) Auswertung schriftlicher Quellen

4) Auswertung miindlicher Uberlieferungen
5) Bestandsaufnahme des Objektes

6) Fotodokumentation des Objektes

7) Miindliche Beschreibung des Objektes

8) Zusammenfassende Analyse aus den Punkten 1 bis 7

2.2.1 Raumbuch

Das Raumbuch wird anhand der Bauwerksaufnahme bzw. -begehung
angefertigt und beinhaltet samtliche Raume vom Keller bis zum
Dachgeschof3. Die erhobenen Raume werden systematisch katalogisiert,
z.B. durch die Zuweisung von spezifischen
Raumidentifikationsnummern. Die Ausstattungsmerkmale, die
Grundflache und Hoéhe der Raume, die derzeitige Nutzung, die Nutzer
der Raumlichkeiten (Mieter/Pachter), die vorhanden Ver- und
Entsorgungsleitungen, Telefon und Internetanschliisse und sonstige
Spezifika werden dokumentiert. Die Dokumentation kann durch Fotos
und Lageplane erganzt werden.

" MOSCHIG, G.: Bausanierung, Grundlage - Planung - Durchfiihrung. S. 38
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'Raumbuch-Prototyp

Raumnummer EUR20EG12BU
Basisdaten

Gebaude EUR20

Stockwerk Erdgeschoss
Raumnummer 12

Strafie Europaplatz 20
PLZ/Ort 8020 Graz
Verwendung Planausgabe(NF2)
Raumtyp Blro{NF)
Nutzungstyp Nutzfiache
Nutzung

Hauptbenutzer Bauamt
physikalische Eigenschaften
Zwischengeschoff Nein

Flache [m?] 17,58

Héhe [cm] 320

Boden PVC
Zusatzinformationen

Reinigung 2xwichentlich Art Fremdreinigung

Abbildung 3: Beispiel fiir ein Raumbuch®

Durch das Auswerten der vorhandenen Daten kann eine zukinftige
Entwicklungsmdglichkeit in der Nutzung des Objektes aufgezeigt
werden. Das Raumbuch ermdglicht dem Eigentimer eine leichtere
Verwaltung der Bestandsimmobilie und erleichtert dem Eigentiimer auch
die kunftige Entscheidung tber die Art der Nutzung bzw. der Entwicklung
der Bestandsimmobilie. Durch die physikalischen Eigenschaften eines
Raumes kann dessen Nutzung bestmdglich verarbeitet werden, z.B. bei
eingetragenem Fliesenboden - Nutzung als Sanitarraum und nicht als
Schlafzimmer.

Das Raumbuch sollte — mehrfach gesichert - beim Eigentimer bzw. der
Hausverwaltung aufliegen und laufend aktualisiert werden. Eine digitale
Fassung erleichtert im Ubrigen die Aktualisierung und ist in der Praxis
praktikabler.

2.2.2 Schadensermittlung und -analyse

Die Schadenserhebung erfolgt im Zuge der Begehung des
Bestandobjektes. Hierbei richtet sich die Aufmerksamkeit auf Erhebung
diverser Schaden, die verschiedenen Ursprungs sein konnen. Schaden
kbnnen durch Feuer, Wasser, Ungeziefer, Planungs- und
Ausfiihrungsmangel, dauerhafte Abnutzung u.dgl. entstehen. Eine
detaillierte Liste der Schaden und der festgestellten Ursachen sollte
erstellt werden. ISt der Ursprung des Schadens nicht anlasslich der

8 STABER, J.; KERN, M.; MAURER, E.: Facility Management SS2014. Ubungsprojekt SS 2015 - Gruppe 15. S. 12
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Bautechnische Bestandsaufnahme

Begehung feststellbar, so sollte die Ermittlung umgehend danach
erfolgen, um eine weitere Verschlechterung des Schadensbildes bzw.
der Bausubstanz zu vermeiden.

Im Zuge der Dokumentation der Schaden ist es wichtig die
Schadenskategorie zu ermitteln:

e Kontinuierlich laufender Schaden, welcher gestoppt werden kann
(z.B. setzungsbedingte Risse im Mauerwerk)

Abbildung 4: Beispiel fiir setzungsbedingte Risse am Mauerwerk®

e Kontinuierlich laufender Schaden, welcher nicht gestoppt werden
kann (z.B. Schwinden)

Ty,

Abbildung 5: Beispiel fiir Schwinden'®
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9 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 104

o BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 102
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e Einmalig aufgetretenes Schadensbild, durch einmalige Belastung
(z.B. Aufprall, Einschlag)

sm=ce

Bei der Ermittlung der Schaden muss auch die Schadensursache geklart
werden. Ist der Schaden durch eine einmalige Einwirkung entstanden
bzw. besteht die Gefahr eines kontinuierlichen Wachsens. Alle
auftretenden Risse am Tragsystem mussen Uberprift und dokumentiert
werden. Abplatzungen, eine Freilegung des Bewehrungsstabes und
angetroffene Durchbiegungen von Stiitzen, Decken und Tragern missen
begutachtet und dokumentiert werden. Bauwerksrisse kdonnen durch
Schwinden, Uberbelastung oder Kriechen hervorgerufen werden.

Bauteilverformungen konnen gem. Abbildung 7 aufgegliedert werden.

""MUNCHEN, T. &.: Schaden. http://bausachverstaendiger.com/fachgebiete/schaeden/. Datum des Zugriffs: 09.Juli.2016
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Verformung

last- und

lastunabhangig zeitunabhangig zeitabhingig

plastische
Verformung
(Kriechen)

elastische

Schwinden Verformung

Abbildung 7: Verformungsarten12

Setzungsbedingte Risse an den Wanden missen Uber langere Zeit
beobachtet werden, um eine etwaige Dynamik in den Setzungsrissen
abklaren zu kénnen.

Feuchtigkeitsstellen im Bestandsobjekt missen begutachtet bzw. die
Ursachen abgeklart werden, um die mdglichen Auswirkungen auf die
Bausubstanz und die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung abschatzen zu
konnen. Die Schadensermittlung bzw. -analyse ist ein wichtiges
Hilfsmittel flr die weiterfliihrende Planung von Baumafinahmen am
Bestandobjekt und lasst Rickschlisse auf urspringlich nicht in
Erwagung gezogene, jedoch notwendige Sanierungsmalnahmen zu.

Festgestellte Schaden kdnnen sich auch auf die Wirtschaftlichkeit des
Bauvorhabens auswirken und eine Neubetrachtung erforderlich machen.

2.2.3 Messgenauigkeiten

Nach einer vollstandigen technischen Bauwerksaufnahme erfolgt die
exakte Vermessung des gesamten Bestandobjektes, insbesondere des
zu sanierenden Bauteils bzw. des von einem Zu- oder Ausbau
betroffenen  Bauteils bzw. der benachbarten Bauteile bzw.
Nachbarobjekte (soweit betroffen).

Im Blickpunkt dieser Betrachtung stehen lediglich die Messgenauigkeiten
und die Mal3stébe der Plane.

"2 BIELEFELD, B.; WIRTHS, M.: Entwicklung und Durchfiihrung von Bauprojekten im Bestand. S. 127
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,Bestandspléne werden im Mal3stab 1:50 mit einer Fehlertoleranz von
+0,5cm in Bezug auf die Messgenauigkeit, bzw. von +1mm der
Zeichnungsgenauigkeit erstellt. Detailpunkte kbnnen in einem gré8eren
MalBstab, gegebenenfalls 1:25 bzw. 1:10, erstellt werden, in
Sonderfallen bis zum MaBstab 1:1.“"

Das Bestandsobjekt bzw. die betroffenen Bauteile werden mit einem

einfachen Aufmall aufgenommen und dienen in weiterer Folge als

Grundlage flr die Schatzung der zu erwartenden Sanierungskosten.
,Unter einem einfachen Aufmall versteht man die schematische
Darstellung des Bauobjektes, wobei die Stellungen der wesentlichen
Bauteile zueinander durch entsprechende Messungen

(Diagonalmessungen usw.) erfasst werden. Verformungen in der
Fliche selbst werden nicht beriicksichtig. “"*

Die Methode des einfachen Aufmafles wird fir Einfamilienhauser,
Fabriken u.dgl. verwendet, die nicht unter Denkmalschutz stehen. Bei
denkmalgeschitzten Bauwerken ist ein einfaches Aufmall nicht
ausreichend und es muss ein verformungsgetreues Aufmaly erstellt
werden, das auch die Neigungen der Decken, Wande und Stiitzen
beinhaltet. Auf Basis dieser Messergebnisse werden dann die Bauplane
und Schnitte fiir das Bauvorhaben angefertigt, die dann mit den weiteren
Einreichunterlagen und dem Bauansuchen zur zustéandigen Baubehdrde
ergehen.

Bei einfachen Projekten sowie im Zuge der Vorplanung kann fir die
Erstellung von Planen das einfache Aufmal’ herangezogen werden.

Bei der Vorplanung einer baulichen Mallhahme missen noch keine
Anschlussdetails oder Detailldsungen ausgearbeitet werden. Deshalb
kénnen die Plane in einem Malstab 1:50 oder 1:100 dargestellt werden.

Werden konkrete Anschlussdetails, z.B. Anschluss einer Bodenplatte an
die Grindung bendtigt, so missen diese in einem gréfleren Malstab
gezeichnet sein, um diverse Bewehrungsstabe, Abstande von Schichten
etc. erkennen zu konnen. Hier ist ein einfaches Aufmafd nicht mehr
ausreichend und es muss ein verformungsgetreues Aufmaly erstellt
werden, welches die Neigungen der einzelnen Bauteile beinhaltet.

" MOSCHIG, G.: Bausanierung, Grundlage - Planung - Durchfiihrung. S. 23

" MOSCHIG, G.: Bausanierung, Grundlage - Planung - Durchfiihrung. S. 26
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Tabelle 2: Ubersicht AufmaR

MaRstab Einfaches Aufmal} MaRstab Verformungstreues
Aufmalfd
Komplexe
. Besprechungsgrundlagen, Detailldsungen
1:100 .
Vorplanung (Tdren- und
1:95 / Fensterleibungen)
1:100/ Einfache 1 11(1) : der?l?nlfl(;?sérsuciﬁliﬁgter
1:50 Sanierungsmallinahmen ' 9

Bauteile

Struktur von Saulen,

1:50 Wanden. Decken Durchbiegungen
1:50 Lichte Raummalle
1:50 Erfassen von Bauschaden

2.3 ,Due Diligence“-Priifung

Der Begriff ,Due Diligence“ hat seinen Ursprung in den amerikanischen
Kapital- und Anlegerschutzrechten und regelt die Prifung und
Bewertung eines Kaufobjektes durch einen potentiellen Kéufer. Im Zuge
dieser Priifung wird das Kaufobjekt analysiert, gepriift und bewertet, um
die relevanten Entscheidungsunterlagen fiir einen méglichen Erwerb
vorzubereiten. Auf Basis einer ,Due Diligence“-Priifung trifft der Investor
bzw. Interessent dann seine Entscheidung.’

Die ,Due Diligence“-Priifung erstreckt sich Uber nachstehende finf
Betrachtungsebenen:

Due Diligence-Priifung

Umwelt-
technisch

Wirtschaft-

lich Steuerlich Technisch

Rechtlich

Abbildung 8: Die fiinf Betrachtungsebenen einer ,,Due DiIigence“-Priifung"5

Inwieweit man in den einzelnen Betrachtungsebenen ins Detail geht
hangt von der jeweiligen Zielvorgabe und den Anforderungen des

" BUSTA, M.; FASSL, P.; LEDL, A.: Planen und Bauen im Bestand - Due Diligence im Denkmalschutz. Tagungsband. S.
189ff

"®BUSTA, M.; FASSL, P.; LEDL, A.: Planen und Bauen im Bestand - Due Diligence im Denkmalschutz. Tagungsband. S.
192
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Investors bzw. Interessenten ab und daher kann diese mehr oder
weniger intensiv ausfallen.
Im  Regelfall kommt eine ,Due  Diligence*Priifung  bei
Unternehmenskéufen bzw. -libernahmen zur Anwendung. Im Rahmen
dieser Priifung werden samtliche Rechte und Pflichten, bestehende

Vertrdge, die wirtschaftliche Situation, technische und rechtliche
Bestanddaten dargelegt und etwaige Risiken aufgezeigt. "

Auf Basis der ,Due Diligence*-Priifung wird dann im Regelfall die
Entscheidung getroffen, ob das Objekt gekauft wird oder nicht. Die ,Due
Diligence“-Priifung dient auch der Dokumentation der rechtlichen
Verhéltnisse zwischen Kaufer und Verkaufer, der zu erwartenden
Risiken und als Basis fir die Abwicklung von etwaigen
Gewahrleistungsanspriichen zwischen den Vertragspartnern.

Nach der o0sterreichischen Rechtsordnung ist die ,Due Diligence®-
Prifung als Werkvertrag zu qualifizieren, wobei der geschuldete Erfolg
der Prufbericht ist.
,Nach den &sterreichischen zivilrechtlichen Bestimmungen haftet
entgegen dem angloamerikanischen Caveat-emptor-Prinzip

grundsétzlich  der  Verkdufer fir die Mangelhaftigkeit des
Kaufgegenstandes.“’®

Gewahrleistungsanspriiche, Garantieversprechungen und mangelhafte
Ausfiihrung des ,Due Diligence“ Berichtes werden gem. § 928 ABGB, §
880a ABGB und § 1313a ABGB geahndet.

Die Regeln einer ,Due Diligence“-Prifung kdnnen sinngemaf und leicht
adaptiert auch fir die Entscheidungsfindung bei baulichen Malinahmen
am Bestandobjekt herangezogen werden.

2.3.1 Technische ,,Due Diligence*

Die technische ,Due Diligence” Betrachtungsebene umfasst den
technischen Zustand von Gebauden, Maschinen und Anlagen. Im Bauen
im Bestand spielt der Zustand des Bestandobjektes eine wichtige Rolle
und sollte dementsprechend detailliert aufgearbeitet werden. Dazu
zahlen Faktoren wie z.B.:

1) ,Gebéude (augenscheinlich und vertiefend)
2) Standfestigkeit und Tragwerk
3) Bauphysikalische Betrachtung

" BUSTA, M.; FASSL, P.; LEDL, A.: Planen und Bauen im Bestand - Due Diligence im Denkmalschutz. Tagungsband. S.
191

e ROPER, L. Due Diligence und Gewabhrleistung im Share Purchase Agreement.
https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.LIgesrz20090312. Datum des Zugriffs: 10.Juli.2016
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4) Schadensaufnahme  und  Instandsetzungsaufgaben  mit
Kostenangaben

5) Gebdudetechnik (Funktionstlichtigkeit und Leistung) “9

2.3.2 Wirtschaftliche ,,Due Diligence*

In dieser Betrachtungsebene werden die wirtschaftliche Ertragslage des
Bestandobjektes, der Standort, die kiinftige Standortentwicklung, der zu
erwartende Sanierungsaufwand, der Energieverbrauch und die
zukilnftige Nutzungsmoglichkeiten genauer dargestellt. Die Markt- und
Wettbewerbsanalyse kann fur die wirtschaftliche Betrachtung der
Bestandsimmobilie nicht aulRer Acht gelassen werden. Der Vorteil hierbei
ist, dass der Kaufer bzw. der Eigentimer flr seine
Sanierungsentscheidung die Bewertungskriterien und deren Gewichtung
selbst festlegen und dementsprechend beurteilt kann.

Zusammenfassend zahlen zu den Aspekten der wirtschaftlichen ,Due
Diligence” folgende Punkte:

1) Standort

2) Markt- und Wettbewerbsanalyse

)
3) Prognosen
)

4) Kosten-/ Nutzenfaktor

2.3.3 Rechtliche ,,Due Diligence*

Die Betrachtungsebene ,rechtliche Due Diligence” umfasst unter
Anderem die Abklarung der Eigentums- und Nutzungsverhéltnisse, die
bestehenden behordlichen Bewilligungen fir das Bestandsobjekt, die
Miet— und Pachtvertrage bzw. Dienstbarkeiten und samtliche sonstigen
Rechte und Pflichten, die mit dem Objekt verbunden sind. Ferner sind
auch die mogliche Bebauungsdichte und Abstandbestimmungen sowie
bautechnische Vorschriften bzw. ein allfélliger Denkmalschutz von
Belang.

Zusatzlich sollte geprift werden, ob — falls erforderlich — eine
Freimachung des Bestandsobjektes rechtlich mdéglich ist und wenn ja, in
welchem Zeithorizont.

Kldndigungen durch Mietrecht geschitzte Wohnungen sind mitunter
schwer durchsetzbar, bedirfen viel Zeit bzw. finanziellem Aufwand und
kénnen Freimachungen, eine Realisierung der Sanierung bzw. den

1 BUSTA, M.; FASSL, P.; LEDL, A.: Planen und Bauen im Bestand - Due Diligence im Denkmalschutz. Tagungsband. S.
193
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Bautechnische Bestandsaufnahme

Umbau eines Bestandobjektes erschweren oder verzogern. Auch
etwaige Nachbarrechte oder Rechte von Dienstbarkeitsberechtigten (z.B.
Lichtschachte, Traufenrechte) sind in die Uberlegungen bzw. Priifung
miteinzubeziehen.

Als wichtigste Punkte fir die rechtliche ,Due Diligence” zahlen:
1) Privatrecht und 6ffentliches Recht
2) Technischen Normen (ONORM)

3) Gesetze (Landesgesetze und Verordnungen)

2.3.4 Steuerliche ,,Due Diligence*

Die steuerliche ,Due Diligence* ist fir den Erwerb eines
Bestandsobjektes inklusive Grundstiick ebenfalls zu beachten. In
Osterreich sind die Immobilienertragssteuer und die Grunderwerbssteuer
mafgebende Faktoren.

Die Immobilienertragssteuer wurde mit 1. April 2012 geandert und
erfasst samtliche Gewinne durch VeraulRerung von Grundstiicken (gem.
§§ 30ff EStG). Hiernach zahlen zu den Grundstlicken:

1) Grund und Boden
2) Gebaude (inklusive Eigentumswohnungen)

3) Grundstiicksgleiche Rechte (z.B. Baurechte)

Die bisherige zehnjdhrige Spekulationsfrist z&hlt nur noch fir
Grundstiicke, die vor dem 31. Mérz 2002 verdul3ert wurden. Mit dem
1 April 2012 wurden Anpassungen der Einkommenssteuer
durchgefiihrt und die Besteuerung stieg von 3,5 % auf 4,2 % an.®

Ausgenommen von der Einkommenssteuer fir Grundstiicke sind
unentgeltliche Erwerbs- bzw. Verdullerungsvorgange, bei welchen
anhand Schenkung oder Erbschaften der Eigentiimer wechselt.

Die Grunderwerbssteuer erfasst sowohl den entgeltlichen als auch den
unentgeltlichen Erwerb von inlandischen Grundstiicken. Die Héhe dieser
ist abhangig vom Bundesland und betragt in der Steiermark
grundsatzlich 3,5 %' (héchster Stufentarif).

2 WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH: Steuern. https://www.wko.at/Content.Node/Service/Steuern/Steuern_-
_Channelstartseite.html. Datum des Zugriffs: 5.Marz.2016

2 WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH: Steuern. https://www.wko.at/Content.Node/Service/Steuern/Steuern_-
_Channelstartseite.html. Datum des Zugriffs: 5.M&rz.2016
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Die Grundsteuer ist eine Sachsteuer Grundbesitz im Inland und der
Ertrag kommt der jeweiligen Gemeinde zu. In Graz liegt die Grundsteuer
zwischen 1,0 % und 2,0 %%,

Bei abnutzbarem Anlagevermégen (z.B. Bduroeinrichtung, PC,
Kraftfahrzeuge) ist der dadurch bedingte Wertverlust in Form einer
Abschreibung als Betriebsausgabe steuerlich geltend zu machen
(Absetzung flr Abnutzung — AfA, §§ 7 und 8 EStG). Keiner AfA
unterliegen unter Anderem Grundstlicke (nackter Grund und Boden;
Gebaude sind hingegen abnutzbar)

Es wird zwischen betrieblich genutzten und nicht fir Wohnzwecke
vermieteten Betriebsgebduden (AfA- Satz 2,5%) und fir Wohnzwecke
vermieteten Gebauden des Betriebsvermdgens (AfA- Satz 1,5%)
unterschieden.

Zu den wichtigsten Punkten einer steuerlichen ,Due Diligence” gehéren:
1) Immobilienertragssteuer
) Grunderwerbssteuer
3) Grundsteuer
) Abschreibung fiir Abnutzung

2.3.5 Umwelttechnische ,,Due Diligence*

Die umwelttechnische ,Due Diligence” betrachtet Aspekte, die das
Bestandsobjekt an sich und das bauliche Umfeld betreffen. Hierzu
zahlen unter Anderem  wasserschutzrechtliche = MaRnahmen,
Gefahrenzonen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Parkplatzsituation,
mdgliche Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen, Warmedammung
und die Emissionssituation. Ein Uberblick (ber potentielle
Gefahrenzonen kann den geografischen Kartenmaterialien des
jeweiligen Bundeslandes enthommen werden.

2 WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH: Grundsteuer. https://www.wko.at/Content.Node/Service/Steuern/Weitere-
Steuern-und-Abgaben/Sonstige-Abgaben/Grundsteuer.html. Datum des Zugriffs: 5.Marz.2016
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Bautechnische Bestandsaufnahme

Hochwasserrisikozonierung Mittlere
Gefihrdung
Uberflutung bei 100-jshrlichem Hochwasser maglich

Abbildung 11: Auszug Altlastenkatastar®

2 OSTERREICH, L. f.: Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria. http://www.hora.gv.at/. Datum des Zugriffs:
10.Juli.2016

2* OSTERREICH, L. f.: Hydrographie Osterreichs. http://ehyd.gv.at/. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016

% OSTERREICH, L. f.: Altlastenkatastar. https:/secure.umweltbundesamt.at/altiasten-service/map_public.xhtml. Datum
des Zugriffs: 23.Juli.2016
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Bautechnische Bestandsaufnahme

a0

Abbildung 12: Auszug Bombenblindgéngerkatastar26

Zu den wichtigsten Faktoren einer ,umwelttechnischen Due Diligence”
zahlen:

Topographie
Geologie und Hydrographie

)
)

3) Kontaminierung
) Hochwasserrisikozonierung (HORA)
)

Kampfmittel

Ty,

* GRAZ, S.: Der Bombenblindgangerkataster der Stadt Graz.
https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?view=KBK&client=&project=Sicherheitsstadtplan. Datum des Zugriffs:
25.September.2016
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Bauliche Mallnahmen im Bestand

3 Bauliche MaBnahmen im Bestand

Beim Bauen im Bestand wird zwischen der MaRnahme einer Erhaltung
und einer Erneuerung eines Objektes unterschieden, siehe Abbildung
13.

MaBRnahmen zur MaBRnahmen zur
Erhaltung Erneuerung

Instandhaltung Sanierung Modernisierung

funktionale,
bautechnische und
gebaudetech-
nische
Verbesserungen

= INnspektion = INstandsetzung

=l Revitalisierung

B /\daptierungen gl /daptierungen

Abbildung 13: Ubersicht der baulichen MaRnahmen im Bestand®’

3.1 MaRRnahmen zur Erhaltung

Hierzu zahlen samtliche MaRnahmen, welche keinen direkten Eingriff in
die Bausubstanz haben und/oder das Objekt augenscheinlich verandern.
Diese Vorkehrungen kénnen begrifflich als InstandhaltungsmaRnahmen
zusammengefasst werden, wobei sich diese in zwei Unterpunkte
gliedern.

2 n Anlehnung an: Kalusche: Gut gerechnet — Baukosten Altbau in Deutsches Architektenblatt (05/2007), S. 65 und
Diederichs: Entwicklung eines Bewertungssystems fiir die ©konomische und &kologische Erneuerung von
Wohnungsbestanden (2003), S. 5
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Mit dem Begriff Instandhaltung definiert man sémtliche technischen und
administrativen MalBnahmen wéhrend des Lebenszyklus eines
Objektes.?

Demnach gehdren zu den Instandhaltungsmafinahmen:
1) Mal- und Streicharbeiten
2) Bekampfung von Schimmelbefall

3) Betreuung der Aulenanlagen (Schneerdumung, Rasenpflege
u.dgl.)

4) Kleinere Reparaturen

5) Etc.

Abbildung 14: Bekiampfung von Schimmelbefall®®

Der Kostenverlauf fiir InstandhaltungsmaRnahmen kann der Abbildung
15 entnommen werden. Darin wird aufgezeigt, dass bspw. im Jahr O
(also am Tag der Errichtung des Bauteiles) keine Instandhaltungskosten
anfallen, denn der Zustand des Bauteils ist als ,Neu“ zu klassifizieren. Im
Laufe der Jahre kommt es zu Gebrauchsspuren und
Abnltzungserscheinungen und die Summe der aufzuwendenden
Instandhaltungskosten steigt an. Nach bspw. 10 Jahren werden
InstandhaltungsmalRnahmen schlagend fir den Eigentiimer und dieser
ordnet Wartungsarbeiten am bestimmten Bauteil an. Durch diese wird
der Zustand des Bauteiles verbessert und die im darauf folgenden Jahr
notigen Instandhaltungskosten sind im besten Fall gleich 0, da der
.Neuzustand® im Jahr davor wiederhergestellt wurde.

