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Kurzfassung

Unausgebaute Dachbdden stellen im Hinblick auf die wachsende Einwoh-
neranzahl und die angestrebte Nachverdichtung in gut erschlossenen in-
nerstadtischen Lagen in Graz eine wichtige Raumressource dar. Aller-
dings kommt der innerstadtischen Dachlandschaft aufgrund ihrer speziel-
len Ausformung und ihrer Sichtbarkeit vom SchloRberg aus, eine beson-
dere Bedeutung und Schutzbedurftigkeit zu, was die Ausbaumdglichkei-
ten einschrankt. Landlaufig wird daher die Meinung vertreten, dass ein
Dachgeschossausbau im Grazer Zentrum aufgrund der Vorgaben des Alt-
stadterhaltungsgesetzes und der Tatsache, dass die Innenstadt von Graz
zum UNESCO Weltkulturerbe zahlt, nur sehr schwer realisierbar ist. In der
vorliegenden Arbeit sowie im vorangegangenen Masterprojekt ,Baurecht-
liche Rahmenbedingungen fur Dachgeschossausbauten in der Grazer In-
nenstadt‘ werden die Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten
und Aufstockungen in der Innersten Stadt sowie im Griinderzeitviertel eru-
iert. In der Innersten Stadt gestaltet sich ein Eingriff in die Dachlandschaft
tatsachlich als schwierig und kann immer nur im Einzelfall bewertet wer-
den. In den Griinderzeitvierteln hingegen, ist es bedingt durch die redu-
zierte Sichtbarkeit und die weniger strengen Vorschriften verglichen mit
der Innersten Stadt einfacher solche Baumalnahmen zu realisieren. Zu-
dem lassen die sehr einheitlichen griinderzeitlichen Gebaudetypologien
zu, Erkenntnisse von reprasentativen Gebauden auf andere zu Ubertra-
gen. Daher wurden fir ein typisches Griinderzeitgebaude in der Kastell-
feldgasse und ein groReres Vergleichsgebaude eine breite Palette unter-
schiedlichster Machbarkeitsstudien unter Beriicksichtigung der baurecht-
lichen Rahmenbedingungen und der typischen griinderzeitlichen Bausub-
stanz entworfen. Die Machbarkeitsstudien sollen eine Bandbreite an
grundsatzlichen Mdglichkeiten aufzeigen, Uberdies kann dadurch eine
Aussage zu den erzielbaren Flachen und Dichten getatigt werden. Um po-
tenziellen Planern, Bauherrn und Investoren eine zusatzliche Entschei-
dungshilfe in frihen Projektentwicklungs- und Planungsphasen zu geben,
wurden in der vorliegenden Arbeit auch die Kostenberechnungen zu den
Entwtirfen fir die 12 entwickelten Varianten durchgefiihrt und Bauwerks-
bzw. Errichtungskosten, sowie flachenbezogene Kostenkennwerte ermit-
telt und diese mit Hilfe von Kostendaten fiir Objektkosten auf Plausibilitat
gepruft. Die Arbeit liefert durch ihre umfassende Behandlung des Themas
Dachgeschossausbau einen wichtigen Beitrag zur Unterstitzung von Pla-
nern, Bauherrn und Investoren. Durch die Aufarbeitung der baurechtlichen
Grundlagen, die Darstellung als nachvollziehbare und fir andere Objekte
anwendbare Mindmap, sowie durch die verschiedenen Machbarkeitsstu-
dien und Kostenberechnungen ist eine umfassende Hilfestellung gege-
ben. Planer gewinnen Zeit und kdnnen diese Zeit in die baukinstlerisch
hochwertige Ausformulierung ihrer individuellen Entwirfe investieren. Da-
mit kann die Nachverdichtung mit hoher architektonischer Qualitat und un-
ter Berlicksichtigung des Altstadtschutzes einfacher vorangetrieben wer-
den.
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Abstract

Unused attics represent an important space resource in view of the grow-
ing number of residents and the desired densification in well-developed
inner city locations in Graz. However, the roof landscape of the Inner City,
due to its special shape and its visibility from the SchloRberg, has a special
significance and need for protection, what limits the expansion options. It
is therefore often argued that an attic extension in the center of Graz is
very difficult to implement due to the requirements of the so called Alt-
stadterhaltungsgesetz and the fact that the city center of Graz is a
UNESCO World Heritage Site. In the present work as well as in the previ-
ous master project "Building regulations for attic extensions in the Inner
City of Graz", the framework conditions for attic and rooftop extensions in
the Inner City as well as in the Wilhelminian style quarter are determined.
In the Inner City, an intrusion into the roof landscape is difficult and can
only ever be assessed on a case-by-case basis. In the Wilhelminian style
quarter, however, it is easier to realize such construction due to the re-
duced visibility and the less stringent regulations compared to the Inner
City. In addition, the very uniform Wilhelminian style building typologies
allow to transfer knowledge from representative buildings to others. There-
fore, for a typical Wilhelminian style building in the Kastellfeldgasse and a
larger reference building, a wide range of very diverse feasibility studies
were designed, taking into account the building regulations and the typical
Wilhelminian style basic structure of the buildings. The feasibility studies
should show the range of the fundamentally possible, and in addition a
statement can be made on the achievable areas and densities. In order to
provide potential planners, builders and investors with additional decision
support in early project development and planning phases, cost calcula-
tions for the drafts of the 12 variants had been made to get the construction
costs and as well area-related cost parameters. After that the determined
costs get checked for plausibility with object cost data.

The work makes an important contribution to the support of planners,
builders and investors through its comprehensive treatment of the topic of
rooftop extension. Assistance is provided by the processing of the building
law fundamentals, the presentation as a comprehensible mind map witch
is applicable for other objects and as well as by the various feasibility stud-
ies and cost calculations. Planners gain time in relation to the things men-
tioned and can invest this time in the high-quality formulation of individual
architectural design. Thus, the recompaction can be driven forward with
high architectural quality and taking into account the protection of the old
town with its beautiful roof landscape.

\
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Einleitung

1 Einleitung

Graz ist eine stark wachsende Stadt. Ausgehend vom 1.1.2014 wird bis
1.1.2034 mit einem Bevolkerungszuwachs von 59.000 Personen (+22%)
zu rechnen sein.' Zur Deckung des steigenden Wohnflachenbedarfs
strebt die Stadt Graz primar Nachverdichtung in bebauten und infrastruk-
turell gut erschlossenen Gebieten an.? Wie Luftaufnahmen von Graz zei-
gen, gibt es in zentralen und sehr begehrten Lagen wie in der Inneren
Stadt bzw. in den Grinderzeitvierteln (Jakomini, Leonhard, Geidorf, Lend,
Gries) noch ein deutliches Nachverdichtungspotenzial durch nichtausge-
baute Dachgeschosse oder aufstockungsfahige Objekte. Die Dissertation
von lda Pirstinger ,,Griinderzeitstadt 2.1“ untermauert dieses vorhandene
Potenzial im Bereich der Griinderzeitviertel nicht nur im Hinblick auf Quan-
titat, sondern auch im Sinne einer qualitativen Stadtentwicklung.3

Durch ihre Sichtbarkeit vom SchloRberg aus, kommt den Dachern der
Grazer Innenstadt neben der Rolle als Raumressource aber auch eine be-
sondere Bedeutung als ,5. Fassade® zu. Das Altstadterhaltungsgesetz so-
wie weitere daraus erwachsene Verordnungen und Richtlinien sichern die
Erhaltung der auRBeren Gestalt von schutzwirdigen Bauwerken in den
Grazer Schutzzonen, beeinflussen den Gestaltungsspielraum im Hinblick
auf Dachgeschossausbauten oder Aufstockungen aber mafigebend. Pla-
nungen von solchen BaumafRnahmen zeigen sich oft schwierig und min-
den in vielen Umplanungen oder gar in einer kompletten Ablehnung, da
die Entwirfe nicht den Vorstellungen der Altstadterhaltungskommission
(ASVK) entsprechen.

Die vorliegende Arbeit macht sich die Homogenitat der griinderzeitlichen
Bebauung zu Nutze. Zwar kann keine Aussage Uber detaillierte, individu-
elle Ausformungsmdglichkeiten im Sinne des Grazer Altstadterhaltungs-
gesetzes oder der ASVK gegeben werden, aber durch die umfassende
Aufbereitung der baurechtlichen Rahmenbedingungen und die konkrete
Ableitung fur ein griinderzeitliches Objekt wird die Basis fiir die spezifische
Entwurfsausformung in Abstimmung mit der ASVK gelegt.

Grinderzeitobjekte zeichnen sich durch eine sehr homogene Ausbildung
aus, was der recht kurzen Phase der griinderzeitlichen Stadtentwicklung
und den Vorgaben durch die ersten Grazer Bauordnungen geschuldet ist.
Grundrisstypologien, Gebaudetiefen, Geschossanzahl und Dachform so-
wie die Dachneigung und die Ausbildung des Dachstuhls sind sehr ein-
heitlich. Damit wird es im Gegensatz zu den alteren und inhomogeneren
Bereichen der Innersten Stadt mit ihrer mittelalterlichen Stadtentwicklung

1Vgl. STADT GRAZ: BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2015 — 2034 FUR DIE LANDESHAUPTSTADT GRAZ. S.10.
2Vgl. STADT GRAZ: 4.0 Stadtentwicklungskonzept Graz. S.16.

3 Vgl. PIRSTINGER, I.: Griinderzeitstadt 2.1. S.235ff.
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mdglich, Baurechtliche Ableitungen, Variantenstudien und Kostenermitt-
lungen fur Dachgeschossausbauten bzw. fiir Aufstockungen zu erstellen,
die sehr gut auf eine Vielzahl anderer Objekte umlegbar sind.

1.1 Ziele und Abgrenzung der Arbeit

Das grundlegende Ziel der Arbeit liegt darin, Planern, Bauherren und In-
vestoren eine umfassende Hilfestellung zum Thema Dachgeschossaus-
bau in Grazer Griinderzeitobjekten in den friihen Phasen bis hin zur Ein-
reichplanung zu geben.

Dachbdden im Grinderzeitviertel stellen eine begehrte Wohnimmobilie
dar, allerdings ist der Weg vom Rohdachboden bis zur bezugsfertigen
Wohnung meist von vielen Problemen und Umplanungen gekennzeichnet.

Durch die einheitliche griinderzeitliche Auspragung ergibt sich aber genau
fur diese Bauaufgabe die (seltene) Chance, bei allen Ausbauten- oder Auf-
stockungen wiederkehrende Themengebiete, einmalig umfassend aufzu-
bereiten und als Basis fir andere Vorhaben wiederverwenden zu kdnnen.

Folgende Ziele werden daher konkret angestrebt:

e |dentifizierung eines reprasentativen Beispielgebaudes, welches
typisch ist fur eine Vielzahl von griinderzeitlichen Objekten und
damit eine Umlegung der Erkenntnisse auf eine breitere Masse,
von Gebauden zulasst.

e Ableitung von konkreten baurechtlichen Vorgaben fiur das Bei-
spielgebaude.

e Graphische Darstellung der baurechtlichen Vorgaben, der not-
wendigen Entwurfsfestlegungen und deren Zusammenhange, als
universell einsetzbare Mindmap.

e Erstellung von Machbarkeitsstudien flr Ausbau und Aufstockung
auf Basis der baurechtlichen Rahmenbedingungen und im Kontext
der grinderzeitlichen Bausubstanz.

e Ermittlung von erzielbaren Flachen und Bebauungsdichten fir alle
Machbarkeitsstudien.

e Erstellung eines Elementtypenkataloges.

e Erstellung von Kostenberechnungen auf Elementtypenbasis flr
alle Machbarkeitsstudien.

e Ermittlung der Bauwerks- und Errichtungskosten sowie die Ablei-
tung von flachenbezogenen Kostenkennwerten fir alle Machbar-
keitsstudien.

e Plausibilisierung der Ergebnisse aus den Kostenberechnungen
mittels Kosten abgerechneter Objekte aus dem BKI.

e Darstellung der zivilrechtlichen Problemfelder in Bezug auf einen
Dachgeschossausbau.
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Die Erreichung der angestrebten Ziele in der vorliegenden Arbeit fihrt zu
einer umfassend dargelegten Ausgangsbasis und Entscheidungsgrund-
lage fUr andere, reale Projekte im Grazer Griinderzeitviertel.

Es sei hier aber auch klar angeflihrt, dass es ein Nicht-Ziel darstellt, kiinf-
tige Dachausbauten auf die reduzierte Auspragung der Ausbauvarianten
(keine Gaupen, keine Balkone oder Dachterrassen) zu begrenzen. Die
Machbarkeitsstudien sollen nur grundlegend machbare und vermutlich be-
willigungsfahige Varianten abbilden, die bewusst flachenmaximiert ausge-
pragt sind. Diese Ausgangslage gilt es in individuellen Entwirfen mit bau-
kinstlerischer Qualitdt und Detailraffinesse zu fullen. Gerade dafur soll
die, durch die vorliegende Arbeit gewonnene Zeit eingesetzt werden. Da-
mit soll ein Beitrag zum Ubergeordneten Ziel, einer baukunstlerisch wert-
volle Nachverdichtung der Grazer Grinderzeitviertel geleistet werden.

Wegen des zu umfassenden Themenkomplexes ,Dachgeschossausbau®
muss die vorliegende Arbeit eingegrenzt werden. So findet beispielsweise
keine Behandlung von bauphysikalischen Themen (exakte Erlauterung
der Detailauspragungen und bauphysikalischen Problemstellungen) statt.
In Bezug auf die bestehende Bausubstanz, mégliche Schadensbilder und
damit einhergehende Kostenauswirkungen wird auf die Masterarbeit
»Grunderzeitliche Bausubstanz — Eine quantitative Analyse von Scha-
denshaufigkeiten und Sanierungskosten® 4 hingewiesen. Fir die in der
vorliegenden Arbeit erstellten Kostenberechnungen wird vom ldealzu-
stand — namlich keine Schaden und damit keine Sanierungskosten — aus-
gegangen. Selbiges gilt auch fur eine allfallig notwendige statische Ertlich-
tigung des Bestandes. Hier wird ebenfalls vom Idealzustand ausgegangen
(keine Mallnahmen und damit keine Kosten) erforderlich.

\1.2 Vorgehensweise

Ausgehend von einer umfassenden Literaturreche wurden die Bauwerks-
und Dachstrukturen der Innersten Stadt, sowie des Griinderzeitviertels in
Bezug auf die Ausbaubarkeit ihrer leerstehenden Dachbdden und die Um-
legbarkeit der Erkenntnisse auf andere Objekte untersucht. Griinderzeitli-
che Objekte eignen sich aufgrund ihrer homogenen Ausbildung diesbe-
zuglich sehr gut. Daher wurde in weiter Folge ein Beispielgebaude identi-
fiziert, welches typisch fur Griinderzeitobjekte in Graz ist und bei dem so-
wohl ein Dachgeschossausbau als auch eine Aufstockung moglich ist. Um
noch eine breitere Aussage in Bezug auf erzielbare Flachen und zu erwar-
tende Kosten treffen zu kbnnen wurde zudem ein zusatzliches, grofieres
Bespielgebaude generiert (fiktives Vergleichsgebaude).

4 LINDNER, A.: Grinderzeitliche Bausubstanz - Eine quantitative Analyse von Schadenshé&ufigkeiten und Sanierungskosten.
Masterarbeit.

Nicht-Ziel

Abgrenzung

Grundlagen,
Beispielgebaude
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Die baurechtlichen Rahmenbedingungen, die in Graz aufgrund des Alt-
stadterhaltungsgesetzes und der dazugehdérigen Verordnungen speziell
sind und wesentlichen Einfluss auf die duliere Gestaltung und die Um-
setzbarkeit von Baumalnahmen an sich haben, wurden vorab in dem
Masterprojekt ,Baurechtliche Rahmenbedingungen fir den Dachge-
schossausbau in der Grazer Innenstadt‘ zusammengefasst (siehe An-
hang A3). Mittels einer Mindmap werden in dieser Arbeit die komplexen
Zusammenhange zwischen den verschiedenen Gesetzen und den not-
wendigen Entwurfsfestlegungen dargestellt und entsprechende Ableitun-
gen flr relevante Entwurfsschritte gewonnen (siehe Anhang A4).

Neben den baurechtlichen Rahmenbedingungen wurden auch zivilrechtli-
che Problemfelder in Bezug auf Dachgeschossausbauten beleuchtet.

Aufbauend auf die baurechtlichen Rahmenbedingungen wurden 12 Mach-
barkeitsstudien (je sechs pro Beispielgebaude) flr den Ausbau des Dach-
geschosses bzw. fur Aufstockungen, unter Berlicksichtigung der Ein-
schrankungen durch die historische Substanz erarbeitet. Die Machbar-
keitsstudien reichen von der einfachsten ,low budget” Variante (Ausbau
des bestehenden Dachraumes ohne Spitzboden) bis hin zur ,Luxus* Vari-
ante (Aufstockung mit Galerien und grof3er Dachterrasse). Die Varianten
sollen den Spielraum hinsichtlich der grundlegenden baulichen Mdéglich-
keiten abbilden. Basierend auf den Machbarkeitsstudien wurden anschlie-
Rend die jeweiligen Flachen und Bebauungsdichten sowie Flachenkenn-
werte ermittelt und gegenubergestellt.

Um auch eine Aussage in Bezug auf die zu erwartenden Kosten (Bau-
werkskosten, Errichtungskosten) fir die Machbarkeitsstudien treffen zu
kénnen, wurde anschlieRend eine Kostenberechnung nach ONORM
1801-1 fUr jede der 12 Varianten durchgeflihrt. Dafiir wurden Elementty-
pen auf Basis der wesentlichen Leistungspositionen fir alle notwendigen
Aufbauten und relevanten Elemente (Fenster, Tlren) gebildet und mit
Kosten vorrangig aus dem Baukostenindex BKI bzw. dem SIRADOS Kal-
kulationsatlas versehen. Licken im BKI wurden durch Preise von regiona-
len Firmen geschlossen. Da nur die wesentlichen Positionen beriicksich-
tigt werden konnten (im Entwurf noch nicht alle bekannt), wurde in weiterer
Folge ein Aufschlag von pauschal 20% auf alle Baukosten (ausgenommen
Aufzug an sich) getatigt, um auch Nebenpositionen sowie Nachtrage und
Regie (Unvorhergesehenes bei Bauen im Bestand) entsprechend berilick-
sichtigen zu kdnnen. Samtliche Kosten sind netto Kosten und wurden fir
das 1.Quartal 2019 valorisiert und mit Regionalfaktoren flr die Steiermark
angepasst. Nach Ermittlung der Bauwerks- und Errichtungskosten wurden
diese, sowie davon abgeleitete flachenbezogene Kostenkennwerte fir alle
12 Machbarkeitsstudien gegentbergestellt und analysiert. AbschlieRend
wurden zur Plausibilisierung der ermittelten Kosten ein Vergleich mit BKI
Objektkosten fur Dachausbauten bzw. Aufstockungen durchgefiihrt.

Baurechtliche

Rahmenbedingungen

Zivilrechtliche

Rahmenbedingungen

Machbarkeitsstudien

Kostenermittiung
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2 Dachgeschossausbau in der Grazer Innenstadt

Dachgeschosse in zentralen innerstadtischen Lagen entwickeln sich seit
den 1980er Jahren immer mehr zu einer gefragten Wohnimmobilie mit oft
luxuriésem Image. Doch das war nicht immer so. Dieses Kapitel gibt unter
2.1 einen Einblick in die Entwicklung des Dachgeschossausbaus in der
Grazer Innenstadt. Weiters werden unter 2.2 die Dachausbildungen in der
Innersten Stadt und den Griinderzeitvierteln analysiert und unter 2.3 ein
Resumee als Grundlage fir die Auswahl der Beispielobjekte gezogen.

21 Entwicklung des Dachgeschossausbaus in der Grazer
Innenstadt

Dachgeschosse von innerstadtischen Objekten wurden Uber die letzten
Jahrhunderte sehr unterschiedlich genutzt. Waren sie urspriinglich Lager-
raume und spater teilweise Substandard Wohnflachen, so hat sich die
Nutzung und das Image von Dachgeschossausbauten seit den 1980er
Jahren stark gewandelt. Durch verbesserte technische Mdglichkeiten
(Dammstoffe, Folien, dampfdiffusionsoffene Bahnen...) wurde ein quali-
tatsvoller Ausbau maéglich. Ehemalige Substandard Wohnflachen wurden
dadurch zu gefragten Immobilien, denen eher das Luxus Image (Lage,
Ausblick, Dachterrassen...) anhaftet. Allerdings stellt der Dachausbau
mancherorts auch eine Bedrohung fir die einzigartige Dachlandschaft in
der Innersten Stadt, oder die Charakteristik mancher Strallenziige und
Platze dar.

Auf den folgenden Seiten wird naher auf die historische, sowie aktuelle
und zukinftige Entwicklungen in Bezug auf den Dachgeschossausbau in
Graz eingegangen.

2.1.1 Historische Entwicklung

Dachbdéden dienten urspringlich als Trocknungsplatze und Lagerrdume
(Getreide, Holz, Stroh, Winterfenster...), wobei dies wegen der Feuerge-
fahr von den Behoérden nicht gern gesehen war. Allerdings wurden bereits
1596 in den Hofquartierbichern Kammern unter dem Dach erwahnt. Dies
waren damals einfache, unbeheizte und oft auch unbelichtete Brettver-
schlage fir Hausbedienstete. In den spateren Jahrhunderten wurden die
Dachkammern auch von Studenten benutzt und waren teilweise sogar mit
Heizgelegenheiten ausgestattet. Mit der 1. Bauordnung fir die Landes-
hauptstadt Graz (1856) wurden diese Dachwohnungen eigentlich verbo-
ten, verschwanden aber nie ganz. 1880 hatte Graz sogar fast 11% Dach-
wohnungen, was den zweithdchsten Wert aller Gro3stadte in der Donau-
monarchie bedeutete. Durch die vermehrte Wohnnutzung begann sich
auch die Dacharchitektur zu &ndern. Die zuvor weitgehend geschlossenen

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Dachgeschossausbau in der Grazer Innenstadt

Dachflachen von Renaissance- oder Barockhausern wurden aufgebro-
chen und mancherorts Sattelgauben aufgesetzt (2.Halfte 19. Jhdt.). Ge-
gen Ende der Griinderzeit (Anfang 20. Jhdt.) veranderte sich die Dachar-
chitektur teilweise immer weiter. Es wurden mehr Gauben, Lukarne und
Tdrmchen gebaut (z.B. Nirnbergerhduser am Lendkai oder Hauser am
Dietrichsteinplatz). Die Dachbdden lieRen sich dadurch zwar besser nut-
zen und belichten, allerdings handelte es sich meistens dennoch nur um
verputzte Bretterverschlage, also Substandardwohnungen.®

Erst mit der Entwicklung neuer Baumaterialien (Dammstoffe...) wurde ein
qualitatsvoller Dachausbau mdéglich. Wohnen in den Dachern der Altstadt
versprach den ldealzustand neuen urbanen Lebens: Die Altstadt liegt ei-
nem zu Flssen, die Wohnung ist abgehoben vom Larm der Stadt und die
Dachterrasse ist ein privates Refugium. Die Trendwende vom Substan-
dardwohnraum zur begehrten Immobilie war damit vollzogen. Vom Stand-
punkt der Nachverdichtung war dies positiv zu beurteilen, allerdings stellte
die Masse an flachendeckend wahrnehmbaren wenig qualitatsvollen Ein-
griffen vor allem in der Innersten Stadt ein Problem dar. Aufgrund ihrer
mangelnden architektonischen Raffinesse zerstoren sie die Charakteristik
der schutzwiirdigen Dachlandschaft.®

2.1.2 Aktuellere und zukiinftige Entwicklungen

Graz ist eine stark wachsende Stadt, was sich nicht nur an den steigenden
Einwohnerzahlen erkennen lasst, sondern auch an der Anzahl an neu ge-
schaffenen Wohnungen. Dachgeschossausbauten stellen fiir die ange-
strebte Nachverdichtung der innerstadtischen Viertel eine wichtige und
begehrte Raumressource dar. 2013/2014 entfielen 14% aller baulichen
Vorhaben in Graz auf Dachgeschossausbauten oder den Umbau dieser.’

Wie zuvor bereits erlautert, stellen viele Ausbauten allerdings aufgrund ih-
rer mangelnden architektonischen Qualitdt ein Problem dar. In den Bu-
chern ,Grazer Altstadt Dachausbau® und ,Grazer Altstadt — Weltkulturerbe
in Gefahr?” sind etliche Beispiele angefiihrt, die nicht den Grundprinzipien
des Altstadterhaltungsgesetzes entsprechen und dennoch — entgegen
des negativen ASVK — Gutachtens eine Bewilligung durch die Baube-
horde erhalten haben und damit fir lange Zeit negativ auf das Stadtbild
wirken. Besonders Baumalinahmen in der Innersten Stadt (UNESCO
Weltkulturerbe) sind diesbezlglich kritisch, da sie auch vom SchloRberg
aus gesehen werden bzw. viele Dacher durch ihre Steilheit deutlich auf
Platze oder den StraRenraum wirken.? Die folgenden Abbildungen zeigen

5Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.12ff.

6Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.19.

7Vgl. RUPPRECHT, M.; Graz, Starkung der urbanen Funktion. In: Grazer Altstadt Dachausbau. S.61.

8Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.12.
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einige Negativbeispiele (Bild 2.1, Bild 2.2), aber auch ein positives Beispiel
(Bild 2.3), namlich einen zeitlosen Dachgeschossausbau aus den 1980er
Jahren am Glacis.

Bild 2.1 Negativbeispiel Dachflachenfenster Einspinnergasse

Bild 2.2  Negativbeispiel Gaupen am Eisernen Tor bei der Buchhandlung Moser und
dem Klavierhaus Fiedler
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Bild 2.3 Dachgeschossausbau am Glacis von Klaus Kada

Im Sinne einer qualitatsvollen Stadtentwicklung zu der auch die architek-
tonische Gestaltung zahlt, ware es daher wiinschenswert sich ofters auf
den 6. Grundsatz des Grazer Stadtentwicklungskonzeptes zu besinnen,
in dem Graz sich zu einem qualitatsvollen Wachstum bekennt und nicht
kompensierbaren Qualitatsverlust als die Grenze des Wachstums defi-
niert.® Seitens Planern, Bauherrn und Investoren muss zur Kenntnis ge-
nommen werden, dass nicht jedes Dach in jeder Form ausgebaut werden
kann.

Qualitatsvolles Wachstum impliziert allerdings weit mehr als nur eine an-
sprechende architektonische Auspragung von neuen BaumafRnahmen. Es
schliet genauso soziale und infrastrukturelle MaRnahmen ein, die mit
dem Zuwachs an Wohnraum und Bewohnern angepasst werden missen
(Grunflachen, Stellplatze...), um entsprechende Quartiersqualitaten zu er-
halten.’®

‘2.2 Dachausbildungen in der Grazer Innenstadt

In diesem Kapitel werden die Innerste Stadt und das Griinderzeitviertel im
Hinblick auf ihre Dachauspragungen und daraus resultierende Ausbaumo-

9Vgl. STADT GRAZ: 4.0 Stadtentwicklungskonzept Graz. S.16.

10'Vgl. INNINGER, B: MaRvolle Nachverdichtung durch Dachraumausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau. S.65ff.
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glichkeiten und Verallgemeinerungen fiir andere Objekte untersucht. Aus-
gehend von diesen Erkenntnissen wird ein Beispielobjekt gewahlt, dass
im nachsten Kapitel vorgestellt wird.

2.2.1 Innerste Stadt

Die Innerste Stadt von Graz ist eine Uber Jahrhunderte gewachsene Stadt,
mit dementsprechend unterschiedlich ausgeformten Bauwerken. Zudem
ist sie von einer hohen Dichte gepragt. Der Dachlandschaft kommt durch
die Lage am Fule des SchloRberges und die damit einhergehende Sicht-
barkeit eine besondere Bedeutung als fiinfte Fassade zu. Die Abbildung
2.4 zeigt eine Luftaufnahme vom Grazer Hauptplatz und seiner umliegen-
den Bebauung. Deutlich erkennbar sind sehr differenzierte Auspragungen
in Bezug auf die Dachformen (steile Satteldacher, Walm- und Pultdacher,
dazwischen unterschiedlichste kleine Dachéffnungen). Die flachende-
ckend verwendete Ziegeldeckung wirkt wie eine verbindende Klammer
zwischen den verschiedenartigen Bauwerken und Dachformen.

Bild 2.4 Luftaufnahme der Innersten Stadt '

Der besondere Reiz der Ziegeldeckung liegt in der unregelmaRigen plas-
tischen Struktur und in der differenzierten Farbgebung, welche auf die
konstant notwendige Erneuerung einzelner Ziegel Gber Jahrhunderte hin-
weg zurlckzuflhren ist. Diese Unregelmaligkeit des Erscheinungsbildes
ist kiinstlich nicht nachzubilden (manche Ziegel sind 600 Jahre alt '2) und

" https://www.bing.com/maps. Datum des Zugriffs: 04.09.2019 um 15:29

2 Vgl. WALLE, R.: Das Dach als Teil des Denkmals. In: Grazer Altstadt Dachausbau. S.29.
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damit natlrlich besonders schiitzenswert.' Die folgende Abbildung zeigt
einen Detailausschnitt der historischen Dachlandschaft, auf dem die Mi-
schung der unterschiedlichsten Ziegelformen und —starken, der so ge-
nannten ,Mosaikdeckung“ '* gut erkennbar ist.

Bild 2.5 Detailausschnitt der Dachlandschaft in der Innersten Stadt '°

Neben der lebendigen Farbigkeit und Plastizitdt bestimmen aber auch
spezielle Ausfihrungsdetails die Charakteristik der gesamten Dachland-
schaft. Dazu zahlen gemauerte First-, Grat- und Ortgangausbildungen so-
wie ausgedeckte Ichsen.'®

Die wesentliche Eigenschaft der Dachlandschaft, ist aber ihre geschlos-
sene und auch eigenstandige, von den darunterliegenden Gebauden los-
geldste, Wirkung im Erscheinungsbild, die unbedingt bewahrt werden
muss."’

13 Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.12

4 RATH, G.: Das historische Dach. Entwicklungsgeschichte Integration Restaurierung am Beispiel Graz. S.13.

15 Olaf Kosinsky / kosinsky.eu. https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/1/1f/2016-07-06_Graz_by_Olaf_Kosinsky-
66.jpg. Datum des Zugriffs: 24.08.2019 um 15:49.

16 Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.12

17 Vgl. ANDEXER, C.: Geschlossenheit der Dachlandschaft am Beispiel .... In: Grazer Altstadt Dachausbau. S.36.
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Die Altstadt-Sachverstandigenkommission (ASVK) hat diesbezlglich
2012 folgenden Grundsatzbeschluss gefallt:
,Der Dachtypus incl. seiner Flachigkeit soll quantitativ in (iberwiegendem
und qualitativ in beherrschendem Ausmal3 erhalten bleiben. Bei Dachbe-
lichtungséffnungen fiir Dachbodenausbauten ist die Geschlossenheit der
Dachlandschaft weitgehend zu erhalten. Uberdimensionierte Dachauf-

klappungen und Dacheinschnitte in Geschosshéhe sind grundsétzlich
abzulehnen.“ 8

Die Anforderung moderner Wohnraume nach entsprechend grof3en Be-
lichtungsflachen und Aussicht kann unter Erhaltung der Dachflachigkeit
nur schwer bis gar nicht erfillt werden. Der Entwurf vom Biiro Andexer fir
den Ausbau des Dachbodens des ehemaligen Strehly Hauses in der Spor-
gasse schaffte allerdings mit der Schmetterlingsgaupe'® den Spagat zwi-
schen groRflachiger Aufklappung und Erhaltung der Dachflachigkeit. Al-
lerdings ist auch diese BaumalRnahme als Einzelfall zu sehen und kann
nicht in grof3er Anzahl auf andere Objekte der Innersten Stadt umgelegt
werden. Denn auch damit ginge ein unumkehrbarer Authentizitatsverlust
einher.

2.2.2 Griinderzeitviertel

Fir Graz typisch, sind die grinderzeitlichen Blockrandbebauungen, wie
sie in den Bezirken St. Leonhard, Geidorf und Jakomini fast ausschlie3lich
vorkommen.?® Im Gegensatz zur Innersten Stadt sind die Griinderzeitvier-
tel sehr gleichférmig in Bezug auf Baukorper- und Dachformen und kenn-
zeichnen sich auch durch eine geringere Dichte. Die Einheitlichkeit im Er-
scheinungsbild und in der Grundstruktur lasst sich auf die ersten Grazer
Bauordnungen (die erste aus dem Jahr 1856) sowie dem verhaltnismaRig
kurzen Zeitraum der griinderzeitlichen Stadtentwicklung (ca.1850-1914)
zurlckfuhren.

Die in einer Flucht aneinandergereihten Geschosswohnbauten trennen
den StraRenraum von den oft groRtenteils unverbauten und begrinten In-
nenhofen. 2! Dadurch entstehen zwei komplett unterschiedliche Stadt-
raume. Einerseits der StraRenraum mit den reprasentativen, aufwendig
gestalteten Fassaden der Zinshauser, deren Traufen oft auf gleicher Hohe
durchlaufen und Dachern, die im Stra3enbild kaum in Erscheinung tre-
ten.?? Andererseits der begriinte Innenhof mit seinen ganz schlicht ausge-
fuhrten Fassaden an denen meist kleine Wirtschaftsbalkone montiert sind.
Die folgenden Abbildungen zeigen eine Luftaufnahme der typischen

18 ANDEXER, C.: Geschlossenheit der Dachlandschaft am Beispiel ... In: Grazer Altstadt Dachausbau S.39.

19 http://www.andexer.at/?works=umfassende-sanierung-sporgasse-12-14. Datum des Zugriffs: 26.07.2019 um 14:15.
20vgl. PIRSTINGER, I.: Griinderzeitstadt 2.1. S.83.

21 vgl. PIRSTINGER, I.: Griinderzeitstadt 2.1. S.83.

22\/gl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.14.
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Grazer Grunderzeitblocke sowie einen typischen grinderzeitlichen Stra-
Renzug.

Bild 2.7 Grunderzeitlicher StralRenzug

Die innere Aufteilung der Grundrisse folgte demselben Prinzip wie die Fas-
sadengestaltung: Die groRen reprasentativen Radume sind immer stralen-
seitig angeordnet, die Kiichen, Toiletten und Kabinette hofseitig. Wohnun-
gen in dieser Form erfreuen sich auch heute noch groRRer Beliebtheit und
sind in groRer Zahl vorhanden.?* Oft handelt es sich um Zweispanner Ty-
pologien, die Uber eine mittige Erschliefung und je eine Wohnung links

23 https://www.google.at/maps/@47.0627423,15.447771,191m/data=!3m1!1e3!5m1!1e4. Datum des Zugriffs: 01.08.2019

24 Vgl. PIRSTINGER, I.: Grinderzeitstadt 2.1. S.84.
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und rechts des Stiegenhauses verfligen.?> Daneben gibt es aber auch
Grundrisstypologien mit einer seitlichen Erschlieung oder Durchfahrt. Die
Abbildungen 2.8 zeigt einen typischen grinderzeitlichen Zweispanner
Grundriss mir funf Fassadenachsen.

Bild 2.8  Typischer Grazer Griinderzeitgrundriss 2

Die Gebaude sind meist 3-4 geschossig (zuziglich Dachraum) und verfi-
gen zum Uberwiegenden Teil Uber Satteldacher mit Biberschwanzde-
ckung.

Das Pfettendach mit zweifachem Hangewerk stellt die typische Dachkon-
struktion der Grazer Griinderzeit dar.?’ In der Literatur finden sich leicht
unterschiedliche Auspragungen. Zentrale Bestandteile aller Konstruktio-
nen sind allerdings die Vollgesparre mit Hangesaulen, Streben und Kopf-
bander sowie der Bundtram. Die Abtragung der Dachlasten erfolgt tber
das Hangewerk ausschlieRlich Gber die Aullenwande. Der Dachraum ist
daher tber weite Stellen frei. Im Bereich der Vollgesparre, die ca. alle 4-5
Meter angeordnet sind, kommt es aber zu nicht unwesentlichen Ein-
schrankungen in Bezug auf die Ausbaumdglichkeiten.?®

Die folgenden Schnittdarstellungen zeigen zwei typische griinderzeitliche
Dachstuhlkonstruktionen. Es finden sich in Graz Dachkonstruktionen mit
und ohne gemauerten Kniestock. In den Kniestdcken sind meist LUftungs-
offnungen integriert, um eine ausreichende Bellftung des Dachraumes si-
cherstellen.

25 Vgl. DIMITRIOU, S.: Stadterweiterung von Graz. Griinderzeit. 203.
26 \/gl. DIMITRIOU, S.: Stadterweiterung von Graz. Griinderzeit. S.166.
27 Vgl. MEISEL. A.: Historische Dachwerke. Beurteilung, realititsnahe statische Analyse und Instandsetzung. S.35.

28 Vgl. BREITLING, P.: In der Altstadt leben. Altstadterhaltung dargestellt am Beispiel Graz. S.141.
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Bild 2.9 typischer Griinderzeitdachstuhl Variante 1 2°

AN

Bild 2.10 typischer Griinderzeitdachstuhl Variante 2 3°

Abbildung 2.11 zeigt einen Dachraum mit dem typischen griinderzeitlichen
Gesparre wie auf der Abbildung 2.10 dargestelit.

Bild 2.11 Gespérre eines typischen Grinderzeitdachstuhls 3’

29Vgl. In der Altstadt leben. Altstadterhaltung dargestellt am Beispiel Graz. S.141.
30 \/gl. MEISEL. A.: Historische Dachwerke. Beurteilung, realitdtsnahe statische Analyse und Instandsetzung. S.35.

31 https://www.willhaben.at/iad/immobilien/d/eigentumswohnung/steiermark/graz/rondachboden-in-eggenberg-mit-geneh-
migtem-ausbauplan-fuer-zwei-wohnungen-324865210/. Datum des Zugriffs: 03.08.2019 um 16:58.
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Wegen der eingeschrankten Sichtbarkeit vom Schlof3berg aus und den
etwas weniger strengen baurechtlichen Vorgaben (Dachlandschaftsver-
ordnung, Dachdeckungsrichtlinie) die auf3erhalb der Schutzzone | gelten,
ist ein Dachausbau in einem Grinderzeitobjekt in der Regel grundsatzlich
mdglich, wovon auch viele Beispiele — siehe Luftaufnahmen — zeugen.

Allerdings gilt es auch hier entsprechend sensibel in der Gestaltung der
aulleren Hulle vorzugehen und sich entsprechend der Charakteristik in
das umgebende Ensemble einzufligen. Dabei sollte beachtet werden,
dass die meisten griinderzeitlichen Dacher eher flach sind und kaum im
StralRenraum in Erscheinung treten.3? Das Aufsetzen von Gaupen, kann
hier zu einer negativen Beeinflussung der urspriinglichen Optik fiihren und
sollte daher stral’enseitig von besonderer baukiinstlerischer Qualitat sein,
wie z.B. die Glasgaupen von Nussmiuller Architekten in der Zinzendorf-
gasse die auf der folgenden Abbildung ersichtlich sind.

Bild 2.12 Glasgaupen am Haus Zinzendorfgasse 1

Es wird zwar im Altstadterhaltungsgesetz nicht zwischen Straflen- und
Hoffassade unterschieden, aufgrund der vielen gebauten Beispiele liegt
aber die Vermutung nahe, dass hofseitig grofiere Gaupen und Ausschnitte
im Dachbereich zulassig sind.

32 Vgl. RESCH, W; STREMPF-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.14.
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2.3 Resiimee

Objekte in der Innersten Stadt sind bedingt durch den sehr langen Entste-
hungszeitraum Uber mehrere Jahrhunderte sehr inhomogen in ihrer Aus-
pragung. Jedes Gebaude und jeder Dachstuhl stellt quasi einen individu-
ellen Sondertypus dar, der keine Verallgemeinerungen (Ausbaumdglich-
keiten, Kosten) fur andere Objekte zulasst. Bei Eingriffen in die Dachland-
schaft ist ein extrem sensibles Vorgehen von Néten, um ihre Flachigkeit
und Charakteristik nicht zu zerstéren. Viele Dachbdden in der Innersten
Stadt sind daher nur, mit grolRen Einschrankungen verbunden ausbaubar
(Dachoéffnungen ev. nur hofseitig und an nicht sichtbarer Stelle vom
SchlolRberg aus gesehen). Aus diesen Griinden wird in der vorliegenden
Arbeit davon abgesehen ein Objekt aus der Innersten Stadt als Beispiel-
objekt heranzuziehen. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass vor allem
in Hinblick auf lebendiges stadtisches Leben, die Schaffung von zeitge-
malkem und spannendem Wohnraum fur die Altstadt von Graz unbedingt
notwendig ist und daher auch forciert werden sollte.

Grunderzeitliche Objekte eigenen sich fir die vorliegende Arbeit deutlich
besser als jene in der Innersten Stadt, zumal auch eine gréRere Menge
an potentiellen Ausbauobjekten zur Verfiigung steht. Zudem ist es die
grolRe Homogenitat der grinderzeitlichen Objekte, die sich vom stadte-
baulichen Typus der Blockrandbebauung Uber gleiche Grundrisstypolo-
gien bis hin zu meist sehr einheitlich ausgeformten Dachformen und Dach-
konstruktionen durchzieht. Naturgemal gibt es immer wieder leicht ge-
sonderte Ausbildungen, dennoch ist die grundsatzliche Umlegbarkeit von
Ausbaumadglichkeiten, Flachen- und Kostenkennwerten auf andere Ob-
jekte aus der Griinderzeit gegeben.

Daher werden fiir die vorliegende Arbeit Beispielobjekte aus der Griinder-
zeit gewahlt und im folgenden Kapitel 3 vorgestellt.

16
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3 Beispielobjekte

In diesem Kapitel werden die beiden Beispielobjekte vorgestellt an Hand
derer in Kapitel 6 Machbarkeitsstudien fiir Ausbau und Aufstockung er-
stellt werden. Bei den Beispielobjekten handelt es sich einerseits um ein
reales Grinderzeitgebaude in der Kastellfeldgasse und um ein groferes,
fiktives Vergleichsgebaude.

Ausschlaggebend fur die Auswahl des Objektes Kastellfeldgasse 18 (K18)
war die typische grinderzeitliche Auspragung von Grundriss und Dach-
form, sowie die Tatsache, dass sich das Objekt zwischen zwei deutlich
héheren Gebauden befindet und damit auch eine Aufstockung realisiert
werden kann. Weiters sollte das Beispielobjekt kein Eckhaus sein, da
diese in Bezug auf ErschlieBung und Dachausbildung (abgeschragte
Blockrandecke, spezielle Eckausbildungen am Dach ev. mit Tirmen...)
weit unterschiedlicher ausgepragt sind als die Objekte zwischen den Eck-
bauwerken.

Durch die typische Auspragung (Zweispanner, Tiefe, Geschossanzahl,
Dachform) kénnen die Erkenntnisse in Bezug auf die baurechtlichen An-
forderungen, die erzielbaren Flachen und auch die Kostenkennwerte gut
auf andere ahnliche griinderzeitliche Objekte umgelegt werden. 5-achsige
Grunderzeithauser, die Uber vergleichbare Gebaudebreiten verfigen und
Uber die Mittelachse erschlossen werden, sind sehr haufig im griinderzeit-
lichen Stadtbild zu finden.

Um auch Flachen- und Kostenkennwerte fiir groRere Objekte zu erhalten
wurde ausgehend vom Grundriss K18 ein fiktives Vergleichsgebaude
(VG) geplant, das Uber 8 Fensterachsen verflgt.

\3.1 Kastellfeldgasse 18

Das Gebaude Kastellfeldgasse 18 ist ein typisches Griinderzeitgebaude,
das in den Jahren 1879 und 1880 nach Planen des Baumeisters Carl
Follius errichtet wurde.3® Es verfuigt tGber ein Erdgeschoss, zwei Oberge-
schosse sowie ein unausgebautes Dachgeschoss.

Die StralRenfassade ist flinfachsig und klassisch griinderzeitlich gestaltet,
die Hoffassade dagegen ist als schlichte Putzfassade mit kleinen Balko-
nen ausgefiihrt. Den oberen Gebaudeabschluss bildet ein Satteldach mit
Biberschwanzdeckung. Die folgenden Abbildungen zeigen die Straf3en-
fassade bzw. die Hofsituation des Objektes K18.

33 Vgl. http://www.grazwiki.at/Kastellfeldgasse_18. Datum des Zugriffs: 16.04.2019 um 09:26.

17

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Beispielobjekte

Bild 3.1 K18 Stralkenfassade

Bild 3.2 K18 Hoffassade

Das Gebaude liegt auf der Ostseite straldenseitig in einer Flucht mit den
grunderzeitlichen Nachbargebauden. Hofseitig (im Westen) befindet sich
eine ca. 180m? grofRe Gartenflache. Insgesamt betragt die zugehorige
Bauplatzflache, die aus zwei Grundstlicken besteht 353m2. Im Innenhof
der Blockrandbebauung finden sich Sportplatze und Turnsale des ATG
(Allgemeiner Turnverein Graz). Der Block ist im Vergleich zu anderen
Grinderzeitblocken sehr grofd und durch den Sportplatz tber weite Teile
unverbaut. Die direkt angrenzenden Nachbarhduser Kastellfeldgasse 16
und Kastellfeldgasse 20 sind um 1 — 2 Geschosse hoher als das Objekt
Kastellfeldgasse 18. Beim Haus Kastellfeldgasse 20, das im Stiden an das
Beispielgebaude anschlie3t, handelt es sich um einen Sondertypus, der
in Graz in der spateren Griunderzeit vereinzelt errichtet wurde. Hierbei
wurde kein Satteldach ausgeflihrt, sondern straRenseitig ein Pultdach.
Damit wird optisch von der Stral’e aus betrachtet derselbe Charakter er-
zielt wie mit einem Satteldach. Hofseitig wurde anstelle der sonst klassi-
schen Satteldachkonstruktion allerdings ein weiteres Geschoss mit Flach-
dach aufgesetzt.3* Das noérdlich liegende Objekt Kastellfeldgasse 16 ist
um ca. 1,5 Geschosse hoher als das Beispielobjekt und verflgt Gber ein
Mansarddach.

34 Vgl. RESCH, W.; STREMPFL-LEDL, G.: Zur Problematik von Dachgeschossausbauten. In: Grazer Altstadt Dachausbau.
S.16.
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Bild 3.3 Luftaufnahme Kastellfeldgasse 18 und Nachbarhauser 3°

Da das Ausheben der Bestandsplane im Stadtarchiv nicht moglich war
(dafir ware die Vollmacht der Eigentimerin notwendig gewesen) wurden
die Bestandspléne basierend auf den Grundrissabmessungen aus dem
Katasterplan, den Fassadenansichten, sowie Luftaufnahmen rekonstru-
iert. Bei dem Gebaude handelt es sich um einen klassischen griinderzeit-
lichen Zweispanner, weshalb dies gut moglich war. Die Geschosshohen
wurden von der Autorin angenommen und entsprechen typischen grin-
derzeitlichen Abmessungen.

Das Gebaude verfiigt Gber eine Breite von 13,0m und eine Tiefe von
13,3m. Die folgende Abbildung zeigt den Grundriss des Erdgeschosses
(EG) und den Obergeschossgrundriss, welcher in OG1 und OG2 ident ist.

35 Google Maps: https://www.google.com/maps/place/Kastellfeld-
gasse+18,+8010+Graz/@47.0643421,15.4481183,53a,48.5y,180h,39.68t/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x476e4a83937a
58c3:0xcf83153895a07a92!8m2!3d47.063981314d15.4478118. Datum des Zugriffs: 24.07.2019 um 10:12.
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Das Erdgeschoss wird zentral Gber die Hauseingangstire auf der mittle-
ren Fassadenachse und einem Gang, der bis zu den Hauptpodesten der
Treppe flhrt erschlossen. Von dem Hauptpodest aus erfolgt die Erschlie-
Rung der beiden Wohnungen, sowie der Zugang zu den Obergeschossen,
dem Garten und dem Keller. Wohnung 1 verfigt Gber ca.49m? Nutzflache,
Wohnung 2 Gber ca.56m? Nutzflache.

Die Obergeschosse sind weitgehend ident mit dem Erdgeschoss. Durch
den Wegfall des mittigen ErschlieBungsganges entsteht allerdings ein zu-
satzliches stralenseitiges Zimmer in den Wohnungen 3 bzw. 5, ein Zim-
mer in Wohnung 4 bzw. 6 wird dadurch kleiner. Die Wohnungen 3 bzw. 5
verfigen uber ca. 45m? Nutzflache, die Wohnungen 4 bzw. 6 Uber ca.
75m? Nutzflache.

Das Dachgeschoss ist unausgebaut und wird Uber die massive reprasen-
tative Altbautreppe erschlossen, die bereits jetzt bis ins Dachgeschoss
fuhrt (siehe Bild 3.5). Insgesamt verfligt der Dachboden Uber ca. 132m?
Nutzflache.
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Bild 3.5 Grundriss Kastellfeldgasse 18 DG

Zu den Nachbarhdusern hin (giebelseitig) wird von bestehenden Ziegel-
mauern ausgegangen, die bis unter die Dachhaut fihren. Traufseitig ist
aufgrund der Fassadenansicht von einem minimalen gemauerten Knie-
stock auszugehen, auf dem die Mauerbanke aufliegen. Fassadenseitig
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zeichnet sich der gemauerte Kniestock als Traufgesims ab (siehe Abbil-
dung 3.6 Schnitt). Luftaufnahmen zeigen 3 Kamine, wobei der rechte und
der linke deutlich breiter sind, als der mittlere Kamin.

FUr die Dachkonstruktion wird von einem Pfettendach mit doppeltem Han-
gewerk ausgegangen. Die Vollgesparre befinden sich an den Giebelwan-
den bzw. neben den Stiegenhauswanden. Zwischen den Vollgesparren
befinden sich die Leergesparre, also nur Sparren auf den durchlaufenden
Pfetten. Auf den Sparren ist die Dachlattung angebracht, die Dachde-
ckung besteht aus Biberschwanzziegeln. Es wird davon ausgegangen,
dass sowohl die Dachkonstruktion und die Dachdeckung, als auch die Dip-
peltramdecke zwischen OG 2 und dem Dachgeschoss in gutem Zustand
sind und keine Schaden aufweisen.

B0B

|
L]
L L]

|
L
L |

| [l

s 1]

| |
[ ]

0 m 2m 3m 4m 5m

Bild 3.6  Schnitt Kastellfeldgasse 18
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3.2 Vergleichsgebaude

Beim Beispielobjekt Kastellfeldgasse 18 mit seinen 5 Fassadenachsen
handelt es sich um einen sehr haufig gebauten Typus. Dennoch gibt es
viele griinderzeitliche Objekte, die Uber eine groRere Gebaudebreite ver-
fugen. Oft handelt es sich dabei ebenfalls um Zweispanner Typologien,
die Wohnungen sind dabei allerdings groRRer, was zu anderen Flachen-
und Kostenkennwerten fiihrt. Daher wird auch ein groReres Vergleichsge-
baude als Beispielobjekt herangezogen, anhand dessen dann ebenfalls
Machbarkeitsstudien geplant und Flachen- sowie Kostenkennwerte ermit-
telt werden.

Beim Vergleichsgebaude handelt es sich um ein fiktives Objekt, das im
Kern auf dem Objekt Kastellfeldgasse 18 basiert, aber seitlich jeweils um
1 bzw. 2 Fensterachsen erweitert wurde. Der Schnitt ist ident mit K18
(siehe Abbildung 3.6), ebenso wird von derselben stadtebaulichen Situa-
tion ausgegangen. Die zugehdrige Bauplatzflache wird analog zu K18 mit
derselben Tiefe angenommen. Insgesamt ergibt sich daher eine Bauplatz-
flache von 563m?

Das Erdgeschoss des Vergleichsgebaudes verfiigt Gber 2 Wohnungen mit
ca. 99m? Nutzflache und ca. 88m? Nutzflache. Durch die Anfligung der
seitlichen Zimmer entstehen 3 bzw. 4 Zimmer Wohnungen, die jeweils
noch Uber eine separate Kiiche verfiigen. Da die Gebaude urspriinglich
mittels Einzelheizung beheizt wurden, sind auch zwei zusatzliche Kamine
an den Wanden zu den Nachbargebauden in den Planen dargestellt. Die
Kamine sind fiir den Ausbau des Dachgeschosses von Relevanz, da sie
die Grundrissmdglichkeiten beeinflussen.

In den Obergeschossen ergibt sich durch den Wegfall des zentralen Er-
schliefungsganges ein weiteres Zimmer fur die Wohnungen 3 bzw. 5 die
dadurch auch zu 4 Zimmer Wohnungen werden. Die Nutzflache der Woh-
nungen 3 bzw. 5 betragt ca. 112m?2, die der Wohnungen 4 bzw. 6 ca. 84m>.

Die Grundrisse des Erdgeschosses bzw. der Regelgrundriss fir die Ober-
geschosse sind auf den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Bild 3.7

Grundriss Vergleichsgebdude OG1 und OG2
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Das Dachgeschoss ist ebenso unausgebaut wie bei K18, die Erschlie-
Rungssituation ist ebenso ident wie die Dachkonstruktion und der Dach-
aufbau. Durch die grofRere Breite des Gebaudes sind 2 weitere Vollge-
sparre notwendig. Zudem gibt es zwei zusatzliche Kamine an den Wanden

zu den Nachbarhausern.

226m? Nutzflache.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

4 Baurechtliche Rahmenbedingungen fiir Dachge-
schossausbauten in Grazer Griunderzeitobjekten

Die baurechtlichen Rahmenbedingungen bilden die Basis fiir die Ausfor-
mung, Gestaltung und teilweise auch die konstruktive Ausbildung eines
Bauobjektes. Zusammen mit den stadtebaulichen Rahmenbedingungen
bilden sie die wichtigste Entwurfsgrundlage. Wahrend in Bezug auf die
Planung des Innenraums in der Steiermark tberall die gleichen Vorgaben
gelten, ist die aulRere Gestaltung mittels Bebauungsplanen, Verordnungen
zum Ortsbildschutz oder wie in Graz mit dem Grazer Altstadterhaltungs-
gesetz (GAEG) sehr individuell geregelt, um auf Spezifika in der direkten
Umgebung der Baumalnahme Ricksicht nehmen zu kénnen.