2 CARINTHIA UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES, F. K.: Bauanalyse und Instandsetzung - Teil 1. Vorlesung. S. 4

# EXTRA TIP WERBUNGS- UND VERTRIEBSGESELLSCHAFT MBH: Vorsicht, Schimmell. http://www.extratip-
goettingen.de/archiv/vorsicht-schimmel.html. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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Als durchschnittliche Lebensdauer eines Einfamilienhauses kann von
rund 60 Jahren ausgegangen werden. Wirde in diesen 60 Jahren
keinerlei InstandhaltungsmafRnahmen durchgefiihrt werden, so wirde
das Haus nicht mehr bewohnbar sein.

Je spater die InstandhaltungsmalRnahme getétigt wird, desto héher sind
die aufzuwendenden Kosten. Wirde beim Objekt erst nach 60 Jahren
die ersten Instandhaltungsmalinahmen getatigt werden, wirden diese
einen Neubau eines Einfamilienhauses rechtfertigen. Denn innerhalb von
60 Jahren kommt es zu Weiterentwicklungen der verwendeten Baustoffe
bzw. Materialien und die Lebensdauer des Objektes wird
dementsprechend verlangert. In diesem Zusammenhang sei der
Dammstoff Asbest zu erwadhnen, welcher frilher ohne Bedenken in
Hauser eingebaut wurde und jetzt kostspielig entsorgt werden muss, da
dieser krebserregend ist und eine sog. Asbestose beim Menschen
hervorruft.

Durch rechtzeitige und regelmaflige Instandhaltungsmaflnahmen kann
die Lebensdauer eines Einfamilienhauses von 60 Jahren auf bspw. 80
Jahre erweitert werden. Generell steigen die notwendigen
Instandhaltungskosten mit dem Verlauf der Zeit an.

Investition
Struktur Struktur Struktur
b i
[ ] ]
') L Zeit[a]
L) =, b
Zustand

Zeit [a]
>

Abbildung 15: Ins.tandhaltungskostenverlauf30

3.1.1 Inspektion

Unter dem Begriff Inspektion werden MalRnahmen zur Feststellung des
Ist- Zustandes des Bestandsobjektes verstanden. Darunter fallen

* HOFFMANN, M.: Entwurf und Erhaltung von StraBenanlagen. http://tugtc.tugraz.at/wbtmaster/courseMain.htm?209478.
Datum des Zugriffs: 27.Juli.2016
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samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen und maschinelle Anlagen wie
z.B. Heizungsanlagen, Klimaanlagen, Lifte, Schachte, Feuerléscher.

Inspektionen haben in bestimmten, oft gesetzlich vorgegebenen,
Intervallen stattzufinden und missen dokumentiert werden.

Abbildung 16: Inspektion der Feuerléscher®

3.1.2 Wartung

Der Begriff Wartung definiert diverse praventive MalRnahmen, welche
gesetzt werden missen, um die volle Nutzungssicherheit und
Gebrauchstauglichkeit des Bestandes wieder herstellen zu kénnen

Wartungsarbeiten sind, &hnlich wie Inspektionsarbeiten, ebenfalls in
periodischen Abstanden anzusetzen. Dies erfolgt oftmals nach einem
Wartungsplan, in dem die Wartungsarbeiten dokumentiert werden.
Hierbei sind die getatigten MalRnahmen sowie Zeit und Ort zu erfassen.

Ein gut strukturiertes und geflihrtes Wartungsbuch erleichtert dem
Eigentiimer die Planung von Reinvestitionen bzw. Sanierungen und
gehdrt zu einer bautechnischen Bestandsaufnahme zweifelsohne dazu.

o HOPPE UNTERNEHMENSBERATUNG: Feuerldscher missen regelmafig gewartet werden.
http://www.wartungsplaner.de/prueffristensoftware/Pruefung-und-Wartung-von-Feuerloeschern-nach-DIN-14406.htm.
Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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Abbildung 17: Fassadenreinigung32

3.2 MaRnahmen zur Erneuerung

Hierzu zahlen samtliche Malknahmen, welche einen direkten Eingriff auf
die Bausubstanz haben und/oder das Objekt augenscheinlich verandern.
Diese Vorkehrungen koénnen begriffich als Sanierungen und
Modernisierung bezeichnet werden, wobei sich diese wiederum in
Unterpunkte gliedern.

3.21 Sanierung

Unter Sanierung eines Bestandobjektes versteht man die Behebung
von Schéden, baulichen Méngeln bzw. die Erneuerung der alten
Bausubstanz mit einer damit einhergehenden Werterhaltung bzw. -
steigerung der Immobilie. Im Zuge eines Sanierungsfalles bei einem
Bestandsobjekt, das unter Denkmalschutz steht, kann es unter
Anderem zu zusétzlichen Auflagen seitens des Bundesdenkmalamtes
(BDA) kommen. Mitunter muss das neue Erscheinungsbild des
Objektes dem historischen Aussehen der entsprechenden Epoche des
Bauwerkes entsprechen und ist das Bauvorhaben dementsprechend
auszurichten.*

%2 KANTOR, A.: Schmutzige Fassade? Algen und Schimmel?. https://www.algenmax.at/fassadenreinigung/index.php/blog-
algenentfernung.html. Datum des Zugriffs: 22.September.2016

¥ STRACK, S.: Entwicklung eines Bewertungssystemes fiir Redevelopment-Mafnahmen von leer stehenden Gebauden fiir
Wohnzwecke. S. 8
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Abbildung 18: Sanierung eines Balkons™*

3.2.1.1 Instandsetzung

Instandsetzung beinhaltet sémtliche MalBnahmen, welche erforderlich
sind ein Bestandsgebéude ohne zusétzliche Verbesserungen in einen
funktionsfahigen Zustand zuriick zu versetzen.®

Unter den Punkt Instandsetzung fallen MaRnahmen wie z.B.:
1) Heizungsreparaturen
2) Ldcher verschlielRen z.B. Rohrleitungen, Fassaden

3) Verbesserung von Schlagléchern

Abbildung 19: Verbesserung eines Schlagloches36

3.2.1.2 Revitalisierung/Rehabilitation

Revitalisierung  bedeutet, dass das charakteristische aullere
Erscheinungsbild der historischen Bausubstanz, welches durch die
Instandsetzungsmalnahmen erneuert wird, erhalten bleibt.

3 KETT GMBH: Beton- und Balkonsanierung. http://www.maler-kett.de/cms/leistungen/home-9/balkon. Datum des Zugriffs:
31.Juli.2016

% CARINTHIA UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES, F. K.: Bauanalyse und Instandsetzung - Teil 1. Vorlesung. S. 5
o ALLGEMEINE BAUZEITUNG: Reparaturmértel bewahrt sich im Praxisvergleich.

http://allgemeinebauzeitung.de/abz/material-bis-10-c-verarbeiten-reparaturmoertel-bewaehrt-sich-im-praxisvergleich-
3499.html. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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,Von einer Revitalisierung eines Objektes spricht man, wenn das Objekt
von einem Sachverstdndigen (SV) des jeweiligen Landes als
bauku/tuge7// wertvoll erachtet wird und bauliche MalBnahmen gesetzt
werden.”

vorher
&

Abbildung 20: Revitalisierung eines unter Denkmalschutz stehenden
DachgeschoBes*®

3.2.1.3 Adaptierung

Der Begriff Adaptierung findet sich sowohl bei den baulichen
MaRnahmen zur Erhaltung und auch bei den MalRnahmen der
Erneuerung wieder. Man unterscheidet hier drei Arten von
Adaptierungen:
1) Umbau: Stellt eine bauliche Verédnderung des
Bestandsgebéudes oder eines Bauteiles dar. Die Nutzung des

Bestandobjektes bzw. des Gebdudeteiles kann gleich bleiben
oder auch verandert werden.*

VORHER

W

NACHHER

Abbildung 21: UmbaumafRnahme eines Badezimmers*’

% Land Steiermark, DI Haas Christian, Telefonat November 2015

% DURCHDACHT: Denkmalschutz und Wohnkomfort unter einem Dach. http://www.durchdacht.at/2016/01/dag-projekt-
innsbruck/. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016

% BUNDESDENKMALAMT: Standards der Baudenkmalpflege. S. 260f

“° SCHEIBEL, H.: Saubere und schnelle Dusch- und Badsanierung ohne Stress. http://scheibel-heizung-bad.de/bad-
sanitaer/dusch-badsanierung/. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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2) Ausbau: Erweiterung der Nutzfliche innerhalb des Objektes.
Das é&ul3ere Erscheinungsbild wird dadurch nicht verédndert. In
der Regel kommt es hierbei zu einem DachgeschoBausbau
oder einem Kellerausbau.”'

Abbildung 22: Ausbau eines Dachgeschol&es42

3) Erweiterung: Definiert einen Eingriff in das &dullere
Erscheinungsbild ~ des  Objektes  und  einer  damit
einhergehenden Erweiterung der Nutzflache. Dazu z&hlen ein
An- bzw. Zubau, eine Unterkellerung oder eine Aufstockung
eines Bestandobjektes.43

Abbildung 23: Zubau fiir einen Kindergarten44

* BUNDESDENKMALAMT: Standards der Baudenkmalpflege. S. 260f

42 BOSSMANN GMBH: Dachausbau Rosenheim. https://bossmann-rosenheim.de/leistungen/dachausbau/. Datum des
Zugriffs: 31.Juli.2016

3 BUNDESDENKMALAMT: Standards der Baudenkmalpflege. S. 260f

“ ARCHITEKTURBURO DEUTSCHMANN ZT GMBH: Um- und Zubau Kinderkrippe Unterpremstatten. http://www.architekt-
deutschmann.at/drupal/?q=um-und-zubau-kinderkrippe-unterpremst%C3%A4tten. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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3.2.2 Modernisierung

Die zweite MalRnahme einer Erneuerung ist das sog. Modernisieren des
Objektes. Durch funktionale, bautechnische oder gebdudetechnische
Verbesserungen kann der Wert der Immobilie erhéht werden.
,Das Ergebnis kbnnen bessere Raumausnutzung, Belichtung, Beliiftung
oder erhéhter Komfort sein. Eine Modernisierung kann auch

Griinanlagen oder raumbildende Ausbauten, technische An/agen oder
die Verbesserung des Wérme- und Schallschutzes betreffen. “

Vorher Nachher

Abbildung 24: Beispiel einer Modernisierung46

3.3 Abriss und Neubau

Ein Abriss und Neubau des Bestandobjektes erfolgt dann, wenn das
Bestandsobjekt den gewtiinschten Anforderungen nicht mehr entspricht
bzw. nicht mehr nutzbar ist. Der Vorteil eines Abrisses und Neubaus ist
es, die zukunftigen Nutzer in die Planung mit einbeziehen und auf deren
Winsche eingehen zu koénnen. Der Eigentimer kann seinen
Vorstellungen entsprechend neu gestalten und den Nutzwert der
Liegenschaft erhéhen.

Die Option eines Abrisses und Neubaus eines Hauses wird in den
meisten Fallen als letztes Mittel gesehen. Wenn ein Objekt aus
technischer und wirtschaftlicher Sicht nicht mehr zu retten ist, dann wird
neu gebaut.

Der Abriss und Neubau eines unter Denkmalschutz stehenden
Bauwerkes ist in Osterreich bewilligungspflichtig. Bei einem Abriss eines
Bestandobjektes sind privatrechtliche und 6ffentlich- rechtliche Aspekte
zu beachten. Der Eigentimer muss das Bestandsobjekt z.B. von
Bestandnehmern (Mietern/Pachtern) frei machen, dingliche Rechte (z.B.

“ STRACK, S.: Entwicklung eines Bewertungssystemes fiir Redevelopment-MaRnahmen von leer stehenden Gebauden fiir
Wohnzwecke. S. 8

“ ENBAWO: Fassadendammung. http://www.enbawo.de/fassadedetail.htm. Datum des Zugriffs: 31.Juli.2016
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Dienstbarkeiten, Reallasten) und Miteigentumsrechte beachten und
behordliche Bewilligungen einholen (z.B. Abbruchbescheid).

Abbildung 25: Abriss und Neubau eines Einfamilienhauses®’

4" TALU: Die Kosten fiir einen Hausabriss — EFH-Abrisskosten pro m?. https://www.talu.de/abrisskosten-efh/. Datum des
Zugriffs: 31.Juli.2016
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4 Rechtliche Grundlagen

Beim Bauen im Bestand sind diverse bundes- und landesgesetzliche
Vorschriften, Verordnungen, Richtlinien und ONORMEN zu beachten,
die den Bereich des Privatrechtes bzw. des Ooffentlichen Rechtes
betreffen.

Privatrecht ist ein Rechtsgebiet, das die Beziehungen zwischen
rechtlich gleichgestellten Rechtssubjekten (natirlichen Personen oder
juristischen Personen z.B. Aktiengesellschaften, GmbH) regelt. Beim
Bauen im Bestand sind insbesondere die nachbarrechtlichen
Bestimmungen, das Eigentumsrechts, die Bestandrechte, diverse
dingliche Rechte (Dienstbarkeiten) und das Schadenersatzrecht von
Bedeutung. Die diesbezlglichen Regelungen finden sich im Allgemeinen
birgerlichen Gesetzbuch (ABGB) bzw. in Nebengesetzen wie z.B. im
Mietrechtsgesetz (MRG) oder Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Das offentliche Recht regelt die Rechtbeziehungen zwischen den
Tragern der offentlichen Gewalt (Bund, Land, Gemeinden) und den
einzelnen Privatrechtssubjekten. Es finden sich in der Gsterreichischen
Rechtsordnung diverse bundes- und landesgesetzliche Vorschriften, die
in verschiedensten Materien diese Rechtsbeziehungen regein.

Beim Bauen im Bestand sind unter anderem nachstehende Vorschriften
von Bedeutung:

+Allgemeines Verwaltungsverfahrengesetz
(AVG)

*Verwaltungsstrafgesetz (VwstG)

Bundesgesetze *Wasserrechtsgesetz (WRG)

*Forstgesetz (ForstG)

*Gewerbeordnung (GewO)

*etc.

*Baugesetze- und ordnungen
*Raumordnungsgesetze
*Naturschutzgesetze

+Ortsbildgesetze

*Grazer Altstadterhaltungsgesetz (GAEG)
etc.

Landesgesetze

+ Steiermarkische Bautechnikverordnung
(StBTVO)

Verordnungen *Bebauungsdichteverordnung
*Verordnung fur die Reinhaltung der Luft
*etc.

Abbildung 26: Auflistung zusatzlicher Vorschriften
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Beim Bauen im Bestand steht man als Bauwerber im Spannungsfeld
zwischen Privatrecht und 6ffentlichem Recht. So kénnen Individualrechte
(Rechte des Einzelnen) wie z.B. Nachbarrechte (z.B. Schutz vor
Immissionen) sowohl im zivilrechtlichen Verfahren vor den ordentlichen
Gerichten durchgesetzt werden, als auch im Rahmen eines
Verwaltungsverfahrens geltend gemacht werden.

Im Verwaltungsverfahren richtet sich der Anspruch gegen die Behorde,
im zivilgerichtlichen Verfahren z.B. direkt gegen den Bauwerber
(Nachbarn). Ein und derselbe Sachverhalt kann daher ein
privatrechtliches als auch ein offentlich- rechtliches Rechtsverhaltnis
bilden, Uber das einerseits die ordentlichen Gerichte, anderseits die
Verwaltungsbehdrden zZu entscheiden haben. Das
Rechtsschutzinteresse des Einzelnen (Schutz vor Eingriffen, Dritte in
individuelle Rechtspositionen) kann in beiden Verfahren verfolgt werden.

Um diesen Sachverhalt zu erlautern wird kurz ein Beispiel aufgezeigt:
zivilrechtliche Unterlassungs- bzw. Schadenersatzanspriiche auf der
einen Seite, Verwaltungsstrafen auf der anderen Seite, wenn gewisse
Auflagen der zustédndigen Behdrde nicht eingehalten werden. Oder
einstweilige Verfiigungen der Behorde im Bescheidform z.B. bei Gefahr
in Verzug (behdrdliche Gefahrenabwehr) bzw. zivilrechtliche Verfahren
Uber Besitzstérungen (private Gefahrenabwehr).

Wenn z.B. ein Eigentiimer eines baufalligen dreistockigen Wohnhauses,
das in geschlossener Bauweise errichtet worden ist, mit den
Abbrucharbeiten beginnt, ohne die baubehérdlich vorgeschriebenen
Sicherungsmaflinahmen zum Schutz der Bausubstanz der benachbarten
Wohnhauser gesetzt zu haben. An einem der Nachbarobjekte treten kurz
nach Beginn der Abbrucharbeiten grole Setzungsrisse auf, welche
durch die baulichen Arbeiten entstanden sind.

In diesem Fall wird der Bautrager eine Klage aus offentlich- rechtlicher
Sicht erfahren, weil er ohne behérdliche Sicherungsmalinahmen
gearbeitet hat.

Nebenbei kann der geschadigte Nachbar eine privatrechtliche Klage
einreichen, weil sein Gebaude durch die Abbrucharbeiten geschadigt
wurde.

4.1 Privatrecht

Beim Bauen im Bestand sind diverse Rechte Dritter zu beachten, wobei
sich die malfigeblichen Bestimmungen im ABGB bzw. in diversen
Nebengesetzen wiederfinden. Auf die wichtigsten Rechte beim Bauen im
Bestand wird im Folgenden kurz eingegangen.

Zu beachten sind in diesem Zusammenhang die sog. ,dinglichen
Rechte” wie z.B. das Recht des Besitzes, des Eigentums, des Pfandes,
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der Dienstbarkeit und des Erbrechtes und die nachbarrechtlichen
Bestimmungen.

Dingliche Rechte sind Rechte, welche einer Person (liber eine Sache
ohne Riicksicht auf gewisse Personen zustehen (§ 307 ABGB).48

411 Eigentumsrechte

Bevor ein Sanierungsprojekt gestartet wird, sind vorerst einmal die
Eigentumsverhaltnisse an dem zu sanierenden Bestandsobjekt, der
zugehodrigen Liegenschaft und den angrenzenden Grundstiicken zu
erheben. Dies passiert im Regelfall durch die Einholung von
Grundbuchauszigen.

Bei Bestandobjekten an denen z.B. Wohnungseigentum begriindet
worden ist, sind die Zustimmungs- bzw. Mitwirkungsrechte der
Wohnungseigentiimer gem. Wohnungseigentumsgesetz (WEG) zu
beachten und die erforderlichen Zustimmungen zu den geplanten
Baumalnahmen zu erwirken.

Dasselbe gilt, wenn sich das zu sanierende Bestandsobjekt im
Miteigentum befindet. Dann sind die einschlagigen Bestimmungen des
ABGB zu beachten. Die diesbeziiglichen Regelungen finden sich in den
§§ 353 bis 379 ABGB.

4.1.2 Dienstbarkeiten / Servitute

Durch das Recht der Dienstbarkeit wird ein Eigentimer verbunden, zum
Vorteil eines anderen in Ricksicht seiner Sache etwas zu dulden oder zu
unterlassen (§ 472 ABGB).

Man unterscheidet zwischen Grunddienstbarkeiten und personlichen
Dienstbarkeiten. Dienstbarkeiten kénnen z.B. durch Vertrag, letztwillige
Erklarung, Ersitzung begriindet werden.

Die Dienstbarkeiten sind im Regelfall verblchert und finden sich im
Grundbuch. Im Lastenblatt der Liegenschaft, auf der gebaut werden soll,
finden sich die Belastungen (Dienstbarkeiten, Pfandrechte, u.dgl.), im
Bestandsblatt der Liegenschaft die mit der Liegenschaft verbundenen
Rechte an anderen benachbarten Liegenschaften. Basis fur die
Eintragung dinglicher Rechte sind im Regelfall Vertrage, die in den
Urkundensammlungen des Grundbuchgerichtes zur Einsichtnahme
aufliegen. Es kénne aber auch offentlich- rechtliche Beschrankungen

@ BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines birgerliches Gesetzbuch.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016
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(z.B. Flugverbotszonen, Gefahrenzonen) oder die Bauplatzeigenschaft
im Grundbuch angemerkt bzw. ersichtlich gemacht sein.

Vor Beginn der Planungen ist daher jedenfalls ein Grundbuchsauszug
einzuholen und zu prifen, welche Lasten auf der Liegenschaft
verbuchert sind.

Die dinglichen Rechte sind in den §§ 309 bis 858 ABGB geregelt. Die
Bestimmungen Uber Dienstbarkeiten finden sich in den §§ 472 bis 530
ABGB.

Fir das Bauen im Bestand koénnen folgende dinglichen Rechte von
Belang sein:

1) .Wegservitute: Das Recht einen Ful3steig oder einen Fahrweg
am fremden Grund zu halten.

2) Leitungsservitute: Das Recht z.B. Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen lber ein fremdes Grundstiick zu fiihren.

3) Hausservitute: Das Recht

a. eine Last seines Gebdudes auf ein fremdes Gebaude
Zu setzen

b. einen Balken oder Sparren in eine fremde Wand
einzufiigen

c. ein Fenster in der fremden Wand zu 6ffnen, sei es des
Lichtes oder der Aussicht wegen

d. ein Dach oder einen Erker (auch Balkon) lber dem
Luftraum des Nachbarn zu bauen

e. den Rauch durch des Nachbarn Schornstein zu fiihren
f.  die Dachtraufe auf fremden Grund zu leiten
g. Flissigkeiten auf den Grund des Nachbarn abzuleiten
4) Gebrauchsrechte, Wohnungsrechte und Fruchtgenussrechte
5) Belastungs- und VeréduBerungsverbot*
Bei Bauvorhaben sind die Rechte der Dienstbarkeitsberechtigten zu
wahren und sie dirfen in der Auslbung ihrer Rechte nicht beeintrachtigt
werden. Daher sollte schon in der Planungsphase auf derartige Rechte

Bedacht genommen und die Berechtigten in die Uberlegungen mit
einbezogen werden.

In diesem Zusammenhang darf festgehalten werden, dass viele
Leitungen der Ver- und Entsorgungsunternehmen nicht im Grundbuch
verbilchert sind, sondern nur vertraglich oder bescheidmaflig (z.B. in
einem Wasserrechtsbescheid) verankert sind. In einem

“ BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines birgerliches Gesetzbuch.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016
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Verwaltungsverfahren kann eine privatrechtliche Vereinbarung vor der
Behorde protokolliert werden, oder es gilt das jeweilige Recht eben als
eingeraumt. Daher ist es zweckmalig vorab mit den jeweiligen Ver- und
Entsorgungsunternehmen Kontakt aufzunehmen und die
Leitungsfuhrungen bzw. rechtlichen Rahmenbedingungen abzuklaren.

4.1.3 Nachbarrechte

Die Rechte des Eigentimers, Uber sein Eigentum frei zu verfiigen,
werden durch die sog. ,Nachbarrechtlichen Bestimmungen“ beschrankt.
Die diesbezlglichen Bestimmungen finden sich in den §§ 363 bis 365
ABGB.

Die vorliegenden Betrachtung sind primar die Bestimmungen des § 364
ABGB und § 364b ABGB von Bedeutung.

Gem. § 364 ABGB haben die Eigentimer benachbarter Grundstiicke bei
der Auslbung ihrer Rechte aufeinander Ricksicht zu nehmen. Durch die
Ausubung des Eigentumsrechtes darf nicht in Rechte Dritter eingegriffen
oder Gesetze Uberschritten werden.
,Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann den Nachbarn die von
dessen Grund ausgehenden Einwirkungen durch Abwésser, Rauch,
Gase, Wérme, Geruch, Gerdusch, Erschlitterung und &dhnliche soweit
untersagen, als sie das nach den értlichen Verhéltnissen gewbhnliche
Mal3 iberschreiten und die ortsiibliche Benutzung des Grundstiickes
wesentlich beeintrdchtigen. Unmittelbare Zuleitungen ohne besonderen
Rechtstitel (z.B. Vertrag) sind unzuldssig.“*

,Gem. § 364b ABGB darf ein Grundstiick nicht in einer Weise vertieft
werden, dass der Boden oder das Gebdude des Nachbarn die
erforderliche Stiitze verliert, es sei denn, dass der Besitzer des
Grung;stL'Jckes fur eine geniigende anderweitige Befestigung Vorsorge
trifft.“

§ 364a ABGB beschaftigt sich mit dem Sonderfall, dass
Beeintrachtigungen von einer Bergwerksanlage oder einer behordlich
bewilligten Anlage ausgehen.

Bei Verletzungen von Nachbarrechten kann es zu Unterlassungsklagen
(Unterlassen der Immissionen, Zuleitungen u.dgl.) Besitzstérungsklagen,
Klagen auf Herstellung des urspriinglichen Zustandes, einstweiligen
Verfigungen (bei Gefahr in Verzug bzw. wenn ein unwiederbringlicher
Schaden droht) oder zu Schadenersatzforderungen kommen.

% BUNDESKANZLERAMT:  Gesamte  Rechtsvorschrift ~ fir  Allgemeines  biirgerliches  Gesetzbuch.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016

5

BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines birgerliches Gesetzbuch.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016
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Nachbarrechte kénnen aber auch in den Verwaltungsverfahren geltend
gemacht werden und die zustédndige Behdérde kann dem Bauwerber
geeignete Mallnahmen im Bewilligungsbescheid vorschreiben.

Aber: Eine bauliche Malnahme kann zwar Offentlich- rechtlichen
Vorschriften entsprechen, schlielt aber einen allfalligen Anspruch des
Nachbarn z.B. nach § 364 ABGB nicht aus. Beide Rechtsmaterien
bestehen hier nebeneinander und kénnen Ansprtiche begrinden.

4.1.4 Bestandrechte

Beim Bauen im Bestand sind auch die Bestandrechte, d.h. die Rechte
von Mieter und Pachtern zu beachten. Die diesbezlglichen Regelungen
finden sich in den § 1090 bis 1150 ABGB bzw. in diversen
Nebengesetzen wie z.B. im Mietrechtsgesetz (MRG) oder im
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG).

Sollten Wohn- oder Geschaftsrdumlichkeiten, die vermietet sind, von den
Baumalinahmen betroffen sein, so kann eine Freimachung der Wohnung
bzw. der Geschéaftsraumlichkeit (Kindigung des Miet- bzw.
Pachtvertrages) notwendig werden. Eine Freimachung ist im Regelfall,
sofern nicht eine gutliche Einigung erzielt worden ist, sehr zeitaufwendig
und kostspielig (Rechtsanwalts- bzw. Gerichtskosten).

Es kann auch zu Forderungen nach einer Mietzinsreduktion kommen,
wenn die Nutzung der Mietraumlichkeiten nicht uneingeschrankt moglich
ist (z.B. langere Staub- und Larmentwicklung, Wassereintritte).

4.1.5 Durchsetzung der Rechte

Die Durchsetzung dieser Rechte erfolgt im Zivilrechtsweg, also vor den
ordentlichen Gerichten (Bezirks-, Landes-, Oberlandesgerichten und
Oberster Gerichtshof).

4.2  Offentliches Recht |

Das offentliche Recht regelt die Rechtbeziehungen zwischen den
Tragern der offentlichen Gewalt (Bund, Land, Gemeinden) und den
einzelnen Privatrechtssubjekten. Hierzu zahlen samtliche Landes- und
Bundesgesetze, insbesondere die Gesetzgebungen flir das Bauen im
Bestand.

Samtliche baulichen Malnahmen, egal ob Neubau oder Bauen im
Bestand, mussen den jeweiligen Landesgesetzen entsprechen und
dementsprechend ausgefiihrt werden. Eine detaillierte Ubersicht der
unterschiedlichen Baugesetze bzw. —verordnungen in Osterreich kann
der Abbildung 27 entnommen werden.
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Rechtliche Grundlagen

*Burgenlandisches Baugesetz 1997
Burgenland *Burgenlandische Bauverordnung 2008
*Burgenlandisches Raumplanungsgesetz

*Karntner Bauordnung 1996
*Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995

*Niederdsterreichische Bauordnung 2014
Niederosterreich *Niederosterreichisches
Raumordnungsgesetz 2014

*Oberosterreichische Bauordnung 1994
Oberosterreich *Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz
1994

*Salzburger Bauordnung
*Bebauungsgrundlagengesetz
*Baupolizeigesetz 1997
*Bautechnikgesetz
*Garagen-Verordnung
*Salzburger Ortsbildschutzgesetz 1999

*Salzburger Raumordnungsgesetz 2009

*» Steiermarkisches Baugesetz 1995
* Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010

*Tiroler Bauordnung 2011
Tiroler Raumordnungsgesetz 2011

*Vorarlberger Baugesetz
*Vorarlberger Gesetz uber die Raumplanung

Vorarlberg

*Bauordnung fir Wien
*Rechtsvorschriften — Bauvorhaben

Abbildung 27: Auflistung der Baugesetze in Osterreich®?

Fir die Thematiken der rechtlichen Einflussfakioren beim Bauen im
Bestand wird fir die Fallbeispiele, siehe Kapitel 5, die Oortliche
Gegebenheit Graz, Steiermark festgelegt. Das Land Steiermark ist, wie
in Abbildung 27 ersichtlich, in zwei landesweite Verordnungen/Gesetze
gegliedert.

Das Steierméarkische Baugesetz (Stmk. BauG 1995 idgF) definiert im
§ 4 Stmk. BauG zwei Baumallinahmen, die im Zusammenhang mit
Bauen im Bestand auftreten kénnen:

52 BUNDESKANZLERAMT: Baurecht und Bauordnungen.
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/226/Seite.2260200.html. Datum des Zugriffs: 2.Dezember.2015
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1) § 4 Abs. 34a Stmk. BauG: ,GréBere Renovierungen: Renovierung,
bei der mehr als 25 % der Oberflache der Gebé&udehlille einer
Renovierung unterzogen werden, es sei denn, die Gesamtkosten
der Renovierung der Gebé&udehiille und der geb&udetechnischen
Systeme betragen weniger als 25 % des Gebaudewerts, wobei der
Wert des Grundstlicks, auf dem das Gebé&ude errichtet wurde, nicht
mitgerechnet wird. “@3

2) § 4 Abs. 58 Stmk. BauG: ,Umbau: Die Umgestaltung des Inneren
oder AuBeren einer bestehenden baulichen Anlage, die die &uleren
Abmessungen nicht vergréBert oder nur unwesentlich verkleinert,
jedoch geeignet ist, die O6ffentlichen Interessen zu beriihren (z. B.
Brandschutz, Standsicherheit, &dulleres Erscheinungsbild), bei
tiberwiegender Erhaltung der Bausubstanz. “l

Grolere Renovierungen bzw. Umbauten im Sinne des Stmk. BauG
missen baubehérdlich durch die zustdndige Baubehorde genehmigt
werden. Neben dem Stmk. BauG sind noch diverse weitere landes- und
bundesgesetzliche Regelungen und Verordnungen bzw. Richtlinien zu
beachten.

4.21 Baugesetze in Osterreich

In Osterreich gibt es kein einheitliches Baugesetz bzw. keine einheitliche
Bauordnung, da gem. Bundesverfassungsgesetz (B-VG) die Kompetenz
im Bauwesen in die Gesetzgebung und Vollziehung der Lander fallt. Das
Bauwesen fallt nach Artikel 15 Abs. 1 B-VG in den selbststandigen
Wirkungsbereich der Lander. Daher gilt in jedem der neun
Osterreichischen Bundeslander eine eigenes Baugesetz bzw. eine
eigene Bauordnung, siehe Abbildung 27. In der Steiermark gilt das
Steiermarkische Baugesetz (Stmk. BauG).

Die Vollziehung des Stmk. BauG fallt Gberwiegend in den eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinden (,6rtliche Baupolizei“) und damit in die
Zustandigkeit des jeweiligen Blrgermeisters der Gemeinde. Die Lander
haben die Madglichkeit gem. Art 118 Abs. 4 B-VG innerhalb der
Gemeinde nur noch eine Instanz vorzusehen. Die Stadtgemeinde Graz
hat von diesem Recht Gebrauch gemacht.

1) Erste Instanz: Blrgermeister (Bescheid), Magistrat in Stadten mit
eigenem Statut

% BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermarkisches Baugesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000070. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015

% BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermarkisches Baugesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000070. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015
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2) Zweite Instanz: Landesverwaltungsgericht (Beschwerde)
3) Dritte Instanz: Verwaltungsgerichtshof (Revision)

In anderen Landern gibt es zwei Instanzen innerhalb der Gemeinde
(Birgermeister und Gemeinderat) und eine Uberprifung der
Entscheidung durch die Landesregierung. Danach Anrufung des
Verwaltungsgerichtshofes.

Als Verfahrensvorschriften im Bauverfahren sind das AVG und das VStG
heranzuziehen. Grundsatzlich gilt, dass die Verletzung baurechtlicher
Vorschriften verwaltungsbehdrdlich strafbar ist.

Die Baugesetze bzw. -ordnungen der Lander finden insbesondere auf
die Errichtung, Anderung, Erhaltung und die Beseitigung von Bauwerken
Anwendung. Die Baugesetze bzw. -ordnungen der Lander regeln unter
Anderem Fragen rund um die Bauplatzeignung, Anliegerleistungen,
Einfriedungen, AufschlielBungsleistungen, die Genehmigungs- bzw.
Baufertigstellungserfordernisse (bewilligungspflichtiges,
anzeigepflichtiges, freies Bauvorhaben, Schlusskollaudierung u.dgl.) und
die Aufgaben der Baupolizei (Uberwachung des Bauzustandes,
Instandsetzungsauftrage, die R&umung von Gebduden oder den
Abbruch von Gebauden bzw. Gebaudeteilen).

4.2.2 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz (AVG)

Das Allgemeine Verwaltungsverfahrensgesetz (AVG) regelt Grundfragen
wie z.B. Zustandigkeit der Behdrden, Parteistellung, Verkehr zwischen
Behorden, Parteien und Beteiligten, Fristen und den Gang eines
Verwaltungsverfahrens (Antragstellung, Ermittlungsverfahren, Bescheid,
Rechtsmittel, Verfahrenskosten u.dgl.). Das AVG beinhaltet fir den
Bauwerber samtliche relevanten Auskulnfte, welche dieser fir ein sog.
Ermittlungsverfahren benétigt, z.B. Beweismaterial. In Abbildung 28 sind
die sechs Teile des Gesetzes dargestellt.
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Behorden

Beteiligte und deren
Vertreter

Verkehr zwischen
Behorden und Beteiligten

Allgemeinen

Bestimmungen Zustellungen

Fristen

Ordnungs- und
Mutwillensstrafen

Begriffsbestimmungen

Zweck und Gang des

Ermittlungsverfahrens
Ermittlungsverfahren

Beweise

Bescheide

Berufung

Sonstige Abanderung von
Bescheiden

Entscheidungspflicht

Schlussbestimmungen

Abbildung 28: Sechs Teile des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes55

55

BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines Verwaltungsverfa
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10005768.
Zugriffs: 17.Janner.2016
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Im ersten Teil namens ,Allgemeinen Bestimmungen® des AVG finden
sich unter anderem nachstehende Regelungen:

1) Behdrdenzusténdigkeit: Das AVG enthélt in den §§ 1 bis 6
Zusténdigkeitsregelungen, die jedoch nur dann gelten, wenn
nicht in den Materiengesetzen (z.B. Wasserrechtsgesetz,
Gewerbeordnung u.dgl.) die Zusténdigkeiten geregelt werden.
Man unterscheidet die sachliche und 6értliche Zusténdigkeit.
Jede Partei hat ein Recht darauf, dass ihre Angelegenheit nur
von der jeweils zustdndigen Behérde behandelt wird.

2) Befangenheit § 7 AVG

3) Parteistellung § 8 AVG: Das AVG unterscheidet zwischen
Parteien und Beteiligten. Parteien haben stéarkere bzw.
weitreichendere Rechte als Beteiligte. Parteien haben z.B.
Recht auf Akteneinsicht (§17 AVG), Parteiengehdr u.dgl..

4) Anbringen § 14 AVG: Antrdge, Gesuche, Anzeigen,
Beschwerden und sonstige Mitteilungen kbénnen bei der
Behdérde schriftlich, miindlich oder telefonisch eingebracht
werden. Rechtsmittel und Anbringen, die an eine Frist
gebunden sind oder durch die der Lauf einer Frist
bestimmt wird, sind schriftlich einzubringen.

5) Regelungen (ber Niederschriften, Aktenvermerke und
Fristen

6) Ordnungs- bzw. Mutwillstrafen § 34 ff AVG®®

Fir den Bauwerber werden im ersten Teil des AVG die gesetzlichen
Bestimmungen bzgl. Behdrdenzustandigkeiten und Fristen bei den
einzelnen Institutionen geregelt. Dem AVG entsprechend darf jeder sein
Ansuchen, Antrag, Anzeige etc. der jeweiligen Behdrde vortragen und
muss gehort werden.

Der zweite Teil des AVG beschéftigt sich mit dem Ermittlungsverfahren,
das dazu dient, den malRgeblichen Sachverhalt zu erheben.

Im Rahmen dieses Verfahrens soll den Parteien die Moglichkeit gegeben
werden, ihre Rechtsanspriiche bzw. ihr Vorbringen gegen die 6ffentliche
Einrichtung geltend zu machen. Hierbei gilt wiederum die Gleichheit aller
Personen.

Das Ermittlungsverfahren teilt sich in eine mindliche Verhandlung und in
ein Beweisverfahren. Generell gilt fir samtliche MaRnahmen zur
Erneuerung bzw. Erhaltung von Objekten, diese schriftlich zu
dokumentieren und anhand geeigneter Plane, Fotos, Skizzen etc.
festzuhalten. Ein sauber gefiihrtes Bauprotokoll mit Aufzeichnungen des

% BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10005768. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016
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E-Mail Verkehres, Telefonate, etc. kdnnen in einem Ermittlungsverfahren
nicht von Nachteil sein und dienen generell als Beweise.

Dieser Teil enthdlt im §44a AVG auch Vorschriften Uber sog.
,GroRverfahren®, worin mehr als 100 Personen involviert sind.

Der dritte Teil des Gesetzes beschaftigt sich mit dem Bescheid. Eine
Verwaltungssache kann durch einen Bescheid, aber auch durch
Einstellung des Verfahrens oder die tatsachliche Setzung des
beantragten Aktes erledigt werden.

Im vierten Teil des AVG wird das Rechtsschutzverfahren (Berufung,

Wiederaufnahme des Verfahrens, Wiedereinsetzung in den vorigen

Zustand) geregelt.
Die Behérde ist gem. § 77 AVG grundsétzlich verpflichtet l(iber Antrége
von Parteien und Berufungen ohne unnétigen Aufschub, spétestens
aber binnen sechs Monaten ab Einlangen einen Bescheid zu erlassen.
Einzelne Materiengesetze kbnnen aber kiirzere oder léngere
Entscheidungsfristen vorsehen. Bei  der Verletzung  der
Entscheidungspflicht kann die Partei einen Devolutionsantrag
(Ubergang der Zusténdigkeit zur Entscheidung an die Oberbehérde =
Berufungsbehérde) beantragen. Dariiber hinaus gibt es noch sog.
~Sdumnisbeschwerden“ an das Bundesverwaltungsgericht oder die
Verwaltungsgerichte der Lander. *’

Der finfte Teil beschaftigt sich mit den Kosten des
Verwaltungsverfahrens und ist fir die Thematik, rechtliche
Einflussfaktoren auf das Bauen im Bestand, nicht von Relevanz.

Der sechste Teil hat den Namen ,Schlussbestimmungen® und ist ebenso
wie Teil FUinf des AVG fur diese Arbeit vernachlassigbar.

4.2.3 Verwaltungsstrafrecht (VStG)

Das Verwaltungsstrafrecht (VStG) enthalt verwaltungsstrafrechtliche
Definitionen (z.B. Zurechnungsfahigkeit, Schuldformen, Strafarten
u.dgl.), regelt das verwaltungsstrafrechtliche Verfahren und Rechtsmittel.
Nach diesem Gesetz wird erst dann gehandelt, wenn ein Straftatbestand
vorliegt. Dies kann z.B. bei Gefahr in Verzug angewandt werden, wenn
der Bauwerber die drohende Gefahr eines einstirzenden Hauses
ignoriert und es zu Schaden an Haus oder sogar Mensch kommt.

o BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10005768. Datum des
Zugriffs: 17.Janner.2016
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4.2.4 Steiermarkisches Raumordnungsgesetz - Fassung
23.03.2010

Das steiermarkische Raumordnungsgesetz (StROG) aus dem Jahr 2010
ist in finf Teile gegliedert, mit insgesamt 69 Paragrafen. Der erste Teil
beinhaltet die ,Allgemeinen Bestimmungen® und ist in keine Abschnitte
gegliedert. In der Abbildung 29 werden die Teile zwei, drei und vier des
StROG grafisch aufgezeigt. Der fiinfte und somit letzte Teil des
Gesetzes tragt  den Namen Lotraf-, Ubergangs-, und
Schlussbestimmungen® und ist wiederum in keine Unterkapitel
gegliedert.

Allgemeines zur
Uberdrtlichen

Raumordnung
uberortliche Entwicklungsprogramm
Raumordnung e

Beirate

Allgemeines zur
ortlichen Raumordnung

Ortliches
Entwicklungskonzept

. Flachenwidmungsplan
Ortliche |

Raumordnung

Bebauungsplan

Fortfihrung

Kosten und
Entschadigung

Teilung von
Grundstiicken

Vereinigung von

Teilung, Grundstiicken

Vereinigung und
Umlegung von

Grundstiicken Umlegung von

Grundstticken

Grenzanderungen

Abbildung 29: Teile 2,3 und 4 des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes58

% BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift — fiir Steiermarkisches Raumordnungsgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000069. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015
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Unter Raumordnung im Sinne des StROG versteht man die planmaRige,
vorausschauende Gestaltung eines Gebietes, um die nachhaltige und
bestmdogliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes im Interesse
des Gemeinwohls zu gewahrleisten (§1 Abs. 2 StROG). Raumordnung
fallt in den Zustandigkeitsbereich des Landes. Bundeszustandigkeiten,
z.B. im Verkehrswesen, sind zu beachten.

Die Raumordnungsgrundsatze und -ziele werden im § 3 StROG geregelt
(z.B. sparsamer Flachenverbrauch, keine Zersiedelung).

4.2.4.1 Raumordnung

Es gibt eine Uberortliche Raumordnung und eine drtliche Raumordnung.
Im Zuge der Uuberoértichen Raumordnung erstellt das Land durch
Verordnung Entwicklungsprogramme, wobei rechtswirksame Planungen
des Bundes zu bericksichtigen sind (§11 StROG).

Die ortliche Raumordnung beschaftigt sich mit der Ordnung des
Gemeindegebietes (z.B. mit der Festlegung bzw. Ausweisung von
Bauland, Gewerbe- bzw. Industriegebieten, Tourismusbereichen und
landwirtschaftlich genutzten Flachen u.dgl.). Entwicklungstendenzen und
-richtungen werden festgelegt und unter Anderem auch raumlich
funktionelle Gliederungen (unter Anderem Abstdnde zwischen den
Nutzungsarten) vorgenommen (§ 22 StROG).

Es gibt verschiedene Planungsinstrumente (6rtliche
Entwicklungskonzepte,  Flachenwidmungsplane, Bausperren und
Bebauungsplane) der Gemeinden, die Verordnungscharakter haben.
Diese Verordnungen der Gemeinde dirfen Gesetzen und Verordnungen
des Landes und des Bundes nicht widersprechen.
Flachenwidmungsplane durfen nicht dem ortlichen Entwicklungskonzept
der jeweiligen Gemeinde widersprechen. Bebauungsplane dirfen nicht
dem Ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan
entgegenstehen. (§ 8 Abs. 1 StROG)

Baubewilligungen und Genehmigungen gem. § 33 Stmk. BauG dirfen
dem StROG bzw. Verordnungen aufgrund diese Gesetzes nicht
widersprechen.

Die Landesregierung hat auf Ersuchen der Gemeinde, diese bei der
Erstellung eines Flachenwidmungsplanes, Bebauungsplanes bzw. eines
Entwicklungskonzeptes beratend zu unterstlitzen (§ 20 Abs.1 StROG).

4.2.4.2 Flachenwidmungsplan

Jede Gemeinde hat flr ihr Gemeindegebiet einen Flachenwidmungsplan
zu erstellen und fortzufuhren (§ 25 Abs. 1 StROG). Der
Flachenwidmungsplan besteht aus einem Wortteil und div. Planen
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(eigentlicher Flachenwidmungsplan, Bebauungsplanzonierungen,
erganzende Plane). In diesem werden gem. § 26 StROG folgende
Nutzungsarten ausgewiesen:

1. Bauland
2. Verkehrsflachen
3. Freiland

Im Flachenwidmungsplan kann die Gemeinde Bereiche im Bauland
festlegen, fur die durch Verordnung Bebauungsplane zu erlassen sind.
Im Bauland wird auch zwischen vollwertigem  Bauland,
AufschlieBungsflachen und Sanierungsgebieten unterschieden (§ 29
StROG)

Das Steiermarkische Raumordnungsgesetz gliedert das Bauland in zehn
unterschiedliche Baugebiete (§ 30 StROG). Durch diese Aufteilung
werden dem jeweiligen Baugebiet bestimmte Nutzungen zugeordnet.

1) Reine Wohngebiet: Diese Flachen stehen ausschlief3lich fir den
Wohnzweck zur Verfigung, wobei Kirchen, Schulen und
Kindergarten als solche zahlen.

2) Allgemeine Wohngebiet: Dieser Raum steht vornehmlich flr
Wohnzwecken dar, wobei aus wirtschaftlichen oder sozialen
Griinden auch Geschéafte und Gasthauser erbaut werden dirfen.

3) Kerngebiete: Das Kerngebiet ist ein Baugebiet, welches eine
héhere Nutzungsvielfalt aufweist.

) Gewerbegebiet

) Industriegebiet 11 und 12

6) Gebiete flr Einkaufszentren
) Dorfgebiete

) Kurgebiete

9) Erholungsgebiete

10) Ferienwohngebiete

Die Angaben uber die jeweilige Kategorie bzw. Baulandart des
Baugebietes kdnnen dem Flachenwidmungsplan enthommen werden.

Fur alle Baugebiete ist gem. § 30 Abs. 4 StROG die mindest- und
hdchstzuldssige Bebauungsdichte festzusetzen. Diese ergibt sich aus
der Teilung der BruttogescholRflache aller Geschofte durch die
Bauplatzflache. Dabei kann z.B. auch die hdchste Stelle der Bauwerke
festgelegt werden. Uberschreitungen kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen (z.B. aus Griinden des Ortsbildes) maglich sein.
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Es gibt auch genaue Regelungen fir rechtmaRig bestehende
Wohngebaude, deren Verwendungszweck dem jeweiligen Baugebiet
widerspricht (z.B. bestehendes Wohnhaus im Industriegebiet).

Abbildung 30: Fléichenwidmungsplan59

4.2.4.3 Bausperren

Bausperren werden vom Land (der Landesregierung) oder der
Gemeinde (dem Gemeinderat) mittels Verordnung verhangt, um

offentliche Planungsziele (Entwicklungskonzepte,
Flachenwidmungspléne u.dgl.) zu sichern. Eine Bausperre tritt, wenn sie
nicht friher aufgehoben wird, mit Inkrafttreten des

Entwicklungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder des
Bebauungsplanes aulder Kraft. Jedenfalls tritt sie auRer Kraft, wenn nicht
innerhalb von zwei Jahren ab Inkrafttreten der Bausperre eine
Verordnung erlassen worden ist. Eine Bausperre hat die Wirkung, dass
behordliche Bewilligungen, die dem Ziel der Bausperre widersprechen
wirden, nicht erteilt werden durfen (§ 9 StROG).

4.2.5 Alligemeines zum Offentlichen Recht

Nach der Osterreichischen Rechtsordnung hat jeder Bauwerber das
Recht auf die Erteilung einer Baubewilligung, wenn die hierfir
erforderlichen rechtlichen Rahmenbedingungen (die Baugesetze bzw.
Bauordnung lassen ein Bauen zu, die Baufluchtlinien, die zuldssig

% http://geodaten1.graz.at/WebOffice/synserver?project=flaewi_4. Datum des Zugriffs: 24.03.2016
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Bebauungsdichte werden eingehalten u.dgl.) dies zulassen. Mit dem
Bauvorhaben darf erst nach Eintritt der Rechtskraft des
Baubewilligungsbescheides begonnen werden. Fir die Realisierung
eines Bauvorhabens ist oft neben dem Baubewilligungsbescheid noch
die Erwirkung von weiteren Bewilligungen nach anderen
Materiengesetzen notwendig. Hierzu z&hlen z.B. wasserrechtliche oder
denkmalschutzrechtliche Genehmigungen oder auch stralenrechtliche
Bewilligungen. Dies erfordert hoheren Planungs- und Zeitaufwand und
kann zu Verzdgerungen in der Baudurchfihrung bzw. Baufertigstellung
fihren, da vor Baubeginn samtliche behdrdlichen Bewilligungen
vorliegen muissen.

Wahrend der Planungsphase sollten auch angrenzende Nachbarn vom
geplanten Bauvorhaben informiert werden, um abzuklaren, ob Rechte
der Nachbarn berlhrt werden oder nicht. Durch etwaige Verletzungen
der Rechte der Nachbarn kann sich das Bauverfahren drastisch in die
Lange ziehen, wenn z.B. Rechtsmittel gegen den Bescheid erhoben oder
zivilrechtliche Anspriiche (z.B. Unterlassungen) begehrt werden.