Baurechtliche Rahmenbedingungen haben zwar eine hohe Relevanz in
Bezug auf den Entwurf von Gebauden, sind aufgrund ihres Umfangs und
den teilweise komplexen Zusammenhangen allerdings nur schwer zu
Uberblicken und gezielt fiir die individuelle BaumaRnahme anzuwenden.

Dieses Kapitel thematisiert daher die baurechtlichen Rahmenbedingun-
gen, die in Bezug auf den Entwurf von Dachgeschossausbauten oder Auf-
stockungen von Griinderzeitobjekten in Graz von Relevanz sind und leitet
anhand des Entwurfes fir das Objekt Kastellfeldgasse 18 konkrete bau-
rechtliche Malinahmen in nachvollziehbarer Weise mittels einer Mindmap
ab (siehe Kapitel 4.2.1 bzw. Anhang A4). Zudem werden die Malihahmen
auch ausfuhrlich textlich erlautert. (siehe Kapitel 4.2.2) Diese baurechtli-
chen Ableitungen stellen die Grundlage fiir die Machbarkeitsstudien in Ka-
pitel 6 dar, kbnnen aber auch fiir andere ahnliche Planungen herangezo-
gen werden und bieten damit eine umfangreiche Hilfestellung.

Das folgende Kapitel 4.1 gibt eine kurze allgemeine Ubersicht tber die
Gesetze, Verordnungen und Richtlinien. In Kapitel 4.2 werden dann die
konkreten Ableitungen fiir das Beispielgebaude in der Kastellfeldgasse 18
gemacht.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

4.1 Allgemeine baurechtliche Anforderungen fiir den Dach-
geschossausbau in Grazer Griinderzeitobjekten

Bedingt durch die Lage in der Schutzzone Il (Grinderzeitviertel) und die
Einstufung als schutzwiirdiges Objekt nach Altstadterhaltungsgesetz, sind
zusatzlich zu jenen Gesetzen, Verordnungen und Richtlinien, die fir das
gesamte Grazer Stadtgebiet gelten, auch noch das Altstadterhaltungsge-
setz sowie seine zugehdorigen Verordnungen und die ,Dachdeckungsricht-
linie“ bei Planungen an Griinderzeitobjekten zu beachten.

Folgende Gesetze, Verordnungen und Richtlinien stellen die baurechtli-
che Grundlage dar:

e Steiermarkisches Baugesetz 1995 — Stmk. BauG

e Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG
e 4.02 Stadtentwicklungskonzept Graz

e Raumliches Leitbild (RLB) der Landeshauptstadt Graz
e 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz
e Bebauungsdichteverordnung 1993

e Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015

¢ OIB Richtlinien 1-6 (Entwurf Juni 2018)

e Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 - GAEG 2008

e Verordnung Uber die Erhaltung der Dachlandschaft im Schutzge-
biet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980

¢ Richtlinie firr die Dachdeckung in der Grazer Altstadt

e Verordnung Uber die Gestaltung von Fenstern im Schutzgebiet
nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980

Bei denkmalgeschiitzten Objekten ist zudem das Denkmalschutzgesetz
zu bericksichtigen. Fur die vorliegende Arbeit wird bewusst von einem
Gebaude ausgegangen, das nicht unter Denkmalschutz steht, da hier von
einer Vielzahl von individuellen Auflagen ausgegangen werden muss.
Dies steht im Gegensatz zum Grundgedanken der Arbeit, namlich mog-
lichst allgemein umlegbare Erkenntnisse und Kennwerte zu ermitteln.

Die ausfiihrliche allgemeine Zusammenfassung ,Baurechtliche Rahmen-
bedingungen fir den Dachgeschossausbau in der Grazer Innenstadt”
wurde im Rahmen eines Masterprojektes erarbeitet und findet sich im An-
hang A3. Die individuellen baurechtlichen Anforderungen fir das Objekt
Kastellfeldgasse 18 werden im folgenden Unterkapitel erlautert.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

4.2 Baurechtliche Anforderungen fiir das Objekt Kastellfeld-
gasse 18 (K18)

Aufgrund des Standortes und der damit verbundenen individuellen Vorga-
ben (FLAWI, Dichte, Art des Baulandes, Bebauungsplane, Umgebungs-
larm...) bzw. der Auswirkungen angrenzender Bebauungen (Abstande,
Ensemblecharakter...) ergeben sich fir jedes Objekt individuelle bau-
rechtliche Rahmenbedingungen und Vorgaben.

Da es schwierig ist, den Uberblick iber samtliche baurechtliche Vorgaben
und ihre Abhangigkeiten zu erhalten und davon dann konkrete projektspe-
zifische Ableitungen zu machen, wurde fir die vorliegende Arbeit eine
Mindmap erstellt. Graphische Information kann vom Gehirn besser aufge-
nommen und verarbeitet werden als textliche Information. Die Mindmap
betont die Strukturen und intensiviert die Verstehprozesse. Informationen
aus Bildern kénnen zudem leichter behalten werden als gelesene Infor-
mation.36

Die Mindmap enthalt die relevanten Gesetze und Paragraphen und bildet
zudem den Entwurfsprozess mit den notwendigen Festlegungen ab. Uber
Pfeile werden die Abhangigkeiten zwischen Paragraphen und den Ent-
wurfsfestlegungen dargestellt. Die Mindmap wurde mit dem freeware Pro-
gramm XMind ZEN erstellt und findet sich im Anhang A4 der vorliegenden
Arbeit.

Die Mindmap kann auch als Grundlage fiir andere Planungen im Bereich
des Dachgeschossausbaus oder bei Aufstockungen herangezogen wer-
den und vereinfacht den Planungsprozess, da einfach ersichtlich ist wel-
che Entwurfsableitungen aus baurechtlicher Sicht zu treffen sind und auf
welchen Gesetzen diese beruhen.

421 Mindmap

Die Mindmap gliedert sich in Gesetze, die notwendigen Entwurfsfestle-
gungen und die Verknipfung beider. Auf der folgenden Abbildung ist die
gesamte Mindmap zur Ubersicht dargestellt. Die gesamte Mindmap in
besser lesbarer Form findet sich im Anhang A4 der vorliegenden Arbeit.

3 Vgl. HERING, L.; HERING, H.: Technische Berichte Verstandlich gliedern, gut gestalten, iberzeugend vortragen. S.67.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen fiir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten
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Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

In der Mindmap sind alle Gesetze, Verordnungen und Richtlinien einzeln
als Baumdiagramm mit den jeweils fiir den Entwurf relevanten Abschnit-
ten, Paragraphen oder Absatzen, dargestellt (in braun/beige gehalten).
Zudem ist Uber die Notizfunktion der relevante Gesetzestext der einzelnen
Paragraphen... hinterlegt. Die folgende Abbildung zeigt den Flachenwid-
mungsplan mit seinen notwendigen Paragraphen, Abschnitten und Pla-
nen. Im ausgeklappten gelben Notitzfeld ist ein Ausschnitt des relevanten
Textes von §4 Bebauungsplanzonierung ersichtlich. Die dargestellten
Pfeile stellen die Verbindungen zum Entwurfsprozess dar.
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Bild 4.2  Baumstruktur des Flachenwidmungsplanes mit hinterlegtem Verordnungs-
text

Entwurfsfestlegungen

Neben den Gesetzen bildet die Darstellung der notwendigen Entwurfsfest-
legungen (in grau/grin/rot gehalten) den zweiten wesentlichen Teil der
Mindmap. Ausgehend von der Bauplatzeignung sind Uber die grundle-
gende Baukoérperausformung und die Dichteermittlung bis hin zu detail-
lierteren Punkten in Bezug auf Tragwerk, AuRenhdlle und Innenraum die
relevanten Festlegungen innerhalb des Entwurfsprozesses abgebildet.
Gibt es eindeutige Regelungen ist dies als grines Kastchen dargestellt,
unklare Definitionen, die ein Risiko im Entwurfsprozess und flr die Bewil-
ligung darstellen, sind rot markiert.
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ickenschluss durch RLB angestrebt.
figung In umge ebauung,

Baukorperaus-
farmung wind
Bebauungsdichte

v

Bild 4.3  Ableitungen fur den Entwurf

Verkniipfungen

Die Entwurfsfestlegungen sind Uber Pfeile mit den jeweiligen relevanten
Paragraphen oder Abschnitten verknUpft. Ausgehend vom Entwurfsschritt
fuhrt ein Pfeil in grau zum entsprechenden Gesetzestext.... Ein griner
Pfeil symbolisiert die Ruckflihrung des Ergebnisses aus dem Gesetzes-
text in den Entwurfsprozess.

4.2.2 Erlauterung zu den baurechtlichen Anforderungen
Kastellfeldgasse 18

In diesem Abschnitt werden die individuellen baurechtlichen Anforderun-
gen fir das Objekt K18 erlautert, die fir die Erstellung eines Entwurfes
notwendig sind. Dieselben Anforderungen gelten auch fir das Vergleichs-
gebaude.

Wesentliche Themenblocke stellen dabei dar:
e Bauplatzeignung

e Grundlegende Baukdrperausformung und mogliche Bebauungs-
dichte

e Anforderungen an die Au3enhille
e Anforderungen an den Innenraum

e Anforderungen an das bestehende Tragwerk
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Bauplatzeignung

Die Bauplatzeignung bildet den Ausgangspunkt jeder Planung, auch fir
Zubauten an bestehenden Gebauden. Ein Bauplatz ist geeignet, wenn er
Uber eine entsprechende Wasser- und Energieversorgung, eine entspre-
chende Abwasserentsorgung sowie eine rechtlich gesicherte Zufahrt ver-
fugt. Zudem dirfen keine Gefahrdungen durch Hochwasser und Rut-
schungen gegeben sein, der Untergrund muss ausreichend tragfahig sein
und die Gefahrdung der Standsicherheit von Nachbargebauden muss
ausgeschlossen sein. Weiters bedarf es der Zulassigkeit der Bebauung
nach StmkROG.¥

Das Haus K18 verflgt Uber einen Anschluss an das Wasser-, Strom-,
Fernwarmenetz sowie an den o&ffentlichen Kanal. Die Zufahrt erfolgt Giber
die Kastellfeldgasse. Laut Deckplan 3 Hochwasserabfluss und Gefahren-
zonen sowie Hochwasseranschlaglinien NEU jeweils zum FLAWI 4.0 ist
keine Hochwassergeféahrdung fir das Grundstiick gegeben. Die Tragfa-
higkeit des Untergrundes und die Standsicherheit der Nachbarhauser ist
durch einen Statiker zu erbringen. Da It. OIB 1 im Falle von Dachge-
schossausbauten auch umfassende Bestandserhebungen durchgefiihrt
werden mussen kann dies hier sinnvollerweise kombiniert werden.

Die Bebauung nach StmkROG ist grundsatzlich zulassig. Lt. FLAWI 4.0
handelt es sich beim Grundstiick K18 um Bauland (allgemeines Wohnge-
biet) mit einer zuldssigen Dichte von 1,4.

Grundlegende Baukoérperausformung und mogliche Bebauungs-
dichte

Die max. zulassige Dichte von 1,4 ist ein relativ niedriger Wert. Wie die
Flachen- und Dichteermittiung zeigt (siehe Kapitel 6.5.3), wird diese
Dichte bereits vom Bestand K18 ohne ausgebautes Dachgeschoss er-
reicht. Daher gilt es frilh zu klaren, ob eine Uberschreitung der Dichte
Uberhaupt zulassig ist, oder sich ein Zubau bereits vor Beginn des eigent-
lichen Entwurfes als nicht mdglich herausstellt.

Gemal §3 der Bebauungsdichteverordnung ist eine Dichtelberschreitung
durch Festsetzung in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von Griinden
wie z.B. Dachraumausbauten, Einfigung in die umgebende Bebauung...
zuldssig. Falls kein Bebauungsplan nach Baulandzonierungsplan zu er-
lassen ist, kann eine Uberschreitung im Zuge des Bewilligungsverfahrens
festgesetzt werden. Dafir ist ein Gutachten von einem Raumplanungs-
sachverstandigen notwendig.38

37 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §5.
38 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Marz 1993, mit der Mindest- und

Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §3.
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Das Grundstick K18 ist nach Baulandzonierungsplan bebauungsplan-
pflichtig. Zudem ist aus dem Baulandzonierungsplan ersichtlich, dass kein
Bebauungsplan daflr in Erarbeitung oder rechtswirksam ist.

§4 Bebauungsplanzonierung der Verordnung zum FLAWI 4.0 regelt aller-
dings, dass fur das Schliefsen von Baulticken in bebauungsplanpflichtigen
Gebieten mit Blockrandbebauung ein raumplanerisches Gutachten aus-
reichend ist und somit kein Bebauungsplan notwendig ist3® Dies gilt
ebenso flr Zubauten.*°

Die grundsatzliche Moglichkeit der Dichtetberschreitung ist damit geklart.
Aufgrund dessen, dass kein Bebauungsplan vorliegt, gibt es keinen klar
definierten Handlungsspielraum in Bezug auf den Ausbau oder eine Auf-
stockung wie z.B. Traufhéhen oder Gesamthéhen, die lblicherweise in ei-
nem Bebauungsplan festgelegt werden. Dennoch ist aus der Bebauungs-
dichteverordnung §3 die Einfligung in die umgebende Bebauung sowie
die Ensemblekomplettierung als Grenze des Moglichen abzuleiten.

Da sich das Haus K18 auch in der Schutzzone Il nach Altstadterhaltungs-
gesetz befindet, ist es entscheidend, die Baukdrperausformulierung und
Gestaltung auch nach den Gesichtspunkten des GAEG durchzufiihren.
Das Haus K18 ist als schutzwirdiges Bauwerk nach GAEG einzustufen,
welches in seinem Erscheinungsbild ganz oder teilweise erhalten bleiben
muss. Allerdings durfen nach §7 Neu-, Zu- und Umbauten bewilligt und
durchgefihrt werden,

~wenn sich das Vorhaben — insbesondere durch seine baukiinstlerische Qua-
litét - in das Erscheinungsbild des betreffenden Staditeils einfiigt 4’ und ,die
Charakteristik des du3eren Erscheinungsbildes nicht beeintréchtigt wird.“ 4?

Davon ist nach Meinung der Autorin abzuleiten, dass sowohl ein reiner
Dachraumausbau als auch eine Aufstockung im Sinne der Ensemblekom-
plementierung, also des Lickenschlusses zwischen den beiden deutlich
héheren Nachbarhausern grundsatzlich sowohl durch die Baubehdrde als
auch nach GAEG bewilligungsfahig ware, da sich das Bauvorhaben in das
Erscheinungsbild der Umgebung einflgt und es sich beim Lickenschluss
um eine Malinahme handelt die vom Raumlichen Leitbild sogar als Ziel fur
den Bereichstyp Blockrandbebauung angestrebt wird.*3 Viele Dachge-
schossausbauten und einige Aufstockungen der letzten Jahre bei anderen
Objekten im Grazer Grinderzeitviertel untermauern zudem die Annahme.

39 \/gl. STADT GRAZ: Verordnung des Grazer Gemeinderates Graz in der konsolidierten Fassung von Februar 2018 zum 4.0
Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt. §4.

40 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §40.
41 LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.
42| AND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.

43 \/gl. STADT GRAZ: Erlauterungsbericht zur Auflage des Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshaupt-
stadt Graz. 08.02.2018. S.12-15.
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Dennoch muss klar zum Ausdruck gebracht werden, dass vor allem in Be-
zug auf ein positives Gutachten der ASVK viele individuelle Details aus-
schlaggebend sind, die aufgrund der geplanten Baumafinahme, des Be-
standes und der Umgebungssituation von Objekt zu Objekt unterschied-
lich sind. In der vorliegenden Arbeit kann also nur eine Vermutung zur
Bewilligungsfahigkeit nach GAEG abgegeben werden. Weitere entschei-
dende Detailpunkte das GAEG betreffend, werden nachfolgend unter dem
Punkt AuRenhulle thematisiert und konkretisiert.

Far die weitere Arbeit werden aber sowohl der reine Dachraumausbau,
als auch die Aufstockung weiterverfolgt.

Fur den Dachraumausbau wird in erster Linie versucht, komplett innerhalb
der bestehenden Kubatur das Auslangen zu finden und nur Dachflachen-
fenster einzubauen. Damit soll einerseits ausgelotet werden, welche Nut-
zungsmaglichkeiten rein innerhalb der Dachkubatur erreicht werden kén-
nen. Andererseits stellt diese Variante eine Losung dar, die mit hoher
Wahrscheinlichkeit positiv durch die ASVK beurteilt wird. Luftbilder zeigen,
dass bei den gegenulberliegenden Hauser von K18 in der Kastellfeldgasse
auch Dachgeschossausbauten in den letzten Jahren durchgefiihrt wurden
und dies Grofdteils mit Dachflachenfenstern und teilweise gartenseitigen
Schleppgaupen erfolgte.** Offen ist allerdings, ob die MaBnahmen nur sei-
tens Baubehdrde bewilligt wurden oder aber auch ein positives Gutachten
durch die ASVK abgeben wurde.

Fir die Aufstockung wird der bestehende Dachstuhl komplett entfernt und
zwei neue Geschosse auf den Bestand aufgesetzt. Straflenseitig wird die
Traufhéhe der beiden hoheren sudlichen Nachbarhduser sowie deren
Dachneigung aufgenommen. Die noch weiter durchgehende Traufe wird
zwar am nordlichen Nachbarhaus unterbrochen (Mansarddach), am Uber-
nachsten noérdlichen Nachbarhaus aber wieder weitergefiuhrt, wodurch
sich auch gemeinsam mit der gegenuberliegenden Bebauung in der Kas-
tellfeldgasse ein sehr einheitliches Ensemble bildet und geschlossener
und homogener wirkt als im momentanen Zustand, bei dem das Haus K18
deutlich niedriger ist als die Nachbarbebauung. Neben der Angleichung
der Traufthéhe und der Dachneigung wird auch die Firsthéhe der stidlichen
Nachbarhduser Ubernommen. Bei den Nachbarhdusern handelt es sich
um einen Sondertypus aus der Griinderzeit, der nicht Gber ein Satteldach
verfligt, sondern Uber ein stralenseitiges Pultdach und gartenseitig Uber
ein weiteres Vollgeschoss mit Flachdach. Diese Bauform mit Pultdach und
gartenseitigem Vollgeschoss wird fiir die Aufstockung K18 weitergefiihrt
und schafft dadurch auch gartenseitig einen homogeneren Eindruck. Zu-
dem kann durch das weitere Vollgeschoss und die Mdglichkeit von Dach-
terrassen sowohl ein mehr an Flache als auch ein mehr an Wohnqualitat
erzielt werden.

44 \V/gl. Google Maps: https://www.google.com/maps/place/Kastellfeld-
gasse+18,+8010+Graz/@47.0640358,15.4470439,83a,35y,90h,44.81t/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x476e4a83937a58¢c
3:0xcf83153895a07a92!8m2!3d47.063981314d15.4478118. Abfrage am 25.07.2019 um 11:22

34

Ausbau

Aufstockung

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

Anforderungen an die AuBenhiille

Durch die Lage in der Schutzzone Il (Griinderzeitviertel) kommt der Ge-
staltung des aufleren Erscheinungsbildes besondere Relevanz zu. Das
GAEG, die Dachlandschaftsverordnung, die Dachdeckungsrichtlinie so-
wie die Fenstergestaltungsverordnung bilden den gesetzlichen Rahmen
in Bezug auf die Gestaltung der AuRenhille. Da es sich um ein schutz-
wirdiges Gebaude handelt, ist es nach GAEG notwendig, dass ,die Cha-
rakteristik des &uReren Erscheinungsbildes nicht beeintréchtigt wird.“ 4°

Zu ihrem auferen Erscheinungsbild schutzwirdiger Bauwerke gehoéren
Lalle gestaltwirksamen Merkmale des Bauwerkes, wie z.B. die Bauwerkshéhe,
GescholBhéhe, die Dachform, Dachneigung und Dachdeckung, die Fassaden,
die Gliederungen, Dekorelemente, die Portale, Tore, Fenster, Fensterumrah-
mungen und Fensterteilungen, Gesimse, Balkone und Erker sowie die Durch-
génge, Hofe, Vorgérten und Einfriedungen.“ 4

In Bezug auf das aufere Erscheinungsbild kommt der StralRenfassade
beim Haus K18 die groRte Bedeutung zu. Im Fall der Ausbauvarianten
kommt es zu keiner Veranderung an der Stral’enfassade.

Bei den Aufstockungsvarianten kommt es hingegen zu gréfieren Veran-
derungen. Der bestehende Dachstuhl wird abgerissen, das Traufgesims
allerdings bleibt als wichtiges gestaltwirksames Merkmal erhalten. Dieses
Vorgehen ist typisch bei vielen Aufstockungen im Grazer Grinderzeitvier-
tel.

Die neu errichteten Aulienwande bilden mit der finalen duReren Oberfla-
che eine Flucht mit der Bestandsoberflache der Fassade und werden als
Putzfassade (Vollwarmeschutz entsprechend der Brandschutzanforde-
rung aus der OIB 2)) in einheitlicher Farbgebung mit dem Bestand vorge-
sehen.

Die Fenstergestaltungsverordnung hat als zentrales Thema die Gestal-
tung von Fenstern, Fenstertiiren und ihren Bestandteilen (z.B. Fensterla-
den) im Kontext des Gebaude- oder Ensembleerscheinungsbildes. Hin-
sichtlich der Ausbildung der Fenster bei Aufstockungen im Vergleich zum
historischen Bestand, finden sich in dieser Verordnung keine gesonderten
Angaben. Viele Beispiele von Aufstockungen im Grazer Griinderzeitviertel
legen allerdings die Vermutung nahe, dass von der identischen Fenster-
gestaltung bei Aufstockungen im Vergleich zum Bestand abgegangen
werden kann.

Die neuen Fenster im OG 3 werden dennoch in ahnlicher Proportion (et-
was schmaler und bedingt durch die niedrigere Raumhdhe in der Aufsto-
ckung etwas niedriger) ausgefihrt. Zudem wird die Fensterteilung (2 fli-
gelig mit Oberlichte) analog zu den Bestandsfenstern vorgesehen. Die

45 | AND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.

46 L AND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. § 4.

35

StraBenfassade
Ausbau

StraBenfassade
Aufstockung

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Baurechtliche Rahmenbedingungen fir Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

neuen Fenster in der Aufstockung werden auf den Fensterachsen der Be-
standsfenster bzw. der Eingangstir positioniert und figen sich damit har-
monisch in das auliere Erscheinungsbild ein. In der Detailausbildung wird
allerdings von Kastenfenstern wie in den Bestandsgeschossen abgewi-
chen und Holzfenster in gleicher Farbgebung wie die Bestandsfenster ein-
gebaut. Die Erfordernis der OIB 2 nach einem Mindestabstand von 1,0m
zwischen den aul3ersten Fenstern und den Grundstiicksgrenzen kann ein-
gehalten werden.*’

Die Hoffassade ist in Bezug auf das dufRere Erscheinungsbild von unter-
geordneter Bedeutung. Zwar wird im GAEG nicht zwischen der Strallen-
und der Hoffassade differenziert, sondern nur allgemein von Fassaden
oder dem auleren Erscheinungsbild gesprochen, ein Blick in die Innen-
hoéfe der Grazer Grinderzeitviertel (z.B. via Google Maps) zeugt aber ein-
deutig von einem komplett differenzierten Zugang in Bezug auf die Gestal-
tung und von einem weitaus groéf3eren Spielraum. Davon zeugen nicht zu-
letzt die vielen unterschiedlichen Balkon- oder Liftanbauten, die an den
hofseitigen Fassaden von Griinderzeitobjekten vorgenommen wurden.
Zudem sind hofseitig auch deutlich mehr Gaupen und Rickspriinge fir
Dachterrassen zu beobachten als an der Strallenfassade.

Analog zur Stralenfassade kommt es bei den Ausbauvarianten zu keinen
Veranderungen an der Hoffassade.

Bei den Aufstockungsvarianten wird die hofseitig 2-stockige Aufstockung
wiederum als mit dem Bestand bindige Vollwarmeschutzfassade ausge-
bildet und bis inkl. der Attika der Dachterrasse hochgezogen. Die Fenster
werden als einflligelige Holz/Alufenster ausgeflhrt und weitgehend mittig
auf den Fensterachsen des Bestandes positioniert. Analog zur Stralen-
fassade betragt der Abstand zwischen den auflersten Fenstern und der
Grundgrenze wegen der Ausbildung der seitlichen Wande als Brand-
wande zumindest 1,0m.

Im Bereich des Stiegenhauses wird ein auflenliegender Aufzug errichtet.
Zudem sind groRe Balkone links und rechts des Aufzuges vorgesehen.
Die Balkone sind als Vorstellbalkone mit Stahlstlitzen und Glastberdach-
ung fir das komplette Gebaude geplant. In Bezug auf die Errichtung von
Aufziigen und Balkonen gilt zu beachten, dass diese abstandsrelevant
nach Stmk. BauG sind bzw. sein kdnnen. Gemal §13 Abstande des Stmk.
BauG muss eine Gebaudefront einen Abstand zur Nachbargrundgrenze
einhalten, sofern sie nicht unmittelbar an dieser errichtet wird. Der Abstand
betragt die Geschossanzahl +2 [m], im Falle des vorgesehenen Aufzuges
also 7m. Diese kdnnen aufgrund des kleinen Grundstlickes aber auf kei-

47 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.3, S.8.
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ner der beiden Seiten erflllt werden. Die Behdrde kann allerdings gerin-
gere Abstande bei Zubauten von Aufzigen zur Personenbeférderung zu-
lassen, wenn die Uberwiegende Zahl der oberirdischen Geschosse oder
Zwischenpodeste angefahren wird.*® Beim Haus K18 wird dies erfiillt, da-
her ist von einer positiven Beurteilung in Bezug auf den zu geringen Ab-
stand durch die Behorde auszugehen. Betreffend der Abstandswirksam-
keit von Balkonen gibt es im Stmk. BauG keine klar definierte Regelung,
49 daher ist eine friihzeitige Abstimmung mit der Baubehorde an Bezug auf
die Ausbildung, Abmessung und den erlaubten Grenzabstand zu den seit-
lichen Nachbargrundstticken unerlasslich. Luftbilder des Grinderzeitvier-
tels legen allerdings die Vermutung nahe, dass viele auch verhaltnismafig
grof3e Balkone relativ nah an die Grundgrenze ragen und einen eventuell
notwendigen Grenzabstand nicht einhalten. Offen bleibt die Frage, wie die
Baubehorde hier vorgeht. Grundsatzlich hat die Behdrde die Mdglichkeit
geringere Grenzabstande zuzulassen, ,wenn dies im Interesse des Orts-
bildschutzes, der Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes oder der Erhaltung
einer baukulturell bemerkenswerten Bausubstanz (Ensemble) liegt;“®°. Ob
diese Passage allerdings in Bezug auf die Balkone Giberhaupt Anwendung
finden kann, bleibt offen.

Den Seitenwanden des Gebaudes zu den Nachbarhdusern hin kommt
zwar kaum (ausgenommen der Brandwand Uber Dach) eine gestalteri-
sche Bedeutung zu, Anforderung seitens Statik, Schallschutz, Warme-
schutz und Brandschutz missen dennoch erflllt werden. Zudem ist es
notwendig, dass jedes Gebaude Uber eine eigene Seitenwand verflgt.
Falls sich zwei Gebaude eine Wand ,teilen” ist eine zweite zu erstellen. Lt.
OIB 2 sind fur das Haus K18 brandabschnittsbildende Seitenwande not-
wendig. Diese werden 15cm Uber Dach geflihrt um einen Brandlber-
schlag einzuschranken.®! Brandwande erfordern einen entsprechenden
Abstand zu Offnungen in Fassade und Dach oder andere Mafnahmen,
die einen Brandubertrag wirksam einschranken. Die genauen Abstande
oder MalRnahmen sind unter der Erlduterung zu den Fassaden bzw. zum
Dach angeftihrt.

Die Anforderung an die Gestaltung der Dachlandschaft sind in der Grazer
Altstadt bedingt durch das UNESCO Weltkulturerbe und die Sichtbarkeit
vom Grazer Schlof3berg hoch. Dementsprechend umfassend sind auch
die rechtlichen Vorgaben durch das GAEG, die Dachlandschaftsverord-
nung und die Dachdeckungsrichtlinie. Durch die Lage in der Schutzzone

48 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §13.
49 Nahere Informationen finden sich im Masterprojekt im Anhang auf S.5-6
50 | AND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §13.

51 vVgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. OIB 2. S.3.
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[Il und nicht in der Schutzzone | sind allerdings einige Erleichterungen ge-
geben. Grundlegend It. Dachlandschaftsverordnung ist bei Veranderun-
gen die Einfligung in das Uberlieferte Erscheinungsbild.5?

Mit dem Belassen der Biberschwanzdeckung im Falle des Ausbaus
kommt es in Bezug auf das Erscheinungsbild nur zu wenigen Veranderun-
gen. Dachflachenfenster werden in einheitlicher GréRe (Ausnahme WC
Fenster) in max. zwei Ebenen Ubereinander und im Rhythmus der Sparren
angeordnet werden %3 was den Anforderungen der Dachlandschaftsver-
ordnung entspricht. Lt. der Dachlandschaftsverordnung sollten Gaupen
zwar als Einzelgaupen ausgefuhrt werden und Schleppgaupen kommen
erst ab 45° in Betracht, den Luftbildern nach zu urteilen, sind grof3ere hof-
seitige Schleppgaupen allerdings Ublich. Fir Variante 4 wird daher auch
der Einbau von zwei grélReren hofseitigen Schleppgaupen vorgesehen,
allerdings fehlt der eindeutige Gesetzestext dazu. Bei der Ausbildung der
Gaupen wird darauf geachtet, dass ein durchgehender Dachstreifen ober-
halb und unterhalb der Gaupe erhalten bleiben.% Zwar wird im Stmk.
BauG nicht direkt auf Grenzabstande bei Gaupen eingegangen, allerdings
konnten diese analog zu den Balkonen abstandsrelevant sein. Es emp-
fiehlt sich daher eine frihzeitige Klarung mit der Baubehorde.

Bei der Positionierung der Dachfenster ist ein entsprechender Abstand
von 4,0m zwischen den Dachfenstern und den héheren Nachbarhauswan-
den (Grundstlcksgrenze) einzuhalten (sofern nicht andere Malinahmen
den Brandiberschlag verhindern), da diese einen Gebaudeteil eines an-
deren Brandabschnittes darstellt. °® Da dieser groRe Abstand von 4,0m al-
lerdings bedingen wirde, dass die Rdume zu den Nachbarhdusern hin
quasi Uber keine Dachoéffnungen verfligen kénnten, wird fir das Objekt
K18 auf die andere, wenn auch teurere Malinahme zuriickgegriffen. Der
Abstand kann auch geringer sein, wenn der BrandlUberschlag durch an-
dere MalRnahmen eingedammt wird. Fir das Objekt K18 werden Brand-
schutzfenster mit selbstschlieBenden Mechanismen fiir den Brandfall vor-
gesehen. Bei den Gaupenfenstern reicht ein Abstand von 1m horizontal
zur Grundstlicksgrenze.5¢ Dieser wird eingehalten.

52 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (iber die Erhaltung
der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018. §1.

53 Vgl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (iber die Erhaltung
der Dach-landschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018.
§3.

54 Vgl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 iiber die Erhaltung
der Dach-landschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018.
§2.

% vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.4, S.8.

% Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.3, S.8.
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In einigen angestrebten Varianten (Ausbau Spitzboden) ist es nicht mehr
madglich die Kamine tber den ehemals ungenutzten Dachboden zu keh-
ren. Deshalb missen Kehrstege vorgesehen werden. Sie werden nach
MaRgabe der Sichtbarkeit 57 an der Hofseite angebracht und werden
klappbar und farblich auf das Dach abgestimmt ausgefihrt, um optisch
mdglichst wenig in Erscheinung zu treten.

Im Falle der Aufstockung fiigt sich das stral3enseitig neu zu errichtende
Pultdach durch die selben Trauf- und Firsthdhen und die gleiche Dachnei-
gung harmonisch an den Nachbarbestand an. Als Dachdeckungsmaterial
wird wieder ein Biberschwanzziegel gewahlt. Dies ist It. Dachdeckungs-
richtline zulassig, die Verwendung unterschiedlicher Langen, Starken oder
Farbschattierungen (durch das Alter) ist nicht notwendig.%®

Aufgrund der erforderlichen Brandwand zu den Nachbarhausern hin, sind
die Dachflachenfenster mit einem Abstand von mind. 1,0m horizontal zur
Grundstlicksgrenze gemessen eingeplant.>®

Sowohl fir den Ausbau als auch die Aufstockungen sind Blecheinfassun-
gen (Dachflachenfenster, Kamineinfassungen, obere Abschlisse Brand-
wande) notwendig und erlaubt. Sie haben sich farblich entsprechend in
die Dachlandschaft einzufligen.®°

Anforderungen an den Innenraum

Neben den grundlegenden Anforderungen wie z.B. aus welchen Raumen
eine Wohnung zumindest bestehen muss oder in welchen Zusammen-
hang diese Raume stehen sollten, gibt es eine ganze Flle von rechtlichen
Vorgaben die zu bericksichtigen sind. Im Bereich des Innenraums kom-
men die Vorgaben grofdtenteils aus den sechs OIB Richtlinien.

Lt. OIB 3 wird grundsatzlich zwischen Aufenthaltsrdumen und anderen
Raumen als Aufenthaltsraumen unterschieden. Als Aufenthaltsrdaume gel-
ten dabei Raume, die zum langer dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmt sind (z.B. Wohn- und Schlafraum, Wohnkiche, Arbeitsraum, Un-
terrichtsraum). Nicht dazu zahlen z.B. Badezimmer oder Toiletten.?' Die
Unterscheidung ist von Relevanz, da fur Aufenthaltsraume und andere

57 V/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 iiber die Erhaltung
der Dach-landschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018.
§2.

58 \/gl. LAND STEIERMARK: Richtlinie fiir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt.

% vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.3, S.8

60 \v/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (iber die Erhaltung
der Dach-landschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018.
§2.

61 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.2.
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Raume als Aufenthaltsraume unterschiedliche Vorgaben z.B. in Bezug auf
Raumhdohen, Belichtungsflachen, Schallschutz gemacht werden.

Die Raumhohe von Aufenthaltsraumen muss so festgelegt werden, dass
ein ausreichend grofRes Luftvolumen zur Verfigung steht. Dies ist bei Auf-
enthaltsraumen erflllt, wenn eine Mindestraumhdhe von 2,5m vorliegt,
wobei stellenweise Unterschreitungen z.B. bei Tragern... zuldssig sind.
Aufenthaltsrdume mit Dachschrédgen missen auf mind. 50% der Fufibo-
denflache, die héher ist als 1,5m eine Hohe von mind. 2,5 aufweisen.52

Die Lichteintrittsflache (Architekturlichte) bei Aufenthaltsrdumen muss
mind.12% in Bezug auf die Bodenflache betragen und ist um je 1% pro
angefangenem Meter (iber 5m Raumtiefe zu erhéhen.?® Diese Flache gilt
als notwendige Lichteintrittsflache und ist bei auskragenden Balkonen mit
einer grofleren Tiefe als 1,5m auf 15% der Bodenflache zu erhdéhen. Zu-
mindest bei einer notwendigen Lichteintrittsflache in einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung muss die freie Sicht nach aufen in einer Héhe von
1,2m mit 6m freier Aussicht mdglich sein.®* In Bezug auf die Lichteintritts-
flachen gibt es in der OIB noch einige Vorgaben hinsichtlich freier Aussicht
und Lichteinfallswinkel. Diese sind flir Dachgeschossausbauten aber nicht
von Relevanz und haben keine Konsequenz fir den Entwurf von K18.

Fir andere Raume als Aufenthaltsraume gibt es weniger Vorgaben. Die
Mindesthdhe ist mit 2,1m festgelegt. Bei Rdumen mit Dachschragen gilt
analog zu den Aufenthaltsrdumen, dass die Mindesthdhe von 2,1m auf
mindestens 50% der FulRbodenflache mit einer Hohe von Uber 1,5m er-
reicht werden muss.%®

Bei der Einplanung der Treppen ist zwischen Haupt-, Wohnungs- und Ne-
bentreppen zu unterscheiden. Haupttreppen missen mindestens eine
lichte Durchgangsbreite von 1,2m und eine Durchgangshdhe von 2,1m
aufweisen. Das maximale Steigungsverhaltnis betragt 18/27. Innerhalb
von Wohnungen genligen Wohnungstreppen mit einer Durchgangsbreite
von 90cm und einer Durchgangshéhe von 2,1m. Ihr maximales Steigungs-
verhaltnis kann 20/24cm betragen. Zur ErschlieRung von 2. Ebenen (Ga-
lerien) oder Raumen, die nicht der taglichen Nutzung dienen (keine Auf-
enthaltsraume) kénnen auch Nebentreppen mit einer Mindestbreite von

62 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.8f.

63 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.7-8.

64 ygl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.8.

65 \Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.
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60cm und einer Durchgangshéhe von 2,1m mit dem maximalen Stei-
gungsverhaltnis von 21/21cm eingebaut werden. 8¢ Sambatreppen gelten
nach OIB 4 nicht als Treppen.®’

Hauptgénge sind mit einer Breite von 1,2m und einer Durchgangshdhe
von 2,1m auszufiihren, wobei in nicht barrierefrei zu gestaltenden Woh-
nungen (was auf K18 zutrifft) auf 1m Breite reduziert werden kann.®® Ne-
ben Hauptgangen gibt es auch noch Nebengange die analog zu den Ne-
bentreppen nur 60cm breit sein kdnnen und Uber eine Durchgangslichte
von 2,1m verfligen missen.®® Auch hier gilt, dass nur Raume, die nicht
der taglichen Nutzung dienen mit Nebentreppen erschlossen werden dir-
fen — also keine Aufenthaltsraume.”

Die barrierefreie Gestaltung ist gemaf §76 Stmk. BauG nicht notwendig,
da es sich beim Dachgeschossausbau oder der Aufstockung um keinen
Neubau handelt. §70 Stmk. BauG sieht zwar die Pflicht zur Errichtung ei-
nes Aufzugs fir Bauwerke mit mehr als 3 Geschossen und Aufenthalts-
raumen vor. Gemal §119j gilt dies allerdings nicht fur rechtmaligen Be-
stand. Der Einbau eines Aufzuges ist daher baurechtlich nicht notwendig.

Fir die Aufstockungsvarianten wird dennoch ein Personenaufzug einge-
plant. Die Grundflache muss mindestens 1,1x1,4m betragen, da die Turen
(mind. 90cm) nur an der Schmalseite und nicht tGber Eck angebracht wer-
den.”

Decken und Wéande haben neben der raumabschlieRenden und der stati-
schen Funktion oft auch Anforderungen aus Schallschutz, Brandschutz
und Warmeschutz zu erfiillen. Die Detailanforderungen kdnnen hier sehr
umfassend sein und sind in der Mindmap im Anhang dargestellt. Detail-
lierte Erlauterungen zu den Anforderungen aus der OIB finden sich im
Masterprojekt im Anhang.

Die Kombination aller Anforderungen ist notwendig, um schlussendlich die
jeweilige geeignete Wand- oder Deckenkonstruktion auswahlen zu kon-
nen. Aufgrund des Umfangs konnte das im Rahmen der vorliegenden Ar-
beit nicht durchgeflhrt werden. Die Autorin hat anstelle dessen auf Auf-

66 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.4ff.

67 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.7.

68 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.4.

69 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.4ff.

70 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.7.

71 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.3.
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bauten aus ihrer mehrjahrigen beruflichen Praxis in der Architekturpla-
nung zurickgegriffen und damit den Elementtypenkatalog in Kapitel 7.2
erstellt.

Taren sind mit einem Mindestmalf} von 80/200cm und bei R&umen mit we-
niger als 1,8m? nicht nach innen 6ffnend ausgefiihrt vorgesehen 72 Je nach
Einbauort konnen unterschiedliche Anforderungen seitens Schallschut-
zes, Brandschutzes oder Warmeschutzes gestellt werden, die wiederum
in Kombination die Grundlage fiir die Auswahl von Zarge, Turblatt und Be-
schlag sind. Die exakte Definition einzelner Tiureigenschaften ist fir diese
Arbeit nicht von hoher Relevanz da nur die GréRe eine Auswirkung auf
den grundlegenden Entwurf hat. Hohere Anforderungen an die Woh-
nungseingangstiren (Brandschutz, Schallschutz und Warmeschutz da
unbeheiztes Stiegenhaus) wurden in den Kosten beriicksichtigt.

Anforderungen an das bestehende Tragwerk

Nach OIB 1 handelt es sich bei einem Dachgeschossausbau oder bei ei-
ner Aufstockung um einen Zu- oder Umbau mit einer wesentlichen Laster-
hohung fir die bestehenden Bauteile aufgrund dessen eine vollstandige
Bestandserhebung der Stufe 3 durchzufiihren ist.”3

Dabei sind samtliche Bauteile, die fir die Standsicherheit ma3gebend sind
(vom Fundament bis zum Dach) zu erheben, schematisch konstruktiv dar-
zustellen und dartber hinaus eine gutachterliche Feststellung zu verfas-
sen, aus der hervorgeht, ob das Gebaude und seine fir die Standsicher-
heit mafligebenden Bauteile in einem gebrauchstauglichen Zustand sind
und eine entsprechende Tragsicherheit vorliegt.”

Grundsatzlich gilt nach OIB 1:

,2.1.3 Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken mit Auswirkungen
auf bestehende Tragwerke sind flir die bestehenden Tragwerksteilen Ab-
weichungen vom aktuellen Stand der Technik zuldssig, sofern das erfor-
derliche Zuverldssigkeitsniveau des rechtméfligen Bestandes nicht ver-
schlechtert wird.“7°

Pauschale Aussagen in Bezug auf das Tragwerk lassen sich nicht ma-
chen. Hierfiir muss jedes Objekt individuell erfasst und begutachtet wer-

72 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.5.

73 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-004/18. S.2-3.

74 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.2.

75 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-004/18. S.2.
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den. Um unliebsame Uberraschungen in einem fortgeschrittenen Projekt-
stadium zu vermeiden, gilt es daher frihzeitig den Bestand auf seine Eig-
nung und Tragfahigkeit hin zu beurteilen.

In Bezug auf die Schadens- und Zustandsbeurteilung des historischen
Dachtragwerkes wird auf das Forschungsprojekt ,D(N)ACHHALTIGKEIT"
76 am Institut fir Holzbau und Holztechnologie an der TU Graz verwiesen.
Im Zuge des Projektes wurde mehrere historische Dachtragwerke in Graz
aufgenommen und Schaden erfasst. Daraus wurde ein Schadenbeurtei-
lungsschema entwickelt, mit dem eine Abschatzung des Handlungsbedar-
fes am Tragwerk gemacht werden kann. Weiters werden Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmaflnahmen fiir wichtige Anschliisse dargestellt. 7*

In Bezug auf die statischen Nachweise der historischen Dachkonstruktion
kann auf MEISEL verwiesen werden, der in seiner Dissertation’® den Fo-
kus auf die Zustandsbeurteilung und die statische Modellbildung fiir das
gesamte Dachtragwerk und dessen Verbindungen gelegt hat.

POPATNIG beschéftigt sich in seiner Masterarbeit’® mit dem Dachge-
schossausbau der Alten Technik an der TU Graz, welche ein klassisches
grunderzeitliches Praxisbeispiel darstellt. Die Arbeit reicht von der Be-
standserhebung und Schadensbeurteilung bis hin zur statischen Nach-
weisfihrung und Detailbemessung.

Das Forschungsprojekt und die zwei weiteren angefiihrten Arbeiten stel-
len eine wichtige Hilfestellung fur ahnliche Projekte dar.

Dain der vorliegenden Arbeit keine Bemessung erfolgt, wird fiir das Objekt
K18 in weiterer Folge vom ldealzustand ausgegangen. D.h. dass keine
statischen Ertlichtigungen des Bestandsobjektes notwendig sind und da-
mit auch keine Kosten anfallen.

76 \/gl. https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/LIGNUM/Downloads/Berichte/Dachhaltigkeit.pdf. Datum des Zu-
griffs: 25.08.2019 um 08:17

7T POPATNIG, R.: Dachausbau im historischen Bestand — Rahmenbedingungen, Bestandsanalyse und statische Bearbeitung
am Beispiel der "Alten Technik". Masterarbeit. S.32.

78 MEISEL. A.: Historische Dachwerke. Beurteilung, realitdtsnahe statische Analyse und Instandsetzung.

79 POPATNIG, R.: Dachausbau im historischen Bestand — Rahmenbedingungen, Bestandsanalyse und statische Bearbeitung
am Beispiel der "Alten Technik". Masterarbeit.
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5 Zivilrechtliche Rahmenbedingungen

Neben den baurechtlichen Vorschriften sind beim Dachgeschossausbau
auch zivilrechtliche Rahmenbedingungen von grundlegender Bedeutung.
Aus baurechtlicher Sicht genehmigungsfahige Projekte kdnnen durchaus
an zivilrechtlichen Problemen scheitern, wenn z.B. keine Zustimmung
durch die Eigentiimer fir die geplante BaumalRnahme erteilt wird, oder
Mieter Nutzungsrechte am Dachboden nachweisen kénnen. Daher wird
im folgenden Kapitel auf die wichtigsten zivilrechtlichen Problempunkte
eingegangen, die es in Bezug auf den Dachgeschossausbau zu beachten

gilt.

5.1.1 Eigentumsverhiltnisse

Je nach Art der Eigentumsverhaltnisse, ist die schriftliche Zustimmung von
verschiedenen Personen fir einen Dachgeschossausbau oder eine Auf-
stockung notwendig.8°

Vor Planungsbeginn sind daher in jedem Fall die Eigentumsverhaltnisse
hinsichtlich des Dachgeschosses und auch betreffend allfalliger weiterer
Eigentimer des Hauses zu klaren. Im Grundbuch sind die Eigentimer ein-
getragen und kénnen von jedermann eingesehen werden. Neben den Ei-
gentumsverhaltnissen sind auch Belastungen und Dienstbarkeiten im
Grundbuch angefihrt.

Hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse muss wie folgt unterschieden wer-
den:

e Alleineigentum
e Wohnungseigentum

e schlichtes Miteigentum®

80 \/gl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.1.
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Alleineigentum

Dies stellt den einfachsten Fall hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse dar.
Es gibt nur einen alleinigen Eigentimer, von dem die Zustimmung mittels
Unterschrift einzuholen ist.

Wohnungseigentum

~Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder
einer Eigentiimerpartnerschaft eingerédumte dingliche Recht, ein Woh-
nungseigentumsobjekt ausschliel3lich zu nutzen und allein dartiber zu
verfiigen.“ 81

Steht ein Haus im Wohnungseigentum, gilt in erster Linie das Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) und sekundar das Allgemeine Birgerliche Ge-
setzbuch (ABGB).82 Nach §29 WEG bedarf es der Mehrheit der Woh-
nungseigentimer, die fir einen Ausbau oder eine Aufstockung stimmt, die
Uberstimmten kdnnen allerdings gerichtlich eine Aufhebung des Mehr-
heitsbeschlusses verlangen.® Geht es nach §834 ABGB muss die Mehr-
heit die nach §834 notwendige Einstimmigkeit vom Gericht gegen die Min-
derheit durchsetzen lassen.8

»Schlichtes Miteigentum*

Im Gegensatz zum Wohnungseigentum impliziert das ,schlichte Miteigen-
tum*“ nicht das ausschliel3liche Nutzungs- und Verfliigungsrecht z.B. an ei-
ner Wohnung.

Zudem kommen die Bestimmungen des ABGB (§825ff) und nicht des
WEG zum Tragen. Gemal §834 ABGB stellt ein Dachbodenausbau eine
,wichtige Veranderung“ dar,® die der Einstimmigkeit aller Miteigentlimer
bedarf. Stimmt nur die blol3e Mehrheit dem Vorhaben zu, so kann ,die Zu-
stimmung der ablehnenden Miteigentiimer vom Aullerstreitgericht ersetzt
werden.“ 8

81 Bundesgesetz Uber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002). BGBI. | Nr. 70/2002
idF vom 22.07.2019. www.ris.bka.gv.at. §2f.

82 Vgl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele“ am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.1.

8 Vgl. Bundesgesetz tber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002). BGBI. | Nr. 70/2002
idF vom 22.07.2019. www.ris.bka.gv.at. §29.

8 \/gl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.1f.

8 \Vgl. OGH 50b2435/96s vom 28.01.1997. https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnum-
mer=JJT_19970128_OGH0002_00500B02435_96S0000_000. Datum des Zugriffs: 23.07.2019 um 16:47.

8 POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten —

rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.1.
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5.1.2 Mietverhiltnisse

In samtlichen Eigentumskonstellationen (Alleineigentum, Wohnungsei-
gentum, ,schlichtes Miteigentum®) verkompliziert sich die Ausgangslage
aufgrund von Mietvertragen weiter. Wird direkt oder indirekt (z.B. Baularm)
durch die BaumalRnahme in das Mietrecht eingegriffen, hat der Mieter die
Moglichkeit dagegen vorzugehen. Ein direkter Eingriff in das Mietrecht
ware, wenn der Mieter eigene Mietrechte am Dachboden hat. Dies kdnnte
der Fall sein, wenn der Mieter z.B. langjahrig den Dachboden als Abstell-
flache genutzt hat und es zu einer stillschweigenden Erweiterung des
Mietrechts gekommen ist. Der Mieter wirde in einem solchen Fall als
Rechtsbesitzer Besitzschutz geniefl3en, ihm stehen daher entweder eine
Besitzstorungs- oder eine Unterlassungsklage zur Verfligung.®”

Oft gibt es mindliche Absprachen zwischen den Eigentimern und Mietern
die nirgends schriftlich festgehalten sind. Wird aber vom Mieter ein extra
Entgelt dafur bezahlt, dass er z.B. die Wasche am Dachboden trocknen
darf, kann sogar schliissig ein Mietvertrag zustande gekommen sein.®
Der Mieter hat in solchen Fallen — also, wenn direkt in sein Mietrecht ein-
gegriffen wird — die Moglichkeit die BaumaRnahmen zu verhindern.® Dies
kann bedeuten, dass ein Ausbau nicht oder eventuell auch nur teilweise
(ohne jene Flachen mit Eingriff in das Mietrecht) erfolgen kann.

5.1.3 Sonstige Vertragsverhiltnisse zu Dritten

Neben den Eigentums- und Mietverhaltnissen sind zu Projektbeginn auch
sonstige Vertragsverhaltnisse zu Dritten zu klaren. Darunter fallen z.B.
Dienstbarkeiten, Pfandrechte oder aber auch gemeinsame Hausmauern.
Dienstbarkeiten und Pfandrechte sind im Grundbuch angefiihrt. Dies gilt
es genau zu prufen, um auszuschlielen, dass in Rechte Dritter mit der
Baumafnahme eingegriffen wird.%°

5.1.4 Resimee

Im Vorfeld einer Planung oder des Kaufs eines Rohdachbodens gilt es,
sich nicht nur Gber die Eigentumsverhaltnisse und die Zustimmungsab-
sicht zu informieren, sondern auch gesicherte Kenntnis Uber allfallige wei-
tere Nutzungsrechte am Dachboden zu erlangen. Ansonsten kann es in

87 \/gl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.2.

88 \gl. https://diepresse.com/home/immobilien/rechtundservice/756908/Serie_Alles-was-Recht-ist. Datum des Zugriffs:
15.04.2019 um 18:10.

89 \/gl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.3.

% \/gl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten

—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.3.
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einem fortgeschrittenen Projektstadium, z.B. vor der Einreichung, wenn
alle Miteigentiimer mit ihrer Unterschrift ihr Einverstandnis erklaren mus-
sen oder eventuell erst bei Baustart, falls der Mieter erst sehr spat Kennt-
nis Uber den Ausbau erlangt und rechtlich dagegen vorgeht, zum Schei-
tern des geplanten Ausbaus kommen.

Im Falle von Wohnungseigentumsgemeinschaften oder im Falle des
»Schlichten Miteigentums“ mussen eigentlich sédmtliche Miteigentiimer per
Unterschrift ihr Einverstandnis erklaren. Abgesehen davon gibt es die
Moglichkeit die fehlende Zustimmung Gber ein Aulerstreitgericht zu erlan-
gen. In fuglicher Zeit ist der Dachgeschossausbau aufgrund der Verfah-
rensdauer dann allerdings nicht realisierbar.®’

91 Vgl. POCHMARSKI, K.: Vertragsgestaltung im Bauprojekt Dachausbau. Vortragsunterlagen vom Seminar ,Dachausbauten
—rechtliche, bauphysikalische und technische Herausforderungen sowie Fallbeispiele” am 06.04.2016 bei der ZT Kammer
Graz. S.3.
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6 Machbarkeitsstudien

Basierend auf den baurechtlichen Rahmenbedingungen, die im vorange-
gangenen Kapitel fir das Objekt Kastellfeldgasse 18 abgeleitet wurden,
werden in diesem Kapitel 12 Machbarkeitsstudien fur die beiden Beispiel-
objekte vorgestellt.

Sowohl fir das Objekt K18 als auch fir das Vergleichsprojekt wurden je-
weils 6 verschiedene Varianten entworfen. Jeweils vier der Varianten sind
reine Ausbauvarianten, bei denen der bestehende Dachstuhl ausgebaut
wird. Je zwei weitere Varianten sind als Aufstockung konzipiert. Der be-
stehende Dachstuhl wird daftir abgetragen.

Die Varianten zeigen eine breite Palette an grundsatzlich machbaren Lo-
sungen und reichen von der einfachsten Moglichkeit des Ausbaus bis hin
zur luxuriésen Dachterrassenwohnung.