Beim Bauen im Bestand (Sanierungen, bauliche Veranderungen,
Umbauten u.dgl.) werden die Bestimmungen des AVG angewendet und
das Bauverfahren wird unter Einhaltung der jeweiligen
landesgesetzlichen Bestimmungen (Baugesetze bzw. Bauordnungen)
von den zustandigen Behorden durchgefiihrt.

Neben dem einfachen Verwaltungsverfahren gibt es auch sog.
.konzentrierte = Genehmigungsverfahren“, bei denen in einem
Verwaltungsverfahren samtliche bundes- und Ilandesrechtlichen
Vorschriften nach diversen Materiengesetzen (z.B. Wasserrechtsgesetz,
Naturschutzgesetz, Abfallwirtschaftsgesetz, Baugesetz u.dgl.)
abgehandelt werden, die erforderlich sind, um eine Genehmigung fiir ein
Vorhaben zu erhalten. Dieser Typus des Verfahrens kommt unter
Anderem im Bundesabfallwirtschaftsgesetz und im
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz vor.

4.2.6 Kompetenzen im Bauverfahren

Das Bauwesen ist nach der Generalklausel gem. Artikel 15 Abs.1 B-VG
in Gesetzgebung und Vollziehung Landessache. Die Lander legen fest,
welche Behorde als Baubehdérde tatig wird. Nach den Bestimmungen
des Stmk. BauG sind die Bestimmungen des Stmk. BauG von den
Gemeinden zu vollziehen (Erteilung einer Baubewilligung, Bauaufsicht
etc.). Baubehodrde in erster Instanz ist somit jeweils der Blirgermeister
bzw. in grolReren Stadten - den sogenannten Statutarstéddten - das
Magistrat, im Bereich der Stadt Graz die Bau- und Anlagenbehérde. Die
zweite  Instanz  bildet der Gemeinderat bzw. das Stmk.
Landesverwaltungsgericht. Der Aufgabenbereich der Bau- und
Anlagenbehdérde umfasst die Vollziehung der in den eigenen
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Wirkungsbereich der Stadt Graz fallenden Angelegenheiten, wie die
Durchfiihrung von Verfahren nach dem Steiermarkischen Baugesetz in
erster Instanz. Zweite Instanz im Bereich der Stadt Graz ist der
Landesverwaltungsgerichtshof.

Das Stmk. BauG unterscheidet zwischen genehmigungspflichtigen und
anzeigepflichtigen Bauvorhaben, um deren Bewilligung entweder
schriftlich bei der Behdrde anzusuchen ist oder welche der Behdrde
schriftlich anzuzeigen sind. Ohne glltigen Baubescheid darf nicht mit
den BaumaBnahmen begonnen werden. Neben der Baubewilligung
kénnen zusatzlich noch weitere Bewilligung flr die Realisierung des
Bauvorhabens notwendig  werden, z.B. naturschutzrechtliche,
denkmalschutzrechtliche oder wasserrechtliche Bewilligungen. Fur
Bauvorhaben in der Grazer Altstadt sind auch die Bestimmungen des
Grazer Altstadterhaltungsgesetzes bzw. die Verordnungen zu beachten.

Die Baubehoérde (das Bauamt der Stadt Graz) vollzieht die in Abbildung
31 aufgelisteten Gesetze und Verordnungen.

Steiermarkisches
Baugesetz

Steiermarkische
Bauverordnung

Bauamt Graz

Altstadterhaltungs-
gesetz

Kanalgesetz

Abbildung 31: Zustandigkeit Bauamt Graz

4.2.7 Steiermarkisches Baugesetz — Fassung 04.04.1995

Die Rechtsvorschrift flir das steiermarkische Baugesetz (Stmk. BauG) ist
in drei Hauptstliicke mit insgesamt 121 Paragrafen gegliedert. In den
nachstehenden Abbildung 32 und Abbildung 36 werden die Hauptstiicke
eins und zwei des Stmk. BauG grafisch dargestellt. Das dritte
Hauptstick des Stmk. BauG tragt den Titel ,Strafbestimmungen,
Ubergangs- und Schlussbestimmungen® und ist in keine Teile oder
Abschnitte gegliedert. Das Steiermarkische Baugesetz ist die rechtliche
Grundlage fir alle Bauvorhaben, egal ob Neubau, Zu- oder Umbau bei
Bestandsobjekten.
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Rechtliche Grundlagen

4.2.7.1 1. Hauptstiick

Das erste Hauptstick tragt den Namen ,Allgemeine Grundséatze und
verfahrensrechtliche Vorschriften® und ist in finf Teile gegliedert.

Behorden,
Anwendungs-
bereich,
Begriffsbestimm-

ungen Das Grundstiick

und seine
Bebauung

II. Teil

AufschlieBungs-
leistungen

Allgemeine
Grundsitze und Bebauungsgrund-

verfahrensrecht- _lagen,
liche Bewilligungs- und

Vorschriften ‘ Anzeigepflicht

Verfahrens-

bestimmungen Bewilligungs-

verfahren

Baudurchflihrung und
Bauaufsicht [ll. Abschnitt

Baupolizeiliche
MaRnahmen

Abbildung 32: I. Hauptstiick des Steierméarkischen Baugesetz60

Das Steiermarkische Baugesetz regelt in § 13 die Abstande, die zum
Nachbargrundstiick und Nachbargebaude eingehalten werden miussen.
Gebaude mussen entweder unmittelbar aneinander gebaut werden oder
missen einen  gewissen  Gebdudeabstand einhalten.  Der
Gebaudeabstand muss, wenn nicht unmittelbar aneinandergebaut wird,
mindestens so viele Meter betragen, wie die Summe der beidseitigen

Ty,

Geschoftanzahl, vermehrt um 4, ergibt (Gebaudeabstand). Als 2
[
Gescholte zahlen Raume mit einer Mindesthohe von 2,10 m und Raume . S
deren AuRenwandflache im Mittel 1,50 m hoch sind und Uber dem ‘c;§
e . . . . . . holit=]
nattrlichen Gelande liegen. Wird das Gebaude nicht unmittelbar an der B
[<}
Nachbargrenze erbaut, so muss der Grenzabstand mindestens so viele 3;
Qo0
Qc
532
% BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermarkisches Baugesetz. 3._;
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000070. Datum des Zugriffs: § E
2.Dezember.2015 5 §
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Meter betragen wie die Anzahl der GescholRe vermehrt um 2, ergibt
(Grenzabstand).

., =9m ,
[ E+2
Qe d ¥ Grenzah 1
T 25m E B
* Al

Abbildung 33: Gebiudeabstand und Grenzabstand®'

Steht ein Gebaude an der Grundstlicksgrenze und das geplante
Bauvorhaben (z.B. ein Zubau) des Nachbarn widerspricht nicht dem
Bebauungsplan, den Bebauungsrichtlinien und stehen Griinde des
Stralden-, Orts- und Landschaftsbildes nicht entgegen, so kann der
Nachbar entscheiden, ob er das Bauwerk an die Grundgrenze anbaut
oder ob er fir das Bauwerk den geforderten Gebaudeabstand einhalt.
Besitzt dieser Zubau etwaige Offnungen (Fenster, Tlren etc.) zum
Nachbarn, so muss der oben definierte Gebaudeabstand gewahrleistet
werden. Neben den Mindestabstanden gem. § 13 Stmk. BauG gelten
zusatzlich die Mindestabstande aus den brandschutztechnischen
Bestimmungen gem. § 82 Stmk. BauG.

Der dritte Teil dieses Gesetzes ftragt den Titel ,Verfahrens-
bestimmungen®. Im ersten Abschnitt werden die drei Bauvorhaben
definiert, wobei Punkt 1 und 2 fir das Bauen im Bestand fir die
Gewinnung von Bruttogeschol3flache relevant sind.

1) § 19 Stmk.BauG Baubewilligungspflichtige Bauvorhaben: Hierzu

zdhlen Neu-, Zu- und Umbauten von Bestandsgebduden sowie
gréBeren Renovierungen (siehe: § 4 Abs. 34a Stmk. BauG).

5 LIGIST, M.: Abstande. http:/www.ligist.at/marktgemeinde-ligist/verwaltung/bauamt/4-abstaende.html. Datum des
Zugriffs: 14.April.2016
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2) § 20 Stmk.BauG Anzeigepflichte @ Bauvorhaben: Ein
anzeigepflichtiges Bauvorhaben ist ein Neu-, Zu- oder Umbau von
Kleinhédusern im Bauland, wenn die Eigentiimer der an den Bauplatz
angrenzenden Grundstiicke sowie jene Grundeigentiimer, deren
Grundstiicke vom Bauplatz durch ein schmales Grundstiick bis zu 6
m Breite (z. B. 6ffentliche Verkehrsfldche, privates Wegegrundstlick,
Riemenparzelle u.dgl.) getrennt sind, durch Unterfertigung der
Baupléne ausdriicklich ihr Einverstandnis mit dem Vorhaben erklért
haben. Auch die Durchfiihrung von gréBeren Renovierungen (§ 4
Abs. 34a Stmk. BauG) oder wéarmetechnische Optimierungen der
Gebdudehlille, jeweils bei bestehenden Kleinhdusern, sind
anzeigepflichtige Bauvorhaben.

3) § 21 Stmk. BauG Baubewilligungsfreie Bauvorhaben:
Bewilligungsfreie BaumalBBnahmen missen vor Ausfiihrung der
Arbeiten der Bau- und Anlagenbehérde schriftlich mitgeteilt werden
und beinhalten eine kurze Baubeschreibung und den Ort. Zu den
bewilligungsfreien BaumalRnahmen z&hlen unter Anderem kleinere
bauliche Anlagen (z.B. Gerétehiitten, Z&une, Hagelnetzanlagen
u.dgl.).”?

Der zweite Abschnitt der Verfahrensbestimmungen bestimmt die Abfolge
eines Bewilligungsverfahrens und welche Schritte flr die Erlangung einer
Baubewilligung notwendig sind.

Jede BaumalRnahme, die nach dem Stmk. BauG genehmigungspflichtig
oder anzeigepflichtig ist, bendtigt eine baubehordliche Bewilligung.
Dieser Bewilligungsantrag muss vor Baubeginn gestellt werden.

Dem Antrag auf Baubewilligung sind neben den erforderlichen
Einreichungsunterlagen (§ 22 Stmk. BauG) auch die Projektsunterlagen
(2-fach) gem. § 23 Stmk. Baug beizulegen. Vor Vorliegen einer
rechtskraftigen Baubewilligung darf mit der Ausflhrung der
Baumaflinahme nicht begonnen werden.

Neben einer Baubewilligung kann das Bauvorhaben zusatzlich noch
anderer Bewilligungen bedirfen. Zu diesen Bewilligungen zahlen unter
Anderem:

1) Denkmalschutzrechtliche Bewilligung (dazu zahlt auch das
Grazer Altstadterhaltungsgesetz)

2) Wasserrechtliche Bewilligung
3) Naturschutzrechtliche Bewilligung
4) Widmungsbewilligung

Je nach Art des Bauvorhabens werden die angrenzenden Nachbarn
schriftich von den Bauabsichten verstandigt. Oftmals liegt diesem
Schreiben eine Einladung zur mindlichen Bauverhandlung bei. Bei

%2 BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermarkisches Baugesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000070. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015
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dieser kdnnen alle involvierten Personen und Behorden ihre Rechte
geltend machen bzw. Einwande erheben. (§§ 24 ff Stmk. BauG)

Liegen alle Voraussetzungen fur das Bauvorhaben vor, so wird seitens
der zustandigen Baubehorde mittels schriftichem Bescheid eine
Baubewilligung erteilt (§ 29 Stmk. BauG). Die Behdrde kann dem
Bauwerber zusatzlich diverse Auflagen und Fristen fiir die Umsetzung
erteilen.

Die Baubewilligung erlischt, wenn nicht binnen finf Jahren nach
Rechtskraft des Bescheides mit dem Bauvorhaben begonnen wird. Das
Bauvorhaben muss ebenfalls in einer bestimmten Frist fertiggestellt sein.
Wirde das Bauvorhaben mehr Zeit in Anspruch nehmen als die
Baubewilligung vorgibt, so kann ein Antrag Uber Verlangerung der Frist
eingereicht werden.

Die Stadt Graz bietet Formulare fir das Ansuchen um Baubewilligung fur
Zubau, Umbau und Neubau zum Herunterladen oder direkt zum online
ausflllen auf ihrer Homepage:
http://www.graz.at/cms/beitrag/10212121/330765/ an.

Die einzelnen Schritte zur Erlangung einer Baubewilligung sind in
Abbildung 34 dargestellt:

Einreich- bzw.
Projektsunterlagen

Kundmachung und
Einladung zur
Bauverhandlung

Zeitlich so einzuberdumen,
dass alle Teilnehmer
teilnehmen konnen

Bauverhandlung

Rechtskraftiger

-Antwort innerhalb von 3 Monaten
-keine Meldung seitens
Baubehdrde = Baubewilligung

Bescheid

Abbildung 34: Ablauf fiir eine Bewilligung

Der erste Schritt flir die Erlangung einer Baubewilligung ist es samtliche
Einreich— und Projektunterlagen vorzubereiten und dem Antrag auf
Baubewilligung beizuschliel3en.
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Ansuchen gem. § 22 Stmk. BauG:

1)

Eigentumsnachweis durch Grundbuchsauszug oder z.B.
Kaufvertrag

Zustimmungserklarung des Grundeigentimers, wenn dieser nicht
Bauwerber ist

Evt. Zustimmung der StralRenverwaltung

Nachweis, dass die zu bebauende Grundstlicksflache aus einem
Grundstuck besteht. (Ausnahme: z.B. flr bestehende Bauten)

Verzeichnis der Grundstiicke, die bis zu 30 m von den
Baugrenzen entfernt liegen

Angaben Uber die Bauplatzeignung
Projekt in 2-facher Ausfertigung

Evt. auf Verlangen der Behorde weitere Nachweise z.B. Uber
Standsicherheit und Tragfahigkeit des Bodens

Projektunterlagen gem. § 23 Stmk. BauG:

1)

Lageplan mit folgenden Inhalten: Grenzen des Bauplatzes,
geplanten Nebenanlagen und Freiflachen fir Wasser- und
Energieversorgung, Abfallmulden u.dgl., Gebaude- und
Grenzabstande, Grundstlicksnummer, Grundgrenze, Nordpfeil,
Grundwasserstand etc.

Grundrisse der Geschol3e

Raumbuch

Nachvollziehbare Berechnung der Bruttogeschol3flache
Ansichten fur die Beurteilung der auReren Gestalt

Darstellung der Gelandeveranderung, Abwasserentsorgung- und
Energieversorgungsanlagen, Rauchfanganschlisse, Aufzlge,
Klimaanlagen u.dgl.

Energieausweis
Beschreibung des Bauplatzes mit samtlichen Bewilligungen

Samtliche Plane und die Baubeschreibung sind vom
Grundeigentimer/Bauberechtigten und vom  Planer zu
unterfertigen.

Nachdem die Projektunterlagen vollstandig samt dem Antrag der
zustandigen Behorde Ubermittelt worden sind, kann eine mindliche
Bauverhandlung durchgefiihrt werden. Die Bauverhandlung wird in der
Gemeinde mittels Anschlag oder Zeitung kundgemacht und die
bekannten Beteiligten werden personlich verstandigt.
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Hierbei missen

-_—

Bauwerber

N

Grundeigentimer

A W

)
)
) Inhaber des Baurechts
) Planer

)

5) Nachbarn

6) Gemeinde
verstandigt und zur Bauverhandlung eingeladen werden.

Den Nachbarn stehen gem. § 26 Stmk. BauG diverse Rechte (Abstande,
Schallschutz, sonstige Gefahrdungen) zu. Erhebt der Nachbar Einwande
gegen das Bauvorhaben, so erlangt er Parteistellung im Verfahren und
kann ein Rechtsmittel (Berufung, Beschwerde) erheben. Auch die
Gemeinde hat im Verfahren Parteistellung.

Kommt es zu keinen Einwendungen der Nachbarn oder der Gemeinde,
kann durch die zustdndige Baubehdrde mittels schriftichem Bescheid
eine Baubewilligung erteilt werden. Die Baubewilligung erlischt, wenn mit
dem Bauvorhaben nicht innerhalb finf Jahren nach Rechtskraft der
Bewilligung begonnen wird oder wenn ein Nachbar auf den Bauplanen
keine Unterschrift geleistet hat und dies binnen acht Wochen nach
Baubeginn der Behorde mitteilt.

Nach Vollendung des Bauvorhabens und vor Benutzung des Bauwerkes
muss der Behorde gem. § 38 Stmk. BauG die Fertigstellung des
Bauvorhabens angezeigt und um BenUtzungsbewilligung angesucht
werden.

Sollten fiir das Bauvorhaben zusatzliche Bewilligungen erforderlich sein,
so st bei den zustdndigen Behdérden ebenfalls um einen
Bewilligungsbescheid  anzusuchen. Die  Untersuchungs- bzw.
Aufbereitungstiefe der Einreich- bzw. Projektunterlagen muss fir das
jeweilige Amt angepasst werden und kann mehr oder minder
umfangreich sein.

Die einzelnen Bewilligungsverfahren werden gleichzeitig mit dem
baubehdrdlichen ~ Genehmigungsverfahren gem. Stmk. BauG
durchgefiihrt. Ein Uberblick tber einen typischen Ablauf in der Grazer
Innenstadt kann der Abbildung 35 entnommen werden.
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Architekt / Planer

Brauche ich einen
zusatzlichen Bescheid fiir:

Baubewillig
ung

keine zusatzlichen
Ausfihrungsplane

Hier kinnen alle geladenen Personen Behdrde

Einspruch erheben

Abbildung 35: Ablaufplan zur Erreichung eines Bescheides

4.2.7.2 1l. Hauptstiick

Das zweite Hauptstliick des Steiermarkischen Baugesetzes tragt den
Namen ,bautechnische Vorschriften®. In diesem werden durch den
Gesetzgeber samtliche bautechnische Bestimmungen naher definiert
und rechtlich geregelt. Die Gliederung des zweiten Hauptstlickes kann
der Abbildung 36 entnommen werden.
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Allgemeine

Anforderungen an die
Planung, Bauausfiihrung
und Bauprodukte

Mechanische Festigkeit
und Standsicherheit

Brandschutz

Hygiene, Gesundheit und
Umweltschutz

bautechnische

Bestimmungen

bautechnische
Vorschriften

Besondere
bautechnischen

Bestimmungen

Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit

Schallschutz

Energieeinsparung und
Warmeschutz

Konkretisierung der
technischen
Anforderungen

Baulicher Zivilschutz

Feuerungsanlagen

Sammelgruben und
Gulleanlagen

Veranderungen des
Gelandes

Abstellflachen und
Garagen

Klimaanlagen

Landwirtschaftliche
Betriebsanlagen

Erleichterungen

Abbildung 36: Il. Hauptstiick des Steierméarkischen Baugesetz63

% BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark:

Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermarkisches Baugesetz.

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000070. Datum des Zugriffs:

2.Dezember.2015
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In den ,Allgemeinen bautechnischen Bestimmungen® sind alle
Anforderungen an die einzelnen Bauteile und an das Bauwerk
beschrieben. Die dazugehdrigen Rechenansatze fir die Bestimmung der
Standsicherheit, des Brandschutzes, des Schallschutzes u.dgl. werden
in den technischen Normen und Richtlinien geregelt.

Generell sind alle aufgelisteten Punkte fir das Bauen im Bestand von
Relevanz, auch wenn sie nicht alle zur gleichen Zeit schlagend werden.
Sei es die Erneuerung der brandschutztechnischen Anlagen von
Gebauden bis hin zur Modernisierung des Innenraumes durch das
Installieren geeigneter Liftungsanlagen oder auch die Verbesserung des
Schallschutzes oder durch die Installation von 3-fach Verglasungen und
das Anbringen eines Warmedammverbundsystems.

4.2.8 Steiermarkische Bautechnikverordnung (StBTV)

Die technischen Vorschriften flir das Bauen werden im Steiermarkischen
Baugesetz - Il. Hauptstlick rechtlich geregelt. Im Stmk. BauG werden
aber lediglich die allgemeinen Anforderungen an die Planung,
Baufihrung und Bauprodukte, die mechanische Festigkeit und
Standsicherheit, Brandschutz, Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz,
Barrierefreiheit, Schallschutz u.dgl. normiert. Mit der Steiermarkischen
Bautechnikverordnung (StBTV) werden detailliertere bautechnische
Regelungen (OIB-Richtlinien) getroffen, die vom Bauwerber einzuhalten
sind. Fur die technische Umsetzung des Bauvorhabens sind die OIB-
Richtlinien und die einschlagigen ONORMEN zu beachten. Das
Osterreichische Institut fir Bautechnik hat sechs OIB-Richtlinien fir das
Bauen veroffentlicht. Dadurch wird ein landesweiter einheitlicher
Standard garantiert.

Beim Bauen im Bestand sind samtliche Vorschriften, welche in
Abbildung 37 ersichtlich sind, von Relevanz. Jede bauliche Mallnahme
der Erneuerung muss dem jetzigen Stand der Technik entsprechen.
Hierbei kann es sich um Austausch von Einfachverglasungen durch
Dreifachverglasungen, Austausch veralteter Bleileitungen durch neuere
Leitungen aus PVC, Herstellung der Barrierefreiheit in offentlichen
Gebauden (Rampen, Lifte, WC-Anlagen) u.dgl. handeln.
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Rechtliche Grundlagen
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4.2.9 Denkmalschutz

Der Denkmalschutz steht flir das Erscheinungsbild und Stil eines
Bauwerkes ein. Das Bundesdenkmalamt (BDA) kann von Menschen
geschaffene unbewegliche oder bewegliche Gegenstande, die von
geschichtlicher, kinstlerischer oder sonstiger kulturelle Bedeutung sind
unter Denkmalschutz stellen.

Bei unbeweglichen Gegenstanden (z.B. Gebaude, Ensembles) hat das
BDA die Denkmaleigenschaft mit Bescheid festzustellen und im
Grundbuch ersichtlich zu machen. Die erforderlichen Unterlagen, ob nur
ein bestimmtes Bauteil geschiitzt ist oder das gesamte Werk, finden sich
in der Urkundensammlung des Grundbuches. In Osterreich gibt es in
Summe 37.743% unbewegliche denkmalgeschiitzte Objekte, wobei sich
ca. 1/3 des Bestandes sich in Niederdsterreich befindet.

,Der Verfassungsgerichtshof definiert den Begriff ,Denkmal“ in einem
Rechtssatz (verdffentlicht im Bundesgesetzblatt Nr. 140/1965) wie folgt:

,Denkmale sind bewegliche und unbewegliche von Menschen
geschaffene Gegenstdnde von historischer, kiinstlerischer oder sonst
kultureller Bedeutung ... Erscheinungsformender gestalteten Natur wie
Felder, Alleen und Parkanlagen sind ... nicht Denkmal im Sinne des Art.
10 Abs. 1Z 13 B-VG ...“®*°

In Osterreich liegt der Denkmalschutz in der Kompetenz des
Bundesministeriums fir Unterricht und kulturelle Angelegenheiten. Das
BDA Ubernimmt die Aufgabe der Erhaltung, somit der Bewahrung vor
Zerstorung, Veranderung oder Verbringung ins Ausland und Uberwacht
unter Anderem die Sanierung von Bau- und Kunstdenkmalern. Neben
diesen Angelegenheiten ist das BDA auch fiir historische Garten und
archaologische Ausgrabungsstatten zustandig.

Das offentliche Interesse an der Erhaltung kann durch Verordnung oder
Bescheid des BDA oder kraft gesetzlicher Vermutung (z.B. Objekte im
Eigentum des Bundes) erfolgen.

Die Materie des Denkmalschutzes ist in mehreren Gesetzen,
Verordnungen, Richtlinien und internationalen Ubereinkiinften geregelt,
z.B. Denkmalschutzgesetz (DMSG)®®, Verordnung (EG) Nr. 116/2009°%,
Kundmachung des BDA zur Festlegung von technischen Moglichkeiten,
Adressen, Amtsstunden und Parteienverkehr.

% BUNDESDENKMALAMT: Denkmalliste. http://www.bda.at/downloads/1928/. Datum des Zugriffs: 29.Juli.2015

% BUNDESDENKMALAMT: Denkmalschutz - rechtliche Zustandigkeiten kbda. http://www.bda.at/downloads/805/. Datum
des Zugriffs: 29.Juli.2015

o BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Denkmalschutzgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10009184. Datum des
Zugriffs: 2.Dezember.2015

o UNION, D. R.: VERORDNUNG (EG) Nr. 116/2009 - vom 18. Dezember 2008 - {ber die Ausfuhr von Kulturgltern.
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX%3A32009R0116. Datum des Zugriffs: 22.Marz.2016
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4.2.9.1 Bundesdenkmalamt (BDA)

Das BDA beschaftigt sich dem Denkmalschutz und der Denkmalpflege in
Osterreich. Neben dem Prasidium in Wien gibt es in jeder
Landeshauptstadt eine Anlaufstelle flir Beratung und die Einreichung von
Bauvorhaben. Diese Stellen nehmen einerseits den rechtlichen und
gesetzlichen Auftrag der Behdérde wahr und anderseits bieten sie
Beratungstatigkeiten Uber maogliche Sanierungen im
denkmalgeschitzten Bereich an. Um eine Vereinheitlichung der
Vorgangsweise zu gewahrleisten, wurde im Jahr 2015 vom Prasidium
des BDA ein Handbuch ,Standards der Baudenkmalpflege*
herausgebracht.
,Die ,Standards der Baudenkmalpflege®, herausgegeben vom
Bundesdenkmalamt umfassen 416 Seiten und bieten erstmals in
Osterreich  einen  einheitlichen  Orientierungsrahmen  fir  die
Bestandsaufnahme und Voruntersuchungen, den Erhalt

denkmalgeschiitzter Gebaude und Altbauten sowie fiir deren bauliche
Verénderungen. 05

Diese Vorgaben sind jedoch nicht als verbindlich anzusehen und sollen
nur als Hilfestellung flr zuklnftige Sanierungen dienen. Diese
Publikation des BDA dient lediglich als Grundlage und Information fir
Bauwerber und ersetzt ein entsprechendes Ermittlungsverfahren nicht.

Jede Veranderung, Instandhaltung oder Reparatur ~ von
Bestandsobjekten im denkmalgeschitzten Bereich muss gem. § 5
DMSG entweder der Behdrde angezeigt oder von der Behdrde bewilligt
werden.

Diese pruft im Einzelfall die zu erwartenden Auswirkungen auf das
denkmalgeschitzte Objekt und erteilt erforderlichenfalls diverse
Auflagen. Der Bauwerber sollte daher zeitgerecht in Kontakt mit dem
BDA ftreten und bereits in der Planungsphase auf die Aspekte des
Denkmalschutzes eingehen. Es sollte unbedingt rechtzeitig Kontakt mit
der Behdrde aufgenommen werden, um zukinftige Planungs- und
Ausfuihrungsfehler vermeiden zu kdnnen.

4.2.9.2 Aligemeines zum BDA

Das BDA hat far anstehende Bauvorhaben bzw.
RestaurierungsmafRnahmen ein bestimmtes Budget zur Verfligung, das
dem jeweiligen Eigentimer des Denkmales zu Gute kommt, der die
notwendigen Instandsetzungs-  bzw.  Sanierungsarbeiten  am
denkmalgeschitzten Objekt vornimmt. Die Bestimmungen Uber
Forderleistungen und Ersatzleistungen finden sich im § 32 DMSG.

% BUNDESDENKMALAMT: Standards der Baudenkmalpflege. S.
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Mitunter kann es z.B. bei der Restaurierung erhaltungswurdiger
denkmalgeschitzter Fassaden zu Foérderungen von Bund, Land und
Gemeinde kommen.
,Die Eigentiimer erhalten hierbei von allen drei Gebietskbérperschaften
flr die Instandsetzung der Fassaden (einschlielich Trockenlegung)
und sichtbaren Dachfldchen ihrer Denkmale oder der fiir das Ortsbild
wichtigen Objekte Zuschiisse (durchschnittlich 3x 10%, maximal 3x
20%).°
Der Eigentimer verpflichtet sich zur Instandhaltung und Pflege des
Denkmales und muss allfalligen Auflagen des Bundesdenkmalamtes
Folge leisten.

Zu den denkmalerhaltenen MalRnahmen zahlen bei Gebduden unter
Anderem, die Wiederherstellung der Tragfahigkeit des Objektes, die
Erneuerung des Daches und die Restaurierung der Fassade. Es konnen
aber auch das Stiegenhaus, Wohnraume, Stuckdecken, historische
Liftanlagen u.dgl. unter Denkmalschutz stehen.

Im Zuge einer Sanierung eines Bestandobjektes wird im Regelfall auf
eine Standardanhebung bzw. eine zeitgemale Ausstattung des
Innenraumes Wert gelegt. Zu diesen Malinahmen im Inneren zahlen:

e HKLS Arbeiten

e Tritt- und Schallschutz

e Erneuerung der Sanitaranlagen
e Brandschutz

Eine Forderung kann bei der zustandigen Behorde eingereicht werden,

worauf aber kein Rechtsanspruch besteht:
,Eine Leistung ist férderungswiirdig, wenn an ihr ein erhebliches
offentliches Interesse besteht. Ein erhebliches O&ffentliches Interesse
liegt vor, wenn die Leistung geeignet ist, zur Sicherung oder Steigerung
des Gemeinwohles, zur Hebung des zwischenstaatlichen und
internationalen Ansehens der Republik Osterreich, zum Fortschritt in
geistiger, kérperlicher, kultureller, sozialer oder wirtschaftlicher Hinsicht
oder zum Umwelt- und Klimaschutzes beitrégt“m

Eine Nutzungsanderung des denkmalgeschitzten Bestandsobjektes
kann durchaus problematisch sein, da dies mitunter Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand haben konnte.

Eine genauere Uberpriifung durch das BDA erfolgt dann, wenn es zu
gravierenden Anderungen im &uferen bzw. inneren Erscheinungsbild

% BUNDESDENKMALAMT: Denkmalschutz - rechtliche Zustandigkeiten kbda. http://www.bda.at/downloads/805/. Datum
des Zugriffs: 29.Juli.2015

* BUNDESDENKMALAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Allgemeine Rahmenrichtiinien fir die Gewahrung von
Féderungen aus Bundesmitteln. http://www.bda.at/documents/471454059.pdf. Datum des Zugriffs: 17.Juli.2016
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des Objektes kommt. Das Erscheinungsbild kann durch diverse
Grundrissanderungen, Adaptierungen im Stiegenhaus oder neuen
Lichtinstallationen  getribt werden. Auch eine Grofen- bzw.
Stilveranderung von Turen und Fenstern werden seitens des BDA einer
Prufung unterzogen.

Von bautechnischer Relevanz in diesem Zusammenhang ist die Frage,
ob das zu sanierende Bestandsobjekt unter Denkmalschutz steht oder
nicht. Dieser Umstand kann wesentliche Auswirkungen auf die
bautechnische Umsetzung und die Wirtschaftlichkeit des Projektes
haben. Das BDA kann wahrend der Planungsphase und auch in der
Ausflihrungsphase in das Baugeschehen eingreifen und die Ausiibung
diverser Tatigkeiten unterbinden, sollten diese das geschitzte Bauteil
gefahrden. Das denkmalgeschiitzte Objekt muss dem BDA jederzeit
zuganglich gemacht werden.

Wenn das Bestandsobjekt denkmalgeschutzt ist, so ist damit zu rechnen,
dass seitens des zustdndigen Bundesdenkmalamtes (BDA) diverse
mitunter kostenintensive Auflagen kommen werden, z.B. kann vom BDA
die Wiederherstellung eines bestimmten Fachwerkes oder eines
speziellen Verputzes gefordert werden, woflr eigens geschultes
Personal bzw. Spezialisten bendtigt werden. Diese missen
dementsprechende Qualifikationen aufweisen und den Zugang zu
entsprechenden Materialien haben. Nicht reproduzierbare Verputze und
andere veraltete Baumaterialien missen, da sie nicht mehr vorhanden
sind, aufwendig und oft kostspielig durch andere Bestandsmaterialien
ersetzt werden, um das urspringliche geschitzte Erscheinungsbild des
Bestandobjektes erhalten zu koénnen. Veraltete Tiren- und
Fensterfformen missen aufgrund ihrer Seltenheit in mihsamer
Kleinarbeit von daflr spezialisierten Tischlern und Glasern nachgebaut
oder Uber internationale Verkaufsportale erstanden werden. Im Internet
gibt es mehrere Auktionshauser, die mit Originaltiiren und —fenstern aus
den jeweiligen Epochen handeln, z.B.www.bauteilboerse-gronau.de oder
www.bauteilboerse-bremen.de.
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Tabelle 3: Auszug von Bauteilen

Kastenfenster’' | Kastenfenster’ Balkontiir’
Baujahr 1930 1900 1920
Zustand Gut gut Gut
Material Holz, Glas Holz, Glas Holz, Glas
Farbe Weil} Weil} Weil}
Hohe 169 cm 231 cm 220 cm
Breite 65 cm 107 cm 110 cm
Gewicht 15 kg - 50 kg
Preis 45 € 390 € 400 €
Foto

Die genauen Auflagen des BDA bzw. die schitzenswiirdigen Teile des
Bestandobjektes sind dem jeweiligen Denkmalschutzbescheid zu
entnehmen. Die Sanierungsarbeiten haben in Abstimmung mit dem BDA
zu erfolgen und es ist mit einer baubegleitenden Kontrolle durch das
BDA zu rechnen. Es kann denkmalschutzbedingt auch zu
Bauzeitenverzogerungen kommen, z.B. der Bauherr mochte den
energetischen Zustand des Objektes verbessern, indem er die
AuRenfenster erneuert. Hierbei nimmt der Bauherr bei der Planung
keinen Bezug auf die schitzenswirdigen Kastenfenster und bestellt
neue Fenster (z.B. Dreifachverglasung aus Kunststoff) zum Einbau.
Wahrend der Einbaumaflnahmen meldet sich das zustéandige BDA zu
Wort und schreitet gegen dieses Ausmal’ der Sanierungsmaflinahme ein.
Durch die nachfolgende Anforderung seitens des BDA an den
Bauherren, welcher die Kunststofffenster nicht einbauen darf, kommt es
zu einer Bauzeitverzégerung und zu zusatzlichen Planungsmaflnahmen.

o BAUTEILBORSE-BREMEN: Fensterfligel Artikelnr. 12577.
bremen.de/bauteilsuche?aid=3649224&cid=48&gid=30. Datum des Zugriffs: 12.Juli.2016

http://www.bauteilboerse-

” BAUTEILBORSE-GRONAU: Kastenfenster - Artikelnr. BB000307.
http://www.bauteilnetz.de/bauteilnetz/website/bauteilsuche/kastenfenster?btk_bauteil_show=9468&btk_suche=true&btkt
_local=false&btkt_fs_andor=and&btkt_detailsuche=true&btkt_anzopt=false&btkt_simple_search_off=false&btks_fs=kast
enfenster&btkt_specialsuche=f. Datum des Zugriffs: 12.Juli.2016

= BAUTEILBORSE-GRONAU: Balkontr - Artikelnr. BB000796
http://www.bauteilnetz.de/bauteilnetz/website/bauteilsuche/balkontuer_2-
flg?btk_bauteil_show=11200&btk_suche=true&btkt_seite=2&btkt_local=false&btkt_typ_liste=n&btkt_fs_andor=and&btkt

_detailsuche=true&btks_anbieterid=-1&btkt_pro_seite=20&btkt_anzopt=false. Datum des Zugriffs: 12.Juli.2016
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Im Bereich der Stadt Graz sind beim Bauen im Bestand im
Altstadtbereich neben den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DMSG) auch die Regelungen des Grazer Altstadterhaltungsgesetz
(GAEG), dass das aufdere Erscheinungsbild der Altstadt wahren soll, zu
beachten.

Gem. § 7 GAEG

,Neu-, Zu- und Umbauten im Schutzgebiet, die nach dem Stmk. BauG
bewilligungs- oder anzeigepflichtig sind und Einfluss auf das
charakteristische Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteiles haben
kénnen, einer Bewil/igung“”

Jeglicher Abriss bzw. jegliche wesentliche Veranderung des Bestandes
z.B. Treppen, ein Zubau zum Bestand oder ein Ausbau des Daches
muss vom BDA gem. § 5 Abs. 1 DMSG bewilligt werden. Dem Antrag
auf Bewilligung einer Veradnderung sind entsprechende Plane im
ausreichenden Umfang beizugeben. Bei Instandhaltungs- und
Reparaturarbeiten im Ublichen notwendigen Umfang reicht gem.
§ 5 Abs. 2 DMSG eine mindliche oder schriftiche Anzeige beim BDA
aus.

4.2.10 Denkmalschutzgesetz (DMSG)

Die Zerstérung sowie jede Veranderung eines denkmalgeschitzten
Objektes bedarf vor jeder baulichen MaRnahme gem. §§ 4 und 5 DMSG
einer Bewilligung durch das BDA. Veranderungen konnen die
Bausubstanz, das &ufRere bzw. Innere Erscheinungsbild oder die
kiinstlerische Wirkung des Objektes betreffen. Im Vorfeld des
Bewilligungsverfahrens kann es zu einer Vorprifung durch das BDA
kommen. Diese Vorprifung erfolgt in der Regel in der Planungsphase,
um zeitgerecht auf die Belange des Denkmalschutzes eingehen zu
kénnen. Wahrend der Ausfihrungsphase hat das BDA das Recht, das
Denkmal zu begutachten und kann die in der Planungsphase getroffenen
Entscheidungen widerrufen.

Das Denkmalschutzgesetz gliedert sich in finf Abschnitte und insgesamt
42 Paragrafen, die sich mit der Unterschutzstellung, dem Schutz vor
Zerstérung und Veranderung, der widerrechtlichen Verbringung ins
Ausland, den Parteienrechten und Antragsrechten, der Auskunftspflicht
und den Besichtigungsrechten des BDA befassen.

Fir das Bauen im Bestand sind jedoch nicht alle Regelungen des DMSG
von Bedeutung und so wurde vom Bundesdenkmalamt zusatzlich das

" BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fir Grazer Altstadterhaltungsgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000162. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015
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Handbuch ,Standards der Baudenkmalpflege® verdffentlicht. Dieses
Werk soll als Anleitung fur das Bauen im Bestand dienen, ersetzt aber
nicht die gesetzlichen Bestimmungen bzw. ein Ermittlungsverfahren des
Bundesdenkmalamtes.

In Abbildung 38 wird die Aufgliederung des Denkmalschutzgesetzes
dargestellt.

Allgemeine Bestimmungen

Schutz vor Zerstérung oder
Veranderung

Schutz vor widerrechtlicher
Verbringung ins Ausland

Denkmalschutzgesetz

Archivalien

Allgemeinen Bestimmungen,
_ Straf-, Schluss- und
Ubergangsbestimmungen

Abbildung 38: Gliederung des Denkmalschutzgesetzes75

4.210.1 Genehmigungsverfahren

Fir das Bauen im Bestand sind der 2. Abschnitt ,Schutz vor Zerstérung
oder Veranderung“ neben den Allg. Bestimmungen, Straf-, Schluss und
Ubergangsbestimmungen des DMSG von Bedeutung.

§ 5 Abs.1 DMSG beschaftigt sich mit Fragen der Bewilligung zur
Zerstorung oder Veranderung von Denkmalen. Jede Zerstdérung sowie
jede Veranderung eines Denkmales gem. § 4 Abs.1 DMSG bedarf der
Bewilligung des BDA, es sei denn es handelt sich um eine MaRnahme
bei Gefahr in Verzug (§ 3 Abs.2 DMSG,; sofortige Anzeige beim BDA).

" BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fur Denkmalschutzgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10009184. Datum des
Zugriffs: 2.Dezember.2015
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Der Antragsteller hat den Nachweis zu erbringen, dass die geplanten
Zerstorungen bzw. Veranderungen am Denkmal notwendig sind. Dem
Antrag auf Bewilligung sind auch die entsprechenden Plane im
ausreichenden Umfang beizugeben.

Das BDA hat in ihrer Entscheidungsfindung alle vom Antragsteller
geltend gemachten oder von Amts wegen wahrgenommenen Grlnde,
die fiir eine Zerstoérung oder Veranderung des Denkmales sprechen, mit
den Griinden zu dessen Erhalt abzuwagen. Das offentliche Interesse an
dem Erhalt eines Denkmales spielt neben einer dauernden wirtschaftlich
sicheren Erhaltung des Objektes eine wesentliche Rolle. Das BDA kann
den Antragen auch nur teilweise stattgeben.

Im Bewilligungsbescheid kann das BDA gem. § 5 Abs. 3 DMSG
Auflagen erteilen bzw. Vorgaben bestimmen, welche Detailmalnahmen
fur das Denkmal zu setzen sind. Uber diese MaRnahmen wird jedoch
erst im Zuge der Durchfiihrung der Arbeiten endgliltig entschieden und
diese angeordneten Detailma3nahmen kénnen vom BDA im Zuge der
Bauumsetzung noch abgeandert bzw. erganzt werden.

Kommt es bei unbeweglichen Denkmalen (Gebauden) zu
Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen im  Ublicherweise
notwendigen Umfang, so kénnen Antrage gem. § 5 Abs. 1 DMSG auch
mundlich oder schriftich mindestens zwei Monate vor Beginn der
Arbeiten in Form einer Anzeige an das BDA gestellt werden. Die
Entscheidung des BDA hat dann binnen sechs Wochen zu ergehen.

-mindliche/
Instandhaltung/ gg?gfgﬁhe Anzeige
Reparatur *min. 2 Monate vor
Baubeginn

*BDA entscheidet
innerhalb 6
Wochen

Baubewilligung +Keine Bescheid

innerhalb 6

Wochen

#Baubewilligung

Abbildung 39: Ubersicht der Fristen bei Instandhaltung / Reparatur

Gem. § 5 Abs. 5 DMSG ist vor Erteilung der Bewilligung zur Zerstorung
eines unbeweglichen Denkmals der Denkmalbeirat (§ 15 DMSG) zu
horen.

Die Bewilligung einer Zerstdérung oder Veranderung eines Denkmales
erlischt, wenn von ihr nicht innerhalb von drei Jahren tatsachlich
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Gebrauch gemacht wird. Eine maximale Verlangerung von bis zu drei
Jahren ist moglich, wenn das Vorhaben durch andere behérdliche
Verfahren verzdgert wird.

4.2.10.2 Umgebungsschutz

Zur Vermeidung einer Gefahrdung und Beeintrachtigung des Bestandes
oder Erscheinungsbildes von unbeweglichen Denkmalen durch
Veranderung in ihrer Umgebung (z.B. durch Anbringen von
Reklametafeln, Aufschriften u.dgl.) hat die Bezirksverwaltungsbehdrde
auf Antrag des BDA bzw. bei Gefahr im Verzug von Amts wegen Verbote
zu erlassen.

42103 Auskunftspflicht und Besichtigungsrecht des BDA

Jedermann ist gem. § 30 DMSG zur Auskunft verpflichtet und hat dem
BDA die Besichtigung von Denkmalern zu gestatten.

Eigentiimer von unbeweglichen Denkmaélern sind auch verpflichtet Gber
Befragen dem BDA Auskilnfte Uber Schaden und Mangel an diesen
Denkmalern zu nennen und hinsichtlich der Ursache Auskunft zu geben.
Bei Gefahr in Verzug hat der Eigentiimer das BDA von sich aus sofort zu
verstandigen.

4.210.4 SicherungsmaRnahmen

Bei Gefahr in Verzug hat gem. § 31 DMSG die zustandige
Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag des BDA oder von Amts wegen
jeweils geeignete Malinahmen, Verfligungen und Verbote zur
Gefahrenabwendung zu treffen. Dies erfolgt entweder durch Verordnung
(unbestimmter Personenkreis betroffen) oder durch Bescheid (bestimmte
Person betroffen).

4.2.10.5 Verfiigung der Wiederherstellung

Auf Antrag des BDA kann die zustandige Bezirksverwaltungsbehorde
gem. § 36 DMSG verfligen, dass im Fall einer widerrechtlich erfolgten
Veranderung oder Zerstérung eines Denkmals der Schuldtragende auf
seine Kosten den letzten Zustand des Denkmals, soweit dies moglich ist,
wiederherzustellen hat. Diese Anordnung ist jedoch eingeschrankt
mdglich, wenn das zerstérte Denkmal nicht wiederherstellbar ist. Das ist
gegeben, wenn der friherer Zustand oder wenigstens die frihere
Erscheinung des Denkmales oder eine Teilunterschutzstellung nicht
mehr moglich und umsetzbar ist.

Rechtliche Grundlagen

04-Nov-2016

Ty,

67

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



4.2.11 Grazer Altstadterhaltungsgesetz - GAEG

Ziel des Grazer Altstadterhaltungsgesetztes ist die Aufrechterhaltung der
Altstadt von Graz. Ziel dieser Verordnung ist es, das Erscheinungsbild,
die Baustruktur sowie die Bausubstanz der Grazer Altstadt zu wahren.
Durch dieses Gesetz soll (berdies ein Beitrag zum UNESCO-
Weltkulturerbe geleistet werden.

Das Altstadterhaltungsgesetz umfasst 34 Paragrafen und wird in flnf
Abschnitte gegliedert, siehe Abbildung 40.

Allgemeinen Bestimmugen

Schutzbestimmungen fiir die Altstadt
von Graz

Grazer Altstadt-
Altstadterhaltungs- Sachverstandigenkommission und
gesetz Altstadtanwaltschaft

Altstadterhaltungsfonds und
Forderungsbestimmungen

Schluss-, Ubergangs und
Inkrafttretensbestimmungen

Abbildung 40: Grazer Altstadterhaltungsgesetz76

Mit dem GAEG wurden im Jahr 2008 die zuvor weniger geschitzten
Zonen lll, IV und V, zusatzlich zu den bereits bestehenden Zonen | und
I, in das Altstadterhaltungsgesetz aufgenommen. Das Gesetz erstreckt
sich nicht nur auf die Gebaude der schutzwirdigen Altstadt, sondern
auch auf Vorgarten, Innenhofe, Vorhauser u.dgl.. Die Eigentiimer haben
schutzwirdige Bauwerke in ihrem auf3eren Erscheinungsbild zu erhalten,
wobei aber Veranderungen (Neubauten, Zu- und Umbauten) gem. § 7
GAEG nicht ausgeschlossen sind. Die Bestimmungen des § 7 GAEG
sind zu beachten.

Bewilligungen bendétigt man nicht nur fir eigentliche Bauvorhaben,
sondern auch z.B. fir die Anbringung von Markisen, Vordachern, Solar-
und Antenennanlagen, Fahnen, Abstellen von Kraftfahrzeugen in
Vorgarten u.dgl..

Auch Nutzungsanderungen kdénnen gem. § 9 GAEG bewilligungspflichtig
sein. Durch einen Entwicklungstrend, wodurch immer mehr Wohnraume

® BUNDESKANZLERAMT: Landesrecht Steiermark: Gesamte Rechtsvorschrift fir Grazer Altstadterhaltungsgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000162. Datum des Zugriffs:
2.Dezember.2015
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in Blro- und Geschaftsraume umgewidmet werden, darf z.B. in der
Kernzone maximal die Halfte der Gesamtnutzflache hierfir verwendet
werden.

Der Abriss eines schutzwirdigen Bauwerkes, das unter dem Schutz
dieses Gesetzes steht, bedarf einer Bewilligung und diese darf nur dann
erteilt werden, wenn einer der beiden folgenden Punkte erfilllt ist:

1) esist technisch unmdglich das Baugebrechen zu beheben oder

2) die Behebung des Baugebrechens ist wirtschaftlich unzumutbar
trotz Férderungsbezug

Das Altstadterhaltungsgesetz kann durch die Landesregierung auf
weiteren Zonen ausgeweitet werden bzw. kann die Landesregierung
mittels Verordnung nahere Bestimmungen (z.B. Ausgestaltung von
baulichen Innenanlagen) erlassen.

Die Vollziehung des Gesetzes obliegt der Stadt Graz (§ 27 GAEG).

Die Wahrung der Zielsetzung des GAEG erfolgt durch die
Altstadtsachverstandigenkommission und die Altstadtanwaltschaft.
Anders als die Altstadtanwaltschaft hat die
Altstadtsachverstandigenkommission (ASVK), trotz negativen Gutachten,
keine Moglichkeit gegenuber einem positiven Baubescheid entgegen zu
wirken.

Das Schutzgebiet des Altstadterhaltungsgesetzes erstreckt sich dzt. Giber
die Zonen | bis V.

S Enna
i

—— Zone |

—— Zone |l
Zone |l
Zone IV

| —— Zone V

4B
f\

AR 3 =

Abbildung 41: Ubersicht der fiinf Zonen, gem. GAEG”’

Zusatzlich gibt es weitere drei Verordnungen neben dem Grazer
Altstadterhaltungsgesetz, die das GAEG erganzen.

" http://www.umwelt.steiermark.at/cms/beitrag/10081235/686617/. Datum des Zugriffs: 31.Marz.2016
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42111 Fenstergestaltungsverordnung

Kommt es beim Bauen im Bestand zu Sanierungsmafinahmen der
Fenster bzw. dazugehdriger Bestandteile missen diese MalRhahmen der
Fenstergestaltungsverordnung und dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz
technisch sowie auch den rechtlichen Rahmenbedingungen
entsprechen.