Die AuRRengestaltung wurde bewusst so einfach wie méglich gehalten, um
die untere Grenze in Bezug auf die Kosten ausloten zu kénnen. Daher
sind fur die Belichtung Uber die Dachflachen fast ausschliellich Dachfla-
chenfenster vorgesehen und als Fassadenmaterial Vollwarmeschutz. Zu-
dem ist der Einbau von Dachflachenfenstern nach Dachlandschaftsver-
ordnung unter Einhaltung von Gestaltungsrichtlinien leichter mdglich, als
die Errichtung von Gaupen, da diese eher in den Strallenraum wirken und
damit ,die Charakteristik des duBeren Erscheinungsbildes” °? beeintrachti-
gen.

Die Varianten werden nachfolgend mit Grundrissen, Schnitten und Erlau-
terungen vorgestellt. In den Planen sind bestehende Bauteile grau und
neu zu errichtende Bauteile rot dargestellt. Der abzubrechende Dachstuhl
ist in den Schnitten der Aufstockungsvarianten gelb hinterlegt. Neben dem
Dachstuhl werden in diversen Varianten auch noch Teile der bestehenden
Stiegenhausmauern und Kamine abgebrochen. Diese MalRhahmen sind
zur besseren Lesbarkeit der Plane nicht dargestellt. Sehr wohl sind sie
aber in der Kostenberechnung bericksichtigt und werden unter Kapitel 7
noch konkreter erlautert.

Ziel der Machbarkeitsstudien ist, das Aufzeigen von verschiedenen bau-
rechtlich basierten Ausbau- und Aufstockungsvarianten. In weiterer Folge
werden die erzielbaren Flachen und Dichten fir die 12 Varianten ermittelt
und gegentbergestellt und analysiert.

92 | AND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.
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6.1 Varianten Kastellfeldgasse 18 Ausbau

Die vier Ausbauvarianten verfolgen den Grundgedanken eines moglichst
einfachen Ausbaus innerhalb der bestehenden Kubatur. Es wird davon
ausgegangen, dass die momentane Biberschwanzdeckung, die noch in
gutem Zustand ist, erhalten bleibt und ein Ausbau rein nach Innen erfolgt.
Die Belichtung ist grundsatzlich Uber Dachflachenfenster vorgesehen.

Folgende vier Ausbauvarianten stellen machbare Losungen dar und wer-
den in weiterer Folge vorgestellt:

e V1:Ausbau DG 1,2 WHG

e V2: Ausbau DG 1, 2 WHG mit gréeren Raumhohen in Aufent-
haltsrdumen

e V3: Ausbau DG 1 und DG 2 mit 2 WHG Uber zwei Geschosse
e V4: Ausbau DG 1 und DG 2 mit 3 WHG Uber zwei Geschosse

Beim Ausbau des Dachraumes stellt der Dachstuhl das wesentliche ent-
wurfsbestimmende Kriterium dar. Klassische Grazer Grinderzeitdach-
stlihle sind typischerweise als 2-fache Hangewerke ausgefihrt. Die Voll-
gesparre mit Stitzen, Streben, Kopfbandern, Spannriegeln und Bundtra-
men gilt es moglichst gut in den Entwurf zu integrieren. Die folgende Ab-
bildung zeigt diesbezlglich ein Negativbeispiel. Um den Zugang zur Ku-
chenzeile zu ermoéglichen wurde die Strebe gekappt, was allerdings einen
wesentlichen Eingriff in die Statik darstellt und so ohne statische Ersatz-
mafRnahmen nicht ausgeflihrt werden hatte dirfen.

Bild 6.1  Beispiel fir schlechte Integration des Vollgesparres, sowie unzulassiger
Eingriff in die Dachstuhlstatik 3

9 https://www.willhaben.st/iad/immobilien/mietwohnungen/steiermark/graz/geidorf-uni-naehe-entzzueckende-grossgarcon-
niere-plus-schlafgalerie-im-dg-ohne-lift-unbefristet-181532509/. Datum des Zugriffs: 18.04.2017 um 10:18.
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In der Grundrissgestaltung wurde daher ein wesentliches Augenmerk da-
rauf gerichtet, Vollgesparre so zu integrieren, dass sie den Durchgang zu
anderen Raumbereichen nicht verhindern, eine sinnvolle Raumnutzung
mdglich ist und auch eine entsprechende Durchgangshdhe unter Streben,
Kopfbandern und Spannriegeln gegeben ist. Vereinzelt wurden Vollge-
sparre in Wande integriert. Hier gilt es allerdings die Anforderungen an
den Schall- bzw. Brandschutz zu berucksichtigen. Sichtbar bleibende Ge-
sparreteile bedurfen im Normalfall einer Aufarbeitung (sandstrahlen oder
schleifen und gegebenenfalls einen Anstrich). Neben jenen Gesparretei-
len, die im Raum wahrnehmbar sind (Stltzen, Streben, Kopfbander...)
und den Grundriss stark beeinflussen kénnen, ist auch der im ausgebau-
ten Zustand meist nicht sichtbare Bundtram ein Element, das im Grund-
rissentwurf berticksichtigt wurde. Der Bundtram ist ein wesentliches stati-
sches Element, das dazu beitragt die Dachlasten ausschlieRlich auf die
AuRRenwande abzuleiten. Ein Durchtrennen des Bundtrams oder eine Aus-
nehmung stellen daher einen massiven Eingriff in die Dachstuhlstatik dar
und sind, wenn nur mit hohen Kosten flr statisch notwendige Ersatzmal3-
nahmen realisierbar. Daher wurde bei der Planung der Sanitarraume da-
rauf geachtet, dass sie so positioniert werden, dass keine Leitungsque-
rungen mit dem Bundtram entstehen. Die Hohenlage und die H6he des
Bundtrams selbst sind maRgebend fiir die Hohe des FuRbodenaufbaus,
soweit man ohne Stufen im Bereich des Bundtrams das Auskommen fin-
den will.

Neben der Konstruktion des Dachstuhls ist die Dachneigung entscheidend
fur die Nutzungsmoglichkeiten innerhalb des Dachraumes. In der Literatur
finden sich Angaben in Bezug auf die Dachneigung von ca. 37° % aber
auch von 35-45°.9% Fir die vorliegende Arbeit wurde von einer Dachnei-
gung von 40° ausgegangen. Das ist zwar eine etwas hohere Neigung als
bei den gangigen 37°, ermdglicht aber den Ausbau des Spitzbodens, was
in den Varianten 3 und 4 dargestellt ist.

Damit Uberhaupt ein Spitzboden entsteht, ist ein rdumlicher Abschluss
zwischen dem DG1 und dem Spitzboden (DG2) notwendig. Dieser wird
fur alle Ausbauvarianten mittels einer neu einzuziehenden Zangenlage re-
alisiert, die an der Oberseite mit einer Holzschalung und darauf liegender
begehbarer Mineralwolle Dammung bzw. mit dem Galerie FuRbodenauf-
bau ausgefiihrt wird. Auf der Unterseite werden die Zangen mit Gipskarton
beplankt und gestrichen.

Da im Bereich der Mauerbanke kaum eine nennenswerte Kniestockhdhe
vorhanden ist, wird fir alle Ausbauvarianten eine Kniestockwand aus
Gipskarton vorgesehen, die sowohl im DG1 als auch im DG2 eine HOhe
von 60cm aufweist. Der Kniestockwand wird bewusst recht nah der trauf-

9 V/gl. MEISEL. A.: Historische Dachwerke. Beurteilung, realitatsnahe statische Analyse und Instandsetzung. S.35.

9% Vgl. BREITLING, P.: In der Altstadt leben. Altstadterhaltung dargestellt am Beispiel Graz. S.43.
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seitigen Aul3enwand positioniert, um mdglichst viel Flache in den Woh-
nungen zu schaffen. Die niedrigen Randbereiche kénnen zwar nicht be-
gangen werden, verleihen den Raumen aber ein groRzligigeres Raumge-
fuhl und kénnen gut als Stauraum genutzt werden, der sonst nicht zur Ver-
flgung stiinde.

Bestehende Kamine haben in Regel eine relativ grol3e Auswirkung auf die
Ausbaumadglichkeiten in Dachgeschossen. Typische Griinderzeithduser
verfligen meist Uber mehrere Kamine, da urspringlich Einzelheizungen in
den Raumen vorhanden waren, zudem sind die Abmessungen der Ka-
mine oft auch recht grol3. Vor Ausbau empfiehlt es sich daher, zu prufen
welche Kamine tatsachlich noch zu Heizzwecken genutzt werden oder ev.
als Leitungsschacht dienen. Im Idealfall kbnnen nicht benétigte Kamine ab
dem Dachgeschoss Fulidboden abgebrochen werden. Fir das Objekt Kas-
tellfeldgasse 18 wird davon ausgegangen, dass der in den Bestandspla-
nen ersichtliche mittlere, kleine einzlgige Kamin nicht genutzt wird und
daher abgebrochen werden kann.

6.1.1 Variante 1: K18 Ausbau DG1, 2 WHG

Variante 1 stellt die einfachste aller Ausbaumaglichkeiten dar. Wie auf den
folgenden Plandarstellungen ersichtlich, werden innerhalb des bestehen-
den Dachstuhls im DG1 zwei Wohnungen ausgebaut. Der entstehende
Spitzboden bleibt ungenutzt und ungedammt, kann aber Uber eine klapp-
bare Spitzbodentreppe vom Hauptpodest des Stiegenhauses z.B. fur Ka-
minreinigung betreten werden.

Kamine
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Bild 6.2  Schnitt Variante 1: K18 Ausbau DG1, 2 WHG
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Den oberen Raumabschluss des DG 1 bildet eine neu zu errichtende Zan-
genlage (siehe Elementtypenkatalog DE1, FB7). Die Fu3bodenaufbauten
(siehe ETK FB1, FB3) ist so konzipiert, dass eine vollstandige Integration
der Bundtrame mdglich ist und keine Stufen entstehen.

Die Wohnungen (W1, W2) werden Uber das bestehende Stiegenhaus er-
schlossen. Durch die zentrale Erschlieung ist es moglich, dass sich beide
Wohnungen von der 6stlichen StralRenseite zur westlichen Gartenseite er-
strecken. Zudem kénnen innerhalb der Wohnung kompakte Vorrdume und
zentrale innenliegende Sanitarbereiche realisiert werden. Bei der Anord-
nung der Sanitarbereiche wurde Augenmerk darauf gelegt, dass sie mog-
lichst nahe am zentralen neuen Haustechnikschacht im Bereich des
Haupttreppenpodestes positioniert sind und eine Durchdringung der be-
stehenden Bundtrame mit Sanitérleitungen vermieden werden kann. Die
Lage in der Gebaudemitte hat zudem den Vorteil, dass mehr fassadenna-
her Raum flr entsprechend belichtete Aufenthaltsraume zur Verfligung
steht. Alle Aufenthaltsrdume entsprechen den Anforderungen nach OIB in
Bezug auf ihre Erschliellung (notwendige Breiten von Treppen und Gan-
gen), ihre Raumhdhen sowie ihre Belichtung und die Sichtverbindung
nach aufden.
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Bild 6.3  Grundriss Variante 1: K18 Ausbau DG1, 2 WHG
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6.1.2 Variante 2: K18 Ausbau DG 1, 2 WHG mit hohen Aufenthalts-
raumen

Variante 2 sieht ebenfalls den Ausbau des DG1 vor und ist vom Grundriss
her komplett ident mit Variante 1. Allerdings sind alle Aufenthaltsrdume
bis unter die Dachschrage bzw. bis unter den First offen und verleihen
damit den Wohnungen ein deutlich gro3ziigigeres Raumgeflhl. Die Luft-
rdume sind in den folgenden Plandarstellungen in blau dargestellt.

Zum oberen Raumabschluss der zentralen Sanitarraume und des beste-
henden Stiegenhauses wird analog zur Variante 1 wieder eine neue Zan-
genlage eingebaut (siehe ETK DE1, FB7). Die Zangen sind an den beste-
henden Sparren befestigt und im Bereich zwischen dem zentralen Sanitar-
/ ErschlieBungsblock und der Dachschrage sichtbar. Optisch ahnelt das
der Raumsituation auf Bild 6.1 (ausgenommen gekappte Strebe!).

Der Spitzboden kann Uber eine klappbare Spitzbodentreppe vom Haupt-
podest der Treppe in DG1 betreten werden. Dadurch ist es moglich den
Kamin in W2 vom Spitzboden aus zu kehren, der Kamin in W1 kann Uber
einen hofseitigen Kehrsteg Uber ein Dachausstiegsfenster beim Stiegen-
haus erreicht werden.
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Bild 6.4  Schnitt Variante 2: K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsrdaumen
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6.1.3 Variante 3: K18 Ausbau DG 1 und DG2, 2 WHG

Fur die Variante 3 wird auch das Raumpotenzial des Spitzbodens im DG2
genutzt und der Einbau von zwei 2-geschossigen Wohnungen vorgese-
hen. Damit soll aufgezeigt werden, welche Flachen, Dichten und auch wel-
che Raumarten (Aufenthaltsraume oder andere) bei solchen Spitzboden-
ausbauten Uberhaupt realisiert werden kénnen.
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Bild 6.6  Schnitt Variante 3: K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG

Der Grundriss des DG1 bleibt dafiir im Vergleich zu den Varianten 1 und
2 nahezu unverandert. Einzigen Unterschied stellen die beiden Treppen
dar, die in den jeweiligen Wohnbereichen zur Erschlielung des DG2 plat-
ziert werden. Bei der Positionierung der Treppen galt es, diese mdglichst
gut in den Grundriss einzufligen, sie einfach in die tragende Holzkonstruk-
tion zu integrieren und die notwendigen Durchgangshéhen und Treppen-
Iangen zu berucksichtigen. Die Treppen sind daher jeweils direkt und pa-
rallelverlaufend an einem Vollgesparre platziert. Damit kommt es zu kei-
nen Engriffen in die Vollgesparre (Ausnahme: Kopfbander im Bereich der
Treppen werden durch Stahlwinkel ersetzt) und die Treppen verlaufen zwi-
schen zwei Zangen (d.h. keine Auswechslung notwendig). Die Treppe ist
im Antrittsbereich unter Bertcksichtigung der notwendigen Durchgangs-
hohe von 2,1m % so nah wie moglich am Kniestock positioniert.

9% Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.5.
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Aufgrund der Tatsache, dass die Raumhdhe im DG2 fur Aufenthaltsraume
zu gering ist ¥ kdnnen die Treppen als Nebentreppen gemanR OIB ausge-
fuhrt werden. Bei Nebentreppen genlgt eine Breite von 60cm und ein Stei-
gungsverhaltnis von 21/21%, was im Hinblick auf den geringeren Platzver-
brauch und auch die kirzere Treppenlange von Vorteil ist. Eine langere
Treppe ware aufgrund der notwendigen Durchgangshdhen nicht realisier-
bar, da das Treppenende zu weit unter die (dann zu niedrige) gegenlber-
liegende Dachschrage reichen wirden.

Wie angesprochen erflllen die Raume im DG2 in Bezug auf die Raum-
héhe und auch durch die ErschlieBung tber die Nebentreppe nicht den
Anforderungen an Aufenthaltsraume It. OIB. D.h. alle notwendigen Aufent-
haltsraume einer Wohnung mussen im DG1 untergebracht sein. Die Fla-
chen im DG2 erfillen knapp die Anforderungen an ,andere Raume als
Aufenthaltsraume* % und sind als Abstellraume ausgewiesen. In der Pra-
xis werden solche Raume allerdings oft nicht nur als Abstellraum genutzt,
sondern auch als Schlaf-, Wohn- und Arbeitsraum. Die folgende Abbildung
zeigt einen vergleichbaren Spitzbodenausbau zur Verdeutlichung der
mdglichen Raumqualitat, auch bei relativ niedrigen Raumhoéhen.

Bild 6.8 Vergleichbarer, fertig ausgebauter Spitzboden %

97 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.

% \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.4, S.8.

9 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.

100 https://www.willhaben.at/iad/immobilien/mietwohnungen/steiermark/graz/rustler-hippe-galeriewohnung-im-stadtzentrum-
181912509/. Datum des Zugriffs: 18.04.2017 um 10:13.
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Die zwei vorgesehenen Wohnungen sind bewusst nicht ,verschrankt® ge-
plant, d.h. Flachen im DG2 befinden sich immer nur Uber DG1 Flachen
derselben Wohnung. Dies ist vor allem aus Griinden des Schallschutzes
zwischen unterschiedlichen Einheiten bei leichten Holzkonstruktionen von
Interesse.

Durch den Ausbau des Spitzbodens wird die Errichtung von gartenseitigen
Kehrstegen notwendig, der Zugang erfolgt Uber die Spitzbodentreppe
Uber ein Dachflachenfenster.

6.1.4 Variante 4: K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG

Die Variante 4 verfolgt auch den 2-geschossigen Ausbau, allerdings wird
in dieser Variante versucht drei Wohnungen im Dachraum unterzubringen.
Grund dafiir ist die Férderung, die fir umfassende Sanierungen eventuell
lukriert werden kann. Dachgeschossausbauten von Grinderzeithdusern
fallen grundséatzlich in die Férderrichtlinien, wenn 3 Wohnungen gleichzei-

tig ausgebaut werden und diese Uber jeweils mehr als 30m? verfiigen.'®!
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Bild 6.9  Schnitt Variante 4: K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG

101 vgl. http://www.wohnbau.steiermark.at/cms/beitrag/12118354/117877239/. Datum des Zugriffs: 08.08.2019 um 11:30.

102 v/gl. http://www.wohnbau.steiermark.at/cms/dokumente/12118354_117877239/ccd4b790/Erl%C3%A4uterungen_Umfas-

sende%20Sanierung_%2020190401.pdf. Datum des Zugriffs: 08.08.2019 um 11:30
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Bild 6.10 Grundrisse Variante 4: K18 Ausbau DG1 (unten) und DG2 (oben), 3 WHG
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Durch den Ausbau von 3 Wohnungen auf zwei Geschossen entstehen
Wohnungen die im DG1 jeweils kaum mehr als 30m? aufweisen. Daher
werden gartenseitig in dieser Variante zwei Schleppgauben vorgesehen,
um etwas groldziigigere Raumverhaltnisse zu schaffen. Die komplett stra-
Renseitig situierte Wohnung 2 erhalt keine Gaupe, sondern einen bis unter
die Dachschrage offenen Koch-, Ess-, Wohnraum. Die neu eingezogenen
Zangen bleiben in diesem Raum sichtbar.

Die Grundrisse sind nach den selben Prinzipien gestaltet wie bei den vo-
rangegangen Varianten (Sanitareinheiten, Treppen). Allerdings ist es auf-
grund der beengten Platzsituation in W2 nicht méglich eine Nebentreppe
als Zugang zur kleinen Galerieflache in DG2 unterzubringen. Diese Ab-
stellflache wird mittels einer Leiter erschlossen.

Wie in Variante 3 gibt es keine ,verschrankten“ Wohnungen und der Zu-
gang zu den Reinigungsoéffnungen bei den Kaminen erfolgt Gber die Spitz-
bodentreppe und hofseitige Kehrstege.
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6.2 Varianten Kastellfeldgasse 18 Aufstockung

Nach den Ausbauvarianten werden in diesem Unterkapitel die beiden Auf-
stockungsvarianten fur das Objekt Kastellfeldgasse 18 vorgestellt.

Fur die Aufstockung wird der bestehende Dachstuhl abgetragen und eine
Aufstockung in Massivbauweise (Ziegelwande, Stahlbetondecken) durch-
gefuhrt. Wie unter ,Grundlegende Baukoérperausformung” im Kapitel 4.2.2
von den Baurechtlichen Rahmenbedingungen abgeleitet, erscheint eine
Aufstockung um zwei Geschosse unter Aufnahme der Trauf- und Firstline
des sudlichen Nachbarhauses fiur die stralenseitige Dachausformung
moglich. Gartenseitig wird in Anlehnung an das selbe Nachbarhaus ein
Vollgeschoss mit Flachdach ausgeftihrt.

Neben dem Dachtragwerk werden auch alle Kamine ab FulRboden OG3
abgebrochen. Der einzlgige, mittlere Kamin wird nicht mehr bendtigt, die
beiden gréReren werden neu aufgemauert.

Die zwei Aufstockungsvarianten unterscheiden sich in der Wohnungsan-
zahl und in der Nutzung des Spitzbodens. Bei der Variante 5 (4 WHG) wird
der Spitzboden nicht ausgebaut, bei der Variante 6 (3 WHG) wird die
Raumreserve Spitzboden genutzt und Galerien in den Kinderzimmern
bzw. dem Wohnbereich eingezogen von denen aus, auch die gro3e Dach-
terrasse zuganglich ist.

In Bezug auf die Grundrissgestaltung musste kein Augenmerk auf die In-
tegration des Dachgesparres gelegt werden. Wesentlich bei den Aufsto-
ckungsvarianten ist allerdings die Ableitung der Lasten in die bestehenden
Ziegelwande des Bestandes. Die tragenden Ziegelwande wurden daher
so positioniert, dass sie Uber den darunterliegenden Wanden liegen. Die
nichttragenden Wande sind als Gipskartonstanderwande geplant.

Fir die Aufstockungsvarianten wird ein Aufzug eingeplant. Dieser wird
gartenseitig im Bereich des bestehenden Stiegenhauspodestes als au-
Renliegender Aufzug in einem Stahlbetonschacht errichtet. Eine Integra-
tion im Gebaude ist nicht méglich, dazu waren aufwendige Umbauarbeiten
in jeweils einer bestehenden Wohnung pro Geschol3 notwendig. Neben
dem Aufzugsschacht werden auch neue Balkone errichtet. Die Balkone
sind als vorgestellte Stahlkonstruktion vorgesehen. Im Zuge der Errich-
tung fir die Aufstockungsgeschosse werden auch die Balkone der Be-
standsgeschosse vergrofliert. Stlitzen und Fundamente dienen also so-
wohl der Aufstockung als auch dem Bestand. Die Kosten flr die Balkone
in den Bestandsgeschossen sind allerdings nicht in der Kostenberech-
nung erfasst.

Ziel der Aufstockungsvarianten ist einerseits das Flachenmaximum und
die maximal erreichbaren Dichten auszuloten. Andererseits sind die Kos-
ten verglichen mit den Ausbauvarianten von Interesse. Zwar erscheint es
als wahrscheinlich, dass die Aufstockung insgesamt mehr kosten wird, als
der Ausbau, aber wie verhalt es sich mit den Kosten/m??
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6.2.1 Variante 5: K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4 WHG

In der Variante 5 sind je zwei Wohnungen im OG3 bzw. DG1 vorgesehen,
der Spitzboden im stralRenseitigen Pultdach wird nicht ausgebaut. Die
Grundrisse der zwei Geschosse sind bis auf den Vorraum und WC Bereich
von W1 und W3 identisch. Im Gegensatz zum OG3, welches Uber das
gesamte Geschoss Uber eine Raumhdhe von 2,7m verfiigt und von einer
Stahlbetondecke begrenzt wird, ist das DG1 halbseitig durch das Pultdach
begrenzt. Der Kniestock ist in diesem Bereich allerdings sehr hoch
(ca.1,5m), wodurch die Raume Uber die komplette Flache sehr gut genutzt
werden konnen. Die Belichtung der stralenseitigen Raume erfolgt Uber
Dachflachenfenster. Diese sind zwar relativ hoch angeordnet, It. OIB ist
es aber nur fUr eine notwendige Lichteintrittsflache eines Aufenthaltsrau-
mes der Wohnung erforderlich, auf einer Héhe von 1,2m freie Aussicht zu
haben.'% Diese Anforderung wird mit den gartenseitigen Fenstern ausrei-
chend erfllt.

Zur oberen Raumbegrenzung der Rdume unter dem Pultdach wird eine
entsprechend gedammte Zangenlage eingezogen. Der Spitzboden ist un-
gedammt. Auf der gartenseitigen Stahlbetondecke ist ein extensiv begriin-
tes Flachdach vorgesehen, das auler fur Wartungsarbeiten wie z.B. Ka-
minkehren nicht begehbar ist.

DG1
0G3
Bild 6.11 Schnitt Variante 5: K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4 WHG

103 ygl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.7-8.

62

W1: 60,89m” Nutzfiiiche
W2: 63.45m” Nutzfliche
W3: 64,59m” Nutzfiéiche
W4: 63 45m” Nutzfliche

BB\

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Machbarkeitsstudien

Kochen | Essen | Wohnen
Parkett
32,24m

Fligsen
B8.37m2

Parkat
10,64m2

14,72m2

Balkon ﬁ
oo ED]
- O ] "
e . W1:60,89m* Nutzfliiche
— W2: 63 45m? Nutzfliche
W3: 64,59m>? Nutzfliche
Wa: 63,45m2 Nutzftiiche

Kochen | Essen | Wohnen
Parkett
32,24m:

N
=

10,64me

Q Wohnzimmer
Parkett

s
L]
=

Limmer
Parkett
14,72m2

Bild 6.12 Grundrisse Variante 5: K18 Aufstockung OG3 (untern) und DG1 (oben),
4 WHG
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6.2.2 Variante 6: K18 Aufstockung OG3, DG1 und DG 2, 3 WHG

Bei der letzten Variante flr das Objekt K18 war das Ziel eine sehr luxuri-
0se und groRzligige Variante zu entwerfen, um auch dahingehend Fla-
chen- und Kostenkennwerte generieren zu kénnen. Vom auflleren Er-
scheinungsbild gibt es wenige Unterschiede (Balkontiren, Dachflachen-
fenster, Attikahohe) zur Variante 5, auch der Grundriss im OG3 ist ident
(siehe daher Variante 5, Abbildung 6.12). Fir das DG1 wird in dieser Va-
riante allerdings nur mehr eine Wohnung vorgesehen, die mit Galerien und
einer groflen Dachterrasse sehr luxurids ausgestaltet ist. Abbildung 6.13
zeigt den Schnitt durch den Galerie- und Dachterrassenbereich 6.14 die
Grundrisse.

DG1

Bild 6.13 Schnitt Variante 6: K18 Aufstockung OG3 und DG1, 3 WHG

Der zentrale groRe Vorraum bietet Zugang zu allen Raumen im OG3. Uber
2 Glasturen ist er mit dem grof3en Koch-, Ess-, Wohnraum verbunden, der
sich Uber die gesamte Gebaudetiefe von Ost nach West erstreckt und
mittig durch den Kamin gegliedert wird. Vom Wohnbereich flhrt eine Woh-
nungstreppe auf die Arbeitsgalerie in das DG2 von der aus die grof3e west-
seitige Dachterrasse betreten werden kann. Die Kinderzimmer, die neben
dem Wohnbereich situiert sind, verfligen ebenfalls Uber eine Galerie und
Zugang zur Dachterrasse. Aufgrund der beengteren Platzverhaltnisse in
den Kinderzimmern ist die Treppe allerdings nur als Nebentreppe mit
60cm Breite und einem Steigungsverhaltnis von ca. 21/21 vorgesehen.
Die Galerieflachen in den Kinderzimmern gelten dadurch It. OIB nicht als
Aufenthaltsraume. Im Gegensatz dazu kann die Arbeitsgalerie im Wohn-
bereich aufgrund der Wohnungstreppe und auch wegen der entsprechen-
den Raumhohe als Aufenthaltsraum gewertet werden.
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Bild 6.14 Grundriss Variante 6: K18 Aufstockung DG1 und DG 2, 1 WHG
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6.3 Varianten Vergleichsgebdude Ausbau

Im folgenden Unterkapitel werden die Ausbauvarianten fir das Ver-
gleichsgebaude (VG) vorgestellt. Sie folgen den selben Prinzipien wie
beim Objekt K18. Der Ausbau erfolgt innerhalb der bestehenden Kubatur,
die Biberschwanzdeckung bleibt erhalten (Ausbau rein nach innen) und
die Belichtung ist ausschlieRlich Uber Dachflachenfenster vorgesehen.

Folgende Ausbauvarianten wurden fiir das Vergleichsgebaude entworfen:
e V\7:Ausbau DG 1,2 WHG

e V8: Ausbau DG 1, 2 WHG mit gréleren Raumhoéhen in Aufent-
haltsraumen

e V9: Ausbau DG 1 und DG 2 mit 2 WHG Uber zwei Geschosse
e V10: Ausbau DG 1 und DG 2 mit 3 WHG Uber zwei Geschosse

Da das Vergleichsgebaude im Kern auf dem Objekt Kastellfeldgasse 18
basiert und beidseitig nur um Zimmer erweitert wurde, ergeben sich ahn-
liche Ausbauvarianten, allerdings mit deutlich groReren Wohnungen. Die
Grundrissaufteilung ist gepragt von der mittigen Erschliefung Uber das
Stiegenhaus, die Sanitar- und ErschlieBungsbereiche der Wohnungen
sind zentral im Geb&udeinneren und die Aufenthaltsraume an den Aul3en-
seiten positioniert.

Die Integration der Vollgesparre in den Wanden, ergibt sich in dieser Va-
riante kaum, stattdessen sind fast alle Stlitzen, Streben, Spannriegel und
Kopfbander voll sichtbar. Manche werden in die Klichenmdbel integriert.
Ansonsten gilt in Bezug auf die Integration der Vollgesparre selbiges wie
bereits unter 6.1 Varianten Kastellfeldgasse 18 Ausbau erlautert. Auch in
Bezug auf Dachneigung, Zangenlage und Kniestockhéhe gilt selbiges wie
bei den Ausbauvarianten K18. Die Kamine bleiben beim Ausbau des
Dachgeschosses alle erhalten.
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6.3.1 Variante 7: VG Ausbau DG1, 2 WHG

Variante 7 stellt analog zur Variante 1 die einfachste aller Ausbaumdglich-
keiten fir das Vergleichsgebaude dar. Wie auf den folgenden Abbildungen
dargestellt, werden innerhalb des bestehenden Dachstuhls im DG1 zwei
Wohnungen ausgebaut. Der entstehende Spitzboden bleibt ungenutzt und
ungedammt, kann aber Uber eine klappbare Spitzbodentreppe vom
Hauptpodest des Stiegenhauses z.B. fur Kaminreinigung betreten wer-
den.
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Bild 6.15 Schnitt Variante 7: VG Ausbau DG1, 2 WHG

Den oberen Raumabschluss des DG1 bildet eine neu zu errichtende Zan-
genlage, die FulBbodenaufbauten sind so konzipiert, dass eine vollstan-
dige Integration der Bundtrame mdglich ist und keine Stufen entstehen.

Die Wohnungen (W1, W2) werden Uber das bestehende Stiegenhaus er-
schlossen. Durch die zentrale Erschlieung ist es moglich, dass sich beide
Wohnungen von der 6stlichen Stral3enseite zur westlichen Gartenseite er-
strecken. Zudem kdnnen innerhalb der Wohnung kompakte Vorrdume und
zentrale innenliegende Sanitarbereiche realisiert werden. Bei der Anord-
nung der Sanitarbereiche wurde wieder Augenmerk darauf gelegt, dass
sie mdglichst nahe am zentralen neuen Haustechnikschacht im Bereich
des Haupttreppenpodestes positioniert sind bzw. eine Abwasserableitung
Uber die bestehenden Fallrohre der darunterliegenden WCs, die zur Ent-
lUftung Uber Dach gefiuihrt werden, mdglich ist ohne einen Bundtram zu
kreuzen.
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Bild 6.16 Grundriss Variante 7: VG Ausbau DG1, 2 WHG

6.3.1 Variante 8: VG Ausbau DG 1, 2 WHG mit hohen Aufenthalts-
raumen

Die folgenden Plandarstellungen zeigen die Ausbauvariante 8 bei denen
die Aufenthaltsrdume analog zur Variante 2 bis unter die Dachschrage
bzw. bis unter den First offen sind. Vor allem in den groRen Koch,- Ess,-
und Wohnbereichen entsteht dadurch ein sehr gro3ztigiges Raumgefunhl,
das zusatzlich durch die sichtbaren Vollgesparre noch optisch aufgewertet
wird. Abgesehen von den groReren Raumhohen und teilweise sichtbaren
Vollgesparren und Zangen ist die Variante 8 ident mit der Variante 7.

Die Luftraume sind in den folgenden Schnitt- und Grundrissplanen wieder
in blau dargestellt. Zum oberen Raumabschluss des Stiegenhauses, der
Sanitarrdume und der Vorrdume wird wieder eine neue Zangenlage ein-
gebaut. Die Zangen sind an den bestehenden Sparren befestigt und im
Bereich zwischen dem zentralen Sanitar-/ ErschlieRungsbereich und der
Dachschrage sichtbar.

Der Spitzboden kann Uber eine klappbare Spitzbodentreppe vom Haupt-
podest der Treppe in DG1 betreten werden. Dadurch ist es mdglich, die
beiden mittleren Kamine vom Spitzboden aus zu kehren, die beiden au-
Reren Kamine kénnen Uber einen hofseitigen Kehrsteg und ein Dachaus-
stiegsfenster erreicht werden.
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Bild 6.18 Grundriss Variante 8: VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen
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6.3.2 Variante 9: VG Ausbau DG 1 und DG2, 2 WHG

Auch fir das Vergleichsgebaude wurde eine 2-geschossige Ausbauvari-
ante mit zwei Wohnungen entworfen. Die Wohnungen werden wie auch
schon bei der Variante 3 nicht ,verschrankt® ausgefuhrt, d.h. es befinden
sich nur Flachen der selben Wohnung tbereinander, da die Erfillung der
Schallschutzanforderungen bei leichten Holzkonstruktionen und unter-
schiedlichen Wohneinheiten Ubereinander schwierig ist.

Der Grundriss des DG1 bleibt im Vergleich zu den Varianten 7 und 8 na-
hezu unverandert. Einzigen Unterschied stellen die beiden Treppen dar,
die in den jeweiligen Wohnbereichen zur Erschlieung des DG2 platziert
werden. Die Positionierung der Treppen und ihre Ausfiihrung als Neben-
treppe erfolgten nach den selben Prinzipien wie schon bei der Variante 3
ausfuhrlich erlautert. Auch bei dieser Variante erflillen die Galerieflachen
nicht die Anforderungen an einen Aufenthaltsraum (Raumhoéhe, Erschlie-
Rung Uber Nebentreppe) und sind deshalb nur als Abstellraum ausgewie-
sen. Defacto verfigen sie aber als grol3e offene Galerie Uber eine hohe
Raumqualitat und werden von den Bewohnern sicher auch flir andere
Zwecke genutzt werden.

Durch den Ausbau des Spitzbodens wird die Errichtung von gartenseitigen
Kehrstegen notwendig, der Zugang erfolgt Uber die Spitzbodentreppe
beim Hauptpodest der Treppe und lber ein Dachflachenfenster.

Die folgenden Abbildungen zeigen den Schnitt und die Grundrisse der Va-
riante 9.
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Bild 6.19 Schnitt Variante 9: VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG
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6.3.3 Variante 10: VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG

Bei Variante 10 werden im Gegensatz zu Variante 9 drei Wohnungen im
DG1 und DG2 ausgebaut. Damit wird auch fir das Vergleichsgebaude
eine Variante entworfen, die den grundlegenden Kriterien der umfassen-
den Sanierung entspricht. Da die Wohnungen im Gegensatz zur Variante
4 beim Objekt K18 um einiges gréfRer sind, ist es nicht notwendig Gaupen
auf der Gartenseite zu errichten.

Die Grundrisse sind nach den selben Prinzipien gestaltet wie bei den vo-
rangegangen Varianten (Sanitareinheiten, Treppen). Allerdings ist es auf-
grund der beengten Platzsituation in W2 nicht moéglich eine Nebentreppe
als Zugang zur kleinen Galerieflache in DG2 unterzubringen. Diese Ab-
stellflache wird mittels einer Leiter erschlossen. Wie in den Variante 3,4
und 9 gibt es keine ,verschrankten“ Wohnungen und der Zugang zu den
Reinigungsoffnungen bei den Kaminen erfolgt Giber die Spitzbodentreppe
und gartenseitige Kehrstege.

Die folgenden Abbildungen zeigen den Schnitt und die Grundrisse der Va-
riante 10.
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6.4 Varianten Vergleichsgebaude Aufstockung

In diesem Unterkapitel werden die beiden Aufstockungsvarianten fur das
Vergleichsgebaude vorgestellt. Die Aufstockungen in den Varianten 11
und 12 erfolgen nach dem gleichen Schema wie bei den Aufstockungen
des Objektes K18 (siehe Kapitel 6.2). Durch die gréliere Grundflache des
Vergleichsgebaudes werden allerdings im DG1 wie auch im OG3 in bei-
den Varianten jeweils 2 Wohnungen pro Geschoss vorgesehen.

6.4.1 Variante 11: VG Aufstockung OG3 und DG1, 4 WHG

Analog zur Variante 5 sind je zwei Wohnungen im OG3 bzw. DG1 vorge-
sehen, der Spitzboden im stralRenseitigen Pultdach wird nicht ausgebaut.
Die Grundrisse der zwei Geschosse sind bis auf den Vorraum- und WC
Bereich von W1 und W3 identisch. In ihrer grundsatzlichen Auspragung
ist diese Variante ident mit der Variante 5, daher wird fiir die weitere Be-
schreibung auf diese verwiesen (siehe 6.2.1).

Die folgenden Abbildungen zeigen den Schnitt und die Grundrisse der Va-
riante 11.
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6.4.2 Variante 12: VG Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 4 WHG

Wie auch bei der Variante 6 wird bei der Variante 12 die Raumreserve
Spitzboden genutzt und Galerien in den Wohnbereichen bzw. den Schlaf-
zimmern eingezogen. Dadurch ist auch der Zugang zur gro3en Dachter-
rasse im DG2 gegeben, was die Wohnungen noch zusatzlich aufwertet.

Aufgrund der groReren Grundflache des Vergleichsgebaudes wurden
zwei Wohnungen im DG1/DG2 situiert, da die Grundflache flir eine Woh-
nung sehr hoch gewesen ware und daflr weniger potenzielle Kaufer oder
gar Mieter in Frage kommen.

In Bezug auf Treppenarten und Einordnung der Galerieflachen als Aufent-
haltsraume gelten fiir diese Variante die Beschreibungen der Variante 6
(siehe 6.2.2).

Die folgenden Planunterlagen zeigen den Schnitt durch den Galerie- und
Dachterrassenbereich, sowie die Grundrisse der Wohnungen W3 und W4
die im DG1 und DG2 situiert sind. Der Grundriss des OG3 mit den Woh-
nungen W1 und W2 ist komplett ident mit jenem der Variante 11 und wird
an dieser Stelle daher nicht nochmals extra angefiihrt (siehe Abb. 6.24).
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6.5 Vergleich der Machbarkeitsstudien in Bezug auf Flachen
und Bebauungsdichte

Die richtige Ermittlung der Flachen und der Bebauungsdichte stellt fur
Dachgeschossausbauten eine besondere Herausforderung dar, da es in
Gesetzen, Verordnungen und Normen keine exakten Festlegungen spe-
ziell fir den DachgeschofRausbau gibt. Zudem existiert eine Vielzahl an
unterschiedlichen Begrifflichkeiten.

In diesem Kapitel werden daher die wichtigsten Begriffe in Bezug auf die
Flachenkennzahlen und die Dichteermittlung erldutert. Anschlielend er-
folgt die Gegenuberstellung der errechneten Werte aus der Flachen- und
Dichteermittlung fur die 12 verschiedenen Varianten.

6.5.1 Grundbegriffe der Flachenermittlung

Grundlegend fur die richtige Flachenermittlung ist die Definition der ein-
zelnen Flachenarten, da davon abhangt, welche Flachen und Bereiche
Uberhaupt in die jeweilige Flachenermittlung einfliel3en.

Die wichtigsten Grundbegriffe fur die folgende Flachenermittlung sind:
e Brutto-Grundflache (BGF)
¢ Netto-Raumflache (NRF)
e Nutzflache

BGF und NRF sind nach ONORM EN 15221-6 zu ermitteln. Die Nutzflache
ist ansich ebenso ein Begriff der selben Norm, allerdings ist fir die vorlie-
gende Arbeit die Nutzflache der Wohnungen von Interesse und nicht die
Nutzflache (NF) nach ONORM EN 15221-6. Daher wird die Nutzflache
nach dem Mietrechtsgesetz (MRG) ermittelt. Diese wird in weiterer Folge
mit NUF W abgekiirzt.

Brutto-Grundflache (BGF):

Die Brutto-Grundflache wird It. ONORM EN 15221-6 Flachenbemessung
im Facility Management als jene Flache definiert, die sich ergibt, wenn
man von der Ebenenflache (Flache der kompletten Ebene, bis zur dul3ers-
ten dauerhaften Fertigoberflache; inkl. z.B. Dachgeschosse) die unver-
wendbare Grundflache (z.B. Atrien, Luftraume, Schéachte...) abzieht.1%4
Aus Sicht der Autorin ist jene Flache die sich im Bereich des Kniestockes
zwischen der AuRenwand und der Kniestockwand befindet eine unver-

104 vgl. ONORM EN 15221-6 Facility Management. Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management.
Ausgabe: 2011-12-01. S.16-20.
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wendbare Flache und wird daher bei der Ermittlung der BGF Flachen ab-
gezogen. Leider gibt es in der Norm kein Beispiel fir Dachgeschossaus-
bauten, das die Annahme konkret bestatigen wirde.

Die BGF Flachen nach ONORM EN 15221-6 werden wie alle Flachenka-
tegorien unterschieden nach A, B und C Flachen. Bei der Kategorie A han-
delt es sich um vollstandig umbaute Raume, bei B um vollstandig Uber-
baute, aber nicht vollstandig umschlossene Raume (z.B. einspringender
Balkon) und bei C um Raume, die nicht Gberbaut sind (z.B. offene Bal-
kone).

Die BGF Definition nach ONORM EN 15221-6 ist vergleichbar mit der BGF
Definition It. DIN 277-1. Dies ist von Bedeutung, da Kostenkennwerte z.B.
aus dem BKI Ublicherweise (unter anderem) auf BGF bezogen sind und in
weiterer Folge in dieser Arbeit zur Plausibilisierung der ermittelten Kosten
herangezogen werden.

Allerdings kennt die DIN 277-1 keine Flachenkategorien von A-C, sondern
unterscheidet nach Regel- (R) und Sonderflachen (S). Bei den R Flachen
(Regelflachen) handelt es sich Flachen von vollstandig umbauten Rau-
men (analog zu BGF A nach ONORM), die S Flachen (Sonderflachen)
sind Flachen die nicht vollstdndig umbaut sind (Balkonen, Terrassen...),
aber die konstruktiv mit dem Gebaude verbunden sind.' Eine differen-
zierter Unterteilung wie in der ONORM wird nicht getroffen

Wichtig ist, die Brutto-Grundflache (BGF) nicht mit der Bruttogeschossfla-
che nach Stmk. BauG zu verwechseln. Dies passiert in der Praxis haufig,
da statt von der Brutto-Grundflache langlaufig von der Bruttogeschossfla-
che gesprochen wird. Allerdings ist die Bruttogeschossflache nicht das-
selbe. Sie wird gemaf Stmk.BauG wie folgt definiert wird:

ydie Flache je Geschol3, die von den AuBenwénden umschlossen wird,
einschliel3lich der AuBenwénde;“ 16

Da diese Definition allerdings keine Abzlige von unverwendbaren Grund-
flachen wie Luftrdumen oder Schachten vorsieht, kommt es iblicherweise
zu unterschiedlichen Ergebnissen. Die Bruttogeschossflache nach Stmk.
BauG findet auch keine Anwendung fir die Ermittlung der Dichte, ist aber
Bemessungsgrundlage fliir die Bauabgabe und Kanalanschlussgebihr
und daher in Uberprifbarer Form den Projektunterlagen beim Bauansu-
chen anzuschlieRen.

105 \/gl. DIN 277-1 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen Teil 1: Hochbau. Ausgabe: Januar 2016. S.9.

198 LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §4.
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Netto-Raumflache (NRF):
Die Netto-Raumflache wird nach ONORM EN 15221-6 wie folgt definiert:

,Die Netto-Raumflache ist die Summe aller bis zur Innenflache jedes
Raumes gemessenen Grundflachen. Sie ist die aus Netto-Grundflache
(NGF) abztiglich der Trennwand-Grundfidche (TGF) berechnete Fléche.*
107

Oder anders ausgedrickt: Die Netto-Raumflache ist die Ebenenflache
ohne die unverwendbaren Grundflachen (Luftrdume, Schéachte...) und
ohne die Wandkonstruktionsflachen.

Die NRF gliedert sich gemaR ONORM EN 15221-6 in die Nutzflache (NF),
die Sanitarflache (SF), die Verkehrsflache (VF) und die Technikflache
(TF).108

Nutzflache einer Wohnung:

Zur Beschreibung der Nutzflache einer Wohnung, wird haufig der Begriff
der ,Wohnnutzflache“ im Sprachgebrauch verwendet. Allerdings wird die-
ser Begriff weder im Steiermarkischen Baugesetz, noch im Mietrechtsge-
setz, dem Wohnungseigentumsgesetz, dem steirischen Wohnbauférde-
rungsgesetz oder in den ONORMEN EN 15221-6 oder ONORM 1800 de-
finiert oder verwendet, es finden sich nur Definitionen zur Nutzflache.

Nutzflache (NF) gemaR ONORM EN 15221-6:

Unter der Nutzflache (NF) wird neben der Sanitarflache (SF), der Technik-
flache (TF) und der Verkehrsflache (VF) der (im Normalfall wesentlichste
Teil) der Netto-Raumflache (NRF) verstanden.'®® Da Wohnungen Ubli-
cherweise aus NF + VF + SF bestehen, ist die alleinige Verwendung des
Begriffes der Nutzflache (NF) nicht ident mit der Nutzflachendefinition ge-
malk MRG, WEG.... Soweit keine Technikflachen vorhanden sind wirde
der Begriff der Netto-Raumflache (NRF) dem Begriff der Nutzflache ge-
malk MRG, WEG... entsprechen.

107 ONORM EN 15221-6 Facility Management. Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management. Ausgabe: 2011-12-01.
S.32.

108 \gl. ONORM EN 15221-6 Facility Management. Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management.
Ausgabe: 2011-12-01. S.14.

19 vgl. ONORM EN 15221-6 Facility Management. Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management.
Ausgabe: 2011-12-01. S.14.
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Nutzflache gemal MRG:

,Die Nutzflache, die in Quadratmetern auszudrticken ist, ist die gesamte
Bodenflache einer Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes ab-
ziglich der Wandstérken und der im Verlauf der Wénde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, so-
weit sie ihrer Ausstattung nach nicht fliir Wohn- oder Geschéftszwecke
geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen.“ 170 111 112

In Bezug auf die Nutzflache von Dachgeschosswohnungen ist von Rele-
vanz, dass auch hier die komplette nutzbare Bodenflache zur Nutzflache
zahlt und nicht nur jene, die Uber eine Raumhdéhe von mehr als 1,5m ver-
fugt, wie z.B. eine Entscheidung des Obersten Gerichtshofes aus dem
Jahr 2016 zeigt. Diese Entscheidung stellt auch klar, dass die deutsche
Wohnflachenverordnung, die hier eine andere Regelung vorsieht, nicht in
Osterreich anzuwenden ist. 113

6.5.2 Grundbegriffe der Dichteermittlung

Die Ermittlung der Bebauungsdichte hat gemaR der Bebauungsdichtever-
ordnung zu erfolgen, in der auch die wichtigsten Begriffe und die Ermitt-
lung an sich erlautert werden.

Diese wichtigsten Begriffe sind:
e Bebauungsdichte
e Bauplatzflache
e Gesamtflachen der Geschosse

e Geschoss

Bebauungsdichte gemaR Bebauungsdichteverordnung:

,Die Bebauungsdichte ist die Verhéltniszahl, die sich aus der Teilung der
Gesamtflache der Geschosse durch die zugehérige Bauplatzfldche
ergibt.“ 114

110 Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG). BGBI. Nr. 520/1981idF vom
27.04.2019. www.ris.bka.gv.at. §17

111 Vgl. Bundesgesetz Uber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002). BGBI. | Nr. 70/2002
idF vom 22.07.2019. www.ris.bka.gv.at. S.2.

112 vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993 (Stmk. WFG 1993). www.ris.bka.gv.at.
24.07.2019. S.4.

113 vgl. 5 Ob 170/16k: https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Jus-
tiz/JJT_20161025_OGH0002_00500B00170_16K0000_000/JJT_20161025_OGH0002_00500B00170_16K0000_000.p
df. Datum des Zugriffs: 26.7.2019 um 20:09

114 | AND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 22. Marz 1993, mit der Mindest- und

Hoéchstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §1.
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Bauplatzflache gemaR Bebauungsdichteverordnung:

LAIs Bauplatzfldche gilt die fir die Errichtung von Bauten geeignete
Grundstiicksfldche nach Abzug von Grundabtretungen fiir Verkehrsfla-
chen nach der Steierméarkischen Bauordnung.“ "%

Beim Objekt K18 setzt sich die geeignete Grundsticksflache aus zwei
Grundstlicken zusammen (Gebaude und zugehériges Hofgrundstiick).

Gesamtflachen der Geschosse gemaR Bebauungsdichteverord-
nung:

»(4) Als Gesamtfldchen der Geschosse gelten

1. bei oberirdischen Geschossen die Summe der nach den AuBenmal3en
von Gebduden oder Gebaudeteilen ermittelten verbauten Fldachen aller
Geschosse [...] einschliellich fiinfseitig umschlossener Bereiche (Log-
gien), wenn deren Ful3béden — auch nur teilweise — liber dem angren-
zenden Gelédnde liegen und fiir die jeweilige Nutzungsabsicht eine bewil-
ligungsféhige Raumhdbhe vorliegt oder die jeweilige Raumhdhe als bewil-
ligt gilt;

2. Untergeschosse, soweit sie als Aufenthalts- oder Arbeitsraum geneh-
migt werden oder als genehmigt anzusehen sind;

3. bei Dachraumausbauten mit abgeschrdgten Decken jene Flachen,
tiber welchen die lichte Raumhéhe mehr als 1,50 m betrégt.

(5) Wénde mit einer Wandstérke von mehr als 30 cm sind mit 30 cm zu
berechnen.“ 16

Geschoss gemaR Bebauungsdichteverordnung:

LAIs Geschol3 gilt der Gebdudeabschnitt zwischen den Oberkanten der
FuBbéden (libereinanderliegender Rdume oder lichter Abschnitt zwi-
schen der Oberkante des Ful3bodens und der Unterflache des Daches,
wenn die jeweils geforderte Raumhéhe erreicht wird.“ 117

Die Geschossdefinition setzt die Erreichung der geforderten Raumhdhe
fur die geplante Nutzung voraus. Im Falle von Dachgeschossausbauten
kann dies vor allem beim Ausbau des Spitzbodens von Relevanz sein, da
hier ev. zu niedrige Hohen erreicht werden, um als Geschoss zu gelten
und damit in der Gesamtflachenberechnung der Geschosse Berticksichti-
gung zu finden und damit wiederum dichterelevant zu sein.

15 | AND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 22. Méarz 1993, mit der Mindest- und
Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §1.

116 L AND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 22. Marz 1993, mit der Mindest- und
Héchstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §1.

7 LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Méarz 1993, mit der Mindest- und

Hoéchstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §1.

82

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Machbarkeitsstudien

Die OIB 3 definiert die Mindesthéhen in Rdumen mit Dachschragen wie
folgt:

Mindestraumhohen von Aufenthaltsrdumen mit Dachschragen:

,Bei Aufenthaltsrdumen, die zumindest teilweise von geneigten Dachfla-
chen begrenzt werden, miissen diese Mindestraumhdéhen [2,6m; Anm. d.
Verf.] zumindest (iber der Hélfte der Ful3bodenflache eingehalten wer-
den, wobei bei der Berechnung dieser Fldche Ful3bodenfldchen mit einer
Raumhdéhe von weniger als 1,50 m unberiicksichtigt bleiben.“ 178

Mindestraumhdhen von anderen R&umen als Aufenthaltsrdumen mit
Dachschragen:

,In Rdumen, die zumindest teilweise von geneigten Dachfldchen be-
grenzt werden, muss die Mindestraumhéhe von 2,10 m zumindest (iber
der Hélfte der FulRbodenflache eingehalten werden, wobei bei der Be-
rechnung dieser Flache Ful3bodenflachen mit einer Raumhdhe von we-
niger als 1,50 m unberiicksichtigt bleiben.“ "

Wirde die Raumhdhe zwar teilweise mehr als 2,1m betragen, aber dies
auf weniger als 50% der Bodenflache mit einer Hohe von mehr als 1,50m,
so ist dieser Raum nach OIB 3 auch nicht als ,anderer Raum als Aufent-
haltsraum® zu werten und damit nach Meinung der Autorin nicht dichtere-
levant.

Hier muss allerdings erganzt werden, dass die OIB die Moglichkeit von
Abweichungen mit Begriindung und unter Einhaltung der Schutzziele vor-
sieht.
,Von den Anforderungen dieser OIB-Richtlinie kann entsprechend den
Jeweiligen landesrechtlichen Bestimmungen abgewichen werden, wenn

vom Bauwerber nachgewiesen wird, dass das gleiche Schutzniveau wie
bei Anwendung der Richtlinie erreicht wird.“ 120

Nach Auskunft des Bauamtes gibt es in Bezug auf die Raumhdhen von
Dachgeschossen gewissen Spielraum, wenn z.B. ein ausreichend grofRes
Luftvolumen fiir die angestrebte Nutzung vorhanden ist.?’

Im Falle der vorliegenden Arbeit, ist die Raumhdhe von 2,1m im Spitzbo-
den auf knapp mehr als 50% der Flache tber 1,5m Hohe gegeben. Daher
handelt es sich um ,andere Raume als Aufenthaltsraume*® und die Flachen
werden entsprechend der Geschossdefinition fir die Berechnung der Ge-
samtflachen der Geschosse (nach deren Definition) zur Berechnung der
Dichte herangezogen.

118 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz. Entwurf
Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.

119 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz. Entwurf
Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.

120 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz. Entwurf
Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.2.

121 ygl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.8.
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6.5.3 Ubersicht iiber Flichen und Bebauungsdichten

Die folgenden Tabellen zeigen die Flachen- und Bebauungsdichteaufstel-
lung fir alle 12 Machbarkeitsstudien.

In Tabelle 6.1 sind die BGF A Flachen getrennt nach BGF A neu, BGF A
Bestand, BGF A Gesamt und dem Prozentsatz wieviel BGF A Flache neu
in Bezug auf den Bestand gewonnen werden konnte (BGF A neu [%]) an-
gefuhrt. Ebenfalls getrennt nach neu, Bestand und Gesamt sind die Ge-
samtflachen der Geschosse (GG) aufgelistet. Zudem finden sich in der
Tabelle die jeweiligen Grundstiicksflachen und die Bebauungsdichten.

Tabelle 6.1 Ubersicht lber die Bruttogrundflachen (BGF A), die Gesamtflachen der
Geschosse (GG), sowie die Bebauungsdichten der Beispielobjekte und
der Varianten 1-12

BGFA| BGFA | BGFA |BGFA GG GG GG Grundstiicks-
neu |Bestand | Gesamt| neu neu |Bestand [ Gesamt groRe Bebz:luungs-
i | md | ma | pa | | | | dichte
Kastellfeldgasse 18 (K18) 518,7 495,3 353 1,40
V1 |K18 Ausbau DG1, 2 WHG 164,7| 518,7 683,4 | 24,1 121,8 495,3 617,1 353 1,75
V2 |K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsrdumen 164,7| 518,7 683,4 | 24,1 | 121,8 495,3 617,1 353 1,75
V3 |K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 223,01 518,7 741,7 | 30,1 | 152,42 | 495,3 647,7 353 1,83
V4 |K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 215,6| 518,7 | 734,3 | 29,4 | 166,29 | 495,3 | 661,6 353 1,87
V5 |K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 368,8| 518,7 887,5 | 41,6 | 347,8 495,3 843,1 353 2,39
V6 |K18 Aufstockung 0G3, DG1 und DG2, 3 WHG 3959| 518,7 | 914,6 | 43,3 | 373,2 | 4953 | 8685 353 2,46
Vergleichsgebaude (VG) 828,0 797,7 563 1,42
V7 |VG Ausbau DG1, 2 WHG 260,4| 828,0 | 1088,4 | 23,9 | 192,9 | 797,7 | 990,6 563 1,76
V8 |VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsrdumen 260,4| 828,0 | 1088,4 | 23,9 | 192,9 797,7 990,6 563 1,76
V9 |VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 313,9| 828,0 | 11419 | 27,5 | 229,87 | 797,7 | 1027,6 563 1,83
V10 |VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 324,01 828,0 | 1152,0| 28,1 | 237,28 | 797,7 | 1034,9 563 1,84
V11 |VG Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 575,0| 828,0 | 1403,0| 41,0 | 549,4 797,7 | 1347,1 563 2,39
V12 |VG Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 4 WHG 616,4| 828,0 | 1444,4 | 42,7 | 588,6 797,7 | 1386,3 563 2,46

Wie in der Tabelle 6.1 ersichtlich kbnnen zwischen ca. 24% und ca. 43%
neue BGF A Flachen in Bezug auf den Bestand mit den unterschiedlichen
Machbarkeitsstudien erzielt werden. Die Prozentsatze vom Objekt K18
unterscheiden sich kaum vom Vergleichsgebaude.

Die Bebauungsdichte liegt bei den Bestandsgebauden bei ca. 1,4 was It.
Flachenwidmungsplan eigentlich bereits die Obergrenze darstellt. Wie zu-
vor in Kapitel 4 erlautert ist allerdings davon auszugehen, dass eine ho-
here Dichte zulassig ist. Die Ausbauvarianten liegen zwischen 1,75 und
1,87. Die Aufstockungsvarianten haben naturgemafd noch héhere Dichten
(2,39-2,46).

Weiters wurden die Nutzflachen der Wohnungen (NUF W) ermittelt. Diese
sind in Tabelle 6.2 wieder getrennt nach neu, Bestand, Gesamt und dem
Prozentsatz wieviel NUF W in Bezug auf den Bestand neu gewonnen wer-
den konnte (NUF W neu [%]) angeflhrt. Zudem finden sich die Netto-
Raumflachen (NRF) gegliedert nach demselben Prinzip in der Tabelle.
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Tabelle 6.2 Ubersicht Giber die Nutzungsflaichen (NUF W), und die Netto-Raumfla-
chen (NRF) der Beispielobjekte und der Varianten 1-12

NUF W [ NUFW | NUFW NRF | NRF | NRF
neu |Bestand | Gesamt NOE W neu |Bestand | Gesamt NRE
ma | ) | |" e | e |y |0

Kastellfeldgasse 18 (K18) 344,4 406,7

V1 K18 Ausbau DG1, 2 WHG 111,8 | 3444 | 456,1 | 24,5 |129,6| 406,7 | 536,3 | 24,2

V2 |K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsraumen 111,8 | 344,4 456,1 24,5 |129,6| 406,7 536,3 24,2

V3 |K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 165,2 344,4 509,6 32,4 |183,4| 406,7 590,1 31,1

V4 |K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 150,9 344,4 495,2 30,5 |169,1| 406,7 575,7 29,4

V5 |K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 252,4 | 344,4 596,7 42,3 |283,5| 406,7 690,1 41,1

V6 |K18 Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 3 WHG 276,3 | 344,4 620,6 44,5 1306,1| 406,7 712,8 42,9
Vergleichsgebaude (VG) 546,2 608,5

V7 |VG Ausbau DG1, 2 WHG 192,1 | s46,2 | 7383 | 26,0 |207,7| 6085 | 8161 | 254

V8 |VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsraumen 192,1 | 546,2 738,3 26,0 |207,7| 608,5 816,1 25,4

V9 |VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 238,1 | 546,2 784,2 30,4 |253,9| 608,5 862,3 29,4

V10 VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 242,7 | 546,2 788,9 30,8 |258,6| 608,5 867,0 29,8

V11 |VG Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 433,8 | 546,2 979,9 44,3 |464,8| 608,55 | 1073,3 43,3

V12 |VG Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 4 WHG 457,8 | 546,2 | 1004,0| 45,6 |489,7| 608,5 | 1098,2 44,6

Der Zugewinn an NUF W betragt fir die Ausbauvarianten V1, 2, 7 und 8
zwischen 24,5 und 26%. Bei jenen Varianten mit Spitzbodenausbau (V3,
4,9, 10) kdénnen zwischen 30,4 und 32,4% an neuen NUF W Flachen er-

zielt werden und bei der Aufstockung sogar zwischen 42,3 und 45,6%.

Dies wiirde einen deutlichen Flachengewinn fir die innerstadtische Nach-
verdichtung vor allem bei den Aufstockungsvarianten darstellen, die sich
zudem durch den Lickenschluss, die Aufnahme der Trauf- und der First-
linie des Nachbarhauses harmonisch in das bestehende Ensemble einf-
gen und auch den Zielen des Raumlichen Leitbildes folgen.

Die detaillierte Flachenaufstellung fir die einzelnen Varianten findet sich
im Anhang A1 dieser Arbeit.

85

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Kostenermittlung

7 Kostenermittlung

Im folgenden Kapitel werden die Grundlagen der Kostenermittlung erlau-
tert und darauf aufbauend ein Elementtypenkatalog fiir die 12 verschiede-
nen Machbarkeitsstudien erstellt. Weiters werden die Bauwerks- und Er-
richtungskosten gemal ONORM B1801-1 fir alle Varianten ermittelt und
flachenbezogene Kostenkennwerte abgeleitet. AbschlieRend erfolgt die
GegenUlberstellung der ermittelten Kosten und Kostenkennwerte, sowie
eine Plausibilisierung mittels Werten aus der Literatur.

71 Grundlagen der Kostenermittiung

Die ONORM B1801-1 stellt in Kombination mit Kostenkennwerten und ent-
sprechend ermittelten Massen die Grundlage jeder Kostenermittlung in
Osterreich dar. Das folgende Unterkapitel widmet sich daher den wichtigs-
ten Grundbegriffen in Bezug auf Kosten und Preis und erortert die kosten-
ermittlungsrelevanten Passagen der ONORM B1801-1. Danach wird auf
Kostenkennwerte vor allem aus der Literatur eingegangen.

7.1.1 Grundbegriffe

Die Unterscheidung von Kosten und Preis ist wesentlich. Sie definieren
sich wie folgt:

Kosten

,Kosten sind der Wertverbrauch, der bei der Erstellung von Betriebsleis-
tungen entsteht.“ %

Preis

Der Preis eines Gutes hangt im Gegensatz zu den Kosten jedoch von der
Marktsituation ab und veréndert sich mit Angebot und Nachfrage.'?3

122 LECHNER, H.: VU Kosten- und Terminplanung Teil 2. Skriptum. S.20.

123 V/gl. LECHNER, H.: VU Kosten- und Terminplanung Teil 2. Skriptum. S.20.
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7.1.2 ONORM B1801-1 Bauprojekt- und Objektmanagement, Teil
1: Objekterrichtung

Die ONORM B1801-1 ist fiir die Planung und Gliederung von Qualitat,
Kosten und Terminen anzuwenden.'24

Die Kostenplanung umfasst dabei die Ermittlung, Vorgabe und Feststel-
lung von Kosten und Finanzierung und ist Teil des Kostenmanagements,
welches Planung, Kontrolle und Steuerung umfasst.'2

Die folgende Abbildung zeigt die Gliederung in Bezug auf Qualitat, Ter-

mine und Kosten in Abhangigkeit der Projektphasen.

Entwicklungs- |Vorbereitungs-| Vorentwurfs- | Entwurfs- | Ausfithrungs- | Abschluss-
phase phase phase ase ase ase
h h h h h h
8 Qualitit Qualitats- Qualitats- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfiihrungs- Qualitats-
= 0 ziel rahmen beschreibung beschreibung beschreibung dokumentation
© c
3 I = Quantitats- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfiihrungs- Planungs-
g Quantitat 'q:, ziel Raumprogramm planung planung | dok ion
N
(] . @ Termin- Termin- : Genereller Ausfiihrungs- Termin-
E Termine -E ziel rahmen Grobterminplan Ablaufplan terminplan feststellung
w
E Ressourcen siel rahmen Ressourcenplan
N . Kosten- Kosten- Kosten-
c Kosten 2 K Kostenr schitzung berechnung Kostenanschlag feststellung
2 ©
2 %
o . . . .
x Finanzierung > Fma“:'i:'l‘u"gs' Flnar:f::‘r::gs- Finanzierungsplan
Baugliederung 1.Ebene
2.Ebene
3.Ebene
Elementtyp

Leistungsgliederung Leistungsposition

Bild 7.1  Kostenplanung gemaR ONORM B 1801-1126

Fir die Ermittlung der Kosten sind in jeder Kostenstufe passend zur Pro-
jektphase Daten und Informationen der Handlungsbereiche Qualitat und
Termine einzubeziehen.'?” Zudem hat die Gliederung der Kosten je nach
Projektphase in unterschiedlichen Gliederungssystemen (Baugliederung
oder Leistungsgliederung) zu erfolgen. Diese werden im Folgenden naher
erlautert.

124 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.3.
125 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.8.
126 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.9.

127 vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.9.
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Gliederungssysteme

Gliederungssysteme dienen der systematischen Gliederung, Bezeich-
nung und Zuordnung von Informationen und Daten.'?® Wie in Abbildung
7.2 dargestellt untergliedert sich die Anlagegliederung in die Baugliede-
rung bzw. die Leistungsgliederung.

Anlagengliederung

Baugliederung Leistungsgliederung
Baugliederung Leistungsgliederung
1. Ebene 1. Ebene
Baugliederung Leistungsgliederung
2. Ebene 2. Ebene
(Grobelement) (Leistungsgruppe)

Bal:f?,g.lliiiiir:ng Leistungsgliederung

(Element) (Unterleistungsposition)

Elementtyp Leistungsposition

Bild 7.2  Gliederungssystem gemal ONORM B 1801-112°

Baugliederung und Leistungsgliederung werden je nach Stufe der Kosten-
ermittlung in Ebenen (1-3) bzw. weiterfihrend in Elementtyp und Leis-
tungsposition unterteilt. Der Bauteilgliederung liegt die Strukturierung
nach gleichartigen Baukonstruktionen zugrunde wahrend die Leistungs-
gliederung auf eine Untergliederung nach Ublichen Tatigkeiten von aus-
fiihrenden Gewerken abzielt. Die ONORM B 1801-1 definiert die Begriffe
der Leistungsgliederung und Baugliederung wie folgt:

Leistungsgliederung:

,Die Leistungsgliederung ist eine Gliederung nach Leistungsgruppen,
Unterleistungsgruppen und Leistungspositionen. Sie stellt neben der
Baugliederung vor allem fiir die Ausfiihrungs- und Abschlussphase eine
geeignete Gliederung dar.“ 1%

Baugliederung:

,Die Baugliederung dient der systematischen Gliederung, Bezeichnung
und Zuordnung von Informationen und Daten der Handlungsbereiche
Qualitét, Kosten und Termine.” 37

128 \Vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.13.
129 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.14.
130 ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.24.

31 ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.15.
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Anhand von folgendem Beispiel (Tabelle 7.1) soll der Unterschied zwi-
schen Bau- und Leistungsgliederung nochmals verdeutlicht werden:

Tabelle 7.1 Gegenuberstellung Leistungsgliederung — Baugliederung geman
ONORM B 1801-1 132

Leistungsgliederung Baugliederung

1. Ebene 2 Bauwerk-Rohbau 1.Ebene 2 Bauwerk-Rohbau

2. Ebene 2.HO7 LG Beton- und Stahlbetonarbeiten 2. Ebene 2D Horizontale Baukonstruktionen
3. Ebene 2.HO07.. ULG Beton fir Decken 3. Ebene 2D.01 Deckenkonstruktionen

ULG Schalung fur Decken
ULG Bewehrung

Die Gliederung nach der 1. Ebene ist bei Bau- und Leistungsgliederung Gliederung 1.Ebene
ident. Es werden jeweils Kosten fiir eine ganze Kostengruppe (z.B. KG 2

Bauwerk-Rohbau) dargestellt. Die Gliederung nach der 1. Ebene findet in

der Vorbereitungsphase eines Projektes Anwendung.

Bei der Gliederung nach der 2.Ebene werden die Unterschiede zwischen Gliederung 2.Ebene
Bau- Leistungsgliederung deutlich. Die Leistungsgliederung orientiert sich
an den Standardleistungsbeschreibungen und gliedert in der 2. Ebene
nach Leistungsgruppen (z.B. LG 07 - Beton- und Stahlbetonarbeiten). Die
Baugliederung unterteilt grob (Grobelemente) in Arten von Baukonstrukti-
onen (Grindungen, horizontale Baukonstruktionen, vertikale Baukon-
struktionen...). Das bedeutet bei der Leistungsgliederung werden ver-
schiedene Arten von Beton- und Stahlbetonarbeiten (z.B. Wande, Funda-
mente...) miteinander vermischt, bei der Bauteilgliederungen werden un-
terschiedliche Grundkonstruktionen unabhangig von ihrem Baustoff/Ge-
werk miteinander vermischt (z.B. Holzdecken, Stahlbetondecken...). Die
Gliederung nach der 2. Ebene findet in der Vorentwurfsphase Anwen-
dung.

Die Gliederung nach der 3.Ebene verfeinert die Gliederung der 2.Ebene. Gliederung 3.Ebene
Im Falle der Leistungsgliederung wird nun nach Unterleistungsgruppen
gemaly Standardleistungsbeschreibung gegliedert (z.B. ULG Beton fir
Decken, ULG Bewehrung...). Die Baugliederung spezifiziert die Grund-
konstruktionen weiter. Dies bedeutet, dass z.B. Deckenkonstruktionen in
der 3. Ebene getrennt von Dachkonstruktionen ausgewiesen werden, aber
noch keine weitere Trennung hinsichtlich Baustoff vorgesehen ist. Dies ist
in Hinblick auf die unterschiedlichen Kostenkennwerte flir z.B. Holzdecken
und Betondecken problematisch. Ublicherweise wird daher eine weitere
Untergliederung (a, b, c...) der 3. Ebene vorgenommen um eine weitere

132 /gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.33.
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Differenzierung treffen zu kdnnen. Diese weitere Untergliederung und Er-
ganzung nach technischen Merkmalen oder herstellungsmafRigen Ge-
sichtspunkten ist It. ONORM B 1801-1 fir alle Ebenen zuléssig."3® Die fol-
gende Tabelle zeigt einen Ausschnitt der Baugliederung nach ONORM
B1801-1 Ebene 3 fir Horizontale und Vertikale Baukonstruktionen inkl.
der Beschreibung welche Konstruktionen wo zuzuordnen und einzurech-
nen sind.

Tabelle 7.2 Zuordnung von Konstruktionen in Baugliederung Ebene 3 gemaf
ONORM B 1801-1"34

2D Horizontale Baukonstruktionen

Konstruktionen von Decken, Rampen, Balkonen einschlieRlich fullender
Teile wie Hohlkorper, Blindboden, Schittungen

Konstruktionen von Treppen einschlieRlich Podesten, Uber- und
Unterziigen

Konstruktionen von Déachern, Dachstihlen, Raumtragwerken und Kuppeln
einschlieRlich Uber- und Unterziige

2D.01  Deckenkonstruktionen
2D.02  Treppenkonstruktionen

2D.03  Dachkonstruktionen

2D.04  Spezielle Konstruktionen Horizontale Baukonstruktionen spezieller Art
2E Vertikale Baukonstruktionen
%A AuRenwandkonstruktionen Tragende und nic.httragendei AuBenwandkonstruktion einschlieBlich
horizontaler Abdichtung, Briistungen
. Tragende und nichttragende Innenwandkonstruktion einschlieBlich
2E.2 Innenwandkonstruktionen N R ~
horizontaler Abdichtung, Briistungen
" . AuRen-/Innenstiitzen- und Pfeilerkonstruktionen mit einem
2E.3 Stiitzenkonstruktionen R L
Querschnittsverhdltins unter 1:5
2E.4 Spezielle Konstruktionen Vertikale Baukonstruktionen spezieller Art

Eine weitere Spezifizierung wirde im Falle der Leistungsgliederung ein-
zelne Leistungspositionen bedeuten und im Falle der Baugliederung die
Bildung von Elementtypen. Elementtypen sind grundsatzlich der 3. Ebene
der Baugliederung zugeordnet und koénnen frei definiert werden. Bei Ele-
menttypen handelt es sich um Bauteile, die aus einzelnen Leistungsposi-
tionen und unter Berlcksichtigung eines gewissen Prozentsatzes flr Ne-
benpositionen gebildet werden. Dadurch kann eine direkte Verknlpfung,
zwischen der Bau- und der Leistungsgliederung hergestellt werden.'3% Die
folgende Abbildung zeigt die Zusammensetzung des Elementtyps Beton-
decke aus den Leistungspositionen Beton fir Decke, Deckenschalung
und Bewehrung sowie den Nebenpositionen.

133 \Vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01.S.16.
134 vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.18.

135 \Vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.33.
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Leistungsposition Anteil/m? Decke: Elementtyp Betondecke 30cm 120kg/m?

Beton fiir Decke
0,3m? €100,-/m? => €30,-

I:l Deckenschalung
im? €26,-/m? => €26,

; Betondecke
30cm, 120 kg/m?

Bewehrung (120kg/m3)

120x0,3=36,0kg €1/kg => €36,-

Nebenpositionen

ca.8% €8,-

Kosten/m? Decke: €100,- Kosten/m? Decke: €100,-

Bild 7.3  Bildung eines Elementtyps gemaR ONORM B 1801-1136

Kostengruppen

Im Zuge der Kostenermittlung erfolgt die Zuordnung der Kosten zu unter-
schiedlichen Kostengruppen. Die Kosten sind mdglichst getrennt und ein-
deutig den verschiedenen Kostengruppen (0-9) zuzuordnen. Bei mehre-
ren Zuordnungsmaglichkeiten und sofern eine Aufteilung nicht moglich ist,
sind die Kosten entsprechend der Uberwiegenden Verursachung zuzuord-
nen. %7 Die folgende Abbildung zeigt die Kostengruppierung nach
ONORM B 1801-1. Je nachdem welche Kostengruppen gemeinsam be-
trachtet werden ergeben sich die Bauwerkskosten, die Baukosten, die Er-
richtungskosten oder die Gesamtkosten.

Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-
Baugliederung kosten kosten kosten kosten

0 Grund

1 AufschlieBung

2 Bauwerk-Rohbau
3 Bauwerk-Technik 100%
4 Bauwerk Ausbau

5 Einrichtung

6 AuRenanlagen

7 Planungsleistungen

8 Projektnebenleistungen
9 Reserven

Bild 7.4  Kostengruppierung gemal ONORM B 1801-1 138

Die Bauwerkskosten sind immer als 100% Kostenanteil darzustellen.
Nicht abgebildet sind die Anschaffungskosten. Um diese zu erhalten sind
die Gesamtkosten um die Finanzierungskosten zu ergénzen.3°

136 \gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.33.
137 vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.11.
138 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.11.

139 \Vgl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.11
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Kostenberechnung Entwurf

In der vorliegenden Arbeit wird fiir die 12 verschiedenen Varianten die
Kostenberechnung zum Entwurf durchgefuhrt.

Die ONORM 1801-1 umschreibt die Kostenberechnung wie folgt:
,Phase: Entwurfsphase,
Vorgabe: Kostenschétzung, Finanzierungsplan,

Einbeziehung: Entwurfsbeschreibung, Entwurfsplanung, genereller Ab-
laufplan, Ressourcenplan,

Gliederung: Baugliederung 3. Ebene.“ 140

FUr die Kostenberechnung Entwurf ist mit der Baugliederung der 3. Ebene
zwar den Anforderungen der Norm genlge getan, in der Praxis treten
diesbezlglich nach LECHNER allerdings mehrere nicht unwesentliche
Probleme auf: Viele Auftraggeber geben sich nicht mit einer Kostenbe-
rechnung mit Kostenkennwerten der Ebene 3 zufrieden da die Kosten-
kennwerte aus Vergleichsprojekten sehr stark von der tatsachlichen Ver-
gleichbarkeit (z.B. Holzdecke oder Stahlbetondecke) im Detail abhangt.
Zudem kann die Verfolgbarkeit der Kosten nicht ,Gewerke scharf* gestellt
werden. 4!

Die Verwendung von Leitpositionen stellt die andere Moglichkeit dar. Al-
lerdings muss bei der Verwendung von Leitpositionen bertcksichtigt wer-
den, dass im Entwurf noch nicht 100% der Planungsleistung erbracht ist
(erst ca. 61% nach LM.VM) und deshalb viele Positionen noch gar nicht
bekannt sind. Die folgende Abbildung zeigt die Zusammenhange zwi-
schen Leistungsphasen, geplanten Positionen und Prognosescharfe.

ol 97% (A)ergibt die Planungs-
tiefe im Vorentwurf

plus A ergibt die Pla-
nungstiefe in der
Entwurfsplanung

@stellt die erst nach
der Ausfiihrungspla-
nung durchgearbei-
teten Positionen dar

Prognosescharfe

0 14% 34% 100%

Bild 7.5 ABC Analyse '4?

140 ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.10.

141 vgl. LECHNER, H.: Systematische Kostenschatzungen und —berechnungen — Wo sind die Liicken im Kostentrichter? In:
Tagungsband 16. Grazer Baubetriebs- und Bauwirtschaftssymposium. S.27.

142 | ECHNER, H.: Systematische Kostenschatzungen und —berechnungen — Wo sind die Liicken im Kostentrichter? In: Ta-
gungsband 16. Grazer Baubetriebs- und Bauwirtschaftssymposium. S.30.
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Mit Abschluss der Entwurfsphase sind zwar ca. 61% der Planungsleistung
(gemaR LM.VM) erbracht, aber tatsachlich erst 34% der Leistungspositio-
nen (A+B) geplant. Dennoch sollte unter Berlcksichtigung der A und B
Positionen ca. 85% der Kosten der endgtltigen Kostenfeststellung erreicht
werden. Die C Positionen machen zwar einen gro3en Anteil in Bezug auf
ihre Anzahl aus, hinsichtlich der Kosten ist allerdings nur von einem Anteil
von ca. 10% auszugehen, wenn die Bearbeitungstiefe der Entwurfspla-
nung die notwendigen maf3- und konstruktionsbestimmenden Details in
ausflihrungsfahiger Weise umfasst. Fir Neubauten sind weiters ca. 1-2%
an Regiepositionen vorzusehen und 3-4% Reserve fur Nachtrage womit
sich insgesamt 100% ergeben.43

Zusammengefasst lasst sich also sagen, dass bei der Erstellung der Kos-
tenberechnung auf Basis einer ausfiihrungsfahigen (nicht ausfihrungsrei-
fen) Entwurfsplanung, die wesentlichen bekannten Positionen (Leitpositi-
onen) zu bertcksichtigen sind und fur Neubauten jedenfalls ca. 15% auf-
zuschlagen sind.

Weiters gilt zu beachten, dass die Kosten, die in der Kostenberechnung
Entwurf ermittelt werden im Normalfall nicht den tatsachlichen Kosten bei
der Kostenfeststellung entsprechen. Auch bei professioneller Kostenpla-
nung ist zum Zeitpunkt der Kostenberechnung Entwurf ein Toleranzbe-
reich von +/- 10% Ublich. Wie die folgende Abbildung zeigt, sind die haf-
tungsbegrindeten Toleranzen sogar héher (+/- 20%).

— Kostentoleranzen / Prognosescharfe / Vertrauensbereich
<« Toleranzbereich— - [ ]
Grundlagen- v / P Kosten-
ermittiung N N\ *#/[-20% 2+[-40 % rahmen
N 5 / Kosten-
Vorentwurf N +/-15 % i ," __+/-30% schitzung
\ /7 Kosten-
Entwurf A \H-10%f 4 ..*[=20% ___|berechnung
\ /
\ /
- \ J Kosten-
Vorbereitung Vergabe L  #/-10% anschlag
\ /i
\
L
Kosten- |
Fertigstellung B e B |feststellung_|
_griine Zahlen sind Normalleistung rote Zahlen sind haftungsbegriindend |

Bild 7.6  Kostentrichter mit unterschiedlichen Toleranzen

Einer fundierten und maéglichst prazisen Kostenplanung kommt im Projekt-
verlauf eine wichtige Rolle zu. Werden in friihen Phasen hier falsche An-

143 \/gl. LECHNER, H.: Systematische Kostenschatzungen und —berechnungen — Wo sind die Liicken im Kostentrichter? In:
Tagungsband 16. Grazer Baubetriebs- und Bauwirtschaftssymposium. S.30f.
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nahmen getroffen, flhrt dies im Projektverlauf oft zu teils massiven Um-
planungsmalRnahmen um das angestrebte Kostenziel halbwegs halten zu
konnen. Viele Projekte zeugen aber sogar davon, dass auch Umplanun-
gen als Kostenlenkungsmalinahme nicht ausreichend waren und es den-
noch zu massiven Kostenuberschreitungen gekommen ist. Meist gehen
diese Kostenuberschreitungen auch mit Bauzeitverlangerungen einher,
da baubegleitende Planung in unseren Breiten Ubliche gelebte Praxis ist.

7.1.3 Kostenkennwerte

Kostenkennwerte bilden neben den Massen die Basis jeder Kostenermitt-
lung. Ein Kostenkennwert beschreibt das Verhaltnis von Kosten zu einer
Bezugseinheit. Bei Kostenkennwerten handelt es sich immer um vergan-
genheitsbezogene Werte. Sie werden in Bezugseinheiten angegeben z.B.
€/m2.144

Die Kostenkennwerte kdnnen entweder aus Preisen (eigener) abgewickel-
ter Projekte abgeleitet werden oder es besteht die Mdglichkeit Kosten-
kennwerte aus der Literatur heranzuziehen. Im deutschsprachigen Raum
sind BKI und SIRADOS diesbezliglich gangig. Diese Kostendatenbanken
liefern statistisch fundierte Kostenkennwerte.

Generell ist bei der Verwendung von Kostenkennwerten auf die Vergleich-
barkeit der Objekte oder Positionen zu achten. Andernfalls kénnen stark
abweichende Kosten aufgrund von falschen Annahmen in Bezug auf die
Vergleichbarkeit drohen.

Weiters sind die Kostenkennwerte zu valorisieren, also in Bezug auf den
Baupreisindex anzupassen. Bei der Verwendung von BKI und SIRADOS
ist auch die Anpassung mittels Regionalfaktors notwendig, sowie die
Mehrwertsteuer gegebenenfalls anzupassen.

Kostenkennwerte aus der Literatur

Das BKIl ist das Baukosteninformationszentrum und wurde 1996 von den
Architektenkammern aller deutschen Bundeslander gegrindet. Das BKI
stellt Kostendaten gegliedert nach Gebaudetypen, Neubau oder Moderni-
sierung in unterschiedlichen Gliederungsebenen (1.Ebene — Leistungspo-
sition) in Buchform oder als Software zur Verfligung. Basis fiir die Kosten-
kennwerte sind abgerechnete Bauvorhaben die mit Fotos, Planen und Be-
schreibungen erlautert werden und damit eine Einschatzung Uber die Ver-
wendbarkeit der Kostendaten fiir das eigene Projekt zulassen. Zudem sind
Kostenkennwerte z.B. €/m? BGF oder €/m? BRI angeflhrt. Die angegebe-
nen Kostenkennwerte bilden dabei den deutschen Bundesdurchschnitt ab
und sind fiir Osterreich mittels Regionalfaktor anzupassen. Je nach BKI

144 | ECHNER, H.: Systematische Kostenschatzungen und —berechnungen — Wo sind die Liicken im Kostentrichter? In: Ta-
gungsband 16. Grazer Baubetriebs- und Bauwirtschaftssymposium. S.29.
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Ausgabe handelt es sich um unterschiedliche Kostenstande. Der jeweilige
Kostenstand ist quartalsbezogen z.B. 4. Quartal 2018 angegeben und fur
das eigene Projekt mittels Baupreisindex entsprechend anzupassen. Zu
beachten gilt auch, ob es sich bei den angegebenen Kosten um brutto
oder netto Kosten handelt. Brutto Kosten sind unter Beachtung des dt.
Mehrwertsteuersatzes anzupassen.

SIRADOS dokumentiert seit 1984 deutsche Baupreise fir Hochbau, Tief-
bau, Landschaftsbau und Gebaudetechnik. Ahnlich wie beim BKI basieren
die Kostendaten auf Preisen gebauter Objekte in ganz Deutschland und
werden in Buchform und als Software angeboten. Zusatzlich zu Kosten-
kennwerten werden von SIRADOS auch Ausschreibungstexte und techni-
sche Vertragsbedingungen erarbeitet und publiziert.'® In der vorliegen-
den Arbeit kamen die SIRADOS Kostenkennwerte fiir die Kostengruppe 3
Bauwerk-Technik aus dem SIRADOS Kalkulationsatlas 2015 zur Anwen-
dung. Die angegebenen Kostenkennwerte stellen wiederum den deut-
schen Bundesdurchschnitt dar und sind als netto Preise ohne Mehrwert-
steuer angefiihrt. Da es sich um Daten aus dem Jahr 2015 handelt ist eine
Indexanpassung fir das 1. Quartal 2019 notwendig.

Anpassung der Kostenkennwerte

Kostenkennwerte sind vergangenheitsbezogene Werte und entsprechen
einem Kostenstand zu einem gewissen Zeitpunkt z.B. 4.Quartal 2018. Ub-
licherweise ist dieser Kostenstand mittels Baupreisindex auf das aktuelle
Preisniveau anzupassen. Die WKO definiert den Baupreisindex wie folgt:
LDer Baupreisindex (BPI) erfasst vierteljdhrlich das Preisniveau von Bau-
projekten aus allen Bundesldndern und gibt damit Auskunft (ber die Ent-
wicklung der tatséchlichen Preise, die der Bauherr fiir die Bauarbeiten
bezahlt. Es wird nicht nur die Preisentwicklung der am Bauprozess be-
teiligten Produktionsfaktoren (wie zB Baustoffe, Kosten fiir Maschinen,

Léhne und Gehélter), sondern implizit auch die Verdnderung der Produk-
tivitat und der Gewinnspanne des Bauunternehmens berticksichtigt.” 146

Der Baupreisindex kann auf der Homepage der Statistik Austria’#’ oder
der WKO '*® downgeloadet werden. Die folgende Tabelle zeigt den Bau-
preisindex vom 1.Quartal 2015 — 1.Quartal 2019. Fur die vorliegende Ar-
beit wurden Indices der Kategorie ,Hochbau, Wohnhaus- und Siedlungs-
bau zusammen® verwendet.

145 \/gl. https://www.sirados.de/news/sirados-ueber-uns. Datum des Zugriffs: 08.07.2019 um 17:33.

146 https://www.wko.at/service/zahlen-daten-fakten/Baukosten-_und_Baupreisindex.html. Datum des Zugriffs: 09.07.2019
um 09:49.

147 https://www. statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/produktion_und_bauwesen/konjunkturdaten/baupreisindex/in-
dex.html. Datum des Zugriffs: 09.07.2019 um 10:34.

148 https://www.wko.at/service/zahlen-daten-fakten/Baukosten-_und_Baupreisindex.html. Datum des Zugriffs: 09.07.2019
um 09:49.
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Tabelle 7.3 Baupreisindex 1.Quartal 2015 - 1. Quartal 201949

Baupreisindex 2015
Hochbau Tiefbau
Wohnhaus- und Siedlungsbau :
Hoch- 7. , Sonstiger Hochbau zusammen
Berichts- und " n StraBen- Briicken- | Sonstiger
) . zusammen Bau- Sonstige Bau- Sonstige | zusammen .
periode Tiefbau . . bau bau Tiefbau
meister- Bau- zusammen | meister- Bau-
arbeiten arbeiten arbeiten arbeiten
@ 2015 = 100
2015 [1.Qu. 99,7 99,4 99,4 99,4 99,3 99,3 99,4 100,2 100,3 100,1 100,1
2.Qu.] 100,1 100,1 100,1 100,0 100,0 100,1 99,9 100,1 100,1 100,6 100,0
3.Qu. 100,1 100,2 100,3 100,2 100,3 100,3 100,2 99,9 100,0 99,9 99,7
4.Qu.| 100,1 100,3 100,2 100,4 100,4 100,2 100,5 99,8 99,6 99,4 100,1
2016 |1.Qu. 100,7 101,2 100,6 101,5 101,3 100,6 101,6 100,0 99,9 99,8 100,2
2.Qu.| 101,3 101,8 101,4 101,9 101,9 101,5 102,1 100,6 100,6 100,6 100,7
3.Qu.| 1015 102,1 101,8 102,2 102,3 101,9 102,5 100,8 100,7 100,8 101,0
4.Qu.| 101,8 102,4 102,0 102,4 102,6 102,2 102,9 101,1 101,1 101,1 101,2
2017 |1.Qu.| 102,7 103,5 102,7 103,7 103,7 103,1 104,0 101,6 101,6 101,4 101,7
2.Qu.| 103,44 104,4 103,9 104,6 104,5 104,2 104,8 102,0 102,0 101,8 102,0
3.Qu.| 103,7 105,1 104,6 105,3 105,2 105,1 105,3 102,0 102,1 101,9 102,0
4.Qu.| 104,2 105,7 105,2 105,8 105,9 105,7 106,0 102,3 102,7 102,0 102,0
2018 [1.Qu. 105,3 107,4 106,4 107,8 107,7 107,2 108,1 102,5 102,9 102,2 102,2
2.Qu.| 106,1 108,4 107,7 108,5 108,7 108,4 108,9 103,2 103,6 102,7 102,8
3.Qu.| 106,9 109,1 108,6 109,0 109,3 109,3 109,2 104,0 104,5 103,6 103,5
|4.Qu. 107,4 109,6 109,2 109,5 109,9 109,9 109,8 104,5 105,1 104,2 103,8
2019 |1.Qu. 108,7 111,3 110,3 1115 111,6 111,1 111,9 105,4 106,2 104,9 104,5

Da es sich beim BKI und SIRADOS um deutsche Kostenkennwerte han-
delt, sind diese mittels Regionalfaktor fiir Osterreich und das entspre-
chende Bundesland anzupassen. Die Regionalfaktoren fir die dsterreichi-
schen Bundeslander finden sich im Anhang der BKI Blcher. Das steiri-
sche Preisniveau liegt etwas unter dem deutschen Bundesdurchschnitt.
Fir die vorliegende Arbeit lagen die Regionalfaktoren zwischen 0,8 und
0,9.

Bei der Verwendung von Kostenkennwerten ist zu beachten, ob es sich
um netto oder brutto Kosten handelt. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass
die Mehrwertsteuer in Deutschland 19% betragt, in Osterreich allerdings
20%. Im Bedarfsfall sind die Kosten entsprechend anzupassen.

7.1.4 Massenermittiung

Die Massenermittlung erfolgte anhand der Elementtypen. Elementtypen
bestehen Ublicherweise aus mehreren Aufbauschichten, wodurch es in
Eck- oder Anschlussbereichen zu leicht unterschiedlichen tatsachlichen
Massen bei den einzelnen Schichten kommt. Fir die Massenermittiung
wurde jeweils die grofdte Abmessung, die innerhalb eines Elementtyps
vorkommt herangezogen und flir die Massenermittlung des ganzen Ele-
menttyps verwendet. Dadurch ergeben sich zwar leicht hdhere Massen,
als bei der Berechnung einzelner Schichten. Diese geringfligige Erhéhung
der Massen wird allerdings in Kauf genommen, zumal Eckausbildungen
oder Anschlisse auch mit einem héheren Aufwand einhergehen.

149 vgl. https://www.wko.at/service/zahlen-daten-fakten/Baukosten-_und_Baupreisindex.html. Datum des Zugriffs:
09.07.2019 um 09:49.
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7.2 Elementtypenkatalog fiir die Variantenstudien

In diesem Kapitel werden die unterschiedlichen Elementtypen, die der
Kostengruppe 2 Bauwerk-Rohbau und der Kostengruppe 4 Bauwerk-Aus-
bau zuzuordnen sind identifiziert und in weiterer Folge in einem Elementty-
penkatalog aufgelistet und mit Kostenkennwerten auf Leistungspositions-
ebene vorrangig aus BKI versehen.

7.2.1 Identifizierung der notwendigen Elementtypen fiir die Vari-
antenstudien

Im Zuge der Entwurfsplanung erfolgt die Festlegung der grundséatzlichen
Aufbauten und Materialien durch den Architekten in Abstimmung mit dem
Bauphysiker, dem Statiker und gegebenenfalls einem Brandschutzplaner.

Fir die vorliegende Arbeit konnte die Autorin auf Aufbauten aus ihrer be-
ruflichen Praxis in der Architekturplanung zuriickgreifen. Die Aufbauten
stellen gangige Anwendungsfalle dar und entsprechen nach Meinung der
Autorin den Ublichen Anforderungen an Warmeschutz, Schallschutz und
Brandschutz.

Samtliche unterschiedliche Aufbauten und Elemente wie Fenster oder Tu-
ren, welche fur die 12 Varianten notwendig sind, wurden erhoben und in
einem Elementtypenkatalog zusammengefasst.

7.2.2 Elementtypenkatalog

Der Elementtypenkatalog umfasst insgesamt 66 verschiedene Typen und
gliedert sich wie folgt:

e Fulbodentypen (FB1-FB7)

e Wandtypen
o Innenwande (IW1-IW18)
o AuRenwande (AW1-AW8)

e Deckentypen (DE1-DE4)

e Dachtypen (DA1-DA7)

e Treppentypen (TR1-TR7)

e Glaselemente (G1-G2)

e Tirtypen (TU1-TU7)

e Fenstertypen (FE1-FE4)

e Sichtbare Gesparreteile (SG1-SG2)
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Erlauterung Erstellung Elementtypenkatalog

Die folgenden Abbildungen zeigen beispielhaft den Wandtyp IW13 und
den Deckentyp DE1. Alle Elementtypen sind mit einer Kurzbezeichnung
und einem Namen versehen. Alle wesentlichen Schichten des Aufbaus
sind mit Bezeichnung, Starke und Einheit (EH) angefihrt, die Nebenposi-
tionen werden vereinfacht pauschal mit 20% aufgeschlagen.

Die angeflhrten Kostenkennwerte sind jeweils die Mittelpreise, die aus
der rechts angeflhrten Kostenquelle (z.B. Positionsnummer aus BKI) ent-
nommen wurden. Sie wurden bereits mit dem entsprechenden Regional-
faktor fur die Steiermark angepasst. Zudem sind alle Kostenkennwerte be-
reits fur das 1.Quartal 2019 mit dem entsprechenden Baupreisindex indi-
ziert. Samtliche Kosten sind netto Kosten.

Tabelle 7.4 Beispielhafte Typen des Elementtypenkataloges
Ei innen 25cm, einseitig Di ion, einseitig Fliesen Stérke [cm] EH K/EH [€]
|Dispersi - m? 53 034.8,034.12
|Putz 2,0 m? 11,3 023.35
25,0 m? 59,9 reg. nehmen
w13 Putz 2,0 m? 11,3 023.35
Fliesen ‘ 1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8
Gesamtkosten 150,1
inkl. 20% Aufschlag fiir Nek iti | 180,1
Zangenlage neu, Untersicht gemalt Stérke [cm] | EH | K/EH [€]
2,5 m? 191 016.30
18,0 m? 20,5 016.7,016.12
i dal ischen Zangen 12,0 m? 13,1 016.39
DE1 |D - m? 50 039.90
[l icht Gipskarton 3,0 m? 35,7 039.23
Dispersion - m? 53 034.8,034.12
Gesamtkosten | 986
inkl. 20% Aufschlag fiir Nek iti | | 1183

Als Kostenquelle diente in erster Linie der BKI Neubau Baupreise kompakt
2019'%0 (gelb hinterlegt). Sdmtliche Kennwerte sind dort netto angefiihrt —
eine Anpassung der Mehrwertsteuer war daher nicht notwendig.

Weitere Kostenquellen waren der BKI Altbau Baupreise kompakt 2019
(ebenfalls netto, rosa hinterlegt) sowie vereinzelt Kostenkennwerte von
zwei ausfuhrenden Unternehmen aus Graz (turkis hinterlegt). Einige
Preise wurden von der Autorin aufgrund ihrer Berufserfahrung geschatzt
und sind als solche gekennzeichnet (orange hinterlegt).

Im Normalfall wurden die Kostenkennwerte unverandert aus den angege-
benen Quellen enthommen. Manche Positionen wurden allerdings ange-
passt. Dies betrifft entweder Positionen, bei denen nur eine andere Starke
oder Abmessung im BKI verfugbar war (z.B. Schittung, Fenster) oder

150 BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baupreise kompakt 2019 - Neubau. Statistische Baupreise fir
Positionen mit Kurztexten.

151 BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baupreise kompakt 2019 - Altbau. Statistische Baupreise fir
Positionen mit Kurztexten.
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aber auch Bauteile deren Erstellung einen deutlich héheren Aufwand dar-
stellt als die im BKI angeflhrte Standardposition (z.B. Stahlbetonaulen-
wande Aufzugsschacht). Hier wurde ein Zuschlag angenommen.

Da fur die Kostenberechnung eine richtige Zuordnung nach Kostengrup-
pen gemacht werden muss, ist in weiterer Folge ein Splitting nach Kosten-
gruppen notwendig. Griin markierte Aufbauschichten werden anschlie-
Rend in der Kostenberechnung gemal ONORM B1801-1 in Kapitel 7.3
der Kostengruppe 2 Bauwerk-Rohbau zugeordnet, blau markierte Aufbau-
schichten der Kostengruppe 4 Bauwerk-Ausbau.

Manche Schichten der Aufbauten setzen sich aus zwei oder mehreren
grundlegenden Positionen zusammen. Der Ubersichtlichkeit wegen be-
schranken sich die Aufbauten auf die wesentlichen Schichten (z.B. Dis-
persion), im Kostenkennwert fir den Dispersionsanstrich ist aber auch die
notwendige Grundierung berticksichtigt und dementsprechend ist neben
der Kostenquelle fiir die Dispersion auch eine Kostenquelle fiir die Grun-
dierung angegeben und beriicksichtigt.

Trotz Berticksichtigung solcher flachig notwendigen Positionen wie Grun-
dierungen oder Haftanstriche unter Fliesen gibt es noch viele Nebenposi-
tionen die in den Elementtypen noch nicht abgebildet sind, weil sie in der
Entwurfsphase noch nicht geplant sind. Beispiele hierflir waren Anarbei-
ten an andere Bauteile (z.B. Rohre), verstarkte Profile bei Gipskartonwan-
den oder ahnliches.

Nach Lechner ist bei Neubauten in der Entwurfsphase ein Zuschlag von
ca. 15% fur Nebenpositionen, Regie und Nachtrage vorzusehen. Wegen
der teilweise sehr kleinteiligen Flachen, den vielen Anpassungen an die
schrage Dachgeometrie und der Tatsache, dass es sich um Bauen im Be-
stand handelt, werden allerdings weitere 5%, also insgesamt 20% auf je-
den Elementtyp aufgeschlagen.

Hierbei ist allerdings wichtig klarzustellen, dass der pauschale Zuschlag
von 20% auf die wesentlichen Positionen fiir die einzelnen Elementtypen
so eigentlich nicht korrekt ist, da unterschiedliche Elementtypen naturge-
maf einen unterschiedlich hohen Kostenanteil an Nebenpositionen auf-
weisen. Da fir die vorliegende Arbeit aber nicht die Kostenplanung mit
einer gut nachvollziehbaren Kostenverfolgung das Ziel ist, sondern die Er-
mittlung der Bauwerks- und er Errichtungskosten sowie die Ableitung von
Kostenkennwerten wird auf diese Vereinfachung zurtickgegriffen, da sich
in der Gesamtsumme dadurch keine Unterschiede ergeben.

Elementtypenkatalog

Die folgenden Tabellen 7.5 — 7.14 zeigen den gesamten Elementtypenka-
talog.
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Tabelle 7.5 Elementtypenkatalog Seite 1: FB1 — FB6

1,0 m? 53,2 024.37,024.9, 024.3
6,0 m? 14,8
0,1 m? 0,7
3,0 m? 5,7
15,0 m? 20,0
Gesamtkosten 94,4
1,0 m? 53,2 024.37,024.9, 024.3
6,0 m? 14,8 025.25
0,1 m? 0,7 025.19
3,0 m? 57 025.8
4,0 m? 8,9 025.6
Gesamtkosten 83,3

I 024.31

1,5 m? 40,0
6,0 m? 14,8
0,1 m? 0,7
3,0 m? 5,7
15,0 m? 20,0
Gesamtkosten 81,1

Gesamtkosten

2,0 m? 74,0
6,0 m? 14,8
0,1 m? 0,7
3,0 m? 557
15,0 m? 20,0
Gesamtkosten 115,091
2,0 m? 74,0 028.22
6,0 m? 14,8 025.25
0,1 m? 0,7 025.19
3,0 m? 5,7 025.8
4,0 m? 8,9 025.6
Gesamtkosten 104,0
2,0 m? 74,0 028.22
3,0 m? 40,9 025.38
3,0 m? 5:7 025.8
Gesamtkosten 120,495

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT
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Tabelle 7.6 Elementtypenkatalog Seite 2: FB Z3 — IW6

Kostenermittlung

Gesamtkosten

028.48

reg. Bauunternehmen

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

= m? 53 034.8,034.12

12,5 m? 51,3 039.33

- m? 5,3 034.8, 034.12
61,9

= m? 53 034.8,034.12

12,5 m? 51,3 039.33

- m? 2,6 039.89

1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8
121,5

= m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8

- m? 2,6 039.89

12,5 m? 51,3 039.33

- m? 2,6 039.89

= m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8
181,1

- m? 53 034.8,034.12

21,5 m? 60,0 039.42

- m? 5,3 034.8, 034.12
70,6

- m? 53 034.8,034.12

21,5 m? 60,0 039.42

- m? 2,6 039.89

1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8
130,2

1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8

- m? 2,6 039.89

21,5 m? 60,0 039.42

- m? 2,6 039.89

1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8
189,8
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Tabelle 7.7 Elementtypenkatalog Seite 3: IW7 — IW15

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Kostenermittlung

- m? 5,3 034.8, 034.12
21,5 m? 90,0 039.42
- m? 53 034.8,034.12
100,7
- m? 5,3 034.8, 034.12
10,0 m? 51,3 039.42
56,6
- m? 53 034.8,034.12
12,5 m? 51,3 039.33
56,6
- m? 5;3 034.8,034.12
21,5 m? 75,7 039.42,039.91
81,0
- m 3,7 034.8,034.12
20x30 m 47,9 039.70
51,6
- m? 5,3 034.8, 034.12
2,0 m? 11,3 023.35
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
2,0 m? 11,3 023.35
- m? 5,3 034.8,034.12
93,1
- m? 5,3 034.8, 034.12
2,0 m? 11,3 023.35
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
2,0 m? 11,3 023.35
1,0 m? 62,3 024.26, 024.3,024.4,024.8
150,1
1,0 m? 62,3 024.26, 024.3,024.4, 024.8
2,0 m? 11,3 023.35
25,0 m? 59,9 reg. B t
2,0 m? 11,3 023.35
1,0 m? 62,3 024.26, 024.3, 024.4, 024.8 T
207,1 <
?
z
s
-
g
2,0 m? 6,0 012.73 g
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen ]
2,0 m?2 11,3 023.35 £
- m? 5,3 034.8, 034.12 E
82,5 P
z
e
| = — | 2
E
E

102



Kostenermittlung

Tabelle 7.8 Elementtypenkatalog Seite 4: IW16 — AW5

2,0 m? 6,0 012878

25,0 m? 59,9 reg. Bauunterneh

2,0 m? 11,3 023.35

1,0 m? 62,3 024.26,024.3,024.4, 024.8
Gesamtkosten 139,5

2,0 m? 10,0
2,0 m? 7,5
- m? 5.3 034.8,034.12
Gesamtkosten 22,8
- m? 6,6
- 0,7
Gesamtkosten 7,3

- m? 53 034.8,034.12
2,0 m? 11,3 023.35
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
20,0 m? 75,7 023.52
- m? 6,5 023.77
Gesamtkosten 158,7
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
2,0 m? 25,2 023.73
- m? 6,5 023.77
Gesamtkosten 91,6
- m? 6,5 023.77
2,0 m? 25,2 023.73
25,0 m? 134,4 013.28
Gesamtkosten 166,2
- m? 6,5 023.77
20,0 m? 75,7 023.52
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
10,0 m? 60,9 023.51
- m? 6,5 023.77
Gesamtkosten 209,5
0,1 m 42,6 022.45
2,5 m 17,4
5,0 m 8,7
0,2 m 25,2 021.38
- m 7,0 021.36
Gesamtkosten 101,0
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Tabelle 7.9 Elementtypenkatalog Seite 5: AW6 — DE3

Kostenermittlung

2,0 m? 6,0 012.73
25,0 m? 59,9 reg. Bauunternehmen
5,0 m? 40,8 023.51
- m? 6,5 023.77
Gesamtkosten 113,2
0,1 m 42,6
2,5 m 17,4
5,0 m 8,7
Gesamtkosten 68,7
- m? 53 034.8,034.12
3,0 m? 35,7
- m? 5,0
1,8 m? 15;1
12,0 m? 60,0
12,0 m? 13,1
8,0 m? 27,0
0,5 m? 23,4 023.63, 023.70
- m? 6,5 023.77
Gesamtkosten 191,0
2,5 m? 19,1 016.30
18,0 m? 20,5 016.7, 016.12
12,0 m? 13,1 016.39
- m? 5,0 039.90
3,0 m? 35,7 039.23
- m? 53 034.8,034.12
Gesamtkosten 98,6
22,0 m? 24,7 013.62
- m? 33,1 013.63
- m? 20,8 013.110
0,3 m? 5,9 034.6
- m? 53 034.8,034.12
Gesamtkosten 89,8
- m 2,3 034.8,034.12
0,3 m 2,5 034.6
- m 17,0 013.53
25,0 m 11,9 013.52
- m 9,8 013.113
- m 17,0 013.53
0,3 m 2,5 034.6
- m 2.3 034.8, 034.12
Gesamtkosten 65,1
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Tabelle 7.10 Elementtypenkatalog Seite 6: DE4 — DA3

0,2 m? 37,0 013.62
- m? 49,6 013.63
- m? 31,2 013.110

Gesamtkosten 117,8

6,0 m? 10,2 016.70

- m? S5il 016.56
2,5 m? 30,5 016.37
12,0 m? 13,1 016.39
10,0 m? 10,6 316.29
10,0 m? 13,1 016.39

- m? 5,0 039.90
3,0 m? 35,7 039.23

- m? 53 034.8,034.12

Gesamtkosten 1284

0,1 m? 90,5 022.64
- m? 5,5 020.10
2,5 m? 19,1 020.29
6,0 m? 59 020.22
- m? 4,7 020.14
2,5 m? 19,1 020.29
20,0 m? 20,5 016.7,016.12
20,0 m? 18,3 020.3
- m? 5,0 039.90
3,0 m? 35,7 039.23
- m? 53 034.8,034.12
Gesamtkosten 229,5
1,0 m? 32,2 020.45
3,0 m? 9,0 020.25
6,0 m? 59 020.22
- m? 4,7 020.14
2,5 m? 19,1 020.29
20,0 m? 20,5 016.7,016.12
20,0 m? 18,3 020.3
- m? 5,0 039.90
3,0 m? 35,7 039.23
- m? 53 034.8,034.12
Gesamtkosten 155,6
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Tabelle 7.11 Elementtypenkatalog Seite 7: DA4 — DA7

1,0 m? 32,2 020.45

3,0 m? 9,0 020.25

5,0 m? 5.9 020.22

- m? 4,7 020.14

2,5 m? 19,1 020.29

20,0 m? 20,5 016.7,016.12
Gesamtkosten 91,4
- m 250,0

- m 46,6 022.1,022.3, 022.79

- m 81,4 022.8,022.20
Gesamtkosten 378,0

| 016.7, 016.12

Gesamtkosten

I 020.69, 020.76

Gesamtkosten

| 022.60, 020.76, 016.93

Gesamtkosten

2,0 m? 86,1 016.88
1,0 m? 9,8 021.54
0,2 m? 22,6 021.34
- m? 2,0
20,0 m? 32,8 021.17
0,5 m? 9,8 021.3,021.9
Gesamtkosten 163,2
10,0 m? 30,0
1,0 m? 9,8
0,2 m? 22,6
- m? 2,0
20,0 m? 32,8
0,5 m? 9,8 021.3,021.9
Gesamtkosten 107,1
10,0 m? 45,0
1,0 m? 14,7
0,2 m?2 33,9
- m? 3,0
14,0 m? 49,2
0,5 m? 14,7 021.3,021.9
Gesamtkosten 160,6
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Tabelle 7.12 Elementtypenkatalog Seite 8: TR1 — G2

Stk 1205,0 013.76

Stk 4153,4 013.18

Stk 909,2 024.45

Stk 224,1 024.46

Stk 1564,7 031.13
Gesamtkosten 8056,3

4122,1 016.89
Gesamtkosten 4122,1

Gesamtkosten

016.90

Gesamtkosten

027.58

Gesamtkosten

031.13

Gesamtkosten

032.5

Kosten/EH (A + B Positionen)
0,8 Stk 86,8 032.02
- Stk 47,9 039.56

Gesamtkosten 134,7
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Tabelle 7.13 Elementtypenkatalog Seite 9: TU1 -TU7

100/200 Stk 1291,1 027.6|
- | Stk 47,9 039.55
Gesamtkosten 1338,9

88

80/200 Stk 400,2 027.8
= | Stk 52,7 012.38, 012.48
Gesamtkosten 452,9

80/200 Stk 400,2 027.8
- | Stk 47,9 039.55
Gesamtkosten 448,1
Stk 56,4 012.38, 012.48
90/240 Stk 946,6 026.17
- Stk 446,3 030.6
- Stk 45,2 021.43
- Stk 79,8 023.68
- Stk 44,4 327.27
Stk 59,0 023.31
- Stk 13,4 034.23
Gesamtkosten 1634,7
- Stk 112,2
400/240 Stk 5000,0
- Stk 1785,2
- Stk 181,0
- Stk 123,3
- Stk 177,5
Stk 91,1
- Stk 20,7
Gesamtkosten 7491,0
- Stk 56,4 012.38,012.48
80/210 Stk 946,6 026.17
- Stk 446,3 030.6
- Stk 45,2 021.43
- Stk 70,0 023.68
- Stk 44,4
Stk 51,8 023.31
- Stk 11,7 034.23
Gesamtkosten 1672,4
- Stk 75,0 012.38,012.48
200/210 Stk 1893,1 026.17
- Stk 870,0 030.6
- Stk 90,5
- Stk 86,8
- Stk 88,7
Stk 64,2
- Stk 14,6
Gesamtkosten 3182,9
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Tabelle 7.14 Elementtypenkatalog Seite 10: FE1 — SG2

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Gesamtkosten

Kostenermittlung

- PA 8,5 320.1
- PA 4,2 316.26
- PA 26,1 016.93
70/130 Stk 836,9 016.75
- Stk 500,0
- Stk 52,2
- Stk 128,8 1039.88
- Stk 9,4 1034.23
1566,1
- Stk 33,9 016.79
110/100 Stk 1445,9 026.16
- Stk 200,0
- Stk 33,5
B Stk 44,8
- Stk 44,4
- Stk 39,0 1039.87
- Stk 4,9 034.23
1846,5
N PA 26,1
70/130 Stk 836,9
- Stk 500,0
- Stk 52,2
- Stk 128,8
- Stk 9,4
1553,4
110/170 Stk 1445,9
- Stk 500,0
- Stk 33,5
- Stk 75,6
- Stk 58,3
- Stk 44,4
Stk 55,9
- Stk 10,1
2223,7
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7.3 Kostenermittlung fiir die Varianten 1-12

Auf Basis der Elementtypen und der Massenermittlung erfolgt in diesem
Kapitel die Kostenermittlung fiir die 12 Varianten gemal ONORM B1801-
1. FUr jede Variante werden die Bauwerkskosten sowie die Errichtungs-
kosten ermittelt und anschlielRend flachenbezogene Kostenkennwerte ab-
geleitet. Zur Kostenplausibilisierung erfolgt abschlieRend der Vergleich
der ermittelten Kostenkennwerte mit statistischen Kostenkennwerten fur
Gebaude aus dem BKI.