Zum Gegenstand dieser Verordnung gehoren:

-_—

Fensterladen

N

AuRere und innere Fensterfliigel

A W

Raumliche Lage und Dimensionen

)
)
) Jalousien und Rollos
)
5)

Form, Farbe und Material
6) Offnungsrichtung”

Ausgenommen von dieser Regelung sind Innenfenster, die das auflere
Erscheinungsbild des Objektes nicht triiben. Fir eine Veranderung der
oben angeflihrten Parameter muss um eine Bewilligung angesucht
werden.

4.2.11.2 Dachlandschaftserhaltungsverordnung

Bei einer Veranderung der Dachhaut, einer Offnung oder eines Aufbaues
muss sich das erneuerte Dach in das Erscheinungsbild der Grazer
Dachlandschaft integrieren. Die Dachlandschaft umfasst folgende
Punkte:

1) Gréle, Form, Neigung und Konstruktion
2) Material und Farbe
3) Aufbauten”

Veranderungen an der Dachlandschaft sind nur dann méglich, wenn das
Dach von keiner offentlichen Verkehrsflache, sonstigen o6ffentlichen
Freiflachen, vom SchloRberg sowie vom umgebenden Huigelland
ersichtlich ist.

® BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Gestaltung von Fenstern im Schutzgebiet nach dem Grazer
Altstadterhaltungsgesetz. Gesamte Rechtsvorschrift fiir Gestaltung von Fenstern im Schutzgebiet nach dem Grazer
Altstadterhaltungsgesetz. Datum des Zugriffs: 21.November.2015

7 BUNDESKANZLERAMT: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Erhaltung der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer
Altstadterhaltungsgesetz.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000897. Datum des Zugriffs:
21.November.2015
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Befindet sich das Bestandsobjekt in der Schutzzone gem. § 3 GAEG
muss flir Sanierungsmallnahmen, die das Dach betreffen, eine
Bewilligung eingeholt werden (§ 3 der
Dachlandschaftserhaltungsverordnung).

4.2.11.3 Ankiindigungsgestaltungsverordnung

Diese Verordnung regelt die Anbringung und Aufstellung von
Werbungen, Beschriftungen von Fassaden und Anbringen von
Ankundigungen bzw. Hinweisen und definiert die Parameter, die
eingehalten werden mussen, um das Stralen- und Stadtbild nicht zu
beintrachtigen. Diese Richtlinie ist fir das Bauen im Bestand nur am
Rande von Bedeutung.

4.211.4 Richtlinie fiir Dachdeckung

Fir Dachsanierungen in den Schutzzonen von Graz bedarf es einer
Bewilligung durch die Bau- und Anlagenbehérde. Um diese Bewilligung
zu erhalten muss eine Begutachtung durch die
Altstadtsachverstandigenkommission gem. §§ 5 und 7 GAEG
durchgefihrt und gem. der Dachlandschaftsverordnung zuvor eine
Bewilligung eingeholt werden.

Die Bewilligung ist dann einzuholen, wenn das Bauvorhaben die
Leistungsfahigkeit von Wartungsarbeiten, Instandhaltungsarbeiten oder
geringfugigen Reparaturarbeiten nicht Uberschreitet. Die
Sanierungsmalnahmen durfen das Ausmafd von 10 % Neumaterial nicht
Uberschreiten. Werden im Zuge der Malnahmen Deckelemente,
Dachrinnen, Blecheinfassungen erneuert missen diese, so weit als
madglich, dem Bestand ahnein.

In der Kernzone (Schutzzone 1) gem. GAEG gelten folgende
Anforderungen an die Dachdeckung:

Die Dacheindeckung hat mit Ziegeldoppeldeckung zu erfolgen.
Ausnahme hiervon sind Bestandsgebéaude, die dies nicht als
urspriinglichen Aufbau haben. Décher, die frilher Naturschiefer und
Jetzt Eternitdeckung besitzen, dirfen mit Faserzementplatten saniert
werden (z.B. Technischen Universitat Graz, Herz-Jesu-Kirche, Rathaus
etc.). In einer weiteren Richtlinie werden die technischen Anspriiche an
die Doppeldeckung mit Ziegel geregelt. 80

Fur die weiteren Zonen (Il bis V) darf das Dachdeckungsmaterial so
gewahlt werden, dass das Dachlandschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

& DAS LAND STEIERMARK: Richtlinie fir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt.
http://www.kultur.steiermark.at/cms/beitrag/12471983/129887187/. Datum des Zugriffs: 21.November.2015
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Steht das Objekt unter dem Denkmalschutz so muss zwingend mit dem
Bundesdenkmalamt Rucksprache gehalten werden. Generell fallen
denkmalgeschitzte Bauten in Zone | bis V in das Grazer
Altstadterhaltungsgesetz  und unterliegen demnach auch der
Dachlandschaftserhaltungsverordnung und benétigen ein Gutachten der
Altstadtsachverstandigenkommission.

4.3 Weitere rechtliche Einflussfaktoren

Im Rahmen dieser Masterarbeit wurden die rechtlichen Einflussfaktoren
auf das Bauen im Bestand erlautert. Neben den aufgezeigten 6ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Aspekten gibt es noch weitere
rechtliche Einflussfaktoren auf das Bauen im Bestand. Zu diesen zahlen
diverse EU-Richtlinien, Gesetze, Verordnung, Richtlinien, ONORMEN
u.dgl.. Ein kurzer nicht vollstandiger Uberblick tber weitere rechtliche
Einflussfaktoren, die beim Bauen im Bestand zu beachten sein kénnten,
kann der Abbildung 42 entnommen werden.

Brandschutz-
technische
_ Baubegleitung Stadterneuerungs-
Arbeitnehmer- (ONORM H 6029, gesetz
schutzgesetz etc.) (StadtErnG)
(AschG)
Vergaberechtliche
Bauarbeiterschutz ‘ Aspekte (BVergG)
-verordnung
(BauV) " )
y Abfallwirtschafts-
gesetz (AWG)

Altlastensanierung
(Deponiverordnung

EU-Richtlinien:
(ONORM EN
16851, ONORM
EN 10348-2, etc.)

(DVO), etc.)
ONORMEN: _ _
(ONORM B 1205, Bauarbeiterkoordi-
ONORM B 1600, etc. nationsgesetz
etc.) (BauKG)

Abbildung 42: Weitere rechtliche Einflussfaktoren auf das Bauen im Bestand
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5 Fallbeispiele

In diesem Kapitel werden unterschiedliche fiktive Szenarien fir ein
Bestandsobjekt in der Grazer Innenstadt dargestellt. Hierbei sind
samtliche Rahmenbedingungen frei erfunden und kénnen nicht auf
konkrete BaumalRnahmen umgelegt werden.

Sollten reale Veranderungen am Objekt vorgenommen werden, so
mussen zwingend die rechtlichen und technischen Bestimmungen der
jeweiligen Gemeinde und des Landes eingehalten werden. Zusatzlich
missen neben dem offentlichen Recht auch Aspekte des Privatrechtes
beachtet und gewahrt werden.

5.1 Bestandsbeschreibung

Der Lageplan des Bestandsobjektes wurde frei erfunden und kann nicht
auf eine tatsachliche Karte Gbertragen werden. Ein Bebauungsplan liegt
fur die Fallbeispiele nicht vor, da in diesem Abschnitt lediglich
unterschiedlichste BaumalRnahmen aufgezeigt werden, die geeignet sind
mehr Wohnraum generieren zu kénnen. Die Randbedingungen fir die
Abhandlung der Beispiele wurden frei gewahlt und werden nachstehend
kurz erlautert. Die nachfolgenden Beispiele werden in Anlehnung an die
in dieser Masterarbeit bereits erarbeiteten Themen diskutiert und es wird
auf die rechtlichen und technischen Bestimmungen kurz eingegangen.

511 Lage

Das fiktive Bestandsobjekt befindet sich im ersten Bezirk (Innere Stadt)
von Graz und fallt nicht n den Schutzbereich des DMSG. Das
betrachtete Objekt, das in den nachsten Kapiteln bearbeitet wird, ist
parallel zur StralBe 1 erbaut worden und grenzt an der Westseite an
StralBe 2. Das Bestandsobjekt liegt auf dem Grundstick (GS) Nr. 1,
welches als Kerngebiet ausgewiesen ist. An der Ostlichen Giebelseite
wurde bereits ein Nachbargebaude (NBG2) mit identischer Hohe
hochgezogen (GS Nr. 2). Auf der Nordseite des Bestandsobjektes und
des NBG 2 sind jeweils Freiflachen vorhanden, die bebaut werden
kénnen. Nérdlich vom NBG 2 befindet sich ein weiteres Gebaude (NBG
3) auf Grundstiick Nr. 3. Die beiden NBG werden fiir das Bauvorhaben
des Bestandsobjekts nicht verandert und sind schematisch skizziert. Das
Bestandsgebaude, das in diesen Fallbeispielen bearbeitet wird, ist das
detaillierte Haus in Farbe, das in den folgenden 3D Ansichten gezeigt
wird.

In Abbildung 43 wird der Lageplan des Bestandsobjektes und der NBG
mit BemalRung dargestellt. Der notwendige Gebaudeabstand — falls das
Objekt nicht an der Baugrenzlinie errichtet wird - fiir das Bestandsobjekt
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gem. Stmk. BauG betragt 10 m. Der Gebaudeabstand ist anhand der
Freiflache auf der Nordseite und durch die nicht in der Fluchtlinie
kreuzenden Hauser (Bestandsobjekt — BG 3) gewahrleistet.

Der Grenzabstand gem. Stmk. BauG — falls das Objekt nicht an der
Baugrenzlinie errichtet wird - betragt flir das Bestandsgebaude 8 m und
ist wiederum eingehalten. Das Bestandsobjekt schliet an der Ostseite
an das NBG 2 an und man spricht hierbei von einer geschlossenen
Bauweise, wie es in der Grazer Innenstadt Ublich ist.
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Abbildung 43: Bestand — Lageplan
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Abbildung 44: Bestand - 3D Ansicht

Der rotliche Bereich reprasentiert das Grundstick (GS 1) des
Bestandsgebaudes. Die beiden orangen Bereiche stellen die
Grundstlcke (GS 2 und GS 3)der beiden Nachbargebaude dar.

5.1.2 Bestandsobjekt

Das Bestandsgebaude ist in 4 RegelgescholRe mit einer GescholR3hdhe
von je 3,00 m aufgeteilt. Zusatzlich ist ein Kellergeschol’ (KG) mit identer
Bruttogeschol¥flache (BGF) vorhanden, das ganzlich unterhalb der
Gelandeoberkante liegt. Die Traufenwande des DachgescholRes (DG)
haben eine Héhe von 1,0 m, worauf das Giebeldach aufgebaut wurde.
Das Giebeldach besitzt eine beidseitige Neigung von 45°, die
Traufenausrichtung ist parallel zur Stralle 1 und mit Ziegel bedeckt.
Durch die erhohten Firstwande des DG liegt die mittlere Hohe der
AuRenwande Uber 1,5 m und zahlt somit als Geschol. Dies ist fir die
Abstandsbestimmungen gem. Stmk. BauG relevant. Die BGF des
DachgescholRes muss aufgrund der niedrigen Traufenaulienwande
angepasst werden.

Als BGF zahlen lediglich Rdume mit einer Raumhdhe > 1,50 m. Ist die
WandauRenseite niedriger als 1,50 m so wird eine vertikale Linie soweit
in das Rauminnere projiziert, bis die Raumhohe > 1,50 m erreicht ist. Die
nun eingeschlossene Flache ist die BGF des Dachgescholdes, siehe
Abbildung 45.
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Abbildung 45: Berechnung BGF- Dachgeschol&81

Somit ergibt sich fir das DG eine BGF von 117,7 m?, anstelle der BGF

der Regelgeschole von 134,0 m2.

Tabelle 4: Kennwerte der Gebaude

Bestand NBG 2 NBG 3
Grundstiicksflache 365,9 m? 183,5 m? 583,7 m?
Grundsticksumfang 77,5m 56,4 m 107,8 m
Geseminone 17,9 m 17,9 m 233m
Uberbaute Flache 134,0 m? 83,6 m? 162,5 m?
Anzahl
Regelgeschole 4 4 5
(EG -0G)
BGF: EG - OG 134,0 m? 83,6 m? 162,5 m?
Anzahl KG 1 0 1
BGF: KG 134,0 m? 0 162,5 m?
BGF: DG 117,7 m? 73,5 m? 149,4 m?
> Bruttogescholflache 788 m? 408 m? 1125 m?
BGF
Bebauungsdichte BD 2,2 2,2 1,9
Bebauungsgrad BG 37 % 46 % 28 %

Das Bestandsobjekt liegt im sog. Kerngebiet der Grazer Innenstadt. Fir
dieses Grundstlck liegt die minimale Bebauungsdichte (BD) bei 0,8 und

8 GRAZ, S.: Planungsbegriffe. http://www.graz.at/cms/ziel/5418982/DE/. Datum des Zugriffs: 13.Janner.2016
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die hochstzulassige BD bei 2,5. Das vorhandene Bestandsobjekt hat
eine BD von 2,2 und kann dementsprechend erweitert werden.

D — BGF
"~ GF

Fir die nachstehenden Fallbeispiele wird das Bestandsobjekt, um das
Ausmal der freien BGF von max. 127 m?, erweitert.

Das Bestandsobjekt besteht aus sechs Ebenen, wobei das KG und das
DG nicht bewohnbar sind. Die Grundrisse des EG und des
ObergescholRes (OG) kénnen der Abbildung 46 und der Abbildung 47
entnommen werden. Der Hauseingang befindet sich im Siden des
Bestandsobjektes und ist ebenerdig ausgefiihrt. Die Raumaufteilungen
der beiden Geschole sind in den beiden Abbildungen ersichtlich und
sollen als Unterstlitzung des Bestandsobjektes dienen. Generell ist jedes
Geschol’ in zwei eigenstandige Wohnungseinheiten, die linke und die
rechte, gegliedert.

Tabelle 5: Bestand - Raumstempel Regelgeschof

Raum-

1 2 3 4 5 6 7 8
nummer
Farbe E— P N
Nutzung | V | SA |WES| V | SA | WE S SH
F'[?ncfl‘e 60 | 93 | 300 |60 | 93 | 200 | 94 | 12,9
UTrLa]”Q 98 | 123|220 98 | 123 | 232 | 12,7 | 153
Belag L F P L F P P F
Linke Einheit Rechte Einheit
Gesamt-
flache 45,3 537
[m?]

F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S = Schlafzimmer, SA
Abk.: = Sanitaranlagen, SH = Stiegenhaus, V = Vorraum, WE=
Wohn-/Esszimmer, WES = Wohn-/Ess-/Schlafzimmer
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5.2 DachgeschoB Ausbau

Die erste MalRnahme zur Gewinnung von mehr nutzbarer BGF ist das
Dachgeschol3 DG auszubauen. Die Anforderungen an das Dach sind
folgende:

1) Das Dach muss eine ausreichende Hohe fur die Nutzung als
Wohnraum haben: Lichte Raumhdhe mindestens 2,5 m®2,

2) Das Dachgeschold muss soweit adaptierbar sein, dass grolere
Eingriffe in die Dachhaut, seitens BDA, ASVK u.dgl. moglich
sind.

3) Der Ausbau ist soweit zu planen, sodass die Ausfihrung den
Eurocodes EN 1990 bis EN 1999 entspricht. Hierbei missen der
Tragfahigkeitsnachweis und der Gebrauchstauglichkeitsnachweis
erfillt sein.

4) Die offentlichen Rechte bzgl. Stadteentwicklung,
Bebauungsdichte und —grad u.dgl. missen erflllt werden.

5) Die privatrechtlichen Einflisse seitens potentieller Eigentimer,
Nachbarn und Mieter missen beachtet werden.

Werden alle diese Punkte erfiillt, so kann das Dachgeschol’ ausgebaut
werden. Hierbei kommt es zu keiner Erhdhung der Gesamt-BGF, da
keine Bestandsveranderungen vorgenommen werden. Das aulere
Erscheinungsbild wird jedoch durch den Einbau von z.B. Dachfenstern
oder Gauben, welche zur Belichtung und Beliftung der Wohnraume von
Noten sind, getriibt. Aufgrund der Tatsache, dass das Bestandsobjekt in
der Grazer Altstadt erbaut wurde, unterliegt es neben dem Stmk. Bau
und StROG auch den Bestimmungen des GAEG. Daneben sind die
Bestimmungen der Dachlandschaftserhaltungsverordnung und die
Richtlinien fir Dachdeckung zu beachten. Um das Bestandsobjekt, wie
in Abbildung 48, ausbauen zu koénnen, sollte der Bauwerber vorab
Ricksprache mit den beteiligten Behdrden halten und die Planungen mit
ihnen abstimmen, um die Baumallnahme umsetzen zu kénnen. Die
jeweiligen Auflagen in den Bescheiden mussen beachtet werden. Neben
dem offentlichen Recht muss auch auf das Privatrecht geachtet werden.
Der Bauwerber sollte mit den Eigentimern, Anrainern und Nachbarn
schon im Planungsstadium Ricksprache halten bzw. das Einvernehmen
herstellen und soweit moglich bereits deren Zustimmung fir die
Baumalinahme einholen.

Zusatzlich kann gem. § 97 Stmk.BauG die Installation eines Aufzuges flr
ein Bestandsgebaude (errichtet vor 1. Januar 1969) angeordnet werden.

8 OSTERREICHISCHE INSTITUT FUR BAUTECHNIK, O.: http:/www.technik.steiermark.at/. Datum des Zugriffs:
27 November.2015
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Eine Erleichterung der baulichen MaRnahme erfolgt nur dann, wenn die
technischen Gegebenheiten eingeschrankt maoglich sind oder wenn
durch die Installation des Aufzuges das Gesamtbild des Objektes —
welches unter Denkmalschutz steht — beeintrachtigt wird.

Die Installation eines Liftes fallt ebenfalls unter das Kapitel
.Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit’, gem. OIB-RL 4 und
§ 76 Stmk. BauG. In diesen ist die Notwendigkeit einer Installation eines
Liftes ausgefihrt. Das Freimachen von samtlichen Barrieren im
Bestandsgebdude muss nur in offentlich zuganglichen Bauten
gewahrleistet werden. Darunter fallen z.B. Schulen, Kindergarten,
Bibliotheken, Krankenhauser, Banken. Das Montieren eines Liftes ist
beim Bauen im Bestand im Privatbereich nicht von Noéten, aul3er die
Mietergemeinschaft spricht sich fiir dies aus. Hierbei muss der § 4 MRG
beachtet werden, denn es kann kein Mieter dazu verpflichtet werden
dieser BaumalRRname zuzustimmen. Dann mussen die Investitions- und
Betriebskosten nur auf jene Mieter verrechnet werden, welche diesen
Nutzen. In diesem sehr speziellen Fall bietet sich an, den Lift mittels
eines Schlissels zu bedienen. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass
nur jene Mieter den Aufzug benutzen, die auch die Investitions- und
Baukosten tragen.

Abbildung 48: DG Ausbau - 3D Ansicht

Das Raumbuch des DG hat sich im Vergleich zum Bestandsgrundriss
(Regelstockwerk) gering verandert. Der Einbau von Dachfenster erfolgte
und die Eingangstiren zu den einzelnen Wohnungsparzellen im
Stiegenhaus wurden in der Lage, aufgrund der niedrigen Traufenwéande,
verschoben. Durch den Ausbau wurde, wie vorher beschrieben, keine
neue BGF geschaffen, lediglich die nutzbare Flache stieg um die
Quadratmeterzahl des DG an.
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Abbildung 49: DG Ausbau - Grundriss DG

Abbildung 50: Ausfiihrung eines DachgeschoR Ausbaus®

8 BAUHERR: Bauen — alles zum Thema Hausbau und Wohnen. http://www.derbauherr.de/. Datum des Zugriffs:
23.Juli.2016
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Abbildung 51: Ausfiihrung eines DachgeschoR Ausbaus®*

8 BAUHERR: Bauen — alles zum Thema Hausbau und Wohnen. http://www.derbauherr.de/. Datum des Zugriffs:
23.Juli.2016
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5.3 KellergeschoB Ausbau

Der KellergeschoRausbau stellt ahnlich wie der DachgeschoRausbau
keine baulichen Veranderung des Bestandsobjektes an sich dar, muss
jedoch von der zustandigen Behdrde bewilligt werden. Denn jeder Neu-,
Zu- und Umbau von Bestandsgebauden stellt ein
baubewilligungspflichtiges Bauvorhaben dar (§ 19 Stmk.BauG).

Das Bestandskellergeschol® befindet sich zur Ganze unterhalb der
Gelandeoberkante und besitzt keinerlei Fenster und Schachte. Um den
Bestandkeller zu einem Wohnkeller umbauen zu kénnen muss unter
Anderem § 15a MRG eingehalten werden. Dieser beschreibt die
Ausstattungskriterien, welche eine Wohnparzelle aufweisen muss, um
als Wohnflache genutzt werden zu kénnen.

Durch das Fehlen von Kellerfenstern bzw. Lichtschachten kdnnen
Kellerraumlichkeiten nicht als Wohnraume genutzt werden, da diese
belichtet und bellftet werden missen. Die Notwendigkeit Tageslicht in
die Raume zu bringen sowie die Mdglichkeit des Liftens, sind fir den
Ausbau des jetzigen Kellers zu Kellerwohnungen Grundvoraussetzung.
Aus diesem Grund muss beim Bestandsobjekt neben dem Innenausbau
des KG zusatzlich die nordseitige Freiflache zum Teil abgetragen
werden, um die Belichtung und die Belliftung der Wohnraume
gewahrleisten zu kdnnen. Ob durch diese nordseitige Malnahme
ausreichend Licht und Luft in das Innere strdmen kann, muss mit der
zustandigen Behorde geklart werden.

Die Gelandeoberkante hofseitig - noérdlich des Gebaudes - wurde auf -
1,5 m unter GOK abgetragen. Beim Abtrag des Erdmateriales muss die
Statik der angrenzenden StralRe 2 und aller NBG sowohl auch des
Bestandsgebaudes Uberpruft werden. Um den Einschnitt ins Gelande
sichern zu konnen, muss eine Stitzwand fir die Stral3e errichtet werden.
Durch den Aushub kann es zu potentiellen Schaden z.B. am Mauerwerk,
an den Fundamenten, an der StralRe u.dgl. kommen. Neben den
Schaden an den Objekten missen samtliche unterirdische Leitungen
(Abwasser- und Trinkwasserversorgung, Stromleitungen,
Telefonleitungen, etc.) beachtet und gegebenenfalls verlegt werden.
Diese MaRnahmen mussen bereits in der Planung berlcksichtigt
werden. Auf die Nachbarrechte bzw. die Rechte sonstiger Dritter ist
Bedacht zu nehmen.
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Abbildung 52: KG Ausbau - 3D Ansicht

16.02

3.62° , 201

PR PSS [T |1

o0

-
>
o

o) <<

N

H o

0 R

2.54 [ 2.73 [ 254
1 1

w
~
©
&
-

-

A

4415 | A
+
N

16.02 [

Abbildung 53: KG Ausbau - Grundriss KG

Ty,

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung

04-Nov-2016 84



Abbildung 55: Ausfiihrung eines Kellergeschof Ausbaus®®

o HAIMANN, R.: Das ist beim Keller-Ausbau zur Wohnung zu beachten.
http://lwww.welt.de/finanzen/immobilien/article 134155059/Das-ist-beim-Keller-Ausbau-zur-Wohnung-zu-beachten.html.
Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016

8 EIGENHEIM, M.: Wohnkeller: Das missen Sie beachten. https://www.mein-eigenheim.de/keller-
fundament/items/wohnkeller-das-muessen-sie-beachten.html. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016
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5.4 GeschoRaufstockung

Diese bauliche Malinahme stellt eine Erweiterung des Bestandsobjektes
dar. Hierbei werden zwei zusatzliche GescholRRe geschaffen. Das
vorhandene Giebeldach wird abgetragen und anstelle davon ein 4. OG
aufgesetzt. Auf das neu errichtete 4. OG wird ein 5. OG aufgesetzt, das
eine verkleinerte Grundflache — aufgrund der max. BD - aufweist. Durch
diese Erweiterungsmaflnahme (zwei neue Geschol3e) wird die BD von
2,2 auf die héchstzulassige 2,5 angehoben. Zum Abschluss wird anstelle
des Giebeldaches ein Flachdach mit einer Neigung von 4° installiert.

Durch diese bauliche MaRnahme werden zwei neue Gescholle
hergestellt, wobei das vorhandene Giebeldach durch ein Flachdach
ersetzt wird. Dadurch wird die Gesamthohe des Gebaudes um rund
1,0 m vergroRert.