Ziel der Kostenermittlung ist es, differenzierte Kostenkennwerte fir die
verschiedenen Ausbau- und Aufstockungsvarianten bei Griinderzeithau-
sern zu erhalten. Planern, Bauherren oder Investoren soll damit eine Hil-
festellung bei Grundsatzentscheidungen in der frihen Projektentwick-
lungs- oder Planungsphase gegeben werden.

7.3.1 Allgemeines

GemaR der ONORM B1801-1 sind Kosten méglichst getrennt und eindeu-
tig den Kostengruppen 0-9 zuzuordnen.'®? Zur einfacheren und standardi-
sierten Zuordnung enthalt die ONORM eine Gliederung fiir die Baugliede-
rung nach 1., 2., oder 3. Ebene. Fir die vorliegende Arbeit ist die Gliede-
rung nach der 3.Ebene (Kostenberechnung Entwurf) von Relevanz.

Ublicherweise ist die Gliederung der ONORM nicht ausreichend, eine wei-
ter Untergliederung z.B. nach technischen Merkmalen ist allerdings zulas-
sig und auch in der vorliegenden Arbeit notwendig.

Die Kostenberechnungen sind unter 7.3.3 bis 7.3.4 fur die Varianten 1 und
6 sowie im Anhang A2 fur alle restlichen Varianten angefuhrt.

Samtliche in der Kostenberechnung angefiihrte Kosten sind netto, mit dem
Regionalfaktor fiir die Steiermark angepasst und entsprechen dem Kos-
tenstand 1.Quartal 2019. Einige Kosten sind von der Autorin geschatzt
und sind als solche markiert.

152 \/gl. ONORM B 1801 Bauprojekt und Objektmanagement. Teil 1: Objekterrichtung. Ausgabe: 2015-12-01. S.11.
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7.3.2 Erlauterungen zu den einzelnen Kostengruppen

Zum besseren Nachvollziehbarkeit werden die in den Kostenberechnun-
gen angeflihrten Kosten der einzelnen Kostengruppen kurz allgemein er-
lautert.

0 Grund

Kosten fir das Grundstlick oder auch etwaige Kosten fir den Kauf des
Rohdachbodens sind in der Kostenberechnung nicht bertcksichtigt.

1 Aufschliefung

In der Kostengruppe 1 sind fiir die Untergruppen 1D Abbruch, Rickbau
sowie 1E Provisorien die wesentlichsten kostenrelevanten Positionen an-
gefuhrt und mit einem Zuschlag von 20% fir Nebenpositionen... analog
zu den Elementtypen versehen. Die angeflhrten Kosten stammen von
zwei regionalen Unternehmen.

Notwendige Abbruch bzw. Rickbaumalnahmen sind in allen Varianten
der Abbruch der bestehenden Stiegenhauswéande im DG, sowie das Her-
stellen der Deckendurchbriche im Bereich der bestehenden Hauptpo-
deste der Treppen fur die Zufihrung von Haustechnikleitungen vom KG
ins DG. Weiters wird in den Varianten 1-4 der einzligige Kamin abgeris-
sen. Bei allen Aufstockungsvarianten werden alle bestehenden Kamine
ab dem neu entstehenden OG 3 abgerissen und neu aufgemauert. Um die
Aufstockungen realisieren zu kénnen, ist es notwendig den bestehenden
Dachstuhl komplett abzutragen. Dies ist ebenfalls unter Abbruch, Riick-
bau bei den Varianten 5-6 und 11-12 berlcksichtigt.

Als Provisorium ist eine Staubschutzwand im bestehenden Stiegenhaus
zu errichten um dieses von der Baustelle abzutrennen (Staub, unbefugtes
Betreten der Baustelle). Fir die Ausbauvarianten ist eine provisorische
Einhuboffnung im Dach zu erstellen und nach den Arbeiten immer dicht
zu verschlief3en. Fir die Aufstockungsvarianten ist es notwendig, das be-
stehende Stiegenhaus mit einer dichten Uberdachung zu versehen, um
Wasser- und Staubeintritt sowie unbefugtes Betreten der Baustelle zu ver-
hindern.

2 Bauwerk - Rohbau

Fur die vorliegende Arbeit sind die Untergruppen 2A Allgemein, 2B Erdar-
beiten, Baugrube, 2C Grindungen, Bodenkonstruktionen, 2D Horizontale
Baukonstruktionen, 2E Vertikale Baukonstruktionen sowie 2G Rohbau zu
Bauwerk-Technik von Relevanz. Die Kosten fiir die Untergruppe 2A Alige-
mein stammen wiederum von regionalen Unternehmen und wurden mit
einem Aufschlag fiir Nebenpositionen... von 20% versehen. Die Kosten
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fur die Untergruppen 2D und 2E basieren auf den Elementtypen aus dem
Elementtypenkatalog und entstammen vorwiegend dem BKI.

Um die Kostengruppenzuordnung der Elementtypen bzw. Teilen davon
nachvollziehbar zu gestalten wurde der Elementtypenkatalog mit einem
Farbcode versehen. Samtliche griin markierte Teile des Elementtypenka-
taloges sind dieser Kostengruppe 2 zugeordnet, blau markierte der Kos-
tengruppe 4.

Weniger wesentliche Kosten von Elementtypen (z.B. bei Turen oder Fens-
tern das Herstellen der Wandoéffnung) wurden nicht getrennt in die Kos-
tengruppe 2 Ubernommen. Der Einfachheit halber wird das ganze Fenster-
oder Tlrelement in der entsprechenden Unterkostengruppe fir Innentu-
ren, Innenfenster oder Fassadendéffnungen in der Kostengruppe 4 ange-
fuhrt.

Unter A Allgemein sind besondere Baustelleneinrichtung und allgemeine
Sicherungsmafinahmen berticksichtigt. Unter die besondere Baustellen-
einrichtung fallt neben dem Baustromverteiler und dem Bauwasseran-
schluss auch die Anmietung von Parkplatzflachen %% vor dem Haus
(Baustelleneinrichtungs- und Lagerflache) sowie deren Absicherung mit-
tels Bauzaun. Ebenfalls notwendig ist eine mobile Baustellentoilette. Im
Falle der Ausbauvarianten ist ein Bauaufzug bzw. fur die Aufstockungsva-
rianten ein Schnellbaukran in dieser Kostengruppe beriicksichtigt. Seitens
Arbeitsschutz ist eine entsprechende Sicherung gegen Absturz bei Dach-
arbeiten herzustellen. Fir die vorliegende Arbeit wurden daflir Fassaden-
geriste (straRen- und hofseitig) mit Dachfanggeristen'* vorgesehen. Im
Bereich des Gehsteiges ist das Fassadengerist als Passagengerist aus-
zufiihren, damit der Durchgang der Fufldganger ungehindert stattfinden
kann. Uber das Fassadengerlst erfolgt auch der Zugang zur Baustelle.
Weiters kann das GerUst fUr Sanierungsarbeiten an der Fassade und so-
mit Synergieeffekte genutzt werden.

Fir die Aufstockungsvarianten ist ein Aufzug vorgesehen, der gartenseitig
im Bereich des Stiegenhauses an die bestehende Fassade angebaut wird.
Der Anbau von Balkonen ist bei den Aufstockungen ebenfalls geplant.
Beide BaumalRnahmen bedingen die Herstellung einer Baugrube sowie
von Fundamenten. Die Kosten sind unter 2B Erdarbeiten, Baugrube sowie
2C Grundungen, Bodenkonstruktionen bertcksichtigt.

Unter 2D Horizontale Baukonstruktionen sind It. ONORM 1801-1 die Kon-
struktionen von Decken, Balkonen, Treppen, Dachern und Dachstihlen
zuzuordnen. Schiittungen sowie Uber- und Unterziige zéhlen ebenfalls
dazu. Samtliche Verkleidungen oder Beldge von Decken und Dachern

153 Vgl. https://www.graz.at/cms/dokumente/10023512_7755415/976a6ff1/Nutzungsentgelte%202019.pdf. Datum des Zu-
griffs: 21.7.2019 um 11:58.

154 V/gl. - : Verordnung des Bundesministers fiir Arbeit, Soziales und Konsumentenschutz tiber Sicherheit und Gesundheits-
schutz auf Baustellen und auf auswartigen Arbeitsstellen (Bauarbeiterschutzverordnung — BauV). 24.08.2019. §87, §88.
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sind nicht in der Kostengruppe 2 Bauwerk-Rohbau anzuflhren, sondern
in der Kostengruppe 4 Bauwerk-Ausbau.

Fur die Ausbauvarianten stellen die notwendigen Holzkonstruktionen am
Dachstuhl (Sparrenaufdopplung, herstellen Hinterliftung...) sowie das
Herstellen der neuen Zangenlage inkl. Schalung als oberen Raumab-
schluss zum nicht ausgebauten Spitzboden die grofiten Kostenanteile dar.
Ebenfalls berticksichtigt sind Treppen und die Schittung im Ful3bodenauf-
bau des DG1, sowie fir die Variante 4 die Holzkonstruktion der Gaupen-
dacher.

Bei den Aufstockungsvarianten sind die horizontalen Baukonstruktionen
von grofRRerer Bedeutung als beim reinen Dachausbau. Neben der Holz-
konstruktion des Dachstuhles fiir das stralenseitige Pultdach, den Trep-
pen und den Schittungen in den FulRbodenaufbauten, fallen grof3e Kos-
tenanteile auf die Stahlbetondecken und die Balkonkonstruktion aus Stahl.
Zusatzlich ist auch die Holzunterkonstruktion inkl. Schalung fiir die Gale-
rien in den Varianten 6 und 12 zu berUcksichtigen. Bei den Varianten 5
und 11 werden keine Galerien im oberen Bereich des Pultdaches einge-
baut. Daher ist fUr diese Varianten auch eine neue Zangenlage inkl. Scha-
lung als oberer Raumabschluss zu diesem Spitzboden vorgesehen.

Unter 2E Vertikale Baukonstruktionen sind alle notwendigen Aufen-
wand-, Innenwand- und Stitzenkonstruktionen erfasst. Analog zu 2D Ho-
rizontale Baukonstruktionen sind samtliche Verkleidungen in der Kosten-
gruppe 4 Bauwerk-Ausbau erfasst.

Fir die Ausbauvarianten sind nahezu ausschlieRlich unterschiedliche
Gipskartonwande und der Trockenbauinstallationsschacht fiir die Gebau-
detechnik Versorgung im Bereich der Hauptpodeste im Stiegenhaus von
KG-DG vorzusehen. Nur fiir die Variante 4 ist auch eine Auenwandkon-
struktion zu bertcksichtigen (Gaupen).

Fir die Aufstockungsvarianten ist die Unterkostengruppe Auftenwandkon-
struktionen von groRRerer Bedeutung. Die AuRenwande und die Attika des
Flachdaches werden gemauert, zudem ist der betonierte Aufzugsschacht
zu berucksichtigen. Bei den Innenwanden kommen im Gegensatz zu den
Ausbauvarianten vermehrt Ziegelwande zum Einsatz (tragende Bauteile),
Gipskartonwande haben nur mehr eine untergeordnete Bedeutung. Wei-
ters sind einige Stlitzen aus Beton berticksichtigt.

Fir die Aufstockungsvarianten werden alle Kamine ab FuRboden OG3 ab-
gebrochen und neu aufgemauert. Die Kosten fir die Aufmauerung der
neuen Kamine sind unter 2G Rohbau zu Bauwerk-Technik enthalten.

113

2E Vertikale
Baukonstruktionen

2G Rohbau zu
Bauwerk-Technik

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Kostenermittlung

3 Bauwerk — Technik

Fir die Kostenberechnung aller Varianten sind die Untergruppen 3C War-
meversorgungsanlagen, 3D Klima-/Liftungsanlagen, 3E Sanitar-/Gasan-
lagen, 3F Starkstromanlagen und 3G Fernmelde- und informationstechni-
sche Anlagen notwendig. Bei den Aufstockungsvarianten ist ein Aufzug
vorgesehen, weshalb fir die Varianten 5,6,11 und 12 auch die Unter-
gruppe 3B Forderanlagen angefihrt wird.

Die Kostenkennwerte sind grotenteils dem SIRADOS Kalkulationsatlas
2015 Gebaudetechnik flr Neu- und Altbau entnommen (3B-3E). Fir die
Untergruppen, die Starkstrom und Fernmelde- bzw. informationstechni-
sche Anlagen enthalten stammen die Kostenkennwerte aus dem BKI Ob-
jektdaten Kosten abgerechneter Objekte und statistische Kostenkenn-
werte G5 Technische Gebaudeausristung.

Die in der Kostenberechnung angefihrten gebaudetechnischen Kompo-
nenten wurden basierend auf einem Masterprojekt,’> das den Vergleich
von HKLS Angebotsdaten und die Erstellung einer Datenbank fir Kosten-
kennwerte zum Inhalt hatte. ausgewahlt. Die darin untersuchten Aus-
schreibungsunterlagen fiir Wohnprojekte zeigen alle notwendigen Leis-
tungspositionen. Analog zu den Elementtypen wurden auch fir die gebau-
detechnischen Anlagen die wesentlichen Positionen bertcksichtigt und
mit einem Zuschlag von 20% fir Nebenpositionen... versehen. Einzige
Ausnahme bildet der Aufzug. Da es sich hier um ein Gesamtprodukt han-
delt, wird kein Aufschlag fir im Entwurf noch unbekannte Positionen be-
rucksichtigt.

Das Gebaude Kastellfeldgasse 18 verfiigt Uber einen Fernwarmean-
schluss, allerdings wird angenommen, dass die Leistung der Fernwar-
mestation zu gering flr den notwendigen Wéarmebedarf der neuen Woh-
nungen ist. Daher wird eine zusatzliche Fernwarmestation fir die neuen
Wohnungen im Keller vorgesehen. Fir das Vergleichsgebaude wird auch
von diesen Rahmenbedingungen ausgegangen. Weiters notwendig sind
ein Ausdehnungsgefall und eine Umwalzpumpe. Die Verteilungsleitungen
im KG und im Schacht sind mit einer Dammschale ausgefiihrt, als Vertei-
lungsleitungen in den Wohnungen werden gedammte PE-X Rohre vorge-
sehen. Mit der Bertcksichtigung von Heizkorpern als Raumheizflache sind
die wesentlichen Komponenten fiir die Untergruppe 3C Warmeversor-
gungsanlagen erfasst.

Unter 3D Klima- und Liftungsanlagen wurden neben der Abluftanlage fur
WCs und Bader auch je ein Wand Splitklimagerat pro Wohnung zur Kih-
lung im Sommer vorgesehen.

Sanitaranlagen die der Kostengruppe 3E Sanitar-/Gasanlagen zugeordnet
sind stellen den gréten Kostenanteil innerhalb der gebaudetechnischen

155 \gl. ORTIS, L.: Vergleich von HKLS-Angebotsdaten von mehrgeschossigen Wohngeb&uden sowie Erstellung einer Da-
tenbank fir Kostenkennwerte. Masterprojekt.
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Anlagen in der vorliegenden Arbeit dar. Dies ist neben den Boilern zur
dezentralen Warmwassererwarmung vor allem auf die Sanitargegen-
stande wie Waschbecken, WCs, Duschen oder Badewannen zurlickzu-
fuhren, die inkl. aller wesentlichen zugehdrigen Komponenten (Monta-
geelemente, Brausen...) und der notwendigen Verteilungsleitungen unter
3E.02 Wasseranlagen bertcksichtigt sind. Einen verhaltnismafig gerin-
gen Anteil nehmen dagegen die Abwasseranlagen wie Fallrohre und Ab-
flussrohre ein.

Die Niederspannungsinstallation ist ebenso wie der Blitzschutz (nur bei
Aufstockungsvarianten, sonst Bestand) unter 3F Starkstromanlagen an-
geflhrt. Sowohl fir die Niederspannungsinstallation aus auch fiir den
Blitzschutz wurden Kostenkennwerte aus dem BKI herangezogen. Hier
wurden allerdings keine einzelnen Leistungspositionen und deren Kosten-
kennwerte verwendet, sondern flachenbasierte Kostenkennwerte in €/m?
BGF. Diese wurden dennoch um 20% erhdht.

Unter 3G Fernmelde- und informationstechnische Anlagen wurde die Tur-
sprechanlage inkl. Verkabelung und Tiroffner berticksichtigt.

Die folgende Tabelle zeigt die unter 3 Bauwerk — Technik angefiihrten ge-
baudetechnischen Komponenten mit den jeweiligen Kostenquellen.
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Tabelle 7.15 Gebaudetechnische Komponenten und deren Kostenquellen 56 157

Bauwerk - Technik

Kostenquelle

C Wairmeversorgungsanlagen

.01 |Warmeerzeugungsanlagen

a Fernwdrmestation 040.0.09.010
.02 |Warmeverteilnetze

a Ausdehnungsgefal 041.0.40.030

b Umwaélzpumpe 041.0.38.115

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 041.0.27.005 S.124, 047.2.06.025

d 'Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 041.0.29.085
.03 Raumbheizflachen

a  |Heizkorper 100/50 041.0.02.205

D Klima-/Liftungsanlagen

.01 |Luftungsanlagen

a

Abluftanlage WC/Bad

075.0.64.040 S.790, 075.0.14.030

.04 Kalteanlagen

a

Wand Splitklimagerate

078.0.42.001

E Sanitir-/Gasanlagen

.01 |Abwasseranlagen

a

Fallrohre PE 125mm

044.0.06.030 S.250, 047.1.22.025

b

Abflussrohre PE 50mm

.02 |Wasseranlagen

a

Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt

044.0.06.005

042.0.04.035 S.198, 047.1.02.050

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 042.0.03.025
¢ |WC(wandhédngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 045.1.04.005, 045.1.16.005, 045.1.16.305
: Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) SIS, S R, B SR, (L2 EE
e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und 45.1.02.010, 045.1.14.430, 045.1.34.015, 045.1.23.045,

Brause) 045.1.23.155, 045.1.10.110
¢ Badewanne 170/75 (inkl. Wannentrager, Ab- und Uberlaufgarnitur und 045.1.02.010, 045.1.14.110, 045.1.34.005, 045.1.23.005,

Brausebatterie und Brause) 045.1.23.100, 045.1.10.015
g dezentrale Warmwassererwdrmer (Boiler) 045.1.42.170

F Starkstromanlagen

.04 |Niederspannungsinstallation

a

Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler

444 Niederspannungsinstallationsanlagen
Mehrfamilienhduser 6-19WE, mittlerer Standard. S. 751

.05 Blitzschutzanlagen

Blitzschutz Dach

446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen Mehrfamilienhduser 6-
19WE, mittlerer Standard. S. 755

G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen

.02 |Such-/Signalanlagen

a

Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung

452 Such- und Signalanlagen. Tursprechanlage S. 687

SIRADOS Kalkulationsatlas 2015 Geb&dudetechnik fiir Neu- und Altbau

BKI Objektdaten, Kosten abgerechneter Bauwerke G5 Technische Gebaudeausriistung

4 Bauwerk — Ausbau

FUr die vorliegende Arbeit sind die Untergruppen 4B Dachverkleidung und
4D Innenausbau von Relevanz. Bei den Varianten 4-6 und 11-12 bei de-
nen Gaupen errichtet werden bzw. eine Aufstockung durchgefiihrt wird ist
auch die Untergruppe 4C Fassadenhille angefuhrt.

156 \/gl. BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: Objektdaten. Kosten abgerechneter Objekte und statistische Kosten-

157 Vgl. SIRADOS: Kalkulationsatlas 2015. Gebaudetechnik fiir Neu- und Altbau.

kennwerte. G5 Technische Geb&dudeausristung.
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Unter 4B Dachverkleidung sind alle wesentlichen Leistungen in Bezug auf
Dachbelage, Dachfenster/-6ffnungen und Feste Einbauteile dargestellt.
Bei den Ausbauvarianten sind unter Schragdach Biberschwanz die Aus-
bauteile des Daches wie Dammungen, Dampfbremse oder die innenlie-
gende Gipskartonverkleidung inkl. Dispersionsanstrich zu verstehen. Der
Biberschwanzziegel ansich ist Bestand und wird fir die Ausbauvarianten
nicht erneuert, da er noch in einem guten Zustand ist. Bei der Variante 4
werden zwei Schleppgauben ausgefiihrt. Die Kosten fir den Dachbelag
aus Blech sowie die Innenverkleidung der holzernen Dachkonstruktion
analog zum Schragdach Biberschwanz sind unter Schragdach Gaupe ent-
halten. Neben den Dachbelagen fallen auch samtliche Dachfenster- und
Dachdurchfiihrungen (Kamine, Entliftungen) unter 4B Dachverkleidung.
Die Dachflachenfenster sind gemal Elementtypenkatalog mit den wesent-
lichen Positionen hier erfasst. Zudem wird eine Brandschutzaufzahlung fur
jene Dachflachenfenster berticksichtigt, die sich naher als 4m an den ho6-
heren Nachbarhdusern befinden. Zur wirksamen Einschrankung des
Brandiberschlags sind hier entsprechende Mallinahmen zu berlcksichti-
gen,'®® wie Brandschutzverglasungen und automatische Fensterschlie-
Rer. Weiters sind in der Kostenberechnung unter 4B.04 Feste Einbauteile
auch Kosten fiir Kehrstege angeftihrt. Diese sind bei jenen Varianten not-
wendig, bei denen die Kamine nicht mehr Uber den dann ausgebauten
Spitzboden gekehrt werden kénnen, sondern dies nur mehr Gber die Ka-
minmindung am Dach méglich ist.

Bei den Aufstockungsvarianten fallen nicht nur die Dachverkleidungsar-
beiten des stral’enseitigen Pultdaches sowie die Herstellung einer Trauf-
ausbildung mit einem schlichten Gesims unter 4B.01 Dachbelage, son-
dern auch die Flachdachaufbauten und die Attikaabdeckungen im Bereich
der Dachterrasse in DG2. Die Flachdacher werden sofern nicht als Dach-
terrasse (V6, V12) genutzt mit einer extensiven Begriinung ausgefihrt.
Der Dachterrassenbelag ist wie auch der Balkonbelag (V5-6, V11-12) un-
ter 4B.03 Balkon-/Terrassenbelage angefiihrt. Dachfenster- und Dach-
durchfihrungen sind analog zu den Ausbauvarianten unter 4B.02 erfasst.
Kehrstege und die Balkongelander wurden unter 4B.04 Feste Einbauteile
bertcksichtigt.

Die Unterkostengruppe 4C Fassadenhilille ist in erster Linie fir die Aufsto-
ckungsvarianten notwendig, aber auch fir die Variante 4 (AuRenverklei-
dung der Gaupen). In dieser Unterkostengruppe sind neben den Fassa-
denverkleidungen wie Vollwarmeschutz und Verputz auch Fassadenoff-
nungen wie Fenster oder Balkontlren mit allen wesentlichen Positionen
(siehe Elementtypenkatalog) erfasst. Die Gaupenfenster sind allerdings
nicht unter 4C.02 Fassadendffnungen, sondern unter 4B.02 Dachfenster/-
offnungen erfasst.

% Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.4.
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Unter 4D Innenausbau sind Bodenbelage, Wandverkleidungen, Decken-
verkleidungen, Innentiren und Innenfenster sowie Innenwandelemente
angefiihrt. Als Bodenbelage versteht die ONORM nicht nur den finalen
Belag ansich, sondern den kompletten FulRbodenaufbau ohne Schittung.
Diese ist der KG 2 Bauwerk-Rohbau zugeordnet (siehe Farbcode im Ele-
menttpenkatalog). Neben dem Aufbau ansich sind hier auch Sockelleisten
bertcksichtigt. Unter Wandverkleidungen sind die Dispersionsanstriche
und Fliesen auf Gipskartonwanden, sowie Verputz und Anstrich oder Flie-
sen auf Ziegelwanden angeflihrt. Hierzu zahlen auch der Neuanstrich des
kompletten bestehenden Stiegenhauses und das Schleifen und Malen der
Vollgesparre (nur bei Ausbauvarianten). Unter 4D.03 Deckenverkleidun-
gen fallen die Verkleidungen der neu zu errichtenden Zangenlagen oder
Galeriekonstruktionen mit Gipskarton und Dispersionsanstrich, der An-
strich inkl. Spachtelung der Betondecken und Trager sowie das Schleifen
und Streichen der sichtbaren Zangen. Innentiiren und Innenfenster (Ober-
licht) sind unter 4D.04, Glastrennwande unter 4D.05 erfasst. Die Gelander
der Galerien, Leitern oder die Vorlegstufen bei den Balkonttiren auf den
Galerien (V6, V12) sind unter 4D.06 Feste Einbauteile zugeordnet.

5 Einrichtung

Die Kostengruppe 5 Einrichtung wurde nicht bertcksichtigt.

6 AuBenanlagen

Die Kostengruppe 6 AuRenanlagen wurde bei den Aufstockungsvarianten
(V5-V6 und V11-V12) fur die Wiederherstellung der Begriinung im Bereich
der Aufzugsbaugrube bzw. bei den Stitzenfundamenten der neu errichte-
ten Balkone berucksichtigt. Fur die Ausbauvarianten sind keine Leistun-
gen in dieser Kostengruppe notwendig und daher auch nicht vorgesehen.

7 Planungsleistungen

Unter die Kostengruppe 7 fallen die Untergruppen 7B Bauherrnleistung
und 7C Planungs-, Beratungs- und Managementleistungen. Die angeflhr-
ten Kosten fur die ortliche Bauaufsicht bzw. die Planungskosten wurden
gemall VM.LM.2014 ermittelt.

Fir die Architekturplanung dient das LM.Leistungsmodell VM.Verguitungs-
modell Architektur Konsumentenprojekte [AK] als Grundlage fiir die Hono-
rarermittlung. Ausgehend von 25 Bewertungspunkten, die aus Anlage 1
zur Bewertungsmatrix (durchschnittliche Planungsanforderungen)'®® bzw.
aus der Objektartenliste (Gruppe 5, stadtische Miethauser)'®? abgeleitet

159 Vgl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergitungsmodell Architektur Konsumentenprojekte [AK]. S.16.

160 V/gl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergitungsmodell Architektur Konsumentenprojekte [AK]. S.18.
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werden kénnen, kann anschliel®end der Honorarprozentsatz anhand der
Bemessungsgrundlage ermittelt werden. Als Bemessungsgrundlage fir
die vorliegende Arbeit gelten fiir die Architekturplanung die gesamten Kos-
ten der Kostengruppen 1, 2, 3, 4, jeweils netto.'®' Die ermittelten Prozents-
atze fir alle Varianten liegen bei ca. 9-10%."%? Es wurden pauschal fiir alle
Varianten 10% angenommen und auf diese noch ein Zuschlag von 20%
fur Umbauten 6 aufgeschlagen. Insgesamt ergibt sich daher ein Hono-
rarprozentsatz von 12% fur die Architekturleistung. Lt. Vergitungsmodell
stellt die Ortliche Bauaufsicht einen Anteil von 35% an der gesamten Ar-
chitekturleistung dar. Unter 7C ist das Planungshonorar Architektur ange-
fuhrt, der Anteil von 35% fir die Ortliche Bauaufsicht sind unter 7B erfasst.
Lt. LM.VM Architektur Konsumentenprojekte (AK) sind die Erstellung der
Kostenschatzung und der Kostenberechnung, sowie die Leistungsver-
zeichniserstellung und die Angebotsprifung zusatzliche Leistungen und
nicht in diesem Honorar enthalten.

Die Kosten fur die Tragwerksplanung wurden nach LM.Leistungsmodell
VM.Vergitungsmodell Tragwerksplanung [TW] 164 ermittelt. Die Bemes-
sungsgrundlage bildet die Kostengruppe 2. Es wurde ein Prozentsatz fiir
die Honorarermittlung von 12% (10% + 20% Zuschlag fur Umbau) pau-
schal fur alle Varianten angenommen und unter 7C in der Kostenberech-
nung erfasst.

Abschliel3end wurden die Kosten fir die Leistungen der Gebaudetechnik-
planung und der zugehdrigen Ortlichen Bauaufsicht basierend auf dem
LM.Leistungsmodell VM.Vergutungsmodell Technische Ausristung
[TA] "85 ermittelt. Die Kostengruppe 3 Bauwerk — Technik bildet die Be-
messungsgrundlage fir die Honorarermittlung. Bei den Aufzligen in den
Varianten 5,6,11 und 12 wird die Anlagenplanung durch den Aufzugs-
bauer erbracht. Daher ist eine Abminderung von 50% bei der Kostenun-
tergruppe 3B Foérderanalgen fir die Bemessungsgrundlage zulassig und
wird auch so in die Kostenberechnung Ubernommen. Der ermittelte Pro-
zentsatz fur die Leistungen der Technischen Ausristung liegt bei 20% und
wird pauschal fir alle Varianten angenommen. Analog zu den Architektur-
leistungen erfolgt wieder eine Splittung in Planungskosten (7C) und Kos-
ten fur die Ortliche Bauaufsicht die wieder 35% der Gesamtleistung der
Technischen Ausristung ausmachen.

161 Vgl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergitungsmodell Architektur Konsumentenprojekte [AK]. S.9.
162 Vgl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergiitungsmodell Architektur Konsumentenprojekte [AK]. S.14.
163 \/gl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergitungsmodell Architektur Konsumentenprojekte [AK]. S.11.
164 \/gl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergiitungsmodell Tragwerksplanung [TW].

165 \/gl. LECHNER, H.: LM.Leistungsmodell VM.Vergitungsmodell Technische Ausriistung [TA].
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Kostenermittlung

8 Projektnebenleistungen

Unter den Projektnebenleistungen sind flr die vorliegende Arbeit die Bau-
nebenleistungen (8B) von Interesse. Sie beinhalten Abgaben, Anschluss-
geblhren oder aber auch Bodenproben oder Untersuchungen. Die Bau-
abgabe ist im Stmk. BauG §15 geregelt. Als Bemessungsgrundlage dient
die neugewonnene BruttogeschoRflache, wobei allerdings nur Erdge-
schossflachen voll zu beriicksichtigen sind und alle Gbrigen Geschosse
zur Halfte. Der Einheitssatz betragt € 8,72/m? Bruttogeschossflache. 66
Weiters sind die Anschlussgebiihren fir Kanal, Wasser, Strom und Fern-
warme zu bericksichtigen. Die drei letzteren wurden geschatzt. Der Ka-
nalisationsbeitrag betragt netto €25,60/m? Bruttogeschossflache. Keller
und Dachgeschosse sind zur Halfte alle tibrigen Geschosse voll einzu-
rechnen. Bei Zubauten ist nur die neu dazugewonnene Flache von Inte-
resse.’®” Auch Bodenproben und Untersuchungen zéhlen It. ONORM zu
den Projektnebenleistungen. Daher wurde die statische Untersuchung
des Bestandes (umfassende Bestandserhebung) mit geschatzten Kosten
auch hier angeflhrt.

9 Reserven

Es wurden keine Reserven in der Kostenberechnung bericksichtigt.

Auf den folgenden Seiten sind exemplarisch fur alle Machbarkeitsstudien,
die Kostenberechnungen fir die Variante 1 (Ausbau) und die Variante 6
(Aufstockung) angefiihrt. Die restlichen Kostenberechnungen finden sich
im Anhang A2. Im Anschluss an die Kostenberechnungen der Varianten 1
und 6 erfolgt eine Gegenulberstellung der Bauwerks- und Errichtungskos-
ten fir alle Varianten sowie die Plausibilisierung der ermittelten Kosten mit
Hilfe von BKI Objektkosten.

166 \/gl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §15.

167 \Vgl. https://lwww.graz.at/cms/beitrag/10275513/7746684/Kanalisationsbeitrag.html, Datum des Zugriffs: 06.08.2019 um
14:45.
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N

" EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

0 Grund 0
1 AufschlieBung 11313
D Abbruch, Riickbau 9121
.01 |RiickbaumaRnahmen 9121

a | Stiegenhauswand inkl. Tir abbrechen 3 m? 275 825

b |Fangkopfmauerwerk abbrechen 1m? 908 454

¢ |Kamin 1 ziigig im DG abbrechen 2/m? 229 458

d [Stilllegen und verschlieBen Kamin 1 Stk 3000 3000

e |Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 2 PA 1153 2305

f  |Schuttabwurfschacht 14/m 29 399

g |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4 Stk 170 680

h |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wénde entfernen (geschatzt) 1PA 1000 1000
E Provisiorien 2192
.02 |Bauprovisorien 2192

a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tur im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1PA 607 607

b | Einhubd6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieRen 1PA 1585 1585
Bauwerk - Rohbau 41719
A |Allgemein 17 229
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 9328

a |Baustromverteiler 1Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1Stk 1377 1377

¢ |Flache fiur Baustelleneinrichtung anmieten 1/PA 3559 3559

d |Bauzaun 19/m 17 328

e |Mobile Baustellentoilette 1Stk 882 882

f |Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine Sicherungsmanahmen 7901

a |Fassadengerist (straen- und hofseitig) 330 m? 15 4990

b |AZ Passagengeriist 1,5m 13'm 92 1190

¢ |Dachfanggerist 26 'm 66 1722
D Horizontale Baukonstruktionen 14137
.01 |Deckenkonstruktionen 2763

a  Schittung (Ausbau) 115 m? 24 2763
.02 |Treppenkonstruktionen 1110

| a ‘Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 | Dachkonstruktionen 10 264

a |Dachstuhl Bestand (Hinterltftung, Aufdopplung) 87 m? 68 5889

b |Zangenlage neu inkl. Schalung 92 ' m? 48 4375
E Vertikale Baukonstruktionen 10353
.02 |Innenwandkonstruktionen 10353

a |Gipskartonwand 12,5cm 49 m? 62 3039

b | Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 50 m? 72 3633

¢ |Gipskartonwand bei Vollgespdrre 21.5cm 10/m? 108 1059

d |Kniestockwand Gipskarton 22 m? 62 1364

e |Installationsschacht KG-DG 15/m 57 887

f |Aufzahlung impragnierte Platten 55 m? 3 171

g |Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschitzt) 2/ Stk 100 200

Kostenermittlung

7.3.3 Kostenberechnung Variante 1: K18 Ausbau DG1, 2 WHG

Tabelle 7.16 Kostenberechnung Variante 1, Seite 1

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT
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Tabelle 7.17 Kostenberechnung Variante 1, Seite 2

Kostenermittlung

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

3 Bauwerk - Technik 30967
C Warmeversorgur 10 002
.01 |Warmeerzeugungsanlagen 3023

a | Fernwdrmestation 1Stk 3023 3023
.02 |Waérmeverteilnetze 4015

a |AusdehnungsgefaR 1Stk 175 175

b |Umwidlzpumpe 1|Stk 549 549

c |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 44 'm 45 1998

d |Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 110 m 12 1294
.03 |Raumbheizflachen 2963

a ‘Heizkérper 100/50 11/Stk 269 2963
D Klima-/Liiftungsanlagen 5877
.01 |Luftungsanlagen 438

a Abluftanlage WC/Bad 2 stk 219 438
.04 |Kélteanlagen 5439

a ‘Wand Splitklimageréte 2 Stk 2719 5439
E Sanitir-/Gasanlagen 11588
|.01 |Abwasseranlagen 1832

a ‘Fallrohre PE 125mm 22m 66 1458

b | Abflussrohre PE 50mm 20/m 19 374
.02 |Wasseranlagen 9 756

a |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22'm 80 1770

b |Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 40 m 16 622

¢ |WC (wandhéngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2 Stk 671 1343

d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2/ Stk 612 1224

e |Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2|Stk 954 1908

f |dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 2|Stk 1444 2 889
F Starkstron 2369
.04 \Niederspannungsinstallation 2 369

‘a ‘Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 86 m? 27 2369
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 1132
.02 \Such-/SignaIanIagen 1132

‘a ‘Tijrsprechanlage, Turoffner, Verkabelung 2|Stk 566 1132
Bauwerk - Ausbau 71224
B Dachverkleidung 30 894
.01 |Dachbeldge 7531

a ‘Schrégdach Biberschwanz 87 m? 86 7531
.02 |Dachfenster/-6ffnungen 23363

a |Dachflichenfenster Bestand 10|Stk 1879 18793

b |Aufzahlung Brandschutz (Dachflichenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 8|Stk 500 4000

¢ |Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliiftung 2 Stk 135 270

d |Dachdurchfiihrung Kamin 2/ Stk 150 300
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Tabelle 7.18 Kostenberechnung Variante 1, Seite 3

Kostenermittlung

K/EH [€ PK [€ GK [€
v | e | WEHIEL | PKIEl | GK[e]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau (Fortsetzung) \ \
D Inr [ [ 40 330
.01 |Bodenbelage 12 907
a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 20 m? 89 1801
|b Sockelleisten Fliesen 24/m 15 358
¢ |Laminat Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 95/ m? 73 6965
d |Sockelleisten Laminat 90 m 7 650
e | Dachboden Mineralwolle begehbar 87 m? 36 3133
02 Wandverkleidungen 14773
a Disperson auf Gipskartonwand 198 m? 6 1258
b |Fliesen auf Gipskartonwand 55/m? 75 4078
|c  Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 93 m? 27 2535
d Vollgespare schleifen und malen 7Stk 600 4200
e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310 m? 9 2702
.03 ‘Deckenverkleidungen 6512
a Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 92/ m? 71 6512
.04 ‘InnentUren, Innenfenster | 5919
a  Wohnungseingangstir 2/Stk 1607 3213
b |Innentiir 3|Stk 543 1630
c |Schiebetir 2|Stk 538 1075
.05 ‘Inne_nwandelemente 219
a Glastrennwand 2/m? 108 219
5 Einrichtung \ \ 0
6 AuBenanlagen [ [ 0
7 Planungsleistungen \ \ 29 826
B Bauherrenleistung [ 8687
.02 ‘Sonstige Bauherrenleistungen 8 687
a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik) 1|/PA 8 687 8 687
C Pl gs-,Beratungs-und Managementleistungen | 21139
.02 | Planungsleistungen | 21139
a |Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 12107 12107
|b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1|PA 5006 5006
¢ |Gebiudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 4026 4026
8 Projektnebenleistungen \ \ 10 967
B Baunebenleistungen \ 10 967
.01 \Sonstige Bauherrenleistungen 754
a | Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 86 m? 9| 754
.02 ‘Anschlussgebuhren 5213
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfléche neu, DG: 0,5) 86/ m? 26 2213
b Wasser (geschatzt) 2/PA 500 1000
¢ Fernwdrme (geschatzt) 2/PA 500 1000
d Strom (geschatzt) 2/PA 500 1000
.04 ‘Bodenproben, Untersuchungen 5000
a  Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1/PA 5000 5000
9 Reserven \ \ 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 +4 143 910
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 196 016
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Kostenermittlung

7.3.4 Kostenberechnung Variante 6: Aufstockung K18 OG3, DG1

und DG2, 3WHG

Tabelle 7.19 Kostenberechnung Variante 6, Seite 1

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | [ ‘
1 AufschlieBung | \ | 26460
D Abbruch, Riickbau | 24354
.01 |RiickbaumaRnahmen 24354
a |Stiegenhauswand inkl. Tur abbrechen 3m? 275 825
b |Fangkopfmauerwerk abbrechen 3m? 908 2271
¢ |Kamine im DG abbrechen 6 m? 229 1374
d [Stilllegen und verschlieBen Kamin 1 Stk 3 000 3000
e |Turdurchbriiche Aufzug (geschatzt) 2 Stk 750 1500
f Schuttcontainer inkl. Deponiegebihr 2 PA 1153 2305
g |Schuttabwurfschacht 14 m 29 399
h |Deckendurchbriiche (KB) in Gewélbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680
i | Abbruch und Entsorgung bestehender Dachstuhl 1PA 11 000 11 000
j  |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1PA 1000 1000
E Provisiorien | 2107
.02 |Bauprovisorien | | | 2107
a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer TUr im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1PA 607 607
regendichte Stiegenhausabdeckung herstellen (geschatzt) 1 PA 1500 1500
2 Bauwerk - Rohbau | \ | 212465
A |Allgemein | 39 262
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 23774
a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407|
b |Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377
¢ |Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1PA 5339 5339
d |Bauzaun 19 m 17 328
e |Mobile Baustellentoilette 1 Stk 1323 1323
f |Schnellbaukran (geschatzt) 1PA 15000 15000
.02 |Allgemeine SicherungsmalRnahmen 15488
a |Fassadengerist (straBen- und hofseitig) 410 m? 15 6200
b |AZ Passagengeriist 1,5m 13m 92 1190
¢ |Dachfanggerist 26 m 66 1722
d |Arbeitsgeriist Aufzugschacht 120 m? 53 6377
B |Erdarbeiten, Baugrube 1500
.01 |Baugrubenherstellung und Verfullung 1500
a ‘Baugrube Aufzug und Balkonstitzen (geschatzt) 1PA 1500 1500
C Griindungen, Bodenkonstruktionen \ 3 700
.03 |Flachgrindungen | 3200
a ‘Fundamentplatte Aufzug (geschatzt) 6 m? 200 1200
b Fundament Balkone (geschatzt) 4/Stk 500 2000
.05 |Bauwerksabdichtungen | | 500
a ‘Abdichtung Aufzug (geschatzt) 1PA 500 500
D Horizontale Baukonstruktionen 85983
.01 |Deckenkonstruktionen 58 302
a |Stahlbetondecke iiber OG3 und iiber DG1 267|m? 94 25139
b | Stahlbetondecke tiber Aufzugschacht 5 m? 141 650
¢ Stahlbetontréger 10 m? 67 637
d ‘Holzbalken UK Galerie inkl. Schalung 22 m? 48 1046 -
e Schiittung (Aufstockung) 264 m? 11 2830 <
f  Balkonkonstruktion Stahl inkl. Uberdachung (geschatzt) 4/PA 7000 28000 E
.02 |Treppenkonstruktionen 18 576 g
a |Haupttreppe 1 Stk 6430 6430 3
b |Wohnungstreppe 1 Stk 4946 4946 s
¢ |Nebentreppe 2/stk 3600 7200 E S
.03 |Dachkonstruktionen 9105 8
a |Dachstuhl neu 111 m? 71 7897 E
b |Pfetten und Mauerbédnke 39 m 31 1208 3
E E
=
- — | 2
| | g
£
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Tabelle 7.20 Kostenberechnung Variante 6, Seite 2

Kostenermittlung

™ | - K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
2 Bauwerk - Rohbau [ |

E Vertikale Baukonstruktionen 76 020
.01 | AuRenwandkonstruktionen 39 536

|a  Aussenwand Hochlochziegel 25cm 139 m? 72 10016

b |Attika Ziegelwand Hochlochziegel 25cm 36 m? 72 2 609

¢ Aufzugschacht 167 m? 161 26911
.02 |Innenwandkonstruktionen 34 084

a Innenwand Hochlochziegel 25cm 347 m? 72 24 949

b | Gipskartonwand 12,5cm 133 m? 62| 8216

¢ |Installationsschacht KG-DG 13'm 57 718

d | Aufzahlung imprégnierte Platten 64 m? 3 201
.03 |Stiitzenkonstruktionen 2 400

a |Stitzen (geschatzt) 6/Stk 400 2400
G Rohbau zu Bauwerk-Technik 6000
.03 | Rauch-und Abgasfange | 6 000

a |Kamin massiv (geschatzt) 2 Stk 3000 6 000
Bauwerk - Technik 88 169
B Forderanlagen 36 363
\.01 Aufzugsanlagen 36 363

‘ a Aufzug 1 Stk 36 363 36 363
C Wairmeversorgungsanlagen 11739
.01 |Wadrmeerzeugungsanlagen 3023

a  Fernwdrmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Waérmeverteilnetze 4 405

a | Ausdehnungsgefal 1 Stk 175 175

b Umwaélzpumpe 1 Stk 549 549

¢ |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 50 m 45 2270

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 120 m 12 1412
.03 Raumheizflachen 4310

a |Heizkérper 100/50 16 Stk 269 4310
D Klima-/Liftungsanlag 6753
.01 Luftungsanlagen | 1314

a |Abluftanlage WC/Bad 6 Stk 219 1314
.04 |Kalteanlagen | | 5439

a  Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitir-/Gasanlagen 19 905
.01 |Abwasseranlagen 2523

a Fallrohre PE 125mm 31m 66 2055

|b | Abflussrohre PE 50mm 25 m 19 468
.02 |Wasseranlagen 17 383

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 25 m 80 2011

|b  Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 40 m 16 622

¢ WC (wandhdngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 3 Stk 671 2014

d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 6 Stk 612 3673

Badewanne 170/75 (inkl. Wannentriger, Ab- und Uberlaufgarnitur und Brausebatterie

e und Brause) 2/Stk 1410 2821

f | Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2/Stk 954 1908

g dezentrale Warmwassererwdrmer (Boiler) 3/Stk 1444 4333
F Starkstromanlagen 11711
.04 |Niederspannungsinstallation | | 10 847

a  Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 396 m? 27 10847
.05 |Blitzschutzanlagen 864

a  Blitzschutz Dach 915 m? 1 864
G Fer Ide-und informationstechnische Anlagen 1698
‘.02 Such-/Signalanlagen 1698

\ a  Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 3 Stk 566 1698
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Tabelle 7.21 Kostenberechnung Variante 6, Seite 3

Kostenermittlung

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau | | 227 592
B Dachverkleidung | 67 152
.01 |Dachbeldge 29 557
a |Schragdach Biberschwanz geddmmt 111'm? 116 12 857
b | Traufausbildung inkl. Dachrinne und Gesims 13'm 454, 5897
¢ |Flachdach begehbar 78 m? 92| 7224
d |begriintes Flachdach Aufzug 5 m? 193 887
e |Abdeckung Attika zu Hof 13'm 121 1576
f |Abdeckung Attika zu Nachbargeb&dude 14 m 82 1117
.02 |Dachfenster/-6ffnungen 15 482
a |Dachflachenfenster Neubau 8 Stk 1864 14913
b |Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 2 Stk 135 270
¢ |Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.03 |Balkon-/Terrassenbelige 13139
a |Flachdach Holzdielen Dachterrasse 78‘m2 103 8072
b |Balkonbelag Holzdielen 49 m? 103 5067
.04 |Feste Einbauteile 8974
a |Balkongeldnder 18/m 341 5974
b Kehrstege (geschitzt) 1 PA 3000 3000
C F hiille 73 206
.01 |Fassadenverkleidungen 25627
a |Vollwarmeschutz 20cm inkl. Verputz 157 m? 99 15 506
b |Vollwarmeschutz 10cm inkl. Verputz 18 m? 81 1441
¢ |Vollwdrmeschutz 5cm inkl. Verputz 18 m? 57 1050
d |Verputz auf ungeddmmten AuBenwanden 167 m? 38 6358
e |Trennfugenmatte 177 /m? 7 1272
.02 |Fassadendffnungen | | 47 579
a |Balkontiir OG 3 und DG1 3/Stk 1962 5885
b |Hebeschiebetiir DG1 1 Stk 8989 8989
c |Tur Dachterasse DG2 3 Stk 2007 6021
d |Fenster Aufstockung 10 Stk 2668 26 684
D Inr b 87233
.01 |Bodenbeldge 35 656
a |Fliesen Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 68‘m2 89 6111
b |Sockelleisten Fliesen 64 m 15 940
¢ |Parkett Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 195 m? 114 22307
d |Parkett Galerie 20 m? 145 2948
e |Sockelleisten Parkett 209 m 10 1989
f |Fliesen Treppe 1PA 1360, 1360
.02 |Wandverkleidungen 25224
a |Disperson auf Gipskartonwand 212‘m2 6 1347
b |Fliesen auf Gipskartonwand 64 m? 75 4786
c |Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 593 m? 20 11832
d |Fliesen inkl. Verputz auf Ziegelwand 82 m? 88 7259
.03 |Deckenverkleidungen 5258
a |Anstrich Stahlbetondecke inkl. Spachtelung 267 m? 13 3592
b |Anstrich Stahlbetontréger inkl. Spachtelung 10 m 11 109
¢ |Verkleidung Untersicht Galerie mit Gipskarton inkl. Dispersion 22‘mZ 71 1557
.04 |Innentiren, Innenfenster | | 15 839
a  |Wohnungseingangstir 3 Stk 1607 4820
b |Innentir 18 Stk 543 9782
¢ |Schiebetir 2 Stk 538 1075
d |Glasoberlicht 1 Stk 162 162
.05 |Innenwandelemente 193
a |Glastrennwand 2m? 108 193
.06 |Feste Einbauteile 5063
a |Geldnder 14/m 341 4609
b Stufe Balkontiir DG2 3 Stk 151 454
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Tabelle 7.22 Kostenberechnung Variante 6, Seite 4

Kostenermittlung

K/EH [€ PK [€ GK [€
v | o | KERTE | PKIEl (€]
netto netto netto
5 Einrichtung | ‘ 0
6 AuBenanlagen | l 500
B Geldndeflichen 500
.05 \Begri‘mung Geldnde 500
a ‘Begri]nung Bereich Baugrube Aufzug und Balkonstutzen 1PA 500 500
7 Planungsleistungen 107 328
B Bauherrenleistung 29 469
.02 ‘Sonstige Bauherrenleistungen 29 469
a \C')rtliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1/PA 29 469 29 469
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 77 860
.02 \Planungsleistungen | 77 860
'a_|Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abzigl. OBA (35%)) 1/PA 43 265 43 265
b |Tragwerksplanung (12% von KG2) 1PA 25496 25496
¢ |Gebiudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 9098 9 098
8 Projektnebenleistungen 21360
B Baunebenleistungen 21360
.01 ‘Sonstige Bauherrenleistungen 1726
a ‘Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 198 m? 9 1726
.02 |Anschlussgebiihren 14 634
a |Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu) 396 m? 26 10134
b |Wasser (geschatzt) 3/PA 500 1500
c |Fernwarme (geschatzt) 3/PA 500 1500
d | Strom (geschatzt) 3/PA 500 1500
.04 \Bodenproben, Untersuchungen 5 000!
a \Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1/PA 5000 5000
9 Reserven 0
Bauwerkskosten KG 2 +3 +4 528 226
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 683 874
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Kostenermittlung

7.3.1 Gesamtkostenermittlung fiir die Variante 1 und Variante 6

Abschlieliend werden noch m? bezogene Gesamtkosten inkl. Erwerb des
Rohdachbodens fiir die Varianten 1 und 6 ermittelt und in weiterer Folge
mit aktuellen Immobilienpreisen verglichen.

Wie alle Immobilienpreise sind auch die Kosten flir Rohdachbdden im
Steigen begriffen. Aktuell finden sich Rohdachbdden in Griinderzeitobjek-
ten im Herz Jesu Viertel fir ca. €1500/m2."%8 Dies stellt aber einen sehr
hohen Wert aufgrund der besonders begehrten Lage dar. Fir die Berech-
nung wird von einem Preis von €1200/m? ausgegangen, was umgelegt auf
m? NUF W €1414 ergibt. Fir den Kauf des Rohdachbodens werden 10%
an Nebenkosten (Makler, Notar, Grundbucheintragung...) angenommen.
Die errechneten Errichtungskosten sind noch mit 20% Mehrwertsteuer zu
versehen. So errechnen sich wie in der folgenden Tabelle dargestellt Ge-
samtkosten fur die Variante 1 von €3661/m? NUF W und fur die Variante
6 von 4526€/m? NUF W.

Tabelle 7.23 Vereinfachte Gesamtkostenaufstellung V1 und V6

Kosten Dachbodenausbau inkl. Erwerb Rohdachboden V1

Kosten Rohdachboden umgelegt m*> NUF W 1414
Nebenkosten Kauf Rohdachboden (10%) 141
Errichtungskosten V1 inkl. 20% Mwstr. 2105
Gesamtkosten: 3661

Kosten Aufstockung inkl. Erwerb Rohdachboden V6

Kosten Rohdachboden umgelegt m®> NUF W 1414
Nebenkosten Kauf Rohdachboden (10%) 141
Errichtungskosten V6 inkl. 20% Mwstr. 2970
Gesamtkosten: 4526

Allerdings muss bericksichtigt werden, dass in diesen Gesamtkosten
noch keine Kosten fiir die Projektentwicklung oder den Aufwand bzw. das
Risiko des Bauherrn oder Investors enthalten sind. Zudem sind noch Fi-
nanzierungskosten zu berucksichtigen (die tblicherweise notwendig sind)
um zu den eigentlichen Anschaffungskosten zu kommen.

Preise von €4000/m? NUF W sind daher einzukalkulieren, wenn man einen
einfachen (V1) neu errichteten Dachgeschossausbau in einem Grinder-
zeitobjekt in guter Lage in Graz erwerben mochte. Aufwendigere Ausbau-
ten oder Aufstockungen werden aktuell bereits jenseits der €5000/m?
NUF W angeboten.

168 \/gl. https://www.willhaben.at/iad/immobilien/d/eigentumswohnung/steiermark/graz/3-rondachboeden-zum-entwickeln-im-
herz-jesu-viertel-316404684/. Datum des Zugriffs: 17.8. um 15:30.
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7.4 Kostenvergleich Varianten 1-12

Die Ergebnisse der Kostenberechnungen werden flir einen direkten Ver-
gleich der Bauwerks- und der Errichtungskosten aller 12 Varianten in der
folgenden Tabelle gegenibergestellt. Zudem wurden flachenbezogene
Kostenkennwerte (€/m? BGF A neu bzw. €/m? NUF W neu) ermittelt, um
nicht nur eine Gesamtaussage fir die jeweiligen Varianten treffen zu kon-
nen, sondern auch die Vergleichbarkeit Uber quadratmeterbezogene Kos-
tenkennwerte herstellen zu kdnnen. Auch diese Kostenkennwerte sind in
der Tabelle 7.24 ersichtlich.

Tabelle 7.24 Bauwerkskosten und Errichtungskosten der Varianten 1-12

V1 K18 Ausbau DG1, 2 WHG 143 910 196 016 165 874 1191 112 1288 1754
V2 |K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsr. 154 500 208 613 165 938 1267 112 1383 1867
V3 K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 202 571 265437 223 909 1191 165 1226 1606
V4 |K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 220038 288 141 216 1021 1337 151 1458 1910
V5 |K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 492133 643 487 369 1334 1745 252 1950 2550
V6 |K18 Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 3 WHG 528 226 683 874 396 1727

V7 |VG Ausbau DG1, 2 WHG 208 328 269 091 260 800 1034 192 1084 1400
V8 VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsr. 224114 287 755 260 861 1105 192 1166 1498
V9 VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 268 970 341 066 314 857 1087 238 1130 1433
V10 VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 296 232 375049 324 914 1158 243 1220 1545
V11 |VG Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 642 287 842 037 575 1117 1464 434 1481 1941
V12 VG Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 4 WHG 712919 924 423 616 1157 1500 458 1557 2019

Zum besseren Verstandnis, sind die Tabellenwerte auf den folgenden Ab-
bildungen auch in Diagrammform dargestellt. Abbildung 7.7 zeigt die Bau-
werks- bzw. Errichtungskosten fir die 12 Machbarkeitsstudien.

Bauwerks- und Errichtungskosten V1-12 [€]
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Bild 7.7 Vergleich der Bauwerks- und Errichtungskosten Varianten 1-12
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Der Kostenvergleich der einzelnen Varianten zeigt den grundsatzlich zu
erwartenden Kostenverlauf. Die Varianten werden von 1-6 bzw. von 7-12
zunehmend aufwendiger und damit auch teurer. Die Aufstockungsvarian-
ten sind in der Gesamtbetrachtung erheblich teurer als die Ausbauvarian-
ten. Innerhalb der Ausbauvarianten sind zwei Gruppen erkennbar. Die ein-
geschossigen Varianten 1-2 und 7-8, sowie der zweigeschossige Ausbau
(V3-4 bzw. V9-10). Hier verursacht, wie zu erwarten, die jeweils etwas
aufwendiger Variante (hohe Aufenthaltsraume bzw. 3 Wohnungen) auch
etwas héheren Kosten. Ahnlich verhalt es sich auch bei den Aufstockungs-
varianten. Die Kosten fir die jeweils vergleichbaren Varianten sind beim
Vergleichsgebaude bedingt durch die Grélie immer héher als beim Objekt
Kastellfeldgasse 18.

Zusatzlich zu den gesamten Bauwerks- und Errichtungskosten stellen
auch flachenbezogene Kosten eine wichtige Informationsquelle zur Ein-
ordnung und zur Plausibilisierung der ermittelten Werte dar. Im folgenden
Diagramm sind die Bauwerks- und Errichtungskosten der 12 Varianten
bezogen auf m? BGF A neu dargestellt.

Bauwerks- und Errichtungskosten V1-12/m? BGF A neu
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Bild 7.8  Vergleich der Bauwerks- und Errichtungskosten V1-12 bezogen auf
m?BGF A neu

Verglichen mit den gesamten Bauwerks- und Errichtungskosten (Abbil-
dung 7.7) zeigt sich ein deutlich verandertes Bild. Waren dort die Kosten
der Aufstockungsvarianten deutlich héher wie jene der Ausbauvarianten
(2-3x so hoch), relativiert sich das in Bezug auf die Quadratmeterkosten
etwas. Die Errichtungskosten/m? fir die Ausbauvarianten liegen zwischen
€1034 und €1337. Jene fur die Aufstockungsvarianten bei €1464 - €1727.
Gut erkennbar sind im Diagramm die flachenbezogen niedrigeren Kosten
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des Vergleichsgebaudes in Bezug auf das Objekt Kastellfeldgasse 18. Be-
dingt durch die grofleren Raume des Vergleichsgebaudes fallen im Ver-
haltnis weniger Wandflachen und damit Wandkosten an, was sich auf die
Quadratmeterkosten senkend auswirkt.

Zusatzlich zur Darstellung der Kosten/m? BGF A neu sind im folgenden
Diagramm auch die Bauwerks- und Errichtungskosten pro m?> NUF W neu
dargestellt. Dieser Kostenkennwert liefert unter anderem eine Aussage
dariber, ob Gebaude effizient geplant sind, d.h. ob sie Uber einen hohen
Anteil an allgemeinen Flachen verfigen oder nicht. Mit zunehmender Inef-
fizienz steigen die Kosten pro m*> NUF W verglichen mit den Kosten/m?
BGF zusehends, was im Hinblick auf wirtschaftliche Vermietung oder den
Verkauf problematisch werden kann.

Bauwerks- und Errichtungskosten V1-12/m2 NUF W neu
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Bild 7.9  Vergleich der Bauwerks- und Errichtungskosten V1-12 bezogen auf
m?/NUF W neu

Das Vergleichsgebaude verfiigt aufgrund seiner GréRe und der im Ver-
haltnis kleineren ErschlieBungsflache in Bezug auf die gesamte Brutto-
Grundflache Uber deutlich niedrigere Kosten/m? NUF W als das Objekt
Kastellfeldgasse 18 (siehe auch Tabelle 7.24).

Die Errichtungskosten/m? NUF W neu liegen bei den Ausbauvarianten
zwischen €1400 und €1910 und bei den Aufstockungsvarianten zwischen
€1941 und €2550.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die in den Kostenberechnun-
gen ermittelten Kosten in ihrem Verhaltnis zueinander durchaus schlissig
erscheinen. Eine weitere Plausibilisierung wird im folgenden Unterkapitel
anhand von Objektkosten aus dem BKI durchgeftihrt.
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7.5 Kostenplausibilitat

Zur Uberpriifung der ermittelten Kosten werden die wichtigsten errechne-
ten Kostenkennwerte mit objektbezogenen Kostenkennwerten aus dem
BKI verglichen und auf Plausibilitat geprift.

Im BKI Baukosten Gebaude Altbau 2018 sind Kostenkennwerte fur ver-
schiedene Objekttypen bzw. unterschiedliche Umbau oder Modernisie-
rungsmaflnahmen angeflhrt. Fir die vorliegende Arbeit wurden objektbe-
zogene Kostenkennwerte der Kategorie Erweiterungen - Wohngebaude
Dachausbau sowie der Kategorie Erweiterungen - Wohngebaude Aufsto-
ckung zur Plausibilisierung herangezogen. Die einzelnen Objekte im BKI
sind jeweils mit Foto, einer kurzen Beschreibung sowie den relevantesten
Kostenkennwerten angeftihrt. Dartber hinaus stehen Durchschnittskos-
tenkennwerte (z.B. €/m? BGF Dachgeschossausbau) aller Objekte inner-
halb des statistisch ermittelten Streubereichs (Standardabweichung) zur
Verfligung.

Zur Plausibilisierung wird ein Vergleich der Kostenkennwerte bezogen auf
m? BGF durchgefiihrt. Dafir ist es neben der Auswahl von grundsatzlich
geeigneten Vergleichsobjekten von denselben Kostengruppenzuordnun-
gen sowie von denselben Flachendefinitionen auszugehen.

Bei den angegebenen Kosten im BKI handelt es sich um Bauwerkskosten,
was den Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276-1:2008-12 Kosten im
Bauwesen'®® entspricht. Hierbei gilt zu beachten, dass die Kostengruppen
300 und 400 nicht exakt den Bauwerkskosten nach ONORM B1801-1 ent-
sprechen.'0 In dieser sind die Bauwerkskosten als KG 2+3+4 definiert.
Abbruchmallinahmen, Materialentsorgung und provisorische Baukon-
struktionen sind zwar in der ONORM der Kostengruppe 1 AufschlieBung
zugeordnet, It. DIN handelt es sich dabei aber um 300er Kosten. Folglich
muss zu den ermittelten Bauwerkskosten nach ONORM (KG 2+3+4) noch
die KG 1 addiert werden um eine vergleichbare Basis in Bezug auf die
Bauwerkskosten nach DIN und dem BKI zu erhalten.

Weiters ist auf eine selbe Ausgangslage in Bezug auf die Flachen zu ach-
ten. Die Brutto-Grundflache (BGF) wird in Deutschland nach der DIN 277-
1 ermittelt und ist im BKI gemaR DIN 277-1 wie folgt definiert:

sDie BGF-Grundfldche ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebe-
nen. Nicht dazu gehéren die Grundfldchen von nicht nutzbaren Dachfléchen
(Kriechbéden). 171

189 Mittlerweile giiltig ist die DIN 276:2018-12. Dem verwendeten BKI liegt aber noch die alte Norm DIN 276-1:2088-12 zu-
grunde.

170 vgl. Feiertag, M.: DIE ONORM B 1801-1:2009 Bauprojekt- und Objektmanagement — Objekterrichtung. Anderungen, Ge-
genlberstellung, Kommentare. Masterarbeit. S.25ff.

71 BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten Geb&ude Altbau. 2018. S.36.
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Die Definition ist grundsatzlich vergleichbar mit der nach ONORM EN
15221-6. Allerdings sind die BGF Flachen im BKI nicht differenziert nach
Regelfall der RaumumschlieRung (R) (entspricht BGF A nach ONORM)
bzw. Sonderfall der Raumumschlie3ung (S) (entspricht BGF B + C nach
ONORM) ausgewiesen, sondern die R und S Flachen zusammenge-
fasst.’”? Dies ist insofern problematisch, da Flachen wie Dachterrassen
und Balkone andere (geringere) Kosten/m? BGF verursachen als BGF A
oder R Flachen und damit den Kostenkennwert verzerren. Leider ist im
BKI nicht angegeben wie gro das Ausmalf} der Balkone oder Dachterras-
sen ist. Auch Uber die Fotos kann nur eine Vermutung angestellt werden,
da Ublicherweise im BKI nur ein Foto von einer Bauwerksseite abgebildet
ist.

Die Ausbauvarianten verfigen Uber keine S Flachen, daher sind die
Durchschnittswerte It. BKI vermutlich leicht zu niedrig in Bezug auf diesen
Aspekt. Bei den Ausbauvarianten werden die BGF B Flachen (Balkone
Uberdacht) mitbertcksichtigt. Die gro3en Dachterrassen der Varianten 6
und 12 werden allerdings nicht beriicksichtigt, da dies den Vergleich in die
andere Richtung verzerren wirde (BKI Vergleichsobjekte meist mit Balko-
nen, ohne grolRe Terrassen).

7.5.1 Kostenplausibilitat Ausbauvarianten

Im BKI sind unter der Kategorie Erweiterungen - Wohngebaude Dachaus-
bau insgesamt acht Objekte angefihrt. Ein Objekt davon liegt zu weit au-
Rerhalb der Standardabweichung und wurde fir die Bildung der Mittel-
werte vom BKI nicht herangezogen. Aufgrund der Fotos und Beschreibun-
gen konnten von den verbleibenden sieben Objekten vier als grundlegend
vergleichbar eingestuft werden. Zwei Objekte wurden nicht fir den Ver-
gleich herangezogen, da sie unterhalb bzw. oberhalb des statistisch er-
mittelten Streubereichs liegen. Ein weiteres Objekt wurde ausgeschieden,
da es eher einer Aufstockung als einem Dachgeschossausbau entspricht.

Fir die verbleibenden vier Objekte sind die Kosten pro m? BGF R+S je-
weils separat im BKI angefuhrt und in der folgenden Tabelle dargestellt.
Nach Abzug der deutschen Mehrwertsteuer (19%), Berlcksichtigung des
Regionalfaktors (0,891) und Valorisierung vom 2. Quartal 2018 auf das
1.Quartal 2019 ergeben sich Durchschnittskosten von 927€/m? BGF R+S.

72 Vgl. BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten Gebaude Altbau. 2018. S.23.
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Tabelle 7.25 Bauwerkskosten €/m? BGF R+S fiir Dachgeschossausbauten It. BKI

6100-0645 Mehrfamilienhaus 1026 795
6100-0785 Zweifamilienhaus, Dachausbau 1178 913 927
6100-0783 Einfamilienhaus 1010 783
6100-0624 Mehrfamilienhaus 1570 1217

In der Tabelle 7.26 wird der ermittelte Durchschnittswert It. BKI mit den
Kennwerten der zuvor durchgefiihrten Kostenberechnungen verglichen.
Zudem sind Durchschnittskosten fiir die Ausbauvarianten des Objektes
Kastellfeldgasse 18 sowie des Vergleichsgebaudes ermittelt worden und
in der Tabelle angefihrt.

Tabelle 7.26 Vergleich Ausbauvarianten: Bauwerkskosten €/m? BGF A bzw. BGF R+S

K18 Ausbau DG1, 2 WHG

155223

165

943

K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsr.

165813

165

1007

K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG

213 884

223

959

K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG

VG Ausbau DG1, 2 WHG

231351

216 229

216

260

1073

831

VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen Aufenthaltsr.

232015

260

891

VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG

276 870

314

882

VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG

304 132

324

939

996

886

941

927

Der Vergleich der Kostenkennwerte zeigt, dass die ermittelten Kosten-
kennwerte fur die Bauwerkskosten + KG 1/m?> BGF A neu beim Objekt
Kastellfeldgasse 18 etwas hoher liegen (durchschnittlich €996/m?) als der
Durchschnitt der BKI Vergleichsobjekte (€927/m?). Das sind um €69/m?
mehr (+7%)

Die Varianten des Vergleichsgebaudes kosten im Durchschnitt €886 was
um €41/m? weniger ist (-4%) als der Durchschnittswert It. BKI (€927).

Der Durchschnitt aller Ausbauvarianten (K18 und VG) liegt bei €941/m?,
was etwas hoher ist (+€14/m?, +1%) als der BKI Durchschnitt von €927.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass die ermittelten Kosten je-
denfalls die richtige GréRenordnung aufweisen und nur leicht vom BKI
Durchschnitt abweichen. Die BKI Objekte sind eher kleinere Objekte, wes-
halb der Vergleich mit dem Objekt Kastellfeldgasse 18 der treffendere ist.
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Vermutlich sind die ermittelten Kosten daher etwas zu hoch (+7%), was
allerdings den Vorteil bietet, dass eine gewisse Reserve inkludiert ist.

7.5.2 Kostenplausibilitat Aufstockungsvarianten

Fur die vier Aufstockungsvarianten wird analog zu den Ausbauvarianten
ebenfalls eine Kostenplausibilisierung mittels der objektbezogenen Kos-
tenkennwerte des BKls durchgefuhrt.

Im BKI sind unter der Kategorie Erweiterungen - Wohngebaude Aufsto-
ckung insgesamt 15 Objekte angeflihrt. Der Vergleich von Foto zu Fla-
chenkennwerten legt aber die Vermutung nahe, dass sich die angegebe-
nen Kostenkennwerte bei einigen Objekten nicht nur auf die Aufstockung
beziehen, sondern auf die Instandsetzung des ganzen Objektes inkl. der
neu errichteten Aufstockung. Da dies komplett andere Kostenkennwerte
mit sich bringt wird nur der Vergleich mit BGF Kostenkennwerte einzelner
Objekte angestellt, da bei diesen Objekten davon auszugehen ist, dass
nur die Kosten der AufstockungsmalRnahme den Kostenkennwerten zu-
grunde liegen. Die Tabelle 7.27 zeigt die Kostenkennwerte der in Frage
kommenden BKI Objekte.

Tabelle 7.27 Bauwerkskosten €/m? BGF R+S flir Wohngeb&udeaufstockungen It. BKI

6100-0652 Mehrfamilienhaus 1587 1230
6100-0518 Mehrfamilienhaus 1370 1062 1211
6100-1089 Aufstockung Wohnhaus Passivhaus 1729 1340

Zudem ist zu beachten, dass in den im BKI angeflihrten Aufstockungsob-
jekten keine Aufzlige eingebaut wurden (Kosten fir Férderanlagen unter
0,1% der Bauwerkskosten)'”3. Um die Vergleichbarkeit sicherzustellen
wurden bei den ermittelten Bauwerkskosten die Kosten fur den Aufzug
ansich (3B Foérderanlagen) und fir die notwendigen baulichen MalRnah-
men (Schacht, Gerlst, Durchbriiche fir Aufzugstiren...) in Abzug ge-
bracht. Ebenso wurde die BGF Flache des Aufzuges abgezogen.

In der Tabelle 7.28 wird der ermittelte Durchschnittswert It. BKI mit den
Kennwerten der zuvor durchgefiihrten Kostenberechnungen verglichen.
Zudem sind Durchschnittskosten fiir die Aufstockungsvarianten des Ob-
jektes Kastellfeldgasse 18 sowie des Vergleichsgebaudes ermittelt wor-
den und in der Tabelle angeftihrt.

173 Vgl. BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten Gebaude Altbau. 2018. S.137.
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Tabelle 7.28 Vergleich Aufstockungsvarianten: Bauwerkskosten €/m? BGF A+B bzw.
BGF R+S

K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 443 592
K18 Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 3 WHG 479 685

VG Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 607 831

VG Aufstockung OG3, DG1 und DG2, 4 WHG 678 463

Der Vergleich It. Tabelle 7.28 zeigt, dass die ermittelten Kostenkennwerte
fur die Bauwerkskosten + KG 1/m? BGF A+B neu beim Objekt Kastellfeld-
gasse 18 etwas niedriger liegen (durchschnittlich €1153/m?) als der Durch-
schnitt der BKI Vergleichsobjekte (€1211/m?). Das sind um €58/m? weni-
ger (-5%).

Die Varianten des Vergleichsgebaudes kosten im Durchschnitt €1021 was
um €190€/m? weniger ist (-16%) als der Durchschnittswert It. BKI (€1211).

Der Durchschnitt aller Ausbauvarianten (K18 und VG) liegt bei €1087/m?
und damit nattrlich ebenfalls niedriger (-€124/m?, -10%) als der BKI
Durchschnitt von €1211.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die ermittelten Kosten flr
die Aufstockungsvarianten nach Vergleich mit den BKI Kosten als etwas
zu gering erscheinen. Zwar wurde eines der BKI Vergleichsobjekte in Pas-
sivhausqualitat und damit mit etwas héheren Kosten ausgefihrt. Dem ge-
genuber, stehen aber die luxuridsen Aufstockungsvarianten 6 und 12 mit
den Galerien und der groRen Dachterrasse, was den Vergleich mit dem
kostenintensiveren Passivhaus rechtfertigt und auch notwendig macht.

Bei der Verwendung der ermittelten Kosten fir die Aufstockungsvarianten
sollte daher unbedingt eine Reserve (5-10%) eingeplant werden.
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7.5.3 Resiimee

Die Kostenplausibilisierung getrennt nach Dachgeschossausbau und
nach Aufstockung fuhrt zu etwas differenzierten Ergebnissen. Wahrend
die errechneten Durchschnittskosten/m? BGF A+B fur alle Ausbauvarian-
ten (€941/m?) fast genau dem Durchschnitt nach BKI (€927/m?) entspre-
chen, liegt der errechnete Durchschnitt aller Aufstockungsvarianten
(€1087/m?) deutlich niedriger (-10%) als der entsprechende BKI Durch-
schnitt (€1211/m?).

Sowohl beim Ausbau als auch bei der Aufstockung liegen die Durch-
schnittswerte des Vergleichsgebdaudes immer unter den Durchschnitts-
werten des Objektes Kastellfeldgasse 18. Dies liegt in den grof3zligigeren
Wohnungs- und auch Raumgrofien des Vergleichsgebaudes begriindet.
Durch die grofieren Wohnungen werden die kostenintensiven Sanitarbe-
reiche auf eine groflere BGF umgelegt, was bezogen auf den einzelnen
Quadratmeter zu geringeren Kosten fiihrt. Selbiges gilt fir die Kostenum-
legung von Wanden auf BGF. Durch die grofleren Radume fallen weniger
Wandmassen und damit weniger Wandkosten an, die auf die BGF umzu-
legen sind. Dies flhrt wieder zu geringeren Kosten. Das Vergleichsobjekt
stellt aufgrund seiner Grof3zlgigkeit daher vermutlich nicht, dass idealty-
pische Standardgebaude dar, weshalb der Vergleich des Objektes Kas-
tellfeldgasse mit dem BKI vermutlich der zielfiihrendere ist.

Beim Ausbau K18 liegen die ermittelten Durchschnittskosten/m? BGF A
bei €996, jene It. BKI bei 927€. Fur die Ausbauvarianten ist daher eher
davon auszugehen, dass die ermittelten Kosten etwas zu hoch liegen und
damit eine kleine Reserve beinhalten.

Im Falle der Aufstockungen K18 liegen die ermittelten Durchschnittskos-
ten/m? BGF A bei €1153/m?, jene It. BKI bei 1211€/m2. Fir die Ausbauva-
rianten ist daher eher davon auszugehen, dass die ermittelten Kosten et-
was zu niedrig liegen und damit noch eine Reserve von zumindest 5%
(was dann dem BKI Durchschnitt entsprechen wiirde) berlicksichtigt wer-
den sollte.

Abschliefend lasst sich sagen, dass die Kostenkennwerte, die auf den
speziellen baurechtlichen Rahmenbedingungen und den typischen Gege-
benheiten von griinderzeitlichen Objekten basieren, nach Plausibilisierung
mit BKI Objektdaten und Erganzung der eventuell notwenigen Reserve,
durchaus daflir geeignet erscheinen, in anderen ahnlichen Projekten her-
angezogen zu werden. Hierbei wird allerdings nochmals auf den Umstand
verwiesen, dass bei den Kostenberechnungen vom ldealzustand in Bezug
auf statische Ertlichtigung bzw. Schaden ausgegangen wurde. Daher sind
keine MalRnahmen fir die statische Ertlichtigung des Bestandes bzw. zur
allfalligen Schadenssanierung als direkte Kostengrundlage eingeflossen.
Bei der Verwendung der Kostenberechnungen oder der Kostenkennwerte
fur andere Objekte, sind daher jedenfalls entsprechend dem Objektzu-
stand notwendige Kosten einzuplanen.
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8 Zusammenfassung und Ausblick

Der anhaltende Bevdlkerungszuwachs und die seitens der Stadt Graz an-
gestrebte Nachverdichtung in gut erschlossenen innerstadtischen Lagen,
bilden in Kombination mit vielen noch nicht ausgebauten Dachgeschossen
in der Grazer Innenstadt die Ausgangslage fur die vorliegende Arbeit. Der
Ausbau oder die Aufstockung von innerstadtischen Objekten gestaltet sich
in Graz wegen der besonders wertvollen historischen Dachlandschaft und
der Sichtbarkeit vom Schlof3berg aus oft schwierig. Vor allem in der In-
nersten Stadt ist die Erhaltung der Dachlandschaft in ihrer Flachigkeit und
damit ohne nennenswerte Eingriffe wie Dachflachenfenster oder Gaupen
von zentraler Bedeutung fir die Charakteristik der gesamten jahrhunder-
tealten Dachlandschaft. Dies schrankt die Belichtungs- und damit die Aus-
baumdglichkeiten deutlich ein.

Daher wurde in der vorliegenden Arbeit der Fokus auf das Grazer Grin-
derzeitviertel gerichtet. Zwar gilt fiir schiitzenswerte Objekte auch dort das
Altstadterhaltungsgesetz und seine zugehdrigen Verordnungen sowie die
Dachdeckungsrichtline. Allerdings sind die Vorgaben weniger streng wie
in der Inneren Stadt was unter anderem auch in der reduzierten Sichtbar-
keit vom SchloRberg aus begrindet liegt. Zudem weisen griinderzeitliche
Objekte oft sehr einheitliche Typologien auf und &hneln sich sehr in Bezug
auf Grundrissauspragung, Gebaudetiefen oder Dachformen und Dach-
konstruktionen. Dies bietet die seltene Chance Erkenntnisse von repra-
sentativen Beispielgebauden auf eine Vielzahl von anderen Objekten um-
legen zu kdnnen.

Anhand eines reprasentativen Beispielgebdudes in der Kastellfeldgasse
und einem grofieren Vergleichsgebaude wurden 12 Machbarkeitsstudien
(Ausbau und Aufstockungsvarianten) erstellt bei denen besonderer Wert
auf die Umsetzung der baurechtlichen Vorgaben gerichtet wurde. Im Vor-
feld dieser Arbeit wurden die baurechtlichen Rahmenbedingungen in dem
Masterprojekt ,Baurechtliche Rahmenbedingungen fiir den Dachge-
schossausbau in der Grazer Innenstadt* allgemein zusammengefasst. In
dieser Arbeit folgte dann die Ableitung der konkreten baurechtlichen Mal}-
nahmen flr die Beispielgebaude. Dies erfolgte anhand einer Mindmap in
welcher der Entwurfsprozess mit seinen relevanten Entscheidungen und
Festlegungen dargestellt und direkt mit den entsprechenden baurechtli-
chen Vorgaben verknuipft ist. Diese Mindmap ist auch fir andere Dachge-
schossausbauprojekte anwendbar und findet sich in lesbarer Grof3e im
Anhang A4. Die Machbarkeitsstudien zeigen unterschiedliche Ausbau-
und Aufstockungsmaglichkeiten, wobei bei den Ausbauvarianten bewusst
versucht wurde, fast weitgehend innerhalb der bestehenden Dachkubatur
das Auslangen zu finden. Diese Machbarkeitsstudien sollen eine grundle-
gende Basis in Bezug auf erzielbare Flachen, Dichten und zu erwartende
Kosten darstellen. Daher wurden im Anschluss fir alle Machbarkeitsstu-
dien Flachen- und Bebauungsdichteermittlungen sowie die Ermittlung von
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flachenbezogenen Kostenkennwerten durchgefiihrt. Die Plausibilisierung
der ermittelten Kostenkennwerte mittels BKI Objektdaten ergab, dass
diese fir die Ausbauvarianten vermutlich etwas zu hoch angesetzt sind
und daher eine kleine Reserve erhalten. Die Kostenkennwerte fur die Auf-
stockungsvarianten hingegen, erscheinen im BKI Vergleich als etwas zu
gering. Dennoch stellen die die Kostenkennwerte unter Berticksichtigung
dieser eventuell notwendigen Anpassungen und der individuell noch zu
bertcksichtigenden Kosten fir Schaden an der Bausubstanz oder fir die
Tragwerksertlichtigung eine relevante Ausgangsbasis fiir andere Projekte
dar.

Die Arbeit verfolgte das grundlegende Ziel einer umfassenden Hilfestel-
lung fir Planer, Bauherren oder Investoren. Gerade in friihen Projektpha-
sen sind die vorliegenden Ergebnisse eine Hilfestellung, die eine zielge-
richtete Planung erleichtern und damit zu weniger Umplanungen und ge-
ringerem Aufwand beitragen. Ganzheitlich betrachtet, soll die Aufberei-
tung von universell nutzbaren Themen aber nicht nur dazu dienen, wirt-
schaftliche Vorteile aufgrund der Zeitersparnis generieren zu kénnen. Viel-
mehr geht es darum, den Fokus durch die gewonnene Zeit wieder auf die
bauklnstlerisch wertvolle Ausformulierung der individuellen Baumafinah-
men legen zu kénnen.

Die Stadt soll sich qualitatsvoll weiterentwickeln, sowohl was die Lebens-
qualitat der Bewohner betrifft als auch in Bezug auf ihr optisches Erschei-
nungsbild, hierfiir ist gerade in Graz die Dachlandschaft von groRer Be-
deutung. Auch wenn diese Arbeit einen Beitrag dazu leisten mdchte die
Nachverdichtung in guten innerstadtischen Lagen voranzutreiben, muss
an dieser Stelle auch nochmals klar festgehalten werden, dass nicht jedes
Dachgeschoss ausgebaut werden muss und ausgebaut werden soll. Vor
allem in der Innersten Stadt ist sensibles Vorgehen von Néten um die Zer-
stérung der einmaligen Charakteristik, die in Teilen durch bauklnstlerisch
minderwertige MaRnahmen begonnen hat nicht weiterzufihren.
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AA1

Flachenaufstellung Machbarkeitsstudien

Nachfolgend finden sich die Tabellen mit den detaillierten Flachenaufstel-
lungen fiir die beiden Bestandsobjekte und alle 12 Ausbau- bzw. Aufsto-
ckungsvarianten.

Tabelle A.1

B K18

B K18

Flachenaufstellung Kastellfeldgasse 18 Bestand

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] [ [m?] | [m?] [ [m?] | [m?] | [m?*] | [m?]
Bestand K18 EG 104,86| 26,52| 131,38 | 172,90 165,10
Wohnung 1 48,86 48,86
Vorraum 6,39
Bad 2,60
WC 1,30
Kiiche 9,82
Wohnen | Schlafen 28,75
Wohnung 2 56,00 56,00
Vorraum 8,72
Bad 3,21
Kiche 8,10
Zimmer 7,22
Wohnzimmer 28,75
Allgemeine Flachen 26,52| 26,52
Eingang 5,48
Podest 2,25
Podest 5,71
Treppe Eingang 0,90
Haupttreppe 12,18
Bestand K18 OG1 bzw. 0G2 119,75| 17,89| 137,64 | 172,90 165,10
Wohnung 3/Wohnung 5 45,12 45,12
Vorraum 6,39
Bad 2,60
WC 1,30
Kiche 9,82
Wohnzimmer 25,01
Zimmer 16,10
Wohnung 4/Wohnung 6 74,63 74,63
Vorraum 8,72
Bad 3,21
Kiche 8,10
Wohnzimmer 18,63
Zimmer 7,22
Wohnzimmer 28,75
Allgemeine Flichen 17,89 17,89
Podest 5,71
Haupttreppe 12,18
Bestand Kastellfeldgasse 18 Gesamt: 344,36| 62,30 406,66 | 518,70 495,30
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Tabelle A.2 Flachenaufstellung Kastellfeldgasse 18 Ausbau V1 und V2

Vi

V2

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
M’ | [m? | [m%] | [m?] | [m%] [ [m*] | [m?]
K18 Ausbau DG1, 2 WHG 111,75| 17,89| 129,64| 164,65/ 0,00 0,00 121,80
Wohnung 1 44,09 44,09
Vorraum 4,58
Bad 3,48
Kuche 17,20
Wohnen | Schlafen 18,83
Wohnung 2 67,66 67,66
Vorraum 1 3,87
Vorraum 2 1,38
Bad 4,89
Kiiche 20,85
Wohnzimmer 23,58
Zimmer 13,09
Allgemeine Flachen 17,89 17,89
Podest 5,71
Haupttreppe 12,18
K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen
Aufenthaltsriumen 111,75| 17,89 | 129,64 | 164,65 0,00 | 0,00 | 121,80
Wohnung 1 44,09 44,09
Vorraum 4,58
Bad 3,48
Kiiche 17,20
Wohnen | Schlafen 18,83
Wohnung 2 67,66 67,66
Vorraum 1 3,87
Vorraum 2 1,38
Bad 4,89
Kiche 20,85
Wohnzimmer 23,58
Zimmer 13,09
Allgemeine Flachen 17,89 17,89
Podest 5,71
Haupttreppe 12,18

147

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Tabelle A.3 Flachenaufstellung Kastellfeldgasse 18 Ausbau V3 und V4

V3

va

NUFW/| VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] | [m?] | [m?] [ [m?] [ [m?] | [m*] | [m?]
K18 Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 165,23| 18,17| 183,40 222,95| 0,00 0,00( 152,42
Wohnung 1 73,64| 0,14| 73,78
Vorraum 4,58
Bad 3,48
Kiiche 17,20
Wohnen | Schlafen 18,69 0,14
Abstellraum (DG2) 29,69
Wohnung 2 91,59| 0,14 91,73
Vorraum 1 3,87
Vorraum 2 1,38
Bad 4,89
Kiiche 20,85
Wohnzimmer 23,44 0,14
Zimmer 13,09
Vorraum (DG2) 1,15
Abstellraum (DG2) 22,92
Allgemeine Flachen 17,89 17,89
Podest 5,71
Haupttreppe 12,18
K18 Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 150,88| 18,17| 169,05 215,55| 0,00 0,00( 166,29
Wohnung 1 59,39| 0,14 59,53
Vorraum 2,65
Bad 3,85
Kuche 18,65
Wohnen | Schlafen 16,56 0,14
Abstellraum (DG2) 17,68
Wohnung 2 44,60 44,60
Vorraum 2,29
Bad 2,64
Kochen | Essen | Wohnen 23,25
Zimmer 11,15
Abstellraum (DG2) 5,27
Wohnung 3 46,89 0,14| 47,03
Vorraum 2,27
Bad 3,50
Kochen | Essen | Wohnen | Schlafen 27,49 0,14
Abstellraum (DG2) 13,63
Allgemeine Fldchen 17,89 17,89
Podest 5,71
Haupttreppe 12,18
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Tabelle A.4 Flachenaufstellung Kastellfeldgasse 18 Aufstockung V5

V5

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] | [m? [ [m? [ [m? [ [m?] | [m?] | [m?]
K18 Aufstockung OG3 und DG1, 4WHG 252,38( 31,07| 283,45| 368,80| 27,06 0,00( 347,80
Wohnung 1 (0G3) 60,89 60,89 6,03
Vorraum 5,81
Bad 4,11
WC 1,40
Kiiche 15,38
Abstellraum 1,79
Wohnzimmer 21,76
Zimmer 10,64
Balkon 6,03
Wohnung 2 (0G3) 63,45 63,45 7,50
Vorraum 8,50
Bad 6,37
WC 1,62
Kochen | Essen | Wohnen 32,24
Zimmer 14,72
Balkon 7,50
Wohnung 3 (DG1) 64,59 64,59 6,03
Vorraum 9,51
Bad 4,11
WC 1,40
Kiiche 15,38
Abstellraum 1,79
Wohnzimmer 21,76
Zimmer 10,64
Balkon 6,03
Wohnung 4 (DG1) 63,45 63,45 7,50
Vorraum 8,50
Bad 6,37
WC 1,62
Kochen | Essen | Wohnen 32,24
Zimmer 14,72
Balkon 7,50
Allgemeine Fldchen 31,07| 31,07
Podest OG3 5,46
Haupttreppe OG3 12,18
Podest DG1 3,83
Haupttreppe DG1 9,60
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Tabelle A.5 Flachenaufstellung Kastellfeldgasse 18 Aufstockung V6

V6

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m? [ [m? | [m?] [ [m?] | [m?] | [m?] | [m?]
K18 Aufstockung 0G3, DG1 und DG2, 3 WHG 276,28 29,82| 306,10| 395,90| 27,06 85,15| 373,20
Wohnung 1 (0G3) 60,89 60,89 6,03
Vorraum 5,81
Bad 4,11
WC 1,40
Kiiche 15,38
Abstellraum 1,79
Wohnzimmer 21,76
Zimmer 10,64
Balkon 6,03
Wohnung 2 (0G3) 63,45 63,45 7,50
Vorraum 8,50
Bad 6,37
wcC 1,62
Kochen | Essen | Wohnen 32,24
Zimmer 14,72
Balkon 7,50
Wohnung 3 (DG1 + DG2) 151,94| 0,53| 152,47 13,53| 85,15
Vorraum 18,85
Bad 10,57
WC 1,91
Kochen | Essen | Wohnen 57,92| 0,25
Schrankraum 8,45
Zimmer 1 12,72
Zimmer 2 10,27 0,14
Zimmer 3 10,86 0,14
Galerie 22 5,62
Galerie Z3 5,94
Galerie W 8,83
Balkon 6,03
Balkon 7,50
Dachterrasse 85,15
Allgemeine Fliachen 29,29| 29,29
Podest OG3 5,46
Haupttreppe OG3 12,18
Podest DG1 2,52
Haupttreppe DG1 9,13
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Tabelle A.6 Flachenaufstellung Vergleichsgebaude Bestand

BVG

BVG

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] [ [m?] [ [m? | [m?] | [m?] [ [m?] | [m?]

Bestand VG EG 187,04| 26,52 213,56 | 276,00 | 0,00 | 0,00 | 265,90

Wohnung 1 98,98 98,98

Vorraum 13,88

Bad 2,60

WC 1,30

Kiche 9,82

Wohnzimmer 28,75

Zimmer 25,01

Zimmer 17,62

Wohnung 2 88,06 88,06

Vorraum 13,34

Bad 3,21

Kuche 8,10

Wohnzimmer 28,75

Zimmer 7,22

Zimmer 11,34

Zimmer 16,10

Allgemeine Flachen 26,52 26,52

Eingang 5,48

Podest 2,25

Podest 5,71

Treppe Eingang 0,90

Haupttreppe 12,18

Bestand VG OG1 bzw. 0G2 179,56| 17,89 197,45 | 276,00 | 0,00 | 0,00 | 265,90

Wohnung 3/Wohnung 5 95,24 95,24

Vorraum 13,88

Bad 2,60

WC 1,30

Kuche 9,82

Wohnzimmer 25,01

Zimmer 17,62

Zimmer 25,01

Wohnung 4/Wohnung 6 84,32 84,32

Vorraum 13,34

Bad 3,21

Kuche 8,10

Wohnzimmer 25,01

Zimmer 7,22

Zimmer 11,34

Zimmer 16,10

Allgemeine Flichen 17,89| 17,89

Podest OG1 5,71

Haupttreppe OG1 12,18

Bestand Vergleichsgeb3aude Gesamt: 546,16| 62,30 608,46 | 828,00 797,70
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Tabelle A.7 Flachenaufstellung Vergleichsgebaude Ausbau V7, V8

\'

\'A:]

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] [ [m?] | [m? [ [m?] | [m?] [ [m?] | [m?]
VG Ausbau DG1, 2 WHG 192,14 15,54| 207,68| 260,35/ 0,00 0,00 192,90
Wohnung 1 92,73 92,73
Vorraum 8,72
Bad 5,01
wWC 2,34
Kiche | Essen | Wohnen 43,66
Zimmer 1 18,86
Zimmer 2 14,14
Wohnung 2 99,41 99,41
Vorraum 9,83
Bad 5,15
wC 1,96
Klche | Essen | Wohnen 45,85
Zimmer 1 13,09
Zimmer 2 10,60
Zimmer 3 12,93
Allgemeine Flachen 15,54| 15,54
Podest 3,36
Haupttreppe 12,18
VG Ausbau DG1, 2 WHG mit hohen
A 192,14 | 15,54 | 207,68 | 260,35 | 0,00 [ 0,00 | 192,90
Wohnung 1 92,73 92,73
Vorraum 8,72
Bad 5,01
wC 2,34
Klche | Essen | Wohnen 43,66
Zimmer 1 18,86
Zimmer 2 14,14
Wohnung 2 99,41 99,41
Vorraum 9,83
Bad 5,15
wC 1,96
Kiche | Essen | Wohnen 45,85
Zimmer 1 13,09
Zimmer 2 10,60
Zimmer 3 12,93
Allgemeine Flachen 15,54| 15,54
Podest 3,36
Haupttreppe 12,18
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Tabelle A.8 Flachenaufstellung Vergleichsgebaude Ausbau V9, V10

V9

V1o

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m?] | [m® [ [m?] [ [m?] [[m?] | [m?] | [m?]
VG Ausbau DG1 und DG2, 2 WHG 238,05| 15,82| 253,87| 313,85 0,00 0,00( 229,87
Wohnung 1 119,87| 0,14| 120,01
Vorraum 8,72
Bad 5,01
wC 2,34
Kiiche | Essen | Wohnen 43,66| 0,14
Zimmer 1 18,86
Zimmer 2 14,14
Abstellraum (DG2) 27,14
Wohnung 2 118,18| 0,14| 118,32
Vorraum 9,83
Bad 5,15
WC 1,96
Kuche | Essen | Wohnen 45,71 0,14
Zimmer 1 13,09
Zimmer 2 10,60
Zimmer 3 12,93
Abstellraum (DG2) 18,91
Allgemeine Flachen 15,54 15,54
Podest 3,36
Haupttreppe 12,18
VG Ausbau DG1 und DG2, 3 WHG 242,73| 15,82| 258,55| 323,95| 0,00 0,00( 237,18
Wohnung 1 114,00| 0,14| 114,14
Vorraum 8,00
Bad 3,87
WC 2,34
Kiiche | Essen | Wohnen 43,52 0,14
Zimmer 1 18,86
Zimmer 2 12,02
Abstellraum (DG2) 25,39
Wohnung 2 62,28 62,28
Vorraum 3,72
Bad 4,54
Kiiche | Essen | Wohnen 32,53
Zimmer 12,43
Galerie W2 9,06
Wohnung 3 66,45 0,14| 66,59
Vorraum 3,52
Bad 5,50
wcC 1,21
Kuche | Essen | Wohnen 25,52 0,14
Zimmer 12,43
Galerie W3 18,27
Allgemeine Flichen 15,54 15,54
Podest 3,36
Haupttreppe 12,18
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Tabelle A.9 Flachenaufstellung Vergleichsgebaude Aufstockung V11

NUFW | VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC GG
[m? [ [m? | [m?] [ [m?] | [m?] | [m?] | [m?]
V11 |VG Aufstockung OG3 und DG1, 4AWHG 433,77| 31,07| 464,84 574,96| 42,96 0,00( 549,40
Wohnung 1 (0G3) 104,94 104,94 10,74
Vorraum 4,72
Bad 6,90
WC 1,40
Kuche | Essen | Wohnen 46,16
Schrankraum 7,82
Zimmer 1 12,35
Zimmer 2 25,59
Balkon 10,74
Wohnung 2 (0G3) 110,04 110,04 10,74
Vorraum 11,41
Bad 8,00
wC 1,73
Kuche | Essen | Wohnen 44,00
Schrankraum 7,52
Zimmer 1 11,80
Zimmer 2 11,88
Zimmer 3 13,70
Balkon 10,74
Wohnung 3 (DG1) 108,75 108,75 10,74
Vorraum 8,06
Bad 6,90
WC 1,87
Kuche | Essen | Wohnen 46,16
Schrankraum 7,82
Zimmer 1 12,35
Zimmer 2 25,59
Balkon 10,74
Wohnung 4 (DG1) 110,04 110,04 10,74
Vorraum 11,41
Bad 8,00
wC 1,73
Kiiche | Essen | Wohnen 44,00
Schrankraum 7,52
Zimmer 1 11,80
Zimmer 2 11,88
Zimmer 3 13,70
Balkon 10,74
Allgemeine Flachen 31,07| 31,07
Podest 0OG3 5,46
Haupttreppe OG3 12,18
Podest DG1 3,83
Haupttreppe DG1 9,60
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Tabelle A.10 Flachenaufstellung Vergleichsgebaude Aufstockung V12

NUFW/| VF NRF | BGFA |BGFB| BGFC | GG
m? | [m?] | [m?] | [m?] | [m?] | [m?] | [m?]
V12 |VG Aufstockung 0G3, DG1 und DG2, 4 WHG 457,84| 31,85| 489,69 616,44| 42,96 135,90| 588,60
Wohnung 1 (0G3) 104,94 104,94 10,74
Vorraum 4,72
Bad 6,90
wWC 1,40
Kiche | Essen | Wohnen 46,16
Schrankraum 7,82
Zimmer 1 12,35
Zimmer 2 25,59
Balkon 10,74
Wohnung 2 (0G3) 110,04 110,04 10,74
Vorraum 11,41
Bad 8,00
wWC 1,73
Kuche | Essen | Wohnen 44,00
Schrankraum 7,52
Zimmer 1 11,80
Zimmer 2 11,88
Zimmer 3 13,70
Balkon 10,74
Wohnung 3 (DG1) 124,21| 0,39| 124,60 10,74| 67,95
Vorraum 7,50
Bad 6,06
wWC 1,87
Kuche | Essen | Wohnen 67,34 0,25
Schrankraum 8,65
Zimmer 15,24 0,14
Galerie W 8,90
Galerie Z 8,65
Balkon 10,74
Dachterrasse 67,95
Wohnung 4 (DG1) 118,65/ 0,39| 119,04 10,74| 67,95
Vorraum 6,19
Bad 8,00
WwC 1,73
Kiche | Essen | Wohnen 52,24 0,25
Zimmer 1 9,45| 0,14
Zimmer 2 13,70
Zimmer 3 13,46
Galerie W 8,40
Galerie Z 5,48
Balkon 10,74
Dachterrasse 67,95
Allgemeine Fliachen 31,07| 31,07
Podest 0G3 5,46
Haupttreppe OG3 12,18
Podest DG1 3,83
Haupttreppe DG1 9,60
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A.