Tabelle 6: Kennwerte Bestandsobjekt - GeschoBaufstockung

Bestand Erweiterung
Grundstucksflache 365,9 m? 365,9 m?
Grundstiicksumfang 77,5m 77,5m
Gesamihhe 17,9 m 18,8 m
Uberbaute Flache 134,0 m? 134,0 m?
Anzahl
Regelgescholle 4 5
(EG - OG)
BGF: EG - OG 134,0 m? 134,0 m?
Anzahl KG 1 1
BGF: KG 134,0 m? 134,0 m?
BGF: DG 117,7 m? 102,3 m?
ZBagtgﬁgeBsgl‘fB' 788 m? 906,3 m?
Bebauungsdichte BD 2,2 2,5
Bebauungsgrad BG 37 % 37 %

Diese bauliche MaRnahme muss, wie die anderen baulichen
MaRBnahmen, mit dem offentlichen und privaten Recht konform gehen.
Der Umbau eines mit Ziegel gedeckten Hauses zu einem Haus mit
Schragdach, mit 4% Neigung, kann das Gesamtbild der Grazer Altstadt
negativ beeintrachtigen und unter Umstanden nicht realisiert werden, da
die erforderlichen Bewilligungen versagt werden konnten.

Die technischen Anforderungen an das Objekt kénnen bei diesem
Vorhaben leichter eingehalten werden, als die Richtlinien fir
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Dachdeckung und die Dachlandschaftserhaltungsverordnung des
GAEG, die fir das Erscheinungsbild der Altstadt wesentlich sind.

Abbildung 56: GeschoBaufstockung - 3D Ansicht

Die Raumaufteilung des neuen obersten GescholRes (5. OG), das eine
verringerte Grundflache aufweist, kann der Tabelle 7 und der Abbildung
57 entnommen werden. Die Raumaufteilung des ebenfalls neu gebauten
4. OG weicht vom Grundriss und Raumstempel des Regelgescholles 1.
OG nicht ab.

Tabelle 7: GeschoBaufstockung - Raumstempel DG

Raum-
nummer

1 2 3 4 5 6 7

Farbe E— R R —

Nutzung \Y SA | WES \Y SA | WES SH

F'[ifzf]‘e 60 | 47 | 246 | 60 | 70 | 288 | 1288

UTr‘:f]“g 98 | 89 | 213 | 98 | 106 | 230 | 153

Belag L F = L F P P
Linke Einheit Rechte Einheit

Gesamt-

flache 35,3 41,8

[m?]

F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S = Schlafzimmer,
Abk.: SA = Sanitaranlagen, SH = Stiegenhaus, V = Vorraum,
WES = Wohn-/Ess-/Schlafzimmer
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Abbildung 57: GeschoRaufstockung - Grundriss DG
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Abbildung 58: Ausfiihrung einer Geschol&aufstockung87
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o KRONO, S.: Hoch hinaus in Berlin-Tegel: Aufstockung in Rekordzeit.
http://www.kronoply.com/cms/Aktuelles/Artikel/Hoch-hinaus-in-Berlin-Tegel-Aufstockung-in-
Rekordzeit/0718263546.html. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016
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Abbildung 59: Ausfiihrung einer Geschol&aufstockung88

8 BAUNETZ: Umbau einer alten Brauerei in Meerbusch. http://www.baunetzwissen.de/objektartikel/Daemmstoffe-Umbau-
einer-alten-Brauerei-in-Meerbusch_2337947.html?img=0&layout=galerie. Datum des Zugriffs: 4.September.2016
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5.5 KellergeschoBerweiterung

Eine weitere Moglichkeit die BGF des Bestandsobjektes zu erhdhen ist
eine KellergescholRerweiterung. Aufgrund der Tatsache, dass das
komplette Bestands KG unter der GOK liegt, und keinerlei Fenster und
Schéchte besitzt, tritt von aulRerhalb kein Licht und Luft in die betroffenen
Raume ein. Daher muss - ahnlich den KG Ausbau - die Durchliftung und
Belichtung der Wohnraume gewahrleistet werden, um unter Anderem
auch etwaigen Schimmelbefall zu vermeiden. Dies kann nur erreicht
werden, wenn die hofseitige (nordseitige) Freiflache abgetragen wird.
Wiederum wird die GOK an der AuRenwand des Zubaus auf -1,5 m unter
GOK gesetzt und die angrenzende Strafte 2 muss unterfangen werden.
Beim Aushub des Erdmateriales muss ggf. auf die vorhandenen Statiken
der StralRen, der NBG und des Bestandsobjektes eingegangen werden,
um potentielle Schaden, z.B. durch Setzungen, zu verhindern.

Der Bestandskeller wird durch einen Zubau auf gleichem Niveau
vergroBert und vermehrt die BGF des Bestandobjektes. Die
Raumaufteilung des ausgebauten Kellers und dessen Erweiterung kann
den Tabelle 8 und Tabelle 9 bzw. der Abbildung 62 enthommen werden.

Fir die neuen Kellerwohnungen muss die Belichtung und die
Durchliftung der Wohnraume ermdglicht werden. Dies erfolgt im Zuge
der Installation von Kellerfenstern, welche nordseitig ausgerichtet sind.
Dies ermoglicht jedoch nur die notwendige Belichtung und Belliftung der
Raume, welche als Schlafzimmer ausgewiesen sind. Der dritte
Aufenthaltsraum der Wohnung, welcher als Wohn-/Esszimmer
bezeichnet ist, hat keinen direkten Zugang zu einer Belichtung und
Bellftung von auBlerhalb. Daher wurden in den Zwischenwanden des
Schlafzimmer 5 und 10 zu den jeweiligen Wohn-/Essbereich Fenster
montiert, welche die Wohnraume bellften und belichten sollen. Die
Installation einer mechanischen Be- bzw. Entliftungsanlage ware zu
Uberlegen. Ob tatsachlich eine vollstandige Belichtung und Belliftung des
Wohnraumes erzielt werden kann hangt von zusatzlichen
Rahmenbedingungen wie z.B. Anstromrichtung des Windes,
Nachbarbauten, Baumen und sonstige Verbauten ab. Eine nordseitige
Installation der Fenster fiir die natlrliche Belichtung ist gegebenermalien
suboptimal.
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Abbildung 60: KG Zubau - 3D Ansicht

Die KG-Erweiterung besitzt die gleiche Lange wie das Bestandsobijekt,
namlich 16,26 m und ist 6,62 m breit. Dadurch wird zusatzlich eine BGF
von 107,6 m? gewonnen und die Bebauungsdichte des Grundstlickes
steigt von 2,2 auf 2,5. In den folgenden Abbildungen kann das Ausmal
der Erweiterung des KG betrachtet werden.

Der notwendige Gebaudeabstand und Grenzabstand gem. Stmk. BauG
zum Bestandsobjekt bleibt ident, da kein weiteres Geschold erzeugt
wurde. Der Grenzabstand muss gem. Stmk. BauG 8 m betragen und ist
bei der Erweiterungsmaf®nahme durch die vorhandenen 7,64 m nicht
gegeben und bendtigt die Zustimmung des Nachbans.

Um dieses Bauvorhaben realisieren zu koénnen missen die
Bauvorschriften des Landes Steiermark und die Auflagen der Stadt Graz
eingehalten werden. Die Erweiterung kann der stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Graz und dem nachhaltigen Bauen
widersprechen, wenn sich die Stadt Graz gegen eine Erhéhung des BG
ausspricht.

Diese bauliche MaRnahme wird im Normalfall nicht realisiert werden, da
eine GeschofRaufstockung oder ein DachgeschofRausbau sinnvoller ist.
Auf die Nachbarrechte bzw. die Rechte sonstiger Dritter ist Bedacht zu
nehmen.
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Abbildung 61: KG Zubau - Lageplan

Tabelle 8: KG Erweiterung - Raumstempel linke Parzelle

Raum- 1 2 3 4 5
nummer
Farbe — —
Nutzung Vv SA WE S S
Flache
1 2 21,7 27 .
[m?] 5,9 9, 9,6 , 9 |:—)§
Umfang 9,8 12,2 21,9 195 21,5
[m]
Belag L F P P P -
Gesamt- £ E.j,
flache 94,2 m? §5
[m?] H
F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S = Schlafzimmer, SA n+a
Abk.: = Sanitaranlagen, SH = Stiegenhaus, V = Vorraum, WE =
Wohn-/Esszimmer
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Tabelle 9: KG Erweiterung - Raumstempel rechte Parzelle

Raum-

6 7 8 9 10 11
nummer
Farbe —— S
Nutzung Vv SA WE S S SH
F'[fnczr]‘e 5,9 107 | 390 | 238 | 213 | 126
U”["r':f‘]”g 9,7 134 | 286 | 202 | 194 | 153
Belag L F P P P F
Gesamt-
flache 100,7 m2
[m?]
F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S =
Abk - Schlafzimmer, SA = Sanitaranlagen, SH =
v Stiegenhaus, V = Vorraum, WE = Wohn-
[Esszimmer
16.02 i
37 i 4.66 & 3615 i 4.03° ]L
= ot T] Pt T e T et }
B ] - ] — P_F
o 4 Schlafzimmer 5 Schlafzimmuﬁl 10 Schlafzimmer 9 Schlafzimmgf <
© 27.93 m? 21.33 m# 23.80mz | / I
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19.52m [}’ 21.48 m
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Abbildung 62: KG Zubau - Grundriss KG
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Abbildung 64: Ausfiihrung einer KeIIergeschof&erweiterung90
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% BAUHERR: Bauen — alles zum Thema Hausbau und Wohnen. http://www.derbauherr.de/. Datum des Zugriffs: '°+°'
23.Juli.2016
@ WERKER, H. i. Familie Holzmann.

https://www.googIe.at/url?sazi&rctzj&q=&esrc=s&source:images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=OahUKijE4KyT70jOAh
XGNxQKHek9D9cQjRwIBw&url=http%3A%2F %2Fwww.hand-in-hand-werker.at%2Freferenzprojekte %2Ffamilie-
holzmann-salzburg-zubau&bvm=bv.127984354,d.ZGg&psig=AFQjCN. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016
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5.6 ErdgeschoBerweiterung

Die Erdgescholerweiterung ist ebenfalls eine adaquate Mdéglichkeit, um
mehr nutzbare BGF zu generieren. Hierbei wird das bestehende EG
nordseitig erweitert und die bestehenden zwei Wohnungsbereiche im EG
vergroert. Durch den Zubau und der Errichtung eines Flachdaches wird
das optische Erscheinungsbild des Bestandobjektes im Hinblick auf das
Erscheinungsbild der Grazer Altstadt nachteilig verandert. Ob ein
Flachdach in der Grazer Innenstadt genehmigt wird, muss mit der
zustandigen Behdrde unter Einhaltung der Dachlandschaftsverordnung,
Richtlinie fir Dachdeckung, technischen Normen u.dgl. abgeklart
werden.

Abbildung 65: EG Zubau - 3D Ansicht

Der Lageplan verandert sich im Vergleich zum Bestand folgender
MaRen. Die bebaute Flache wird um die Erweiterung (16,26 x 6,62 m)
vergroert. Dadurch kann der notwendige Grenz- und Gebaudeabstand
zum NBG 3 nicht mehr eingehalten werden. In diesem Fall muss der
Nachbar 3 seine Zustimmung erteilen, um die Baumalnahme
durchfihren zu kénnen. Der BG steigt von 37 % auf 66 % und die BD
steigt von 2,2 auf 2,5.

Das Bauvorhaben kann realisiert werden, wenn samtliche
Bauvorschriften des Landes Steiermark und der Stadt Graz eingehalten
werden. Die EG Erweiterung kann jedoch der Stadtbauentwicklung der
Stadt Graz und dem Grundsatz des nachhaltigen Bauens
widersprechen. Die Stadt Graz ist gegen eine Erhoéhung des
Bebauungsgrades, weil das die vorhandenen Freiflachen bzw.
Grunflachen in der Innenstadt verringert.

Auf die Nachbarrechte bzw. die Rechte sonstiger Dritter ist Bedacht zu
nehmen.
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Abbildung 66: EG Zubau - Lageplan

Die Raumaufteilung des ausgebauten Kellers und dessen Erweiterung
konnen der Tabelle 10 und Tabelle 11 sowie der Abbildung 67
entnommen werden.

Tabelle 10: EG Erweiterung - Raumstempel linke Parzelle

Raum- 1 2 3 4 5
nummer
Farbe — R —
Nutzung Vv SA WE S S
Flache 6,0 9,3 29.9 25,5 225
[m?]
Umfang 9,8 12,3 22,0 20,8 19,8
[m]
Belag L F P P P
Gesamt-
flache 93,2 m?
[m?]
F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S = Schlafzimmer, SA
Abk.: = Sanitaranlagen, SH = Stiegenhaus, V = Vorraum, WE =
Wohn-/Esszimmer
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Tabelle 11: EG Erweiterung - Raumstempel rechte Parzelle

Raum- 6 7 8 9 10 11
nummer
Farbe —— S
Nutzung Vv SA WE S S SH
F'[fnczr]‘e 6,0 110 | 393 | 255 | 225 | 129
U”["r‘:f‘]”g 9,8 136 | 287 | 208 | 198 | 153
Belag L F P P P F
Gesamt-
flache 117,2 m?
[m?]
F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S =
Abk - Schlafzimmer, SA = Sanitaranlagen, SH =
v Stiegenhaus, V = Vorraum, WE = Wohn-
[Esszimmer
i 16.02 2
]l 4.24 . 377 5 377 % 4.24 ]l
],_1.115-I 2.01 1.9];5 20 ILE 201, 1L9¢ 201 1*115]l
] '| 1.26 1.26 '| 1.26 '| '| 1.26 ]
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Abbildung 67: EG Zubau - Grundriss EG
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Abbildung 69: Ausfiihrung einer ErdgeschoBerweiterung®?
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9" BAUHERR: Bauen — alles zum Thema Hausbau und Wohnen. http://www.derbauherr.de/. Datum des Zugriffs:
23.Juli.2016

9 BAUHERR: Bauen — alles zum Thema Hausbau und Wohnen. http://www.derbauherr.de/. Datum des Zugriffs:
23.Juli.2016
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5.7 Neubau

Die letzte Mallnahme, die in dieser Masterarbeit abgehandelt wird, ist ein
Neubau von einem Bungalow auf dem Bestandsgrund. Hierbei wird nicht
direkt an das Bestandsobjekt angeschlossen und zwei neue
eigenstandige Wohnungsparzellen erschaffen. Die sonst geschlossene
Bauweise wird durch dieses Bauvorhaben gebrochen und dies kann
wiederum dem Entwicklungskonzept der Stadt Graz, dem Stmk. BauG,
dem GAEG u.dgl. widersprechen. Zusatzlich muss das geplante
Flachdach der Dachlandschaftsverordnung und der Richtlinie fir
Dachdeckung gem. GAEG entsprechen.

Abbildung 70: Neubau Bungalow - 3D Ansicht

Der Neubau ist vom Bestandsobjekt nordlich angesiedelt und hat einen
Gebaudeabstand von rd. 4 m zum Bestandsobjekt. Der errichtete
Bungalow hat die Dimensionen 11,74 x 9,74 m und erhdéht die BGF um
114,4 m2. Dadurch wird die BD auf die maximale Grenze des
Kerngebietes 2,5 gehoben. Der BG des Bestandsgrundstlickes wachst
auf 68 %.

Der Bungalow ist nicht direkt an der Grundstlicksgrenze erbaut und
erflllt nicht die Mindestabstande fiir Bebauungen in der Grazer
Innenstadt. Hiervon betroffen sind der Grenz- und Gebaudeabstand zu
Nachbarbauten bzw. -grundstiicken. Das Bauvorhaben kann durch
Einspruch der Nachbarn verhindert werden.

Im Zuge der Errichtung eines Neubaus kann nach § 89 Stmk. BauG die
Behorde Stellflachen fiir die neuen Wohnungseinheiten anordnen. Die
Anzahl der Abstellplatze kann durch Verordnungen der Gemeinde
korrigiert (erhéht oder reduziert) werden.
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Auf die Nachbarrechte bzw. die Rechte sonstiger Dritter ist Bedacht zu
nehmen.
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Abbildung 71: Neubau Bungalow — Lageplan

Die geplante Raumaufteilung des Bungalows und dessen Raumbuch
kénnen der Tabelle 12 und der Abbildung 72 entnommen werden.
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Tabelle 12: Neubau - Raumstempel Bungalow

Raum- |, 2 3 4 5 6 7 8
nummer

Farbe — N — —_—
Nuzung | V| SA | WE | S Vv | SA | WE | s
F'[fnczr]‘e 49 | 76 | 206 | 147 | 49 | 76 | 206 | 147
U”["r‘:f‘]”g 89 | 112 | 185 | 163 | 89 | 112 | 185 | 163

Belag L F P P L F P P

Linke Einheit Rechte Einheit

Gesamt-

fldche 478 478

[m?]
Abk - F = Fliesen, L = Laminat, P = Parkett, S = Schlafzimmer, SA =

Sanitaranlagen, V = Vorraum, WE = Wohn-/Esszimmer

!
|

9.50
2.90

3.98
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112,101, ]2,04 L 201 1.365 ,1.01, 945
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Abbildung 72: Neubau Bungalow - Grundriss Bungalow

Realitat kaum zu realisieren.

Normalerweise wird die BD bereits beim Bau des Bestandsbaus auf den
maximalen Wert gebracht, sodass ein kleinerer Zubau nicht von Néten
ist. Im innerstadtischen Bereich kann man beobachten, dass nicht ein
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einzelnes grolRes Wohnhaus mit vielen Geschollen erbaut wurde,
sondern mehrere Kleinere nebeneinander.

Sollte im Laufe der Zeit die BD nach oben erhéht werden, bspw. von 2,5
auf 2,7 so wird im Normalfall kein kleiner Neubau neben dem
Bestandsobjekt entstehen. Dadurch wirde der bereits oben erwahnte
BG nach oben schieRfen, das Stadtbild ware dadurch stark
beeintrachtigt, die Beschattung durch das groRe Haus ware
problematisch, die Grinflachen weichen u.dgl..

Abbildung 73: Typischer Neubau 2er identer Wohnhiuser in Plangerof®

« STOLLWOHNEN: PlangeroR, St. Leonhard im Pitztal.
https://www.google.at/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi7rOWmh4nOAh
UDbhQKHbmOC94QjRwIBw&url=http%3A%2F %2Fwww.stollwohnen.at%2Fde%2Fthemen%2Fkaufen%2F projekte %2F
projekte-referenz.php%3Fwe_objectlD%3D122&bvm=bv.127984354,. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016
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Abbildung 74: Auszug aus Tiris Maps 2.0%

5.8 Analyse der Fallbeispiele

Um eine qualitative Aussage bzgl. der einzelnen Baumaflinahmen treffen
zu koénnen, werden Analysen der einzelnen Umbau-, Ausbau, und
ErweiterungsmaflRnahmen durchgefihrt. Die nachstehenden Punkte
flieBen zusatzlich zu den rechtlichen Rahmenbedingungen in die
Nutzwertanalyse, siehe Kapitel 5.8.5, ein und werden als Kriterienpunkte
fur diese verwendet.

5.8.1 Baustelleneinrichtung

Fir die einzelnen baulichen MaBnahmen missen auch die
entsprechenden Geratschaften auf der Baustelle sein, um diese
durchfihren zu koénnen. Hierbei werden neben dem Aspekt der
bendtigten Geratschaften auch die lokale Beschaffenheit des
Grundstlickes und potentielle Baustelleneinrichtungsplatze aufgezeigt
und analysiert.

o TIROL, L. Tiris Maps 2.0.
https://portal.tirol.gv.at/weboffice/tirisMaps/synserver;jsessionid=3DFB7F523F A6F2351183902EA8079FA0?synergis_se
ssion=7be1a3a4-0e88-43df-9c87-3abdddbe6fb4 &user=guest&project=tmap_master. Datum des Zugriffs: 23.Juli.2016
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Tabelle 13: benoétigte Baustelleneinrichtung

DG | kG | %N | ke | Ec
oRi3- . . Neu-
Aus- Aus- Erweit- | Erweit-
bau bau | 2ufsto- erung | erung bau
ckung
Kran ~ b v (4 (4 (4
LKW v 4 4 (4 (4 4
Bagger ® 4 % 4 4 v
Bewehrung ® v v 4 4
Schalung ® v v 4 4
Beton ® ® (4 (4 (4 (4
Baucontainer v 4 v 4 (4 4
Abfallmulden 4 4 v v (4 (4
PKW v 4 4 (4 4 4
Strom/Wasser/
Licht (4 (4 (4 (4 (4 (4
Platzverhalt-
nisse v v v - - %

Aus Tabelle 13 geht hervor, dass flir die baulichen MaRnahmen
unterschiedliche Baustelleneinrichtungen notwendig sind. Ein Kran wird
lediglich fur den KellergeschoRausbau nicht bendtigt werden, da keine
potentiellen Veranderungen an der Aulienschale des Objektes
durchgefihrt werden. Fir den DachgeschoRRausbau kann ein Kran von
Noéten sein, wenn bspw. der Dachstuhl erneuert wird oder Bauteile nach
oben gelangen muissen.

Der Einsatz eines Baggers wird jedoch fiir den Dachgeschofausbau
hinfallig sein, ist aber fir die KellergescholRerweiterung von Belang.

Der Transport von Materialien zur Baustelle wird mittels LKW bei allen
baulichen MalRnahmen von Statten gehen. PKW Stellflachen fiir die
Baubeteiligten,  Abfallmulden  zur  Entsorgung, Strom- und
Wasseranschlisse sind fiir alle betrachtenden Malnahmen ebenfalls
wichtige Faktoren.

Die bendtigte Baustelleneinrichtung muss dementsprechend an die zu
setzende bauliche MalRnahme und in weiterer Folge an die
ausgearbeiteten Details dieser angepasst und adaptiert werden.
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5.8.2 Gesamtkosten

Die Gesamtkosten, welche Tabelle 14 enthommen werden kdnnen,
beinhalten samtliche Kosten fur Planung, Ausfiihrung, Installationen von
Heizung / Wasser / Strom / Kanal und Innenausstattung.

Tabelle 14: Gesamtkosten fiir die BaumaBnahmen

Zus;'té:lche Kosten je m? Gesamtkosten

DG Ausbau 117,7 m? ~2.000 €”° ~240.000 €

KG Ausbau 134,0 m? ~2.000 €° ~270.000 €
134,0 m2 +

GeschoRaufstockung | 102,3 m2 = ~1.900 €% ~450.000 €
236,3 m?

KG Erweiterung 107,6 m? ~2.000 €”° ~220.000 €

EG Erweiterung 107,6 m? ~1.400 €7 ~150.000 €

Neubau 114,4 m? ~1.700 €% ~200.000 €

Die Umlegung der Kosten auf m? zeigt, dass die ErdgeschoRerweiterung
im Vergleich zu den anderen Mallhahmen am gunstigsten ist. Die
angegebenen Kosten je m? variieren je nach verwendeten Material,
Innenausstattung, Dachkonstruktion, Wandaufbauten etc.. So kann
bspw. eine Innentlire zwischen 27 € und 364 € kosten.'®’ Dies macht
sich nattrlich im Preis je m? bemerkbar. Die Positionierung der einzelnen
baulichen MaRnahmen andert sich dadurch aber nicht, denn der
Bautrager wird nicht zwei preislich komplett verschiedene Angebote fir
die Innenausstattung, Fenster, Ttlren etc. einholen.

% BAUSPARKASSA: Bestandsaufnahme  und Planung . http://www.sbausparkasse.at/de/bauen-sanieren-
wohnen/Sanieren/bestandsaufnahme-planung. Datum des Zugriffs: 24.Juli.2016

% WELT, D.: Das ist beim Keller-Ausbau zur Wohnung zu beachten.
http://www.welt.de/finanzen/immobilien/article 134155059/Das-ist-beim-Keller-Ausbau-zur-Wohnung-zu-beachten.html.
Datum des Zugriffs: 24.Juli.2016

“ HAUSMAGAZIN: Kosten fiir Dachaufstockung oder Aufsattelung - glinstig mehr Wohnraum schaffen.
http://www.hausmagazin.com/kosten-fuer-dachaufstockung-oder-aufsattelung-guenstig-mehr-wohnraum-schaffen/.
Datum des Zugriffs: 29.Juli.2016

% SCHUBERT; LIR: Kosten. http://www.hausanbau.de/kosten/. Datum des Zugriffs: 29.Juli.2016
% SCHUBERT; LIR: Kosten. http://www.hausanbau.de/kosten/. Datum des Zugriffs: 29.Juli.2016

% HOLLINGER, M.: Kosten fiir Dachaufstockung oder Aufsattelung — glnstig mehr Wohnraum schaffen.
http://www.hausmagazin.com/kosten-fuer-dachaufstockung-oder-aufsattelung-guenstig-mehr-wohnraum-schaffen/.
Datum des Zugriffs: 22.September.2016

' STEFAN GOLDSCHWENDT, E. L.: Zimmertiiren. http://www.hornbach.at/shop/Tueren-Tore-Zubehoer/Zimmertueren-
Zargen/Zimmertueren/S4250/artikelliste.html#/eyJuljoxLCJ2aWV3ljoiZ2F sbGVyeSIsimxpc3RDcmI0ZXJpY Si6eyJwYWdITn
VtYmVyljoxLCJwYWdIU2I6ZS16NzlsinNvenRPcmRIcil6InNvenRNb2RIUHJpY2VEZXNjIn0sImFjdGI2ZUZp. Datum des
Zugriffs: 22.September.2016
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5.8.3 Wohnungsqualitat

Die Wohnungsqualitdt kann durch eine bauliche MaRnahme verbessert
oder auch verschlechtert werden. Durch eine etwaige Aufstockung und
damit verbundene Erhéhung der Gesamthdéhe des Gebaudes kann den
Nachbargebauden

1) Aussicht

2) Tageslicht

3) Wind
genommen werden.