2 Kostenberechnungen V2-V5 und V7-V12

A.2.1 Kostenberechnung Variante 2: K18 Ausbau DG1, 2 WHG mit
hohen Aufenthaltsraumen

Tabelle A.11 Kostenberechnung Variante 2, Seite 1

- ar | K/EH[€] | PK[€] [ GK[€]
netto netto netto

0 Grund { {
1 AufschlieBung \ | 11313
D Abbruch, Riickbau 9121
.01 |RiuckbaumaBnahmen 9121

a Stiegenhauswand inkl. Tur abbrechen 3/m? 275 825

b Fangkopfmauerwerk abbrechen 1m? 908 454

¢ Kamin 1 ziigig im DG abbrechen 2/m? 229 458

d  Stilllegen und verschlieBen Kamin 1Stk 3000 3000

e Schuttcontainer inkl. Deponiegebuhr 2|PA 1153 2 305

f |Schuttabwurfschacht 14|m 29 399

g 'Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4|Stk 170 680

h  Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wénde entfernen (geschatzt) 1|PA 1000 1000
E Provisiorien [ 2192
.02 |Bauprovisorien ‘ 2192

a Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tur im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1|PA 607 607

b Einhub6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieRen 1/PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau ‘ 47 851
A |Allgemein | 17 229
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung | 9328

a |Baustromverteiler 1/stk 407 407

b Bauwasseranschluss 1Stk 1377 1377

¢ Flache far Baustelleneinrichtung anmieten 1/PA 3559 3559

d Bauzaun 19/m 17 328

e | Mobile Baustellentoilette 1|Stk 882 882

f  Bauaufzug 1/stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaRnahmen 7901

a Fassadengerust (straBen- und hofseitig) 330/m? 15 4990

b |AZ Passagengeriist 1,5m 13|m 92 1190

¢ Dachfanggerist 26'm 66 1722/
D Horizontale Baukonstruktionen \ 16 519
.01 [Deckenkonstruktionen \ 2763

| a  Schiittung (Ausbau) 115/m? 24 2763
.02 |Treppenkonstruktionen I 1110

a Spitzbodentreppe 1Stk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen ‘ 12 647

a  Dachstuhl Bestand (Hinterluftung, Aufdopplung) 162|/m? 68 10973

b Zangenlage neu inkl. Schalung 29 m? 48 1379

c Zangenlage neu 12|/m? 25 295
E Vertikale Baukonstruktionen \ 14102
.02 |Innenwandkonstruktionen ‘ 14102

a _Gipskartonwand 12,5cm 49|m? 62 3039

b Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 52/m? 72 3755

¢ Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 12/m? 108 1243

d  Kniestockwand Gipskarton 22\m? 62 1364

e Gipskartonwand gegen kalten Spitzboden 38 m? 91 3443

f Installationsschacht KG-DG 15/m 57 887

g Aufzahlung imprégnierte Platten 55/m? 3 171

h Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 2|Stk 100 200
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Tabelle A.12 Kostenberechnung Variante 2, Seite 2

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
3 Bauwerk - Technik \ | 30967
C Warmeversorgungsanlagen | 10 002
.01 |Warmeerzeugungsanlagen 3023
a  Fernwarmestation 1/Stk 3023 3023
.02 |Waérmeverteilnetze 4015
a Ausdehnungsgefal 1|Stk 175 175
b Umwaélzpumpe 1/Stk 549 549
c |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 44/m 45 1998
d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 110/m 12 1294
.03 |Raumbheizflachen 2963
a |Heizkérper 100/50 11 Stk 269 2963
D Klima-/Liiftungsanlagen 5 877
.01 |Luftungsanlagen 438
a Abluftanlage WC/Bad 2/Stk 219 438
.04 |Kalteanlagen 5439
a  Wand Splitklimagerate 2/Stk 2719 5439
E Sanitir-/ lagen | 11 588|
.01 |Abwasseranlagen 1832
a Fallrohre PE 125mm 22\m 66 1458
b Abflussrohre PE 50mm 20m 19 374
.02 |Wasseranlagen 9756
a |Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 22\m 80 1770
b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 40'm 16 622
¢ WC (wandhangend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2/Stk 671 1343
d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2|Stk 612 1224
e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2/Stk 954 1908
f dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 2|Stk 1444 2 889
F Starkstromanlagen | 2369
.04 \Niederspannungsinstallation 2 369
‘a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 86 m? 27 2369
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 1132
.02 |Such-/Signalanlagen | 1132
a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 2|Stk 566 1132
4 Bauwerk - Ausbau | 75 682
B Dachverkleidung | 38894
.01 |Dachbeldge 14 032
a Schragdach Biberschwanz 162/ m? 86 14 032
.02 |Dachfenster/-6ffnungen 23363
a  Dachflachenfenster Bestand 10 Stk 1879 18793
b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 8|Stk 500 4000
¢ Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentltftung 2|Stk 135 270
d  Dachdurchfiihrung Kamin 2/Stk 150 300
.04 |Feste Einbauteile | 1500
a Kehrstege (geschatzt) 1/PA 1500 1500
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Tabelle A.13 Kostenberechnung Variante 2, Seite 3

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau (Fortssetzung) [
D Innenausbau 36 787,
.01 |Bodenbeldge | | 10 835
a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 20 m? 89 1801
b |Sockelleisten Fliesen 24 m 15 358
¢ |Laminat Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 95 m? 73 6 965
d  |Sockelleisten Laminat 90 m 7 650
e |Dachboden Mineralwolle begehbar 30 m? 36 1061
.02 vWandverkIeidungen | 15961
a | Disperson auf Gipskartonwand 242 m? 6 1543
b ‘Fliesen auf Gipskartonwand 55 m? 75 4078
c |Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 126 m? 27 3439
d |Vollgespére schleifen und malen 7 Stk 600 4200
e |Zangen schleifen und malen
f |Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310‘mz 9 2702
.03 |Deckenverkleidungen 3853
'@ Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 29 m? 71 2053
b |sichtbare Zangen schleifen und malen 10 Stk 180 1800
.04 |Innentiren, Innenfenster | | 5919
a | Wohnungseingangstiir 2 Stk 1607 3213
b |Innentir 3 Stk 543 1630
¢ |Schiebetiir 2 Stk 538 1075
.05 |Innenwandelemente 219
a_|Glastrennwand 2m? 108 219
5 Einrichtung \ \ 0
6 AuBenanlagen | \ 0
7 Planungsleistungen ‘ l 31833
B Bauherrenleistung 9132
\.02 Sonstige Bauherrenleistungen 9132
\ a |Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1 PA 9132 9132
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 22701
.02 Planungsleistungen 22701
a  |Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abzigl. OBA (35%)) 1PA 12933 12933
b | Tragwerksplanung (12% von KG2) 1 PA 5742 5742
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1PA 4026 4026
8 Projektnebenleistungen 10 967
B Baunebenleistungen 10 967
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen | 754
|a_ |Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfldche neu x 0,5) 86 m? 9 754
.02 |Anschlussgebiihren 5213
a |Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfléche neu, DG: 0,5) 86 m? 26 2213
b |Wasser (geschatzt) 2 PA 500 1000
c |Fernwdrme (geschatzt) 2 PA 500 1000
d |Strom (geschatzt) 2 PA 500 1000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen | 5 000!
a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 154 500
Errichtungskosten KG1+2+3+4+5+6+7+8+9 208 613
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A.2.2 Kostenberechnung Variante 3: K18 Ausbau DG1 und DG2,
2WHG

Tabelle A.14 Kostenberechnung Variante 3, Seite 1

™M EH K/EH [€] | PKI[€] GK [€]
netto netto netto

0 Grund 0
1 AufschlieBung 11313
D Abbruch, Riickbau 9121
.01 |RuckbaumaRBnahmen 9121

a  Stiegenhauswand inkl. Tur abbrechen 3/m? 275 825

b  Fangkopfmauerwerk abbrechen 1m? 908 454

¢ Kamin1 2uigig im DG abbrechen 2/m? 229 458

d Stilllegen und verschlieRen Kamin 1/Stk 3000 3000

e Schuttcontainer inkl. Deponiegebuhr 2|PA 1153 2305

f |Schuttabwurfschacht 14'm 29 399

g Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG furr Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680

h  Ziegelpflaster im Bereich der neuen Winde entfernen (geschatzt) 1|PA 1000 1000
E Provisiorien 2192
.02 |Bauprovisorien 2192

a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1/PA 607 607

b Einhubo6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieRen 1/PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau 60 324
A Allgemein 17229
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 9328

| a Baustromverteiler 1Stk 407 407

b Bauwasseranschluss 1Stk 1377 1377

¢ Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1/PA 3559 3559

d Bauzaun 19/m 17 328

e  Mobile Baustellentoilette 1Stk 882 882

f | Bauaufzug 1/Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaRnahmen 7901

a Fassadengerist (straRen- und hofseitig) 330/m? 15 4990

b Az Passagengeriist 1,5m 13'm 92 1190

¢ Dachfanggerist 26'm 66 1722
D Horizontale Baukonstruktionen 29311
.01 |Deckenkonstruktionen 2763

a  Schuttung (Ausbau) 115/m? 24 2763
.02 |Treppenkonstruktionen 8310

a Nebentreppe 2/Stk 3600 7 200

| b Spitzbodentreppe 1/Stk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen 18 238

| a  Dachstuhl Bestand (Hinterltftung, Aufdopplung) 207 |m? 68 13987

b Zangenlage neu inkl. Schalung 89/m? 48 4251
E Vertikale Baukonstruktionen 13784
.02 |Innenwandkonstruktionen 13 784

a Gipskartonwand 12,5cm 59 m? 62 3607

b Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 57 /m? 72 4080

¢ Gipskartonwand bei Vollgespérre 21.5cm 10/m? 108 1059

d |Kniestockwand Gipskarton 22/m? 62 1364

e Gipskartonwand gegen gedammten Spitzboden 36 m? 62 2215

f Installationsschacht KG-DG 15m 57 887

g Aufzahlung imprégnierte Platten 55/m? 3 171

h Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 4 Stk 100 400
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belle A.15 Kostenberechnung Variante 3, Seite 2

iy | en | K/EHIEN | PKIE] [ GKIE]
netto netto netto

3 Bauwerk - Technik ‘ ‘ | ‘ 33 408
C Wairmeversorgungsanlagen [ 11 644
.01 |Wadrmeerzeugungsanlagen | | 3023

| a  Fernwdrmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Wiérmeverteilnetze 4580

a  AusdehnungsgefaR 1 Stk 175 175

b Umwaélzpumpe 1 Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 44 'm 45 1998

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 158 m 12 1858
.03 |Raumbheizflichen 4041

a  Heizkorper 100/50 15 Stk 269 4041
D Klima-/Liiftungsanlagen 5 877
.01 |Luftungsanlagen 438

| a |Abluftanlage WC/Bad 2 Stk 219 438
.04 |Kalteanlagen 5439

a  Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitér-/! lagen 11588
.01 |Abwasseranlagen 1832

a |Fallrohre PE 125mm 22'm 66 1458

| b Abflussrohre PE 50mm 20 m 19 374
.02 |Wasseranlagen 9 756

a |Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 22'm 80 1770

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 40 m 16 622

¢ WC (wandhingend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2 Stk 671 1343

d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2 Stk 612 1224

f | Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2 Stk 954 1908

h |dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 2 Stk 1444 2 889
F Starkstromanlagen 3167
.04 |Niederspannungsinstallation 3167

| a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 116‘m2 27 3 167>
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 1132
.02 \Such-/SignaIanlagen 1132

‘a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 2 Stk 566 1132
Bauwerk - Ausbau \ \ | \ 108 839
B Dachverkleidung [ [ 57 525
01 |Dachbelige \ 17 886

| a Schragdach Biberschwanz 207 m? 86 17 886
.02 |Dachfenster/-6ffnungen ‘ 36 639

a | Dachflichenfenster Bestand 16 Stk 1879 30069

b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieBer) (geschatzt) 12 Stk 500 6 000

¢ Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 2 Stk 135 270

d  Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.04 |Feste Einbauteile 3 000!

a_ Kehrstege (geschatzt) 1 PA 3000 3000
D Inr bau 51 315
.01 |Bodenbeldge 22107

a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 20 m? 89 1801

b Sockelleisten Fliesen 24 m | 15 358

¢ |Parkett Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 95 m? 114 10 832

d Parkett Galerie 54 m? 145 7773

e |Sockelleisten Parkett 141'm 10 1342
:.02 Wandverkleidungen 16 198

a Disperson auf Gipskartonwand 264 m? 6 1684

b  Fliesen auf Gipskartonwand 55 m? 75 4078

c | Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 129 m? 27 3535

d Vollgespare schleifen und malen 7 Stk 600 4200

e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310 m? 9 2702
.03 |Deckenverkleidungen | ‘ | 6328

a Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 89 m? 71 6328
.04 |Innentiren, Innenfenster \ 6463

a  Wohnungseingangstir 2 Stk 1607 3213

b Innentir 4 Stk 543 2174

¢ |Schiebetiir 2 Stk 538 1075
.05 |Innenwandelemente ‘ | 219

a_Glastrennwand 2 m? 108 219
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Tabelle A.16 Kostenberechnung Variante 3, Seite 3

K/EH [€ PK [€ GK [€
v | en | WEHIE [ PKI€l [€]
netto netto netto
5 Einrichtung ‘ o
6 AuBenanlagen \ 0
7 Planungsleistungen \ 39 586
B Bauherrenleistung 11322
.02 ‘Sonstige Bauherrenleistungen 11322
\a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1|PA 11322 11322
C Pl gs-,Beratungs-und Managementleistungen 28 265
.02 |Planungsleistungen 28 265
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 16 683 16 683
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1PA 7239 7239
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1PA 4343 4343
8 Projektnebenleistungen 11 967
B Baunebenleistungen 11967
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen 1008
a Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfldche neu x 0,5) 116 /m? 9 1008
.02 |Anschlussgebiihren 5959
a  Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu, DG: 0,5) 116|/m? 26 2959
b Wasser (geschatzt) 2/PA 500 1000
¢ Fernwarme (geschatzt) 2/PA 500 1000
d Strom (geschatzt) 2/PA 500 1000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5000
a  Statische Untersuchung Bestand (geschétzt) 1/PA 5000 5000
9 Reserven 0
Bauwerkskosten KG2 +3 +4 202 571
Errichtungskosten KG1+2+3+4+5+6+7+8+9 265 437
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A.2.3 Kostenberechnung Variante 4: K18 Ausbau DG1 und DG2,
3 WHG

Tabelle A.17 Kostenberechnung Variante 4, Seite 1

M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | \

1 AufschlieBung | \ 11313
D Abbruch, Riickbau 9121
.01 |RiickbaumaRnahmen | | 9121

a Stiegenhauswand inkl. Tiir abbrechen 3m? 275 825

b Fangkopfmauerwerk abbrechen 1m? 908 454

¢ Kamin 1 ziigig im DG abbrechen 2'm? 229 458

d Stilllegen und verschlieBen Kamin 1 Stk 3000 3000

e Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 2 PA 1153 2305

f  Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

g Deckendurchbriiche (KB) in Gewslbe KG - DG fiir Installationsschacht herstellen 4 Stk 170 680

h  Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wénde entfernen (geschatzt) 1 PA 1000 1000
E Provisiorien 2192
.02 |Bauprovisorien | | 2192

a Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tur im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1 PA 607 607

b Einhub&ffnung im Dach herstellen und téglich dicht verschlieRen 1PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau | 64 549
A |Allgemein 17 229
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 9328

a  Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377

¢ Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1PA 3559 3559

d Bauzaun 19 m 17 328

e | Mobile Baustellentoilette 1 Stk 882 882

f  Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaRnahmen 7901

a | Fassadengerust (straBen- und hofseitig) 330 m? 15 4990

b AZ Passagengerist 1,5m 13 m 92 1190

¢  Dachfanggerist 26 m 66 1722
D Horizontale Baukonstruktionen 30244
.01 |Deckenkonstruktionen 2831

a  Schittung (Ausbau) 118 m? 24 2831
.02 |Treppenkonstruktionen | | 8310

a Nebentreppe 2 Stk 3600 7 200

b Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen 19 103

a  Dachstuhl Bestand (Hinterliiftung, Aufdopplung) 189 m? 68 12 757

b Zangenlage neu inkl. Schalung 75 m? 48 3550

¢ Gaupen (Holz) 34 m? 83 2796
E Vertikale Baukonstruktionen 17 076
.01 |AuBenwandkonstruktionen 2033

a Aussenwand Gaupe 23 m? 90 2033
.02 |Innenwandkonstruktionen 15043

a |Gipskartonwand 12,5cm 59 m? 62 3621

b | Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 99_m2 72 7125

¢ |Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 12 m? 108 1286

d  Kniestockwand Gipskarton 15 m? 62 928

e Gipskartonwand gegen gedammten Spitzboden 11 m? 62 655

f Installationsschacht KG-DG 15 m 57 887

g Aufzahlung impragnierte Platten 77 m? 3 241

h  Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 3 Stk 100 300
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Tabelle A.18 Kostenberechnung Variante 4, Seite 2

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

Bauwerk - Technik ‘ ’ [ 39742
C Wairmeversorgungsanlagen \ 10 050
.01 |Warmeerzeugungsanlagen ‘ 3023

a  Fernwarmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Wirmeverteilnetze ‘ 4333

a |Ausdehnungsgefal 1 Stk 175 175

b Umwélzpumpe 1 Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 44 m 45 1998

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, gedammt DN20 137 m 12 1611
.03 |Raumbheizflachen 2694

a  Heizkorper 100/50 10 Stk 269 2694
D Klima-/Liifty | J 8815
.01 |Liuftungsanlagen | | 657

a Abluftanlage WC/Bad 3 Stk 219 657
04 |Kalteanlagen | 8158

a | Wand Splitklimagerate 3 Stk 2719 8158
E Sanitdr-/Gasanlagen \ 16 117
.01 |Abwasseranlagen ! 2 31

a Fallrohre PE 125mm 22 m 66 1458

b Abflussrohre PE 50mm 37m 19 693
.02 |Wasseranlagen ‘ 13 967

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22m 80 1770

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 74 m 16 1151

¢ | WC (wandhdngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 3 Stk 671 2014

d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 3 Stk 612 1836

e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 3 Stk 954 2862

f  dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 3 Stk 1444 4333
F__Starkstromanlagen \ 3062
\.04 \Niederspannungsinstallation \ 3062

‘ ‘a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 112/ m? 27 3062
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen \ 1698
‘.02 Such-/Signalanlagen | 1698

a |Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 3 Stk 566 1698
Bauwerk - Ausbau | \ 115 747
B Dachverkleidung \ 57 494
.01 |Dachbelage | 22768

a Schragdach Biberschwanz 189 m? 86 16 314

b Schrdgdach Gaupe 34 m* 192 6455
.02 |Dachfenster/-6ffnungen [ 31726

a  Dachflachenfenster Bestand 10 Stk 1879 18793

b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 7 Stk 500 3500

c Fensterin Gaupen 4 Stk 2216 8863

d  Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 2 Stk 135 270

e Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.04 |Feste Einbauteile | ‘ | 3000

a Kehrstege (geschatzt) 1PA 3000 3000
C Fassadenhiille [ 13893
‘.01 Fassadenverkleidungen | 1893

a Aussenverkleidung Gaupe 23 m? 84 1893
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Tabelle A.19 Kostenberechnung Variante 4, Seite 3

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau (Fortsetzung) [

D Ir bau 56 360
.01 |Bodenbelige | 20 090

a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 21m? 89 1835

b |Sockelleisten Fliesen 27 m 15 400

¢ |Parkett Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 97 m? 114 11114

|d |Parkett Galerie 37 m? 145 5289

e |Sockelleisten Parkett 153 m 10 1451
.02 ‘Wandverkleidungen 19 245

a |Disperson auf Gipskartonwand 299 m? 6 1904

b Fliesen auf Gipskartonwand 77 m? 75 5740

/¢ |Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 126 m? 27 3456

d |Innenverkleidung Gaupe 23 m? 55 1243

e |Vollgespdre schleifen und malen 7 Stk 600 4200

f |Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310_m2 9 2702
.03 | Deckenverkleidungen | 7264

a ‘Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 75‘m2 71 5284

b \sichtbare Zangen schleifen und malen 11 Stk 180 1980
.04 ‘Innenti]ren, Innenfenster 8618

a |Wohnungseingangstir 3 Stk 1607 4820

b |Innentur 6 Stk 543 3261

c Schiebetiir 1 Stk 538 538
.05 ‘Innenwandelemente | 219

a ‘Glastrennwand 2m? 108 219
.06 | Feste Einbauteile 923

a |Gelsnder 2m 341 683

b Leiter 1 Stk 240 240
5 Einrichtung l \ 0
6 AuBenanlagen \ \ 0
7 Planungsleistungen | [ 43 456
B Bauherrenleistung 12 499
‘.02 ‘Sonstige Bauherrenleistungen 12 499

‘ a_|Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1PA 12 499 12 499
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 30958
.02 \Planungsleistungen 30958

a |Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1PA 18 045 18 045

|b | Tragwerksplanung (12% von KG2) 1PA 7746 7746

c | Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1PA 5166 5166
8 Projektnebenleistungen 13 335
B Baunebenleistungen 13 335
.01 \Sonstige Bauherrenleistungen 974

a ‘Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfliche neu x 0,5) 112_m2 9 974
.02 ‘Anschlussgebuhren | 7 360

a | Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfléche neu, DG: 0,5) 112‘mz 26 2 860

b |Wasser (geschatzt) 3 PA 500 1500

¢ |Fernwdrme (geschétzt) 3 PA 500 1500

d |Strom (geschatzt) 3 PA 500 1500
.04 ‘Bodenproben, Untersuchungen | | 5 000:

a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1PA 5000 5000
9 Reserven 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 220 038
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 288 141
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A.2.4 Kostenberechnung Variante 5: K18 Aufstockung OG3 und
DG1, 4 WHG

Tabelle A.20 Kostenberechnung Variante 5, Seite 1

™M EH K/EH [€] | PKI[€] GK [€]
netto netto netto

0 Grund \ ()]
1 AufschlieBung \ 26 460
D Abbruch, Riickbau | 24354
.01 |RuckbaumaBnahmen 24354

a Stiegenhauswand inkl. Tiir abbrechen 3m? 275 825

b Fangkopfmauerwerk abbrechen 3/m? 908 2271

¢ |Kamine im DG abbrechen 6/m? 229 1374

d [Stilllegen und verschlieBen Kamin 1|Stk 3000 3000

e Turdurchbriiche Aufzug (geschitzt) 2/Stk 750 1500

f  Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 2|PA 1153 2 305

g  Schuttabwurfschacht 14/m 29 399

h  |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fiir Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680

i Abbruch und Entsorgung bestehender Dachstuhl 1|PA 11 000 11 000

j  |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1/PA 1000 1000
E Provisiorien 2107
.02 |Bauprovisorien 2107

a  Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tiir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1/PA 607 607

b regendichte Stiegenhausabdeckung herstellen (geschatzt) 1/PA 1500 1500
2 Bauwerk - Rohbau ‘ 201 705
A |Allgemein | 39 262
.01 Besondere Baustelleneinrichtung 23774

a Baustromverteiler 1/Stk 407 407

b Bauwasseranschluss 1/Stk 1377 1377

c Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1|PA 5339 5339

d |Bauzaun 19/m 17 328

e  Mobile Baustellentoilette 1/Stk 1323 1323

f Schnellbaukran (geschatzt) 1|PA 15000 15000
.02 |Allgemeine SicherungsmaBnahmen 15 488

a Fassadengerist (straRen- und hofseitig) 410/m? 15 6200

b AZ Passagengerist 1,5m 13'm 92 1190

¢ Dachfanggerist 26/m 66 1722

d Arbeitsgerist Aufzugschacht 120/ m? 53 6377
B |Erdarbeiten, Baugrube | 1500
.01 \Baugrubenherstellung und Verfillung 1500

\a Baugrube Aufzug und Balkonstitzen (geschatzt) 1|PA 1500 1500
C Griindungen, Bodenkonstruktionen | 3700
.03 |Flachgriindungen 3200

a  Fundamentplatte Aufzug (geschatzt) 6/m? 200 1200

| b  Fundament Balkone (geschétzt) 4/Stk 500 2 000
.05 |Bauwerksabdichtungen 500

| a  Abdichtung Aufzug (geschatzt) 1/PA 500 500
D Horizontale Baukonstruktionen | 73 875
.01 |Deckenkonstruktionen 54270

a |Stahlbetondecke {iber OG3 und iiber DG1 242|m? 94 22792

b Stahlbetondecke tiber Aufzugschacht 5'm? 141 650

¢ Schittung (Aufstockung) 264|m? 11 2828

d  Balkonkonstruktion Stahl inkl. Uberdachung (geschitzt) 4|PA 7 000 28 000
.02 |Treppenkonstruktionen 7 540

a Haupttreppe 1|Stk 6430 6430

b |Spitzbodentreppe 1|Stk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen 12 065

a | Dachstuhl neu 111/m? 71 7897

b | Pfetten und Mauerbénke 39 m 31 1208

¢ Zangenlage neu inkl. Schalung 62/ m? 48 2 960
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Tabelle A.21 Kostenberechnung Variante 5, Seite 2

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
2 Bauwerk - Rohbau ‘ ’ [

E Vertikale Baukonstruktionen \ 77 368,
.01 |AuBRenwandkonstruktionen ‘ 42 257

a | Aussenwand Hochlochziegel 25cm 193 m? 72 13903

b Attika Ziegelwand Hochlochziegel 25cm 20 m? 72 1444

¢ Aufzugschacht 167 m? 161 26911
.02 |Innenwandkonstruktionen } 35111

a Innenwand Hochlochziegel 25cm 367 m? 72 26 348

b |Gipskartonwand 12,5cm 127 /m? 62 7798

¢ Installationsschacht KG-DG 13 m 57 718

d  Aufzahlung imprégnierte Platten 79 m? 3 247
G Rohbau zu Bauwerk-Technik \ 6 000
‘.03 ‘Rauch-und Abgasfange ‘ 6 000

‘ ‘a Kamin massiv (geschitzt) 2 Stk 3000 6 000
3 Bauwerk - Technik ] ‘ 91 361
B Foérderanlagen \ 36363
‘.01 Aufzugsanlagen 36 363

a |Aufzug 1 Stk 36 363 36 363
C Wairmeversorgungsanlagen \ 12348
.01 |Wéarmeerzeugungsanlagen ‘ 3023

a | Fernwdrmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Wirmeverteilnetze ‘ 4476

a |Ausdehnungsgefal 1 Stk 175 175

b Umwdlzpumpe 1 Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 50 m 45 2270

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 126 m 12 1482
.03 |Raumheizflachen | \ | 4849

a Heizkérper 100/50 18 Stk 269 4 849
D Klima-/Liiftungsanlagen \ 7191
.01 |Luftungsanlagen ‘ 1753

a  Abluftanlage WC/Bad 8 Stk 219 1753
.04 |Kélteanlagen \ 5439

a | Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitdr-/Gasanlagen \ 22251
.01 |Abwasseranlagen \ 2597

a Fallrohre PE 125mm 31m 66 2055

b |Abflussrohre PE 50mm 29m 19 543
.02 |Wasseranlagen ‘ 19 654

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 25 m 80 2011

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 50 m 16 778

¢ | WC (wandhingend inkl. Montageelement und WC Sitz) 4 Stk 671 2 686

d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 6 Stk 612 3673

Badewanne 170/75 (inkl. Wannentréger, Ab- und Uberlaufgarnitur und Brausebatterie

e und Brause) 2 Stk 1410 2821

f  Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2 Stk 954 1908

g dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 4/Stk 1444 5778
F__Starkstromanlagen \ 10944
.04 |Niederspannungsinstallation \ 10 106

a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 369 m? 27 10 106
.05 |Blitzschutzanlagen ‘ 838

a  Blitzschutz Dach 888 m? 1 838
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen \ 2 264
‘.02 Such-/Signalanlagen I 2264

a |Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 4 Stk 566 2264
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Tabelle A.22 Kostenberechnung Variante 5, Seite 3

™M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau | \ 199 067
B Dachverkleidung | | 50 190
.01 |Dachbelage | | 26 259
a | Schragdach Biberschwanz geddmmt 32‘m2 116 3684
b |Schrégdach Biberschwanz ungedammt 79‘m2 39 3063
¢ |Traufausbildung inkl. Dachrinne und Gesims 13'm 454 5897
d |begriintes Flachdach 78 m? 128 10 036
e | begrintes Flachdach Aufzug 5m? 193 887
f |Abdeckung Attika zu Hof 13'm 121 1576
g |Abdeckung Attika zu Nachbargebaude 14/m 82 1117
.02 |Dachfenster/-6ffnungen | | 9890
a |Dachflachenfenster Neubau 5 Stk 1864 9320
b | Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentluftung 2 Stk 135 270
¢ |Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.03 |Balkon-/Terrassenbeldge 5067
a ‘Balkonbelag Holzdielen 49 m? 103 5067
.04 |Feste Einbauteile 8974
a ‘Balkongelénder 18 m 341 5974
b ‘Kehrstege (geschatzt) 1 PA 3000 3000
C F: denhiille 63 103
.01 |Fassadenverkleidungen | | 25903
a |Vollwarmeschutz 20cm inkl. Verputz 151 m? 99 14 865
b |Vollwdrmeschutz 10cm inkl. Verputz 11 m? 81 915
¢ |Vollwdrmeschutz 5cm inkl. Verputz 9_m2 57 498
d |Verputz auf ungeddmmten AuRenwianden 221'm? 38 8418
e |Trennfugenmatte 168 m? 7 1207
.02 |Fassadenoffnungen | | 37 200
a ‘Balkont[]r 0OG 3 und DG1 4 Stk 1962 7 847
b ‘Fenster Aufstockung 11 Stk 2668 29 353
D Innenausbau | \ 85 774
.01 |Bodenbeldge | | 34 587
a |Fliesen Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 74 m? 89 6629
b |Sockelleisten Fliesen 81 m 15 1191
c |Parkett Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 189_m2 114 21621
d |Sockelleisten Parkett 173 m 10 1640
e |Dachboden Mineralwolle begehbar 60_m1 36 2146
f  |Fliesen Treppe 1PA 1360 1360
.02 |Wandverkleidungen | | 24 201
a |Disperson auf Gipskartonwand 183 'm? 6 1165
b |Fliesen auf Gipskartonwand 79_mZ 75| 5901
c |Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 468‘m2 20 9341
d |Fliesen inkl. Verputz auf Ziegelwand 88_m2 88 7793
.03 |Deckenverkleidungen | | 7 663
a ‘Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 62 m? 71 4406
b ‘Anstrich Stahlbetondecke inkl. Spachtelung 242 m? 13 3256
.04 |Innentiren, Innenfenster 17 446
a |Wohnungseingangstur 4 Stk 1607 6427
b |Innentiir 18 Stk 543 9782
c |Schiebetir 2 Stk 538 1075
d |Glasoberlicht 1Stk 162 162
.06 |Feste Einbauteile | | 1878
a_|Gelsnder 1PA 1878 1878
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Tabelle A.23 Kostenberechnung Variante 5, Seite 4

K/EH € PK€
M EH

netto netto | GK € netto
5 Einrichtung | 0
6 AuBenanlagen | 500
B Geldndeflichen 500
.05 | Begrinung Geldnde 500

a | Begriinung Bereich Baugrube Aufzug und Balkonstiitzen 1PA 500 500
7 Planungsleistungen 102 345
B Bauherrenleistung 28176
.02 |Sonstige Bauherrenleistungen 28176

a  Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebaudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1|PA 28176 28176
C Planungs-,Beratungs-und Manag leistungen 74 168
.02 Planungsleistungen 74 168

a | Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 40 450 40 450

b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1|PA 24205 24205

¢ Geb&udetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 9513 9513
8 Projektnebenleistungen 22 049
B Baunebenleistungen 22 049
.01 Sonstige Bauherrenleistungen 1608

a Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 184|m? 9 1608
.02 | Anschlussgebthren 15 441

'a_ Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu) 369/ m? 26 9441

b |Wasser (geschatzt) 4|PA 500 2 000

¢ Fernwdrme (geschétzt) 4|PA 500 2 000

d |Strom (geschatzt) 4|PA 500 2 000
.04 Bodenproben, Untersuchungen 5000

a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1/PA 5000 5000
9 Reserven 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 492 133
Errichtungskosten KG1+2+3+4+5+6+7+8+9 643 487
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A.2.5 Kostenberechnung Variante 7: VG Ausbau DG1, 2 WHG

|

Tabelle A.24 Kostenberechnung Variante 7, Seite 1

. | EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | \

1 AufschlieBung | \ 7900
D Abbruch, Riickbau | 5 709!
.01 ‘RUckbaumaBnahmen 5709

|a | Stiegenhauswand inkl. Tiir abbrechen 3 m? 275 825

b |Schuttcontainer inkl. Deponiegeblhr 2 PA 1153 2305

¢ |Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

'd  Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fiir Installationsschacht herstellen 4 Stk 170 680

e |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1 PA 1500 1500
E Provisiorien | 2192
.02 \Bau provisorien 2192

a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1PA 607 607

b |Einhub6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieRBen 1 PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau \ 61862
A |Allg | 22121
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 9449

a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377

c |Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1 PA 3559 3559

'd |Bauzaun 26 m 17 449

e |Mobile Baustellentoilette 1 Stk 882 882

f |Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
02 |Allgemeine SicherungsmaBnahmen 12 673

a |Fassadengerist (straBen- und hofseitig) 527 m? 15 7970

b |AZ Passagengerist 1,5m 21m 92 1922

c |Dachfanggerist 42'm 66 2781
D Horizontale Baukonstruktionen | 22430
.01 [Deckenkonstruktionen 4692

a  Schittung (Ausbau) 196 m? 24 4692
.02 ‘Treppenkonstruktionen 1110

a ‘Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 lDachkonstrukticnen 16 628

a |Dachstuhl Bestand (Hinterltftung, Aufdopplung) 143_m2 68 9661

b Zangenlage neu inkl. Schalung 147 m? 48 6967
E Vertikale Baukonstruktionen | 17 311
.02 llnnenwandkonstruktionen | | 17 311

a |Gipskartonwand 12,5cm 146_m2 62 8979

vb Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 43 m? 72 3099

¢ |Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 10 m? 108 1059

d |Kniestockwand Gipskarton 42 m? 62 2601

e |Installationsschacht KG-DG 15 m 57 887

f |Aufzahlung impragnierte Platten 123 m? 3 385

g |Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 3 Stk 100 300
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Tabelle A.25 Kostenberechnung Variante 7, Seite 2
M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

3 Bauwerk - Technik ‘ ‘ 33775
C Warmeversorgungsanlagen \ 10 659
.01 |Wdrmeerzeugungsanlagen | 3023

a  Fernwdrmestation 1Stk 3023 3023
|02 |Wirmeverteilnetze | 4403

a Ausdehnungsgefa 1/Stk 175 175

b Umwaélzpumpe 1|Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 44\m 45 1998

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 143'm 12 1682
.03 |Raumbheizflachen 3233

a  Heizkorper 100/50 12 Stk 269 3233
D Klima-/Liiftungsanlagen 6315
.01 |Luftungsanlagen 876

a Abluftanlage WC/Bad 4/Stk 219 876
.04 |Kalteanlagen 5439

a  Wand Splitklimagerate 2/Stk 2719 5439
E ir-/G lagen 11887
.01 |Abwasseranlagen 1945

a |Fallrohre PE 125mm 22m 66 1458

b Abflussrohre PE 50mm 26m 19 487
.02 |Wasseranlagen 9943

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22\m 80 1770

b  |Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 52/m 16 809

¢ WC (wandhédngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2|Stk 671 1343

d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2/Stk 612 1224

e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2/Stk 954 1908

f | dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 2|Stk 1444 2 889
F Starkstromanlagen | 3781
.04 |Niederspannungsinstallation 3781

a  Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 138 m? 27 3781
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 1132
.02 \Such»/SignaIanlagen 1132

\a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 2|Stk 566 1132
Bauwerk - Ausbau | 112692
B Dachverkleidung \ 48872
.01 |Dachbeldge 12 354

a  Schragdach Biberschwanz 143 'm? 86 12354
.02 |Dachfenster/-6ffnungen 36518

a | Dachflachenfenster Bestand 17 Stk 1879 31948

b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 8|Stk 500 4000

¢ Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 2/Stk 135 270

d  Dachdurchfiihrung Kamin 2|Stk 150 300
D Inr bau 63 820
.01 |Bodenbeldge 21476

a  Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 36 m? 89 3246

b Sockelleisten Fliesen 37m 15 538

¢ |Laminat Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 159 m? 73 11675

d  Sockelleisten Laminat 142/m 7 1024

e Dachboden Mineralwolle begehbar 139/ m? 36 4993
.02 |Wandverkleidungen 22782

a |Disperson auf Gipskartonwand 327 m? 6 2083

b Fliesen auf Gipskartonwand 123/m? 75 9201

c Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 102/ m? 27 2797

d Vollgespare schleifen und malen 10/ Stk 600 6 000

e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310/m? 9 2702
.03 |Deckenverkleidungen 10370

a  Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 147 m? 71 10370
.04 |Innenturen, Innenfenster 9191

a  Wohnungseingangstir 2|Stk 1607 3213

b Innentir 11 Stk 543 5978
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Tabelle A.26 Kostenberechnung Variante 7, Seite 3

K/EH [€ PK[€ GK[€
v | en | WEHIE [ PKIEl €l
netto netto netto
5 Einrichtung | ‘ | 0
6 AuRenanlagen | \ | 0
7 Planungsleistungen | ‘ | 40 126
B Bauherrenleistung 11 446
\.02 \Sonstige Bauherrenleistungen 11 446
‘ ‘a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Geb&udetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1PA 11 446 11 446
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 28 680
.02 |Planungsleistungen | 28 680
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 16 866 16 866
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1 PA 7423 7423
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 4391 4391
8 Projektnebenleistungen ‘ | 12736
B Baunebenleistungen 12 736
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen | | 1203
a  Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfliche neu x 0,5) 138 m? 9 1203
.02 |Anschlussgebuhren 6533
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu, DG: 0,5) 138 m? 26 3533
b Wasser (geschatzt) 2 PA 500 1000
¢ | Fernwirme (geschatzt) 2 PA 500 1000
d  Strom (geschatzt) 2 PA 500 1000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5 000
a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven ‘ | o
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 208 328
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 269 091
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hohen Aufenthaltsraumen

A.2.6 Kostenberechnung Variante 8: VG Ausbau DG1, 2 WHG mit

Tabelle A.27 Kostenberechnung Variante 8, Seite 1

M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund
1 AufschlieBung | \ 7900
D Abbruch, Rickbau 5709
.01 |RiickbaumaRnahmen 5709
a Stiegenhauswand inkl. Tiir abbrechen 3m? 275 825
b Schuttcontainer inkl. Deponiegebihr 2 PA 1153 2305
¢ Schuttabwurfschacht 14 m 29 399
d  Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fiir Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680
e Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1PA 1500 1500
E Provisiorien 2192
.02 |Bauprovisorien 2192
a  Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tiir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1PA 607 607
b |Einhub6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieBen 1PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau \ 70 066
A |Allg 22121
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung 9449
a  Baustromverteiler 1 Stk 407 407
b |Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377
¢ Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1PA 3559 3559
d Bauzaun 26 m 17 449
e Mobile Baustellentoilette 1 Stk 882 882
f  Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaRBnahmen 12673
a Fassadengerust (straBen- und hofseitig) 527 m? 15 7970
b AZ Passagengerist 1,5m 21'm 92 1922
c  Dachfanggerist 42'm 66 2781
D Horizontale Baukonstruktionen 25495
.01 |Deckenkonstruktionen 4692
a  Schuttung (Ausbau) 196 m? 24 4692
.02 |Treppenkonstruktionen | | 1110
a Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen 19 693
a  Dachstuhl Bestand (Hinterltftung, Aufdopplung) 261 m? 68 17 667
b Zangenlage neu inkl. Schalung 47 m? 23 1068
c Zangenlage neu 39 m? 25 959
2 Bauwerk - Rohbau \
E Vertikale Baukonstruktionen 22 449
.02 |Innenwandkonstruktionen 22 449
a |Gipskartonwand 12,5cm 151 m? 62 9287
b | Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 45_m2 72 3207
c |Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 13 m? 108 1426
d Kniestockwand Gipskarton 42 m? 62 2601
e Gipskartonwand gegen kalten Spitzboden 48 m? 91 4345
f Installationsschacht KG-DG 15 m 57 887
g | Aufzahlung impréagnierte Platten 126 m? 3 396
h  Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 3 Stk 100 300
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Tabelle A.28 Kostenberechnung Variante 8, Seite 2

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
3 Bauwerk - Technik ‘ 33775
C Wairmeversorgungsanlagen 10 659
.01 \Wérmeerzeugungsanlagen 3023
a ‘Fernwérmestation 1 Stk 3023 3023
.02 ‘Wérmeverteilnetze | | 4403
a  |Ausdehnungsgefall 1 Stk 175 175
b |Umwilzpumpe 1 Stk 549 549
¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 44 m 45 1998
d | Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 143'm 12 1682
.03 |Raumheizflachen 3233
a ‘Heizkérper 100/50 12 Stk 269 3233
D Klima-/Liiftungsanlagen 6315
.01 ‘Lﬁftungsanlagen 876
a  Abluftanlage WC/Bad 4/stk 219 876
.04 |Kalteanlagen 5439
a \Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitédr-/Gasanlagen 11 887
.01 |Abwasseranlagen 1945
|a_Fallrohre PE 125mm 22'm 66 1458
b |Abflussrohre PE 50mm 26 m 19 487
.02 ‘Wasseranlagen | | 9943
|a_Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22'm 80 1770
b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 52'm 16 809
¢ |WC (wandhdngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2 Stk 671 1343
d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2 Stk 612 1224
e |Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2 Stk 954 1908
f |dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 2 Stk 1444 2889
F Starkstromanlagen 3781
\.04 \Niederspannungsinstallation 3781
‘ a ‘Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 138 m? 27 3781
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 1132
.02 |Such-/Signalanlagen | 1132
a \TUrsprechanIage, Turoffner, Verkabelung 2 Stk 566 1132
4 Bauwerk - Ausbau 120 274
B Dachverkleidung 62 109
.01 [Dachbelige [ [ 22591
a ‘Schrégdach Biberschwanz 261 m? 86 22591
.02 [Dachfenster/-éffnungen 36518
a |Dachflachenfenster Bestand 17 Stk 1879 31948
b |Aufzahlung Brandschutz (Dachfldchenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 8 Stk 500 4000
¢ |Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliiftung 2 Stk 135 270
d |Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.04 [Feste Einbauteile 3000
a \Kehrstege (geschatzt) 1 PA 3000 3000
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Tabelle A.29 Kostenberechnung Variante 8, Seite 3

K/EH [€ PK [€ GK [€
v | en | WEHIE | PKI€l [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau (Fortsetzung) \
D | b | 58164
.01 |Bodenbelige \ 18 240
a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 36|m? 89 3246
b Sockelleisten Fliesen 37m 15 538
¢ | Laminat Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 159 m? 73 11675
d Sockelleisten Laminat 142'm 7 1024
e Dachhoden Mineralwolle hegehbar 49/m? 36 1756
.02 |Wandverkleidungen ‘ 24 382
a Disperson auf Gipskartonwand 391|/m? 6 2492
b  Fliesen auf Gipskartonwand 126/ m? 75 9455
¢ Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 136/m? 27 3733
d |Vollgespare schleifen und malen 10 Stk 600 6 000
e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310/m? 9 2702
.03 | Deckenverkleidungen ‘ 6351
a Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 47 m? 71 3291
b sichtbare Zangen schleifen und malen 17 Stk 180 3060
.04 |Innentiiren, Innenfenster ‘ 9191
a  Wohnungseingangstur 2|Stk 1607 3213
b Innentiir 11 Stk 543 5978
5 Einrichtung \ 0
6 AuBenanlagen ‘ 0
7 Planungsleistungen ‘ 43 005
B Bauherrenleistung | 12109
.02 |Sonstige Bauherrenleistungen \ 12 109
a  Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebdudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1|PA 12 109 12 109
C Planungs-,Beratungs-und Mar leistungen \ 30 896
.02 |Planungsleistungen ‘ 30 896
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 18 097 18 097
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1|PA 8408 8408,
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1/PA 4391 4391
8 Projektnebenleistungen \ 12 736
B _Baunebenleistungen \ 12736
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen \ 1203
a Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 138/m? 9 1203
.02 |Anschlussgebiihren [ 6533
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfliche neu, DG: 0,5) 138/m? 26 3533
b Wasser (geschatzt) 2PA 500 1000
¢ Fernwarme (geschatzt) 2/PA 500 1000
d Strom (geschatzt) 2/PA 500 1000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen l 5000
a  Statische Untersuchung Bestand (geschétzt) 1/PA 5000 5000
9 Reserven ‘ 0
Bauwerkskosten KG 2 +3 +4 224114
Errichtungskosten KG1+2+3+4+5+6+7+8+9 287 755
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2 WHG

A.2.7 Kostenberechnung Variante 9: VG Ausbau DG1 und DG2,

Tabelle A.30 Kostenberechnung Variante 9, Seite 1

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | {

1 AufschlieBung | [ 7900
D Abbruch, Riickbau 5709
.01 ‘RUckbaumaBnahmen | 5709

a Stiegenhauswand inkl. Tir abbrechen 3m? 275 825

b |Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 2 PA 1153 2305

/¢ Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

d |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4 Stk 170 680

e |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1PA 1500 1500
E Provisiorien 2192
.02 lBau provisorien | 2192

@ Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tiir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1 PA 607 607

b |Einhub6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieBen 1PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau 84 226
A |Allg 22121
.01 \Besondere Baustelleneinrichtung 9449

a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1Stk 1377 1377

¢ |Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1 PA 3559 3559

d |Bauzaun 26 m 17| 449

e |Mobile Baustellentoilette 1 Stk 882 882

f |Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaBnahmen | | 12673

|a_FassadengerUst (straRen- und hofseitig) 527 'm? 15 7970

b |AZ Passagengerist 1,5m 21m 92 1922

¢ |Dachfanggerust 42'm 66 2781
D Horizontale Baukonstruktionen 40774
.01 IDeckenkonstruktionen 4692

a  Schittung (Ausbau) 196 m? 24 4692
.02 ‘Treppenkonstruktionen 8310

a | Nebentreppe 2 Stk 3600 7 200

b |Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 ‘Dachkonstruktionen 27772

a |Dachstuhl Bestand (HinterlGftung, Aufdoppelung) 339_mZ 68 22945

b Zangenlage neu inkl. Schalung 102/ m? 48 4827
E Vertikale Baukonstruktionen 21331
.02 ‘Innenwandkonstruktionen | | 21331

a Gipskartonwand 12,5cm 154 m? 62 9472

b |Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 48_m2 72 3423

c |Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 10_m2 108 1059

d |Kniestockwand Gipskarton 42 m? 62 2601

e |Gipskartonwand gegen gedammten Spitzboden 53 m? 62 3268

f |Installationsschacht KG-DG 15 m 57 887

g |Aufzahlung impragnierte Platten 134 m? 3 421

h |Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 2 Stk 100 200
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Tabelle A.31 Kostenberechnung Variante 9, Seite 2

™M EH K/EH [€] | PKI[€] GK [€]
netto netto netto

3 Bauwerk - Technik | 36050
C Warmeversorgungsanlagen \ 12 201
.01 |Warmeerzeugungsanlagen \ 3023

a Fernwarmestation 1Stk 3023 3023
.02 |Waérmeverteilnetze l 5187/

a Ausdehnungsgefal 1/Stk 175 175

b [Umwaizpumpe 1Stk 545 545

¢ |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 44|\m 45 1998

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 205/ m 12 2416
.03 |Raumheizflachen \ 4041

a | Heizkérper 100/50 15 Stk 269 4041
D Klima-/Liiftungsanlagen \ 6315
.01 |Luftungsanlagen ‘ 876

a |Abluftanlage WC/Bad 4 Stk 219 876
.04 |Kalteanlagen \ 5439

a  Wand Splitklimagerate 2|Stk 2719 5439
E Sanitir-/ lagen \ 11 887
.01 |Abwasseranlagen ‘ 1945

a Fallrohre PE 125mm 22'm 66 1458

b | Abflussrohre PE 50mm 26 m 19 487
.02 |Wasseranlagen ‘ 9943

a | Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22'm 80 1770

b | Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 52/m 16 809

¢ |WC (wandhédngend inkl. Montageelement und WC Sitz) 2|Stk 671 1343

d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 2|Stk 612 1224

e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 2|Stk 954 1908

f  dezentrale Warmwassererwédrmer (Boiler) 2|Stk 1444 2 889
F_Starkstr lagen I 4515
.04 |Niederspannungsinstallation ‘ 4515

a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 165/ m? 27 4515
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen | 1132
.02 |Such-/Signalanlagen \ 1132

a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 2|Stk 566 1132
Bauwerk - Ausbau ’ 148 693
B Dachverkleidung \ 71 860
.01 |Dachbelage | 29342

a Schragdach Biberschwanz 339/ m? 86 29 342
.02 |Dachfenster/-6ffnungen ‘ 36518

a  Dachflachenfenster Bestand 17Stk 1879 31948

b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 8|Stk 500 4000

¢ Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 2|Stk 135 270

d  Dachdurchfiihrung Kamin 2Stk 150 300
.04 |Feste Einbauteile \ 6000

a Kehrstege (geschatzt) 1|PA 6 000 6 000
D | [ | 76 833
.01 |Bodenbelage \ 30499

a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 36|m? 89 3246

b Sockelleisten Fliesen 37'm 15 538

c Parkett Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 159/ m? 114 18158

d |Parkett Galerie 47/m? 145 6727

e Sockelleisten Parkett 193'm 10 1830
.02 |Wandverkleidungen 25248

a  Disperson auf Gipskartonwand 394|/m? 6 2 509

b Fliesen auf Gipskartonwand 134/m? 75 10038

c Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 146 'm? 27 3999

d Vollgespare schleifen und malen 10 Stk 600 6000

e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310 m? 9 2702
.03 |Deckenverkleidungen ‘ 8084

a Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 102|m? 71 7184

| b sichtbare Zangen schleifen und malen 5|Stk 180 900
.04 |Innentiren, Innenfenster ‘ 9735

a  Wohnungseingangstur 2|Stk 1607 3213

b Innentir 12|tk 543 6521
.06 |Feste Einbauteile ‘ 3267

a__ Gelander 10/m 341 3267
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Tabelle A.32 Kostenberechnung Variante 9, Seite 3

K/EH [€ PK[€ GK[€
v | en | WEHIE [ PKIEl €l
netto netto netto
5 Einrichtung | ‘ | o
6 AuBenanlagen | [ | 0
7 Planungsleistungen | ‘ | 50 542
B Bauherrenleistung 14 152
\.02 \Sonstige Bauherrenleistungen 14 152
‘ ‘a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Geb&udetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1PA 14 152 14 152
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 36 390
.02 |Planungsleistungen | 36 390
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 21596 21596
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1 PA 10 107 10 107
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 4687 4687
8 Projektnebenleistungen ‘ | 13 655
B Baunebenleistungen 13 655
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen | | 1437
a  Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfliche neu x 0,5) 165 m? 9 1437
.02 |Anschlussgebuhren 7218
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu, DG: 0,5) 165 m? 26 4218
b Wasser (geschatzt) 2 PA 500 1000
¢ | Fernwirme (geschatzt) 2 PA 500 1000
d  Strom (geschatzt) 2 PA 500 1000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5 000
a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven ‘ | o
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 268 970
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 341 066
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3 WHG

A.2.8 Kostenberechnung Variante 10: VG Ausbau DG1 und DG2,

Tabelle A.33 Kostenberechnung Variante 10, Seite 1

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | {

1 AufschlieBung | [ 7900
D Abbruch, Riickbau 5709
.01 ‘RUckbaumaBnahmen | 5709

a Stiegenhauswand inkl. Tir abbrechen 3m? 275 825

b |Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 2 PA 1153 2305

/¢ Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

d |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4 Stk 170 680

e |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1PA 1500 1500
E Provisiorien 2192
.02 lBau provisorien | 2192

@ Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tiir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1 PA 607 607

b |Einhub6ffnung im Dach herstellen und taglich dicht verschlieBen 1PA 1585 1585
2 Bauwerk - Rohbau 85791
A |Allg 22121
.01 \Besondere Baustelleneinrichtung 9449

a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1Stk 1377 1377

¢ |Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1 PA 3559 3559

d |Bauzaun 26 m 17| 449

e |Mobile Baustellentoilette 1 Stk 882 882

f |Bauaufzug 1 Stk 2774 2774
.02 |Allgemeine SicherungsmaBnahmen | | 12673

|a_FassadengerUst (straRen- und hofseitig) 527 'm? 15 7970

b |AZ Passagengerist 1,5m 21m 92 1922

¢ |Dachfanggerust 42'm 66 2781
D Horizontale Baukonstruktionen 39 631/
.01 IDeckenkonstruktionen 4648

a  Schittung (Ausbau) 194 m? 24 4648
.02 ‘Treppenkonstruktionen 8310

a | Nebentreppe 2 Stk 3600 7 200

b |Spitzbodentreppe 1 Stk 1110 1110
.03 ‘Dachkonstruktionen 26 674

a |Dachstuhl Bestand (HinterlGftung, Aufdoppelung) 339_mZ 68 22945

b Zangenlage neu inkl. Schalung 78 m? 48 3728
E Vertikale Baukonstruktionen 24038
.02 ‘Innenwandkonstruktionen | | 24038

a Gipskartonwand 12,5cm 132 m? 62 8119

b |Gipskartonwand Wohnungstrennwand 21,5cm 81 m? 72 5808

c |Gipskartonwand bei Vollgesparre 21.5cm 41_m2 108 4452

d |Kniestockwand Gipskarton 42 m? 62 2601

e |Gipskartonwand gegen gedammten Spitzboden 23 m? 62 1441

f |Installationsschacht KG-DG 15 m 57 887

g |Aufzahlung impragnierte Platten 105 m? 3 330

h |Austausch Kopfband gegen Stahlwinkel (geschatzt) 4 Stk 100 400
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Tabelle A.34 Kostenberechnung Variante 10, Seite 2

™M EH K/EH [€] | PKI[€] GK [€]
netto netto netto

3 Bauwerk - Technik ‘ 43 987
C Wairmeversorgungsanlagen \ 12 150
.01 |Wdrmeerzeugungsanlagen \ 3023

a  Fernwdrmestation 1/stk 3023 3023
.02 |Waérmeverteilnetze l 4816

a AusdehnungsgefaR 1|Stk 175 175

b [Umwadizpumpe 1Stk 545 545

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 44\m 45 1998

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, gedammt DN20 178 m 12 2 095
.03 |Raumbheizflichen ‘ 4310

| a | Heizkérper 100/50 16 Stk 269 4310
D Klima-/Liiftungsanlagen \ 8815
.01 |Luftungsanlagen ‘ 657

a |Abluftanlage WC/Bad 3|Stk 219 657
.04 |Kalteanlagen | 8158

a__|Wand Splitklimageréte 3|Stk 2719 8158
E Sanitar-/ lagen \ 16 671
.01 |Abwasseranlagen ‘ 2358

a |Fallrohre PE 125mm 22/m 66 1458

b Abflussrohre PE 50mm 48 m 19 900
.02 |Wasseranlagen \ 14312

a |Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 22'm 80 1770

b | Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 96/'m 16 1497

¢ WC (wandhingend inkl. Montageelement und WC Sitz) 3/Stk 671 2014

d  Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 3/Stk 612 1836

e Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 3|Stk 954 2862

f  dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 3|Stk 1444 4333
F_Starkstromanlagen [ 4653
.04 \Niederspannungsinstallation \ 4653

‘a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 170/m? 27 4653
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen \ 1698
.02 ‘Such-/SignaIanlagen ‘ 1698

\a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 3|Stk 566 1698
Bauwerk - Ausbau | 166455
B Dachverkleidung \ 86 015
.01 |Dachbeldge ‘ 29 342

a  Schragdach Biberschwanz 339 m? 86 29 342
.02 |Dachfenster/-6ffnungen ‘ 50673

a  Dachflachenfenster Bestand 24 Stk 1879 45 104

b Aufzahlung Brandschutz (Dachflachenfenster und SelbstschlieRer) (geschatzt) 10 Stk 500 5 000

b | Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliiftung 2|Stk 135 270

¢ | Dachdurchfiihrung Kamin 2 Stk 150 300
.04 |Feste Einbauteile ‘ 6 000

a  Kehrstege (geschatzt) 1|PA 6 000 6 000
D | b \ 80 440
.01 [Bodenbelige \ 31310

a |Fliesen Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 36|m? 89 3219

b Sockelleisten Fliesen 39 m 15 577

c Parkett Aufbau DG1 Ausbau mit Bundtram im Fussboden 158/m? 114 17982

d  Parkett Galerie 53|m? 145 7623

e Sockelleisten Parkett 201 'm 10 1909
.02 |Wandverkleidungen 23 146

a  Disperson auf Gipskartonwand 478/m? 6 3046

b Fliesen auf Gipskartonwand 105|m? 75 7884

c Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 128/ m? 27 3515

d Vollgespare schleifen und malen 10 Stk 600 6 000

| e Anstrich bestehendes Stiegenhaus Dispersion 310 m? 9 2702
.03 |Deckenverkleidungen ‘ 10 769

a  Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 78 m? 71 5549

b sichtbare Zangen schleifen und malen 29|Stk 180 5220
.04 |Innentiren, Innenfenster \ 11341

a  Wohnungseingangstur 3|Stk 1607 4820

b Innentir 12|tk 543 6521
.06 |Feste Einbauteile \ 3872

a  Gelander 11/m 341 3632

b Leiter 1/Stk 240 240
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Tabelle A.35 Kostenberechnung Variante 10, Seite 3

K/EH [€ PK[€ GK[€
v | en | WEHIE [ PKIEl €l
netto netto netto
5 Einrichtung | ‘ | o
6 AuBenanlagen | [ | 0
7 Planungsleistungen | ‘ | 55 588
B Bauherrenleistung 15 853
\.02 \Sonstige Bauherrenleistungen 15 853
‘ ‘a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Geb&udetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1PA 15 853 15 853
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 39 735
.02 |Planungsleistungen | 39735
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 23722 23722
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1 PA 10 295 10 295
c | Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1PA 5718 5718
8 Projektnebenleistungen ‘ | 15328
B Baunebenleistungen 15 328
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen | | 1481
a  Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRfliche neu x 0,5) 170 m? 9 1481
.02 |Anschlussgebuhren 8847
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRflache neu, DG: 0,5) 170 m? 26 4347
b Wasser (geschatzt) 3 PA 500 1500
¢ | Fernwirme (geschatzt) 3 PA 500 1500
d  Strom (geschatzt) 3 PA 500 1500
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5 000
a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven ‘ | o
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 296 232
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 375049
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DG1, 4WHG