Die Aufstockung kénnte aber auch ,zu modern* fir eine Altstadt sein und
konnte dadurch das Gesamtbild des Bezirkes beeintrachtigen. Hierfiir
gibt es in Graz das GAEG und zuséatzlich das BDA, welches sich diesen
Dingen annimmt, und im Anlassfall keine Bewilligung flr das
Bauvorhaben ausspricht.

Durch den Dachgeschofiausbau werden grof¥flachige Fenster in die
vorhandene Dachhaut eingesetzt, welche unter Anderem die Aussicht
der Eigentimer/ Mieter fordern soll. Hierbei kann es problematisch sein,
dass durch die Fenster auf Rdumlichkeiten der Nachbarwohnungen oder
auch Dachterrassen geblickt werden kann, welche zuvor auflerhalb des
Sichtfeldes lagen. Ebenfalls kann dieses Szenario in umgekehrter
Sichtweise geschehen, sodass ein hdheres Nachbargebaude Einsicht in
die DachgeschoRwohnung hat.

Die Belichtungs- und Beliftungsthematik ist fir die Wohnungsqualitat
des KellergeschoRausbaus bereits per se ein schwieriges Thema.
Zusatzlich dazu ist die Aussicht flir den Mieter oftmals nicht sonderlich
schoén, denn ein weitreichender Uberblick (iber die Stadt bleibt meist
verwehrt.

Bei einer KellergescholRerweiterung, ErdgeschoRerweiterung und durch
einen Neubau auf dem Grundstick wird in allen drei Fallen der
Bebauungsgrad erhéht. Dies hat zur Folge, dass potentielle vorhandene
Grunflachen weichen und bebaut werden. Durch das Verschmalern der
Erholungsraume, welche Grinflachen, Parks etc. darstellen, wird die
Wohnungsqualitat vermindert.

Neben diesen baulichen Auswirkungen auf die Wohnungsqualitat
kénnen auch zwischenmenschliche Aspekte von Belang sein. Dies kann
sich durch die Mieter bemerkbar machen, welche das Wohnklima
beeinflussen konnen. Dies Beeintrachtigung des Wohnklimas kann
auftreten durch:

1) Larmbelastigung (laute Musik, Kindergeschrei etc.)

2) Stiegenhaus nicht gekehrt (Abstellen von Kartons, Sperrmdill im
Stiegenhaus)

04-Nov-2016

Fallbeispiele

Ty,

106

bauwirtschaft
projektmanagement

+

institut fur baubetrieb
projektentwicklung



3) Gehsteig im Winter nicht geraumt

)
4) Mulltrennung
)

5) Kartons nicht zerkleinert

6) Sperrmiill nicht regelkonform entsorgt.

Um solche Problemquellen in der Nachbarschaft zu erkennen und durch
die Beseitigung die Wohnqualitdt zu erhdhen, kénnen geeignete
Erhebungen mittels Bewohnerbefragungen durchgefiihrt werden. Diese
beinhalten die oben erwadhnten Punkte und kénnen um andere Punkte,
die der Lage entsprechen, erweitert oder auch reduziert werden.

5.8.4 Marktwert der Immobilie

Je grofller die Nachfrage und je kleiner das Angebot einer Immobilie ist,
desto hoher ist der zugehoérige Marktwert. Aus diesem Grund ist das
Bauen im Bestand in den Ballungszentren von grofsem Interesse, da dort
der Marktwert im Vergleich zu Randgebieten am schnellsten steigt.
Jedoch sind die baulichen Mallnahmen nur beschrankt mdoglich, da
oftmals die BD schon voll ausgeschopft wurde.

Der Marktwert einer Immobilie hangt von folgenden Punkten ab:
1) Landlicher Raum oder Stadt
2) Bezirk, Gemeinde: Stadt Graz (Innere Stadt, Andritz etc.)

3) Lage: raumliches Umfeld (Einkaufszentren, Lokale, Backereien
etc.)

4) Belastigung durch Larm, Geruch und Schmutz (Fabrik,
Sportstatte etc.)

5) Verkehrsanbindung: Offentliche Verkehrsanbindung,
Autobahnzubringer, Flughafen, Eisenbahn

6) Entwicklungskonzept der jeweiligen Stadt

7) Etc.

5.8.5 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse wird von Prof. Dr. Jérg B. Kl'J'hnapfeI102 als eine

Methode, welche zur Entscheidungsfindung bei komplexen Problemen
beitragt, definiert. Hierbei werden Kriterien definiert, welche fir die
Entscheidungsfindung des Problems relevant sind. Bei der Auswahl der

92 KUHNAPFEL, J.: Nutzwertanalysen im Marketing und Vertrieb. S.
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Kriterienpunkte muss dahin gehend Uberlegt werden, dass alle Facetten
der Problemstellung durchleuchtet werden.

Fir die Betrachtung werden fir die Entscheidungsfindung einer zu
setzenden baulichen Malinahme 6 Hauptkriterien ausgearbeitet. Diese
sind:

-_—

Baustelleneinrichtung

N

Nutzen

w

Kosten

o B

)

)

)

) Wohnungsqualitat
) Marktwert

)

6) Erschwernis durch das Offentliche Recht

Diese Hauptkriterien werden wiederum in weitere Aspekte gegliedert und
es wird die Bedeutung jedes einzelnen Kriteriums angegeben. Dies wird
anhand einer Verhéaltniszahl ,Gewichtung“ ausgedrickt, welche in
Summe genau 100 % entspricht. Im Anschluss daran werden fir die
einzelnen Kriterienpunkte ,Noten® festgelegt, welche die ,Wichtigkeit
bzw. Vorrangigkeit“ beschreibt. In der nachstehenden Nutzwertanalyse
werden ,Noten“ von 1 bis 5 definiert, wobei die ,Note“ 5 die hdchste
Klassifizierung ist und die beste Bewertung darstellt. Die Gewichtung
und die ,Benotung“ der Kriterien, werden vom Nutzer selbst definiert,
und koénnen Anlass zur Diskussion bieten. Denn jeder Anwender
gewichtet die Kriterienpunkte anders bzw. kann die ,Notengebung®
einzelner Punkte ebenfalls zu Unstimmigkeiten fiihren.

Die Variante, welche die hochste Punkteanzahl (gewonnen aus
Gewichtung multipliziert mit der ,Note®) erreicht, ist flr die gegebene
Fragestellung am ,sinnvollsten®.

Die durchgeflhrte Nutzwertanalyse fir die Entscheidungsfindung fir die
zu setzende bauliche MaRnahme:

-_—

DachgeschoRausbau: DG Ausbau

N

KellergeschoRausbau: KG Ausbau

w

)

)

) KellergescholRerweiterung: KG EW
4)

5) Neubau

Erdgescholierweiterung: EG EW

kann der Abbildung 75 und dem Anhang enthommen werden.
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Nutzwertanalyse
Entscheidungsmatrix
Kriterien Gewichtung Verfahren/System
Gesamt|Einzeln| DG Ausbau KG Ausbau GS Aufstockung KGEW EG EW Neubau
[%] [%] [Punkte | Gesamt|Punkte |Gesamt|Punkte |Gesamt|Punkte |Gesamt| Punkte | Gesamt| Punkte |Gesamt|
EF . Geratschaft 30 | 400 | 042 | 300 | 0,09 | 300 | 0,09 | 1,00 | 003 | 1,00 | 003 | 1.00 | 0.03
TEE Material 10 30 | 500 | 015 | 500 | 015 | 200 | 0,06 | 200 | 006 | 200 | 006 | 200 | 0,086
@2 Stelflachen 40 | 400 | 016 | 400 | 016 | 300 | 012 | 200 | 008 | 200 | 008 | 100 | 004
Punktezahl - Teilkriterium 100 043 0,40 027 0,17 0,17 013
< gewonnene BGF 40 300 | 018 | 400 | 024 | 500 | 030 | 200 | 012 | 200 | 0,42 | 300 | 0.18
B BG 15 50 | 500 | 038 | 500 | 038 | 500 | 038 | 200 | 015 | 200 | 015 | 1,00 | 0,08
z BD 10 | 300 | 005 | 300 | 005 | 500 | 008 | 500 | 008 | 500 | 008 | 500 | 008
Punktezahl - Teilkriterium 100 0,60 0,66 075 0,35 0,35 0,33
=
= % Gesamtkosten 20 100 | 300 | 060 | 300 | 060 | 300 [ 060 | 300 | 060 [ 500 | 100 | 400 | 080
) 2
3 [ Punkdezanl - Telkaterium 100 060 0,60 060 060 7,00 0,80
% g = Nachbarn 20 500 | 010 | 100 | 002 | 500 | 010 | 200 | 004 | 100 | 002 | 1,00 | 0,02
=g 28 Aussicht i 30 | 500 | 015 | 100 | 003 | 500 | 015 | 1,00 | 003 | 200 | 006 | 1.00 | 003
3 £ Tageslicht 30 | 500 | 015 | 100 | 003 | 500 | 015 | 1,00 | 003 | 200 | 006 | 100 | 003
° S Grunflachen 20 | 500 | 010 | 300 | 008 | 500 | 010 | 400 | 008 | 300 | 006 | 100 | 002
E Punktezahl - Teilkriterium 100 0,50 0,14 0,50 0,18 0,20 0,10
E: = Bezirk 20 | 300 | 042 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 0.12
2 raumliche Urnfeld . 30 | 300 | 018 | 200 | 0,18 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018
= Belastigung (Larm,
5 Schmugiz.gGéruch) 20 | 500 | 020 | 500 | 020 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 042 | 300 | 0.12
Verkehrsanbindung 30 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018 | 300 | 018
Punktezahl - Teilkriterium 100 068 068 060 0,60 0,60 0,60
2o DMSG 25 | 400 [ 025 | 500 | 031 | 300 | 019 | 500 | 031 | 100 | 006 | 500 | 031
§ é £ GAEG 5% 25 400 | 025 | 500 | 031 1,00 | 006 | 500 | 031 | 500 | 031 | 1,00 | 0,06
5 & 14 Stmk_BauG 25 | 500 | 031 | 500 | 031 | 500 | 031 | 400 | 025 | 400 | 025 | 400 | 025
kel SIROG 25 | 500 | 031 | 200 | 013 | 500 | 031 | 200 | 013 | 100 | 006 | 1.00 | 006
P _ Teilkri 100 113 1,06 0,88 1,00 0,69 0,69
100 304 354 3,60 2,90 3,00 265
Entscheidung (Reihenfolge): 3 2 5 4 6

Abbildung 75: Nutzwertanalyse

Das Ergebnis der Nutzwertanalyse der in den Fallbeispielen
abgehandelten baulichen Malinahmen ist:

1) Platz 1 der Dachgeschofausbau mit 3,94 Punkten
2) Platz 2 die GeschofRRaufstockung mit 3,60 Punkten
3) Platz 3 der KellergeschoRausbau mit 3,54 Punkten

Der DachgeschoRausbau ist in allen Hauptkriterien, aufer in dem Punkt
.Nutzen®, den beiden anderen baulichen Malinahmen Uberlegen. Hierbei
wurde die gewonnene Bruttogescholflache, Bebauungsgrad und
Bebauungsdichte untersucht, wobei im Vergleich zu den anderen
baulichen Malinahmen, die Gescholaufstockung in diesen Punkten
Uberlegen ist.
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6 Reslimee

Die vorliegende Masterarbeit soll die Sensibilitat des Bautragers bzw.
des Bauherrn auf die rechtlichen Einflussfaktoren im Hinblick auf das
Bauen im Bestand scharfen. Es wurden die wesentlichen o&ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Aspekte im Zusammenhang mit dem
Bauen im Bestand behandelt, ohne jedoch den Anspruch auf
Vollstandigkeit zu erheben.

Eine bauliche Situation kann nicht exakt mit einer anderen verglichen
werden, da die Ausgangs- bzw. Ist- Situation bei jedem Bestandsobjekt
unterschiedlich ist und dies nicht nur aus bautechnischer Sicht, sondern
auch aus rechtlicher Sicht. So fallen z.B. die Baugesetze in die
Kompetenz der Lander. Es gibt daher kein 6sterreichweit einheitliches
Baugesetz und man muss sich mit den Besonderheiten der jeweiligen
Landesgesetzgeber auseinander setzen. Lediglich die OIB Richtlinien
gelten in allen neun Bundeslandern und garantieren einen gewissen
einheitlichen Standard. Auch andere einschlagige landesgesetzliche
Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und Richtlinien) sind zu beachten.
Eine Vereinheitlichung der Normen ist in Osterreich nicht gegeben und
ist durch die geltende Rechtslage auch nicht umsetzbar. Die vorhandene
Normenvielfalt stellt eigentlich in bautechnischer Hinsicht ein Hemmnis
dar und macht die Realisierung von Bauvorhaben, gerade flr
Osterreichweit tatige Bautrdger bzw. Bauherrn, immens aufwendig. Es
muss immer auf die spezifischen landesgesetzlichen Bauvorschriften
bzw. Normen Bedacht genommen werden.

Der Bautrager bzw. Bauherr steht im Spannungsfeld zwischen den
privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Regelungen bzw. Normen
und muss sich mit beiden Rechtsmaterien auseinander setzen. Im
Verwaltungsverfahren richtet sich die Durchsetzung eines Anspruchs
(z.B. eine Baubewilligung) an eine Behdrde und im zivilgerichtlichen
Verfahren geht es z.B. um nachbarrechtliche Streitigkeiten oder um
Streitigkeiten aus einem Vertrag. Ein und derselbe Sachverhalt kann
daher ein privatrechtliches als auch ein 6ffentlich- rechtliches
Rechtsverhaltnis bilden, Uber das einerseits die ordentlichen Gerichte
anderseits die Verwaltungsbehdrden zu entscheiden haben. Dieses
Spannungsfeld fordert vom Bautrager bzw. dem Bauherrn erhohte
Aufmerksamkeit und erfordert einschlagige rechtliche Unterstiitzung, um
vor Uberraschungen und finanziellen Nachteilen geschiitzt zu sein. Dem
Bautrager bzw. dem Bauherrn kann nur angeraten werden, sich
zeitgerecht nicht nur technischen sondern auch rechtlichen
Sachverstand beizuziehen.

AnschlieBend wurden an die Ausarbeitung der rechtlichen
Einflussfaktoren auf das Bauen im Bestand Fallbeispiele durchgefihrt,
wobei das Ziel die Gewinnung von zusatzlicher nutzbarer Wohnflache
war. Es wurden Adaptierungen (Aus-, Zu- und Umbauten) am
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Bestandsobjekt projektiert, wobei die Erweiterung eines Bestandobjektes
als eher rechtlich problematisch anzusehen ist, als ein Ausbau der
vorhandenen Geschofle im Bestand. Auch ein Neubau auf der
Baugrundliegenschaft wurde projektiert.

Die Erweiterungsmallnahmen, insbesondere die EG- und KG-
Erweiterung, stellen sich rechtlich problematisch dar bzw. sind schwer
durchsetzbar, da sie dem stadtebauliche Entwicklungskonzept bzw. der
Erhaltung der Grazer Innenstadt widersprechen kdnnten. In der Grazer
Innenstadt ist es =z.B. Uublich, dass seitens der Behdrde eine
geschlossene Bauweise gefordert wird. Dadurch schitzt das Land
Steiermark bzw. die Stadt Graz einerseits das Altstadtbild andererseits
die innerstadtischen Freiflachen, die der Erholung der Bevdlkerung
dienen sollen. Zu beachten ist auch, dass das Strafenbild bzw. das
Ensemble nicht gestort wird.

Der Ausbau des DachgeschoRes wurde gem. der durchgefihrten
Nutzwertanalyse als ,beste” Moglichkeit angesehen, um den Bestand zu
verandern. Hierbei bleibt die bebaute Flache des Grundstlickes, ebenso
wie die Geschofaufstockung, ident und das auflere Erscheinungsbild
wird im Wesentlichen gewahrt. Lediglich der Einbau von Dachfenstern
oder Gauben kann das Grazer Altstadtbild beeintrachtigen und muss von
der entsprechenden Behorde bewilligt werden. Der vorhandene
Dachaufbau kann gegebenenfalls verandert werden (falls dieser nicht
denkmalgeschutzt ist).

Bei der Geschofaufstockung werden zusatzlich ein Regelgeschof? und
zusatzlich ein Dachgeschol} errichtet, welches in Summe gesehen den
gréflten baulichen Gewinn an nutzbarer BGF darstellt. Die entstehenden
Gesamtkosten, umgelegt auf die m?, sind im Vergleich zu den anderen
baulichen MalRnahmen angemessen. Lediglich die
Erdgeschollerweiterung kann die Kosten auf den m? unterbieten. Die
Gescholbaufstockung vergroRert den BG des Grundstlickes nicht, hebt
aber die Gesamthohe des Objektes jedoch nicht unwesentlich an. Die
zulassigen Gebaudehdhen It. Bebauungsplan dirfen jedoch nicht
Uberschritten werden und es kdnnen durch eine derartige MalRnahmen
Nachbarrechte beeintrachtigt werden.

Der Ausbau eines bestehenden KellergescholRes zu einer Wohnflache
kann mehrere Probleme darstellen. Um das bestehende Kellergeschol?
als Wohn-/Blroflache verwenden zu konnen, muss flr eine
ausreichende Belichtung und Beluftung der Raume Sorge getragen
werden. Hierbei muss das Gelandeniveau um das Gebaude gesenkt
werden, um Fenster installieren zu kdnnen. Die vorhandenen tragenden
Kellerwande miussen in die neuen Wohnungsparzellen einflielen und
kénnen in der Regel kaum veradndert werden, da ansonsten die
Gesamtstatik des kompletten Gebaudes neu Uberdacht werden muss.
Neben den technischen Gegebenheiten und Anforderungen (Statik,
Feuchtigkeit, Schimmelbefall etc.) an Kellerwohnungen kann es
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ebenfalls zu Problemen mit den Mietern kommen. In den meisten
Bestandsgebauden wird der Keller als Lagerungsstatte fiir die einzelnen
Wohnungsparzellen verwendet und wird als solche vermietet. Das
Freimachen der einzelnen Kellerabteile von den Mietern ist ebenfalls ein
schwieriges rechtliches Unterfangen und Bedarf einiger Zeit.

Bei der KellergescholRerweiterung ist, ahnlich wie zum Ausbau des KG,
mit denselben Problematiken zu rechnen: Installation von Fenstern fur
Licht und Luft, Feuchtigkeit, Freimachen von Mietern. Neben diesen
Aspekten bedeutet diese Erweiterungsmallnahme zusatzlich die
EinbuRe von Grinflachen, welche im innerstadtischen Bereich von der
Stadt Graz gewahrt wird.

Die Mdglichkeit einer ErdgescholRerweiterung ist gem. der
Nutzwertanalyse sinnvoller als die Kellergescholierweiterung. Hierbei
muss keine aufwendige Baugrube hergestellt werden und die
Bebauungsdichte ist geringer, da die Fenster oberhalb des
Gelandeniveaus zu liegen kommen. Um diese bauliche Maflnahme
durchsetzen zu kénnen, muss zwingend mit den Mietern der jetzigen EG
Wohnungen gesprochen werden, da der Zubau die Wohnflache der EG
Wohnungen vergrofert.

Der Neubau auf dem Grundstick ist in vielerlei Hinsicht problematisch
und liegt gem. der Nutzwertanalyse auf den letzten Platz. Erstens wird
das Gesamtbild der Grazer Altstadt getriibt, da ein ebenerdiger Neubau
entsteht. Zweitens weist diese Art der Bebauung keine geschlossene
Bauweise auf, welches in der Innenstadt Graz gefordert wird. Neben den
rechtlichen  Problemstellungen wird durch den Neubau der
Bebauungsgrad von 37 % auf fast das Doppelte angehoben. Dadurch
verschmalern sich potentiell genutzte Grinflachen.

Abschlielend kann gesagt werden, dass beim Bauen im Bestand nicht
nur die rechtlichen und technischen Aspekte von Bedeutung sind,
sondern auch die wirtschaftliche Seite in die Uberlegungen mit
einzubeziehen ist. Auch die Wohnungsqualitat darf unter der baulichen
MaRnahme nicht beeintrachtigt werden.

Ein Eigentimer eines Bestandobjektes wird, bevor er mit seiner
Baumalnahme beginnt, gerade im innerstadtischen Bereich wohl
Uberlegen mussen, ob die geplante MaRnahme den erwarteten Ertrag
abwirft oder nicht. Er wird auch gut beraten sein vorher mit den
zustandigen Behdérden und Institutionen sowie Nachbarn die
Realisierbarkeit des Projektes abzuklaren. Eine gute Planung, in allen
Bereichen, ist ein Garant fir den Erfolg eines Projektes.
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Nutzwertanalyse

Entscheidungsmatrix
Kriterien Gewichtung Verfahren/System
Gesamt | Einzeln DG Ausbau KG Ausbau GS Aufstockung KG EW EG EW Neubau
[%0] [%] |f Punkte | Gesamt || Punkte | Gesamt | Punkte | Gesamt| Punkte | Gesamt| Punkte | Gesamt| Punkte [ Gesamt
% % - Geratschaft 30 4,00 0,12 3,00 0,09 3,00 0,09 1,00 0,03 1,00 0,03 1,00 0,03
§ £ 5 Material 10 30 5,00 0,15 5,00 0,15 2,00 0,06 2,00 0,06 2,00 0,06 2,00 0,06
& 8 Stellflachen 40 4,00 0,16 4,00 0,16 3,00 0,12 2,00 0,08 2,00 0,08 1,00 0,04
Punktezahl - Teilkriterium 100 0,43 0,40 0,27 0,17 0,17 0,13
£ gewonnene BGF 40 3,00 0,18 4,00 0,24 5,00 0,30 2,00 0,12 2,00 0,12 3,00 0,18
5 BG 15 50 5,00 0,38 5,00 0,38 5,00 0,38 2,00 0,15 2,00 0,15 1,00 0,08
< BD 10 3,00 0,05 3,00 0,05 5,00 0,08 5,00 0,08 5,00 0,08 5,00 0,08
Punktezahl - Teilkriterium 100 0,60 0,66 0,75 0,35 0,35 0,33
c
< ‘Gg) Gesamtkosten 20 100 3,00 0,60 3,00 0,60 3,00 0,60 3,00 0,60 5,00 1,00 4,00 0,80
2 N
2 Punktezahl - Teilkriterium 100 0,60 0,60 0,60 0,60 1,00 0,80
—34) aQ Nachbarn 20 5,00 0,10 1,00 0,02 5,00 0,10 2,00 0,04 1,00 0,02 1,00 0,02
= SE Aussicht 10 30 5,00 0,15 1,00 0,03 5,00 0,15 1,00 0,03 2,00 0,06 1,00 0,03
3 % % Tageslicht 30 5,00 0,15 1,00 0,03 5,00 0,15 1,00 0,03 2,00 0,06 1,00 0,03
E’ = Grunflachen 20 5,00 0,10 3,00 0,06 5,00 0,10 4,00 0,08 3,00 0,06 1,00 0,02
é Punktezahl - Teilkriterium 100 0,50 0,14 0,50 0,18 0,20 0,10
2 - Bezirk 20 3,00 0,12 3,00 0,12 3,00 0,12 3,00 0,12 3,00 0,12 3,00 0,12
% raumliche Umfeld 30 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18
= Belastigung (Larm, 20 20 || 500 | 020 | 500 | 020 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 012 | 300 | 012
= Schmutz, Geruch)
Verkehrsanbindung 30 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18 3,00 0,18
Punktezahl - Teilkriterium 100 0,68 0,68 0,60 0,60 0,60 0,60
é’ f:"} DMSG 25 4,00 0,25 5,00 0,31 3,00 0,19 5,00 0,31 1,00 0,06 5,00 0,31
g 2 % GAEG 25 25 4,00 0,25 5,00 0,31 1,00 0,06 5,00 0,31 5,00 0,31 1,00 0,06
?’, E & Stmk. BauG 25 5,00 0,31 5,00 0,31 5,00 0,31 4,00 0,25 4,00 0,25 4,00 0,25
w0 StROG 25 5,00 0,31 2,00 0,13 5,00 0,31 2,00 0,13 1,00 0,06 1,00 0,06
Punktezahl - Teilkriterium 100 1,13 1,06 0,88 1,00 0,69 0,69
100 3,94 3,54 3,60 2,90 3,00 2,65
Entscheidung (Reihenfolge): 3 2 5 4 6