A.2.9 Kostenberechnung Variante 11: VG Aufstockung OG3 und

Tabelle A.36 Kostenberechnung Variante 11, Seite 1

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

0 Grund \ \ | \
1 AufschlieBung \ \ | \ 40 544
D Abbruch, Riickbau | \ [ 38438
.01 |RiickbaumaBnahmen ‘ | 38438

a |Stiegenhauswand inkl. Tir abbrechen 3 m? 275 825

b |Fangkopfmauerwerk abbrechen 4 m? 908 3634

¢ |Kamine im DG abbrechen 10 m? 229 2291

d [Stilllegen und verschlieBen Kamin 2 Stk 4000 8000

e | Turdurchbriiche Aufzug (geschatzt) 2 Stk 750, 1500

f  |Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 4 PA 1153 4611

g |Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

h |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fir Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680

i |Abbruch und Entsorgung bestehender Dachstuhl 1PA 15000 15000

j |Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wiande entfernen (geschatzt) 1 PA 1500 1500
E_Provisiorien \ 2107
.02 | Bauprovisorien ‘ | 2107

a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tiir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1PA 607 607

b regendichte Stiegenhausabdeckung herstellen (geschatzt) 1PA 1500 1500
2 Bauwerk - Rohbau \ \ | | 254430
A |Allg \ \ \ 44154
.01 |Besondere Baustelleneinrichtung ‘ 23 895

a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377

c |Flache fiir Baustelleneinrichtung anmieten 1PA 5339 5339

d |Bauzaun 26 m 17 449

e | Mobile Baustellentoilette 1 Stk 1323 1323

f  |Schnellbaukran (geschéatzt) 1PA 15 000 15 000
.02 | Allgemeine SicherungsmaRnahmen | 20 259

a |Fassadengerust (straBen- und hofseitig) 607 m? 15 9179

b |AZ Passagengeriist 1,5m 21m 92 1922

c |Dachfanggerust 42 m 66 2781

d | Arbeitsgeriist Aufzugschacht 120 m? 53 6377
B |Erdarbeiten, Baugrube \ 1 500!
.01 |Baugrubenherstellung und Verfullung ‘ | 1500

a ‘Baugrube Aufzug und Balkonstiitzen (geschéatzt) 1PA 1500 1500
C_ Griindungen, Bodenkonstruktionen \ | 3700
.03 |Flachgriindungen ‘ | 3200

a ‘Fundamentplatte Aufzug (geschatzt) Erm2 200 1200

b  Fundament Balkone (geschatzt) 4 Stk 500 2 000
.05 | Bauwerksabdichtungen ‘ 500

a \Abdichtung Aufzug (geschatzt) 1 PA 500 500
D Horizontale 1struktionen [ | 99 081
.01 |Deckenkonstruktionen \ 72213

a |Stahlbetondecke iiber OG3 und iiber DG1 398 m? 94 37553

b | Stahlbetondecke Uber Aufzugschacht 5 m? 141 650

¢ Stahlbetontriger 19 m? 67 1235

d  Schiittung (Aufstockung) 445 m? 11 4775

e Balkonkonstruktion Stahl inkl. Uberdachung (geschatzt) 4 PA 7 000 28 000
.02 |Treppenkonstruktionen | l | 7 540

a |Haupttreppe 1Stk 6430 6430

b |Spitzbodentreppe 1 5tk 1110 1110
.03 |Dachkonstruktionen [ 19329

a |Dachstuhl neu 177 m? 71 12 604

b |Pfetten und Mauerbanke 62 m 31 1929

¢ |Zangenlage neu inkl. Schalung 101 m? 48 4796
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Tabelle A.37 Kostenberechnung Variante 11, Seite 2

M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
2 Bauwerk - Rohbau ‘ {

E Vertikale Baukonstruktionen 99 994/
.01 |AuBRenwandkonstruktionen 51030

a | Aussenwand Hochlochziegel 25cm 309 m? 72 22191

b Attika Ziegelwand Hochlochziegel 25cm 27 m? 72 1928

¢ Aufzugschacht 167 m? 161 26911
.02 |Innenwandkonstruktionen 46 564

a Innenwand Hochlochziegel 25cm 417 m? 72 29997

b |Gipskartonwand 12,5cm 252/ m? 62 15511

c Installationsschacht KG-DG 13 m 57 723

d  Aufzahlung imprégnierte Platten 106 m? 3 333
.03 |Stiitzenkonstruktionen 2 400

a |Stutzen (geschatzt) 6 Stk 400 2400
G Rohbau zu Bauwerk-Technik 6 000
\.03 \Rauch-und Abgasfiange 6 000

\ \a Kamin massiv (geschatzt) 2 Stk 3000 6 000
3 Bauwerk - Technik | 101 862
B Forderanlagen 36 363
}.01 Aufzugsanlagen | | 36363

a Aufzug 1 Stk 36 363 36363
C Warmeversorgur | 1 14 409
.01 |Warmeerzeugungsanlagen 3023

a | Fernwarmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Warmeverteilnetze 4921

a | Ausdehnungsgefal 1 Stk 175 175

b Umwaélzpumpe 1 Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 50/m 45 2270

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 164 m 12 1927
.03 |Raumheizflichen 6 466

a_ Heizkérper 100/50 24 Stk 269 6 466
D Klima-/Liiftungsanlagen 7191
.01 |Liftungsanlagen 1753

a  Abluftanlage WC/Bad 8 Stk 219 1753
.04 |Kalteanlagen 5439

a | Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitér-/ lagen 24 555
.01 |Abwasseranlagen | | 2760

a |Fallrohre PE 125mm 31m 66 2055

b Abflussrohre PE 50mm 38 m 19 706
.02 |Wasseranlagen 21795

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 25 m 80 2011

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 65 m 16 1011

¢ WC (wandhingend inkl. Montageelement und WC Sitz) 4 Stk 671 2 686

d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 6 Stk 612 3673

Badewanne 170/75 (inkl. Wannentriger, Ab- und Uberlaufgarnitur und Brausebatterie

e ‘und Brause) 2 Stk 1410 2821

f  Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 4 Stk 954 3816

g dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 4 Stk 1444 5778
F Starkstromanlagen 17 079
.04 |Niederspannungsinstallation 15 754

a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 575‘m‘ 27 15754
.05 |Blitzschutzanlagen 1325

a  Blitzschutz Dach 1403 m? 1 1325
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 2 264
‘.02 ‘Such-/SignaIanIagen 2264

‘ ‘a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 4 Stk 566 2264
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Tabelle A.38 Kostenberechnung Variante 11, Seite 3

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau \ 285 996
B Dachverkleidung | 65 528
.01 |Dachbelage | | 36448
a |Schragdach Biberschwanz geddmmt 51_m2 116 5881
b | Schragdach Biberschwanz ungedammt 127‘m2 39 4889
¢ |Traufausbildung inkl. Dachrinne und Gesims 21m 454 9412
|d |Flachdach begriint 127 m? 92 11747
e | begrintes Flachdach Aufzug 5m? 193 887
f | Abdeckung Attika zu Hof 21m 121 2515
g |Abdeckung Attika zu Nachbargebdude 14/m 82 1117
.02 ‘Dachfenster/»éffnungen | | 12 039
a |Dachflachenfenster Neubau 6 Stk 1864 11184
b Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliftung 3 Stk 135 405
¢ |Dachdurchfiihrung Kamin 3 Stk 150 449
.03 ‘Balkon-/Terrassenbelége | | 8067
a ‘Balkonbelag Holzdielen 4‘3‘mZ 103 5067
.04 |Feste Einbauteile 8974
a |Balkongeldnder 18/m 341 5974
b ‘Kehrstege (geschatzt) 1 PA 3000 3000
C_Fassadenhiille | 92283
.01 [Fassadenverkleidungen 36 404
a Vollwdrmeschutz 20cm inkl. Verputz 240 m? 99 23727
b |Vollwdrmeschutz 10cm inkl. Verputz 18 m? 81 1461
¢ Vollwdrmeschutz 5cm inkl. Verputz 9 m? 57 498
d |Verputz auf ungeddmmten AuBenwanden 253 'm? 38 9647
e |Trennfugenmatte 149‘m2 7 1071
.02 [Fassadenbffnungen 55879
a ‘Balkontﬂr 0G 3 und DG1 4 Stk 1962 7847
b ‘Fenster Aufstockung 18 Stk 2668 48 032
D Ir bau 128 186
.01 [Bodenbelage 57 967
a |Fliesen Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 80_m2 89 7173
b |Sockelleisten Fliesen 81m 15 1189
|cParkett Aufbau Aufstockung (0G3 + DG1) 365 m? 114 41 645
d |Sockelleisten Parkett 329 m 10 3123
e Dachboden Mineralwolle begehbar 97_m2 36 3477
f |Fliesen Treppe 1PA 1360 1360
.02 |Wandverkleidungen | | 34899
a | Disperson auf Gipskartonwand 406 m? 6 2587
‘b Fliesen auf Gipskartonwand 106 m? 75 7938
c |Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 828 m? 20 16516
d |Fliesen inkl. Verputz auf Ziegelwand 89 m? 88 7 859
.03 ‘Deckenverkleidungen 12 716
a |Verkleidung Zangenlage mit Gipskarton inkl. Dispersion 101‘m2 71 7138
b |Anstrich Stahlbetondecke inkl. Spachtelung 398‘m2 13 5365
¢ |Anstrich Stahlbetontrager inkl. Spachtelung 19_m2 11 212
.04 Ilnnenti]ren, Innenfenster | | 20533
'@ Wohnungseingangstiir 4 Stk 1607 6427
b Innentir 22 Stk 543 11956
¢ Schiebetiir 4 Stk 538 2151
.05 ‘Innenwandelemente 193
a ‘Glastrennwand 2m? 108 193
.06 ‘Feste Einbauteile 1878
a_|Geldnder 6m 341 1878
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Tabelle A.39 Kostenberechnung Variante 11, Seite 4

K/EH [€ PK [€ GK[€
v | en | WEHTE | PKIE [€]
netto netto netto
5 Einrichtung ‘ ‘ 0
6 AuBenanlagen \ \ 500
B Geldndeflachen 500
.05 [Begriinung Gelénde 500
‘ ‘a Begriinung Bereich Baugrube Aufzug und Balkonstitzen 1 PA 500 500
7 Planungsleistungen \ 130 480
B Bauherrenleistung 35 809
\.02 \Sonstige Bauherrenleistungen 35 809
‘ ‘a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebdudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1 PA 35809 35809
c Pl gs-,Beratungs-und Managementleistungen 94 671
.02 |Planungsleistungen 94 671
a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1PA 53261 53261
b Tragwerksplanung (12% von KG2) 1PA 30532 30532
¢ Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1 PA 10 878 10 878
8 Projektnebenleistungen [ 28 225
B Baunebenleistungen 28 225
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen 2507
a | Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 287 m? 9 2507
.02 |Anschlussgebiihren 20718
a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfldche neu) 575 m? 26 14718
b Wasser (geschatzt) 4 PA 500 2 000
¢ Fernwirme (geschatzt) 4 PA 500 2000
d |Strom (geschatzt) 4 PA 500 2000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5000
a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven \ 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 642 287
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 842 037
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A.2.10 Kostenberechnung Variante 12: VG Aufstockung OG3, DG1

und DG2, 4 WHG

Tabelle A.40 Kostenberechnung Variante 12, Seite 1

™M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto
0 Grund | \

1 AufschlieBung | \ 40 544
D Abbruch, Rickbau 38438
.01 [R[]ckbaumal!nahmen 38438

a Stiegenhauswand inkl. Tur abbrechen 3m? 275 825

b |Fangkopfmauerwerk abbrechen 4_m3 908 3634

c | Kamine im DG abbrechen 10 m? 229 2291

d Stilllegen und verschlieBen Kamin 2 Stk 4000 8000

e |Turdurchbriche Aufzug (geschatzt) 2 Stk 750 1500

/f Schuttcontainer inkl. Deponiegebiihr 4 PA 1153 4611

g |Schuttabwurfschacht 14 m 29 399

h  |Deckendurchbriiche (KB) in Gewdlbe KG - DG fiir Installationsschacht herstellen 4/Stk 170 680

i |Abbruch und Entsorgung bestehender Dachstuhl 1PA 15 000 15 000

j  Ziegelpflaster im Bereich der neuen Wande entfernen (geschatzt) 1PA 1500 1500
E Provisiorien 2107
.02 lBau provisorien ! ! 2107

a |Staubschutzwand inkl. versperrbarer Tir im Stiegenhaus aufstellen 2.0G 1 PA 607 607

b regendichte Stiegenhausabdeckung herstellen (geschatzt) 1 PA 1500 1500
2 Bauwerk - Rohbau 267 178
A |Allg 44 154
.01 lBesondere Baustelleneinrichtung | | 23 895

a |Baustromverteiler 1 Stk 407 407

b |Bauwasseranschluss 1 Stk 1377 1377

c |Flache fur Baustelleneinrichtung anmieten 1 PA 5339 5339

d |Bauzaun 26 m 17 449

‘e Mobile Baustellentoilette 1Stk 1323 1323

f  |Schnellbaukran (geschatzt) 1PA 15000 15 000
.02 ‘Allgemeine SicherungsmaBnahmen 20 259

a |Fassadengerust (straRen- und hofseitig) 607_m2 15 9179

b |AZ Passagengerist 1,5m 21m 92 1922

c |Dachfanggerist 42'm 66 2781

d  |Arbeitsgeriist Aufzugschacht 120 m? 53 6377
B |Erdarbeiten, Baugrube 1500
.01 ‘Baugrubenherstellung und Verfiillung | 1 500

a \Baugrube Aufzug und Balkonstiitzen (geschatzt) 1 PA 1500 1500
C Grindungen, Bodenkonstruktionen 3700
.03 \Flachgrﬁndungen 3200

a ‘Fundamentplatte Aufzug (geschatzt) 6 m? 200 1200

b  Fundament Balkone (geschatzt) 4 Stk 500 2000
.05 lBauwerksabdichtungen 500

a ‘Abdichtung Aufzug (geschatzt) 1 PA 500 500
D Horizontale Baukonstruktionen 114 316!
.01 ‘Deckenkonstruktionen 76 260

a ‘Stahlbetondecke Uber OG3 und liber DG1 427 m? 94 40201

b \Stahlbetondecke Uber Aufzugschacht 5_mZ 141 650

c Stahlbetontriger 14 m? 67 909

d ‘Holzbalken UK Galerie inkl. Schalung 36 m? 48 1712

e Schuttung (Aufstockung) 447_m2 11 4788

f  Balkonkonstruktion Stahl inkl. Uberdachung (geschtzt) 4 PA 7 000 28 000
.02 ‘Treppenkonstruktionen 23523

a  |Haupttreppe 1 Stk 6 430 6430

b |Wohnungstreppe 2 Stk 4946 9893

c |Nebentreppe 2 Stk 3 600 7 200
.03 ‘Dachkonstruktionen | | 14 533

|a_|Dachstuhl neu 177 m? 71 12 604

b |Pfetten und Mauerbdnke 62 m 31 1929
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Tabelle A.41 Kostenberechnung Variante 12, Seite 2

M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
2 Bauwerk - Rohbau (Fortsetzung) ‘ [

E Vertikale Baukonstruktionen 97 508|
.01 |AuBRenwandkonstruktionen 46 285

a | Aussenwand Hochlochziegel 25cm 222'm? 72 15987

b Attika Ziegelwand Hochlochziegel 25cm 47 m? 72 3387

¢ Aufzugschacht 167 m? 161 26911
.02 |Innenwandkonstruktionen 48 422

a Innenwand Hochlochziegel 25cm 480 m? 72 34509

b |Gipskartonwand 12,5cm 209 m? 62 12 857

c Installationsschacht KG-DG 13 m 57 723

d  Aufzahlung imprégnierte Platten 106 m? 3 333
.03 |Stiitzenkonstruktionen 2 800

a Stutzen 7 Stk 400 2 800
G Rohbau zu Bauwerk-Technik 6 000
\.03 \Rauch-und Abgasfiange 6 000

\ \a Kamin massiv (geschatzt) 2 Stk 3000 6 000
3 Bauwerk - Technik | 104 385
B Forderanlagen 36 363
‘.01 Aufzugsanlagen | | 36 363

a |Aufzug 1 Stk 36 363 36363
C Warmeversorgur | 1 15 756
.01 |Warmeerzeugungsanlagen 3023

a | Fernwarmestation 1 Stk 3023 3023
.02 |Warmeverteilnetze 4921

a | Ausdehnungsgefal 1 Stk 175 175

b Umwaélzpumpe 1 Stk 549 549

¢ Verteilungsleitungen KG/Schacht, gedammt 50 m 45 2270

d Verteilungsleitungen in den Wohnungen PE-X, geddmmt DN20 164 m 12 1927
.03 |Raumheizflichen 7813

a  Heizkérper 100/50 29 Stk 269 7 813
D Klima-/Liiftungsanlagen 7191
.01 |Liftungsanlagen 1753

a  Abluftanlage WC/Bad 8 Stk 219 1753
.04 |Kalteanlagen 5439

a | Wand Splitklimagerate 2 Stk 2719 5439
E Sanitér-/Gasanlagen 24 555
.01 |Abwasseranlagen | | 2 760

a |Fallrohre PE 125mm 31m 66 2055

b Abflussrohre PE 50mm 38 m 19 706
.02 |Wasseranlagen 21795

a Verteilungsleitungen KG/Schacht, geddmmt 25 m 80 2011

b Verteilungsleitungen PE-X in den Wohnungen 20mm 65 m 16 1011

¢ WC (wandhingend inkl. Montageelement und WC Sitz) 4 Stk 671 2 686

d |Waschbecken (inkl. Montageelement, Sifon und Einhandhebelmischer) 6 Stk 612 3673

Badewanne 170/75 (inkl. Wannentriger, Ab- und Uberlaufgarnitur und Brausebatterie

e und Brause) 2 Stk 1410 2821

f  Duschwanne (inkl. Montageelement, Brauseeinhandmischer und Brause) 4 Stk 954 3816

g dezentrale Warmwassererwarmer (Boiler) 4 Stk 1444 5778
F Starkstromanlagen 18 256
.04 |Niederspannungsinstallation 16 891

a Rohre, Kabel,Leitungen, Unterverteiler 616‘m‘ 27 16 891
.05 |Blitzschutzanlagen 1364

a  Blitzschutz Dach 1444 m? 1 1364
G Fernmelde-und informationstechnische Anlagen 2 264
‘.02 ‘Such-/SignaIanlagen 2264

‘ ‘a Tursprechanlage, Turoffner, Verkabelung 4 Stk 566 2264
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Tabelle A.42 Kostenberechnung Variante 12, Seite 3

M EH K/EH [€] PK [€] GK [€]
netto netto netto
4 Bauwerk - Ausbau | \ 341 356
B Dachverkleidung \ | 104 047,
.01 |Dachbelédge 46 200
a Schragdach Biberschwanz gedammt 177rmZ 116 20522
b Traufausbildung inkl. Dachrinne und Gesims 21m 454/ 9412
¢ |Flachdach begehbar 127 m? 92 11747
d begriintes Flachdach Aufzug S_m2 193 887
e | Abdeckung Attika zu Hof 21m 121 2515
f  Abdeckung Attika zu Nachbargebdude 14'm 82 1117
.02 |Dachfenster/-6ffnungen 30 680
a  Dachflachenfenster Neubau 16 Stk 1864 29 825
¢ Dachdurchfiihrung und Aufsatz Strangentliiftung 3 Stk 135 405
d |Dachdurchfiihrung Kamin 3 Stk 150 449
.03 |Balkon-/Terrassenbeldge | | 18 193
a  Flachdach Holzdielen Dachterrasse 127 m? 103 13126
b Balkonbelag Holzdielen 49 m? 103 5067
.04 |Feste Einbauteile | | 8974
a  Balkongeldnder 18 m 341 5974
b Kehrstege (geschatzt) 1PA 3 000 3000
C Fassadenhiille | 105 116
.01 |Fassadenverkleidungen 35772
a  Vollwdrmeschutz 20cm inkl. Verputz 251_m2 99 24771
b Vollwérmeschutz 10cm inkl. Verputz 29_m2 81 2317
¢ Vollwdrmeschutz 5cm inkl. Verputz 18 m? 57 1050
d  Verputz auf ungeddmmten AuBenwanden 167 m? 38 6358
e Trennfugenmatte 177 m? 7 1277
.02 |Fassadend&ffnungen 69 344
a  Balkontir OG 3 und DG1 4 Stk 1962 7847
b Tiir Dachterasse DG2 1 Stk 2007 2007
¢ | Turelement mit Seitenteil Dachterasse DG2 3 Stk 3820 11459
d Fenster Aufstockung 18 Stk 2 668 48 032
D Ir k 132193
.01 |Bodenbeldge 59 622
a Fliesen Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 75 m? 89 6727
b |Sockelleisten Fliesen 71m 15 1038
¢ Parkett Aufbau Aufstockung (OG3 + DG1) 371 m? 114 42 357
d Parkett Galerie 31 m? 145 4545
e Sockelleisten Parkett 378 m 10 3596
f Fliesen Treppe 1PA 1360 1360
.02 |Wandverkleidungen 36 480
a Disperson auf Gipskartonwand 3207m2 6 2039
b  Fliesen auf Gipskartonwand 106 m? 75 7938
c Disperson inkl. Verputz auf Ziegelwand 935 m? 20 18 645
d Fliesen inkl. Verputz auf Ziegelwand 89 m? 88 7 859
.03 |Deckenverkleidungen 8448
a  Anstrich Stahlbetondecke inkl. Spachtelung 427 m? 13 5744
b Anstrich Stahlbetontrager inkl. Spachtelung 14'm 11 156
¢ Verkleidung Untersicht Galerie mit Gipskarton inkl. Dispersion 36_mZ 71 2548
.04 |Innenturen, Innenfenster 19 441
a | Wohnungseingangstir 4 Stk 1607 6427
b Innentir 19 Stk 543 10325
¢ Schiebetiir 5 Stk 538 2688
.05 |Innenwandelemente 560
a  Glastrennwand 5 m? 108 560
.06 |Feste Einbauteile 7 643
a |Gelander 22 m 341 7 340
b Stufe Balkontir DG2 2 Stk 151 303
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Tabelle A.43 Kostenberechnung Variante 12, Seite 4

M EH K/EH [€] | PK[€] GK [€]
netto netto netto

5 Einrichtung ‘ | 0
6 AuBenanlagen ‘ ’ 500
B Geldndeflichen 500
.05 |Begriinung Geldnde 500

a  Begriinung Bereich Baugrube Aufzug und Balkonstitzen 1PA 500 500
7 Planungsleistungen l 140 990
B Bauherrenleistung 38 952
.02 [Sonstige Bauherrenleistungen 38952

‘ ‘a Ortliche Bauaufsicht (Architektur, Gebdudetechnik. Jeweils 35% der BMGL) 1PA 38952 38952
C Planungs-,Beratungs-und Managementleistungen 102 038,
.02 |Planungsleistungen 102 038

a Architekturplanung (12% von KG1, 2,3,4 abziigl. OBA (35%)) 1PA 58770 58 770

b  Tragwerksplanung (12% von KG2) 1PA 32061 32061

¢ | Gebaudetechnikplanung (20% von KG3 abziigl. OBA (35%)) 1PA 11206 11206
8 Projektnebenleistungen \ 29 469
B Baunebenleistungen 29 469
.01 |Sonstige Bauherrenleistungen 2 688

a  Bauabgabe (BMGL: BruttogeschoRflache neu x 0,5) 308 m? 9 2688
.02 |Anschlussgebuhren 21781

a Kanalisationsbeitrag (BMGL: BruttogeschoRfldche neu) 616 m? 26 15781

b Wasser (geschatzt) 4 PA 500 2000

¢ Fernwdrme (geschatzt) 4 PA 500 2000

d  Strom (geschatzt) 4 PA 500 2 000
.04 |Bodenproben, Untersuchungen 5000

a Statische Untersuchung Bestand (geschatzt) 1 PA 5000 5000
9 Reserven { 0
Bauwerkskosten KG 2 + 3 + 4 712919
ErrichtungskostenKG1+2+3+4+5+6+7+8+9 924 423

188

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



A3

Masterprojekt ,,Baurechtliche Rahmenbedingungen
fur den Dachgeschossausbau in der Grazer Innen-
stadt”

189

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



W

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
DACHGESCHOSSAUSBAU IN DER GRAZER INNENSTADT

DI Fortmdller Petra

Vorgelegt am

Institut fir Baubetrieb und Bauwirtschaft

Betreuer
DI DI Bauer Bernhard

Graz am 15. Februar 2019

WISSEN * TECHNIK + LEIDENSCHAFT ﬂTU
Grazm



L4VHOSLYIMNYE NN 8314138NV8 dN4 LNLILSNI

MEIEL



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
1 Einleitung 1
2 Baurechtliche Rahmenbedingungen 2
2.1 Steiermarkisches Baugesetz 1995 — Stmk. BauG..............ccccecveviieenen. 8
2.2  Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 - StROG...........c.ccc...... 9
2.3  4.02 Stadtentwicklungskonzept Graz - STEK .........ccccooiiiiiiiiieiieenne 12
2.4 1.0 Raumliches Leitbild der Landeshauptstadt Graz - RLB................. 13
2.5 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz - FLAWI ....... 17
2.6 Bebauungsdichteverordnung 1993 ..o 21
2.7  Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015 ...........ccooeviiiiiiiiinennn. 23
2.8 OIB Richtlinien 1-6 (Entwurf Juni 2018) ........ccooeiiiiiiiiiiiiieiieeieee 25
2.8.1 OIB - Richtlinie 1 Mechanische Festigkeit und Standsicherheit .. 26
2.8.2  OIB - Richtlinie 2 Brandschutz...............cccceviiiiiiiiiiicieceeen 28
2.8.3  OIB - Richtlinie 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz......... 36
2.8.4  OIB - Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit .......... 38
2.8.5 OIB - Richtlinie 5 Schallschutz ............ccccoooeiiiiiiiiiie 41
2.8.6  OIB - Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz ............ 44
2.9 Grazer Altstadterhaltunggesetz 2008 - GAEG.........cccooiiieeiiiieeiieene 48

2.10 Verordnung Uber die Erhaltung der Dachlandschaft im
Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980 ..... 51

2.11 Richtlinie fur die Dachdeckung in der Grazer Altstadt......................... 52
2.12 Verordnung Uber die Gestaltung von Fenstern im Schutzgebiet nach

dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980...........cccceeiiiiiiiiinennnn. 53]

2.13 Denkmalschutzgesetz - DMSG.......ccoccuieeiiiiiiiiiie e 54

3 Resiimee und Ausblick 55

Literaturverzeichnis 57

Linkverzeichnis 59

08-Sep-2019 1]

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Abbildungsverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Ausschnitt Deckplan 1, Innere Stadt und Griinderzeitviertel .......... 14
Abbildung 2: Ausschnitt 4.0 Flachenwidmungsplan, Griinderzeitviertel .............. 17
Abbildung 3: Ausschnitt Deckplan 1 Baulandzonierungsplan .............cccccceeines 19
Abbildung 4: Ausschnitt Schutzzonen nach GAEG ..........ccocoviiiiiiicciii 49

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Tabellenverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Tabelle 2.1

Tabelle 2.2

Tabelle 2.3

Tabelle 2.4

Tabelle 2.5

Tabelle 2.6

Tabelle 2.7

Tabelle 2.8

Tabelle 2.9

Tabelle 2.10
Tabelle 2.11

Festlegungen zu den Bereichstypen Altstadt und Vorstadt

sowie Blockrandbebauung ............occoiiiiiiiiiiiiiie e 15
Allgemeine Anforderungen an das Brandverhalten

Tabelle 12 OIB ... 30
Allgemeine Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bauteilen
Tabelle Th OIB 2 ..o 31
Anforderungen an Treppenhauser bzw. AuRentreppen im Verlauf
des einzigen Fluchtweges in Gebauden der
Gebaudeklassen 2, 3 und 4, Tabelle 2a OIB2 .......ccccceeeeeeeenn. 32
Anforderungen an Treppenhauser bzw. Auentreppen im Verlauf
des einzigen Fluchtweges in Gebauden der
Gebaudeklasse 5, Tabelle 2b OIB 2 ......cooovvveeiiiiiiiiieeeeeeeeee 33
Stufenhoéhe und Stufenauftritt gemaR Tabelle 30IB 4 ................. 39
Mindesterforderliche Schallddmmung von AuRenbauteilen fir
Wohngebaude, -heime, Hotels, Schulen, Kindergarten,
Krankenhauser, Kurgebaude u. dgl. .......cccooveeiiiiiiiic e 41

Mindesterforderliche  bewertete  Standard-Schallpegeldifferenz
DNT,Win GEDAUAEN ..o 42

Mindesterforderliches bewertetes Schalldamm-Mal Rw von Tiren
(TUrblatt UNd Zarge) .......eeeeeieee e 43

Hochst zulassiger bewerteter Standard-Trittschallpegel L'nT,w ...43

Anforderungen an warmeubertragende Bauteile beim Neubau ..415

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Abklrzungsverzeichnis

Abklrzungsverzeichnis

ASVK Altstadtsachverstandigenkommission
DMSG Denkmalschutzgesetz

FLAWI Flachenwidmungsplan

GAEG Grazer Altstadterhaltungsgesetz

oiB Osterreichisches Institut fir Bautechnik
RLB Raumliches Leitbild

STEK Stadtentwicklungskonzept

Stmk. BauG Steiermarkisches Baugesetz

StROG Steiermarkisches Raumordnungsgesetz

Vi

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Einleitung

1 Einleitung

Graz ist eine stark wachsende Stadt, die Nachverdichtung vor allem in
bereits bebauten und infrastrukturell gut erschlossenen Gebieten forcieren
will. Luftaufnahmen des Grazer Zentrums mit der Innersten Stadt und den
umliegenden Griinderzeitvierteln zeigen ein deutliches Nachverdichtungs-
potenzial durch nicht ausgebaute, aber als Wohnraum sehr begehrte,
Dachgeschosse.

Allerdings kommt den Dachern der Grazer Innenstadt neben der Rolle als
Raumressource auch eine besondere Bedeutung als ,5. Fassade® durch
ihre Sichtbarkeit vom SchloRberg aus zu. Nicht zuletzt wegen der Dach-
landschaft wurde die Grazer Innenstadt am 1.12.1999 in die Weltkulturer-
beliste der UNESCO aufgenommen. Mit der Auszeichnung geht allerdings
auch die Verpflichtung einher, die Altstadt zu erhalten und zeitgendssi-
sche Architektur harmonisch einzufiigen.’

Das Altstadterhaltungsgesetz sowie weitere daraus erwachsene Verord-
nungen und Richtlinien sichern die Erhaltung der duReren Gestalt von
schutzwirdigen Bauwerken in den Grazer Schutzzonen, beeinflussen den
Gestaltungsspielraum im Hinblick auf Dachgeschossausbauten oder Auf-
stockungen aber maligebend. Planungen von solchen Baumalinahmen
zeigen sich oft schwierig und minden in vielen Umplanungen oder einer
kompletten Ablehnung, da die Entwiirfe nicht den Vorstellungen der Alt-
stadterhaltungskommission (ASVK) entsprechen.

Ziel dieser Arbeit ist daher, die umfassende Aufbereitung und Zusammen-
fassung der speziellen baurechtlichen Rahmenbedingungen fiir Dachge-
schossaufbauten oder Aufstockungen in der Grazer Innenstadt. Damit soll
eine Hilfestellung in der Planung von Dachgeschossausbauten gegeben
werden und ein Beitrag zur, durch die Stadt Graz angestrebten, qualitats-
vollen Nachverdichtung geleistet werden.

1Vgl. https://www.graz.at/cms/beitrag/10135889/8033447/UNESCO_Weltkulturerbe.html.
Datum des Zugriffs: 19.01.2019 um 08:59
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

2 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Im folgenden Abschnitt, wird auf alle, aus baurechtlicher Sicht, relevanten
Gesetze, Verordnungen und Richtlinien in Bezug auf den Entwurf von
Dachgeschossausbauten oder Aufstockungen speziell bei Grazer Grin-
derzeithausern aber auch in Bezug auf die Innerste Stadt eingegangen.

Folgende Gesetzesmaterien stellen die baurechtliche Grundlage fir
Dachgeschossausbauten oder Aufstockungen in der Grazer Innenstadt
dar und werden in weiterer Folge einzeln detailliert erlautert:

. Steiermarkisches Baugesetz 1995 — Stmk. BauG

. Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG

. 4.02 Stadtentwicklungskonzept Graz - STEK

. 1.0 Raumliches Leitbild der Landeshauptstadt Graz - RLB

. 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz - FLAWI

. Bebauungsdichteverordnung 1993

. Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015

. OIB Richtlinien 1-6 (Entwurf Juni 2018)

. Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 - GAEG

. Verordnung Uber die Erhaltung der Dachlandschaft im Schutzge-
biet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980 2

. Richtlinie fir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt

. Verordnung Uber die Gestaltung von Fenstern im Schutzgebiet

nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980 3

. Denkmalschutzgesetz — DMSG #

2 Landlaufig als ,Dachlandschaftsverordnung“ bezeichnet
3 Landlaufig als ,Fenstergestaltungsverordnung* bezeichnet

4 Das DMSG findet nur bei denkmalgeschiitzten Bauwerken Anwendung
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21 Steiermarkisches Baugesetz 1995 — Stmk. BauG

Das Steiermarkische Baugesetz bildet die Grundlage fur Planungen von
Neu-, Zu- und Umbauten bzw. fir bewilligungsfreie Malinahmen in der
Steiermark.

Es gliedert sich in 3 Hauptstlicke, hinsichtlich Dachgeschossausbau oder
Aufstockung sind die ersten beiden Hauptstlicke relevant.

Im 1. HAUPTSTUCK Allgemeine Grundséatze und verfahrensrechtliche
Vorschriften finden sich Anwendungsbereiche, Begriffsbestimmungen,
Regelungen zum Grundstlick und seiner Bebauung, Verfahrensbestim-
mungen, Regelungen zur Baudurchfihrung und Bauaufsicht sowie Bau-
polizeiliche Malinahmen.

Das |l. HAUPTSTUCK bautechnische Vorschriften widmet sich in Teil |
Allgemeine bautechnische Bestimmungen sehr allgemein in einzelnen Ab-
schnitten (in Anlehnung an die OIB Gliederung) den grundlegenden An-
forderungen an ein Gebaude (Mechanische Festigkeit und Standsicher-
heit, Brandschutz, Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, Nutzungssi-
cherheit und Barrierefreiheit, Schallschutz, Energieeinsparung und War-
meschutz). Der Il. Teil Besondere bautechnische Bestimmungen ist aus-
genommen §97 und §98 nicht von Interesse fiir die vorliegende Arbeit.
Durch die Harmonisierung der bautechnischen Vorschriften in Osterreich
Uber die OIB-Richtlinien sind viele ehemals im Stmk. BauG l&nderspezi-
fisch geregelte Belange nun Uber die OIB-Richtlinien geregelt und daher
im Stmk. BauG nicht mehr detailliert, sondern nur allgemein mit Verweis
auf die OIB enthalten.

Das lll. HAUPTSTUCK Strafbestimmungen, Ubergangs- und Schlussbe-
stimmungen ist nur in Bezug auf §119j relevant fir die vorliegende Arbeit.

Bevor naher auf die relevanten Paragraphen betreffend Dachgeschoss-
ausbau oder Aufstockung eingegangen und die Inhalte erortert werden,
ist die Definition aller relevanten Begriffe in Bezug auf Dachgeschossaus-
bauten bzw. Aufstockungen gemafl §4 Begriffsbestimmungen erforder-
lich:
,5. Aufenthaltsraum: Raum, der zum ldnger dauernden Aufenthalt von
Personen bestimmt ist (z. B. Wohn- und Schlafraum, Wohnkiiche, Ar-

beitsraum, Unterrichtsraum), nicht dazu zéhlen jedenfalls Badezimmer
und Toiletten

8. Baufluchtlinie: Linie, in die eine Hauptflucht oder eine Kante eines
Bauwerkes stral3enseitig zu stellen ist;

10. Baugrenzlinie: Linie, die durch oberirdische Teile von Geb&uden
nicht liberschritten werden darf; flir Nebengebdude kénnen Ausnahmen
festgelegt werden;

16. Bebauungsdichte: VVerhéltniszahl, die sich aus der Teilung der Brut-
togeschol3flache der GescholRe durch die zugehédrige Bauplatzflache
ergibt;

§4 Begriffsbestimmungen
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21. BruttogeschofBflache: die Fldache je Geschol, die von den Aul3en-
wénden umschlossen wird, einschlie3lich der AuBenwénde;

22. Dachboden: unausgebauter Dachraum;

23. DachgeschoB: fiir Aufenthalts-, Lagerrdume u. dgl. ganz oder teil-
weise ausgebauter Dachraum;

24. Dachsaum: Linie des Dachrandes in der Ebene der Dachhaut ent-
lang von Traufen und Giebeln; bei Flachdédchern, Grabenddchern etc.
Oberkante der AuBenwénde;

30. Gebéudefront: Aullenwandflache eines Gebdudes ohne vorsprin-
gende Bauteile, wie z. B. Balkone, Erker, Vordécher jeweils in gewdhnli-
chen Ausmalien; an Geb&udeseiten ohne AuBenwénde qilt die Vertikal-
ebene entlang des Dachrandes als Geb&udefront;

31. Gebédudehodhe: der jeweilige vertikale Abstand zwischen einem
Punkt auf der Geldndeverschneidung (natiirliches Gelédnde) mit der Au-
Benwandflache und dem dartiberliegenden Dachsaum;

33. Gesamthohe eines Gebédudes: der vertikale Abstand zwischen dem
tiefsten Punkt der Geldndeverschneidung (natiirliches Gelédnde) mit den
AuBBenwandfldchen und der héchsten Stelle des Gebaudes, wobei klein-
volumige Bauteile, wie Rauchfédnge, Rohraufsétze u. dgl., unberticksich-
tigt bleiben;

34. GeschoB: Gebdudeabschnitt zwischen den Oberkanten der FuBbo-
den (ibereinanderliegender Réume oder lichter Abschnitt zwischen der
Oberkante des FuBBbodens und der Unterflache des Daches, wenn die
Jjeweils geforderte Raumhéhe erreicht wird. Gebaudeabschnitte, die zu-
einander bis einschliel3lich der halben Geschol3héhe versetzt sind, gel-
ten als ein Geschol3;

34a. gréBere Renovierung: Renovierung, bei der mehr als 25 % der
Oberfldche der Gebdudehilille einer Renovierung unterzogen werden, es
sei denn, die Gesamtkosten der Renovierung der Gebaudehdlille und der
gebdudetechnischen Systeme betragen weniger als 25 % des Geb&dude-
werts, wobei der Wert des Grundstiicks, auf dem das Gebé&ude errichtet
wurde, nicht mitgerechnet wird

36. Hauptgang bzw. Haupttreppe: notwendiger Verbindungsgang, der
zu Aufenthaltsrdumen bzw. Rdumen der taglichen Nutzung fiihrt;

40. Kleinhduser: Hauser, die ausschlie3lich dem Wohnen dienen und
— eine Gesamtwohnnutzflache unter 600 m? sowie

— héchstens drei oberirdische Geschol3e (einschliel3lich Dachgeschol3e)
haben;

42. Kniestockhohe: das Mal3 des vertikalen Abstandes zwischen Ober-
kante der obersten Rohdecke und der Unterkante der tragenden Dach-
konstruktion (Sparren), gemessen in der dul3eren Aullenwandebene;

48. Neubau: Herstellung einer neuen baulichen Anlage, die keinen Zu-
oder Umbau darstellt. Ein Neubau liegt auch dann vor, wenn nach Abftra-
gung bestehender baulicher Anlagen alte Fundamente oder Kellermau-
ern ganz oder teilweise wiederverwendet werden;

i B|BW
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56. Stand der Technik: auf den einschldgigen wissenschaftlichen Er-
kenntnissen beruhender Entwicklungsstand fortschrittlicher bautechni-
scher Verfahren, Einrichtungen und Bauweisen, deren Funktionstiichtig-
keit erprobt oder sonst erwiesen ist; jedenfalls sind die OIB-Richtlinien
Regel der Technik, die den Stand der Technik wiedergeben;

58. Umbau: die Umgestaltung des Inneren oder AuBeren einer beste-
henden baulichen Anlage, die die dul3eren Abmessungen nicht vergro-
Bert oder nur unwesentlich verkleinert, jedoch geeignet ist, die éffentli-
chen Interessen zu beriihren (z. B. Brandschutz, Standsicherheit, dul3e-
res Erscheinungsbild), bei iiberwiegender Erhaltung der Bausubstanz;

64. Zubau: die VergrélRerung einer bestehenden baulichen Anlage der
Héhe, Lange oder Breite nach bis zur Verdoppelung der bisherigen Ge-
schoBflachen;

Nach den Begriffsbestimmungen erfolgt die Erérterung der wesentlichen
Paragraphen:

§5 Bauplatzeignung bildet die Grundlage jedes Entwurfsprozesses, auch
fir Zubauten an bestehenden Gebauden wie z.B. Dachgeschossausbau-
ten. Ein Bauplatz ist geeignet, wenn er ber eine entsprechende Wasser-
und Energieversorgung, eine entsprechende Abwasserentsorgung sowie
eine rechtlich gesicherte Zufahrt verfligt. Zudem dirfen keine Gefahrdun-
gen durch Hochwasser und Rutschungen gegeben sein, der Untergrund
muss ausreichend tragfahig sein und die Gefahrdung der Standsicherheit
von Nachbargebduden muss ausgeschlossen sein. Weiters bedarf es der
Zulassigkeit der Bebauung nach StmkROG (z.B. Ausweisung als entspre-
chendes Bauland...)®

Gemal §12 Bauteile vor der StralRenflucht-, Bauflucht- oder Baugrenzlinie
ist das Vorspringen von Hauptgesimsen und Dachvorspriingen vor Stra-
Renflucht- oder Baugrenzlinien um 1m erlaubt, soweit sie héher als 4,5m
Uber einer Verkehrsflache oder tUber 3m lber einem Gehsteig mit mind.
2,0m Breite liegen und ein Bebauungsplan nichts Gegenteiliges vorsieht.”

§13 regelt die Abstande von Gebauden, soweit sie nicht direkt aneinan-
dergebaut werden. Da sich Griinderzeitobjekte Ublicherweise in geschlos-
senen Blockrandbebauungen befinden und damit direkt an Nachbarge-
baude angebaut sind ist die Abstandsermittiung oft nur von untergeordne-
ter Relevanz. Befindet sich allerdings ein Fenster (soweit bewilligt oder
rechtmafiger Bestand) in einer Nachbarwand an der Grundgrenze und
mochte in diesem Bereich aufgestockt werden, ist der entsprechende Ge-
baudeabstand einzuhalten. Fir Aufzugsanlagen die auflen als Zubau an
das bestehende Gebaude errichtet werden, kann die Behdrde geringere
Abstande zulassen, wenn die Uberwiegende Zahl der oberirdischen Ge-
scholle angefahren wird. Leider trifft §13 wie auch das restliche Stmk.
BauG keine Regelungen zum Abstand von Balkonen zu Nachbarhausern

5 LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §4.
6 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §5.

7Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §12.

§5 Bauplatzeignung

§12 Bauteile vor der
StraBenflucht-,
Bauflucht- oder
Baugrenzlinie

§13 Abstinde
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oder Grundgrenzen. In der Definition des Begriffes der Gebaudefront, der
fur die Abstandsberechnung wesentlich ist, kdbnnen aber Anhaltspunkte
gefunden werden.

,Gebdudefront: AuBenwandflache eines Gebdudes ohne vorspringende Bau-
teile, wie z. B. Balkone, Erker, Vordédcher jeweils in gewbhnlichen Ausmal3en;
an Gebdudeseiten ohne Aullenwénde gilt die Vertikalebene entlang des
Dachrandes als Geb&udefront;“8

Dieser Definition ist allerdings nur das ,gewohnliche Ausmaly® eines Bal-
kons zu entnehmen, nicht aber absolute Abmessungen ab wann ein Bal-
kon konkret abstandsrelevant ist. Unzuldssig sind aber jedenfalls ,"vor-
springende Bauteile", die so ausgeformt sind, dass sie gleichsam als "vorge-
schobene Gebédudefront" in Erscheinung treten.”®

Da die Regelungen in Bezug auf die Abstandsrelevanz von Balkonen nur
sehr vage sind, ist eine friihzeitige Abstimmung mit der Baubehdrde an
Bezug auf die Ausbildung, Abmessung und den erlaubten Grenzabstand
zu den seitlichen Nachbargrundsticken unerlasslich. Luftbilder des Griin-
derzeitviertels legen allerdings die Vermutung nahe, dass viele auch ver-
haltnismafig grolRe Balkone relativ nah an die Grundgrenze ragen und
einen eventuell notwendigen Grenzabstand nicht einhalten. Grundsatzlich
hat die Behdrde die Moglichkeit geringere Grenzabstande zuzulassen,
wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Altstadterhaltung, des
Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten
Bausubstanz (Ensemble) liegt;“ '°. Ob diese Passage allerdings angewen-
det werden kann ist offen.

Gebaude zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht an die Abstandsrege-
lungen gebunden.

§19 Bewilligungspflichtige Vorhaben: Neu-, Zu- und Umbauten von bauli-
chen Anlagen und gréRere Renovierungen fallen grundsatzlich unter be-
willigungspflichtige Mafnahmen.'? GemaR §20 Anzeigepflichtige Vorha-
ben ware es bei Kleinhdusern (max. 600m? Wohnnutzflache, max. 3 ober-
irdische Geschosse inkl. Dachgeschoss) im Bauland auch mdglich, Neu-,
Zu- und Umbauten im Anzeigeverfahren abzuwickeln.'® Aufgrund der ge-
ringen erlaubten Geschossanzahl hat dies allerdings kaum Relevanz fur
die vorliegende Arbeit.

8 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §4.

9Vgl. VERWALTUNGSGERICHTSHOF: 2012/06/0021. https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Doku-
mentnummer=JWT_2012060021_20120410X00. Datum des Zugriffs: 05.01.2019 um 10:30.

10 L AND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §13.
11 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §13.
2 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §19.

3 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §20.

§19 Bewilligungs-
pflichtige Vorhaben
§20 Anzeigepflichtige
Vorhaben
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§70 Erschlielung sieht den Einbau eines Personenaufzuges grundsatz-
lich ab drei oberirdischen Geschossen vor. Bei Gebauden, die tber nicht
mehr als neun Wohnungen je vertikaler ErschlieBungsachse verfligen, ist
der Einbau eines Aufzuges erst ab dem vierten oberirdischen Geschoss
vorgeschrieben. Die Planung hat aber so zu erfolgen, dass ein Nachtrag-
licher Einbau maoglich ist.™ Allerdings gilt dies gemaRr §119j nicht fir recht-
mafigen Bestand. Der Einbau eines Aufzuges ist daher baurechtlich nicht
notwendig.

§76 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken sieht zwar fur Wohngebaude
mit mehr als drei Wohnungen vor, dass mindestens 25% der Wohnungen
und auch 25% der Gesamtwohnflache als anpassbarer Wohnbau zu er-
richten sind. Dies impliziert, dass mindestens ein Eingang stufenlos er-
reichbar und die Mindestbreiten fir Tdren und Gange entsprechend vor-
gesehen werden mussen um eine alleinige Nutzung durch eingeschrankte
Personen zu ermdglichen.® Allerdings gilt dies nur fir Neubauten und
Nutzungsanderungen. Sogar wenn der Dachausbau unter eine Nutzungs-
anderung fiele, scheint aber eine Ausnahme hinsichtlich barrierefreier Ge-
staltung des Dachgeschosses oder der Aufstockung aufgrund §97 Bau-
maflnahmen an Altbauten realistisch da klassische Grinderzeithduser in
Graz meist Uber 2-3 Stufen im Eingangsbereich und iber zu schmale Ein-
gangsturen verfigen. Zudem liegt das Erdgeschoss meist um einige Stu-
fen erhoht und ein Lifteinbau ist fir gewohnlich nur gartenseitig mit Zustie-
gen bei den Treppenpodesten zu realisieren. Deshalb ist eine barrierefreie
Gestaltung, wenn tGberhaupt nur mit extrem hohen Aufwand und mit Ein-
griffen in das aulere Erscheinungsbild (Eingangstir, Zugangstreppe)
moglich, was wiederum aus Sicht der Altstadterhaltung kritisch zu betrach-
ten ist.

Die Erstellung eines Energieausweises ist It. §81 Energieausweis fur Neu-
bauten und bei groReren Renovierungen von Gebauden vorgeschrie-
ben.'®

In §40 Rechtmaliger Bestand werden die Rahmenbedingungen fir bauli-
che Anlagen und Feuerstatten definiert, die Uber keine Baubewilligung
zum Zeitpunkt ihrer Errichtung verfligten. Diese gelten als rechtmaRiger
Bestand, wenn eine Errichtung vor dem 1.1.1969 erfolgte. Dies gilt ebenso
bei einer Errichtung zwischen 1.1.1969 und 31.12.1984, wenn eine Bewil-
ligungsfahigkeit zum Errichtungszeitpunkt gegeben war.'” Die Definition
des rechtmalligen Bestandes bildet eine wichtige Grundlage fiir die OIB 1

14 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §70.
15 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §76.
6 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §81.

7 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §40.

§70 ErschlieBung
§119j

§76 Barrierefreie Ge-
staltung von Bauwer-
ken

§81 Energieausweis

§40 RechtmaBiger Bestand

§97 BaumaBnahmen
an Altbauten

§98 Sonstige Ausnahmen
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bzw. fir §97 Baumaflnahmen an Altbauten. Dieser Paragraph sieht vor,
dass die Baubehdérde Erleichterungen fir die Schaffung von Aufenthalts-
raumen in bestehenden Dachraumen, flr die Errichtung von Aufzligen so-
wie generell fir Zu- und Umbauten vorsehen kann, wenn Gebaude vor
dem 1.1.1969 errichtet wurden. Die Erleichterungen muissen allerdings
hinsichtlich Standsicherheit, Festigkeit, Schallschutz, Warmeschutz,
Brandschutz und Hygiene unbedenklich sein.'® §98 Sonstige Ausnahmen
fugt den Erleichterungen gemaR §97 noch Ausnahmen fiir Vorhaben im
Interesse des Ortsbildschutzes, der Altstadterhaltung und des Denkmal-
schutzes hinzu. Wiederum gilt, dass fur Erleichterungen die Unbedenk-
lichkeit hinsichtlich Standsicherheit, Brandschutz, Hygiene, Gesundheit,
Nutzungssicherheit und Nachbarschaftsschutz gelten muss.'®

Zusammenfassend lasst sich in Bezug auf das Steiermarkische Bauge-
setz sagen, dass nach Einfihrung der OIB Richtlinien kaum konkrete In-
halte als Planungsgrundlage vorhanden sind. Einzelne konkrete Paragra-
phen (z.B. §70 ErschlieRung) werden durch §97 (Baumalinahmen an Alt-
bauten) wieder aufgeweicht und sind im Einzelfall im Zuge des Entwurfes
mit der Baubehdrde und der Altstadtsachverstandigenkommission (ASVK)
abzuklaren. Trotz der abgeschwachten Relevanz des Stmk. BauG durch
die OIBs startet dennoch jeder Entwurf mit §5 Bauplatzeignung.

8 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §97.

19Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §98

Resilimee
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2.2 Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 - StROG

Das Steiermarkische Raumordnungsgesetz regelt die Raumordnung in
der Steiermark.?° Das Gesetz gliedert sich in 5 Teile (Allgemeine Bestim-
mungen; Uberértliche Raumordnung; Ortliche Raumplanung; Teilung,
Vereinigung und Umlegung von Grundstiicken; Straf-, Ubergangs- und
Schlussbestimmungen). Das StROG liefert fiir die vorliegende Arbeit zwar
kaum konkrete Ableitungen fir den Dachgeschossausbau, es stellt aber
die rechtliche Basis in Angelegenheiten der Ortlichen Raumplanung dar
und wird der Vollstandigkeit halber mitbetrachtet.

Fir die vorliegende Arbeit ist der 3.Teil des StROG Ortliche Raumplanung,
der sich mit Ortlichen Entwicklungskonzept, dem Flachenwidmungsplan
sowie Bebauungsplanen beschaftigt von Bedeutung.

Im Abschnitt Ortliches Entwicklungskonzept wird die rechtliche Grundlage
fur die Erstellungs- und Fortschreibungspflicht eines ortlichen Entwick-
lungskonzeptes geschaffen:

»(1) Jede Gemeinde hat zur Festlequng der langfristigen, aufeinander ab-
gestimmten Entwicklungsziele und als Grundlage fiir weitere Planungen
durch Verordnung ein értliches Entwicklungskonzept aufzustellen und
fortzufiihren. (2) Das oértliche Entwicklungskonzept besteht aus dem
Wortlaut und dem Entwicklungsplan. |[...] “?

Das értliche Entwicklungskonzept hat auf einen Planungszeitraum von
15 Jahren abzustellen. (4) Im értlichen Entwicklungskonzept ist jedenfalls
der Baulandbedarf fiir den Sektor Wohnen und, wenn auf der Basis nach-
vollziehbarer Prognosen mdglich, auch fiir die Sektoren Gewerbe, In-
dustrie, Handelseinrichtungen und Tourismus fiir den Planungszeitraum
abzuschétzen. Allféllige (berértliche Vorgaben sind dabei zu beriicksich-
tigen.??

Zudem ist die Erlassung eines raumlichen Leitbildes vorgesehen:

»(7) Zur Vorbereitung der Bebauungsplanung soll die Gemeinde ein
rdumliches Leitbild als Teil des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes erlas-
sen. In diesem sind fiir das Bauland und fiir Sondernutzungen im Frei-
land insbesondere der Gebietscharakter sowie die Grundsétze zur Be-
bauungsweise, zum ErschlieBungssystem, zur Freiraumgestaltung und
dergleichen festzulegen.“?

Die Stadt Graz kommt der Pflicht eines ortlichen Entwicklungskonzeptes
in Form des Stadtentwicklungskonzeptes nach. In Bezug auf das raumli-
che Leitbild kommt die Stadt Graz dem Wunsch des StROG erstmals
nach. Mit der Rechtsglltigkeit ist Ende 2019 zu rechnen. Das Stadtent-
wicklungskonzept sowie das rdumliche Leitbild werden unter Kapitel 2.3
bzw. 2.4 naher erlautert.

20 vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §1.
21| AND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §21.
22| AND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §22.

23 | AND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §22.
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Der § 25 Flachenwidmungsplan regelt die grundsatzliche Erstellungs-,
Fortfiihrungs- und Verordnungspflicht eines Flachenwidmungsplanes.
»(1) Jede Gemeinde hat in Durchfiihrung der Aufgaben der értlichen

Raumordnung (§ 19) fiir ihr Gemeindegebiet durch Verordnung einen
Fldachenwidmungsplan aufzustellen und fortzufiihren.“ 24

Der Flachenwidmungsplan (FLAWI) besteht aus dem Wortlaut (Verord-
nung, Erlduterung), dem Flachenwidmungsplan, dem Baulandzonierungs-
plan und allfalligen Erganzungsplanen.? Er gliedert das gesamte Gemein-
degebiet raumlich und legt die Nutzungsarten Bauland, Verkehrsflachen
und Freiland fest.?®

Das StROG unterscheidet in Baulandarten (vollwertiges Bauland, Auf-
schliefungsgebiete und Sanierungsgebiete) und Baugebiete.

Folgende Baugebiete sind in §30 Baugebiete definiert: 2

1. reine Wohngebiete

2. allgemeine Wohngebiete

3. Kerngebiete

4. Gewerbegebiete

5. a) Industriegebiet 1, b) Industriegebiet 2

6. a) Gebiete fur Einkaufszentren 1, b) Gebiete fur Einkaufszentren 2
7. Dorfgebiete

8. Kurgebiete

9. Erholungsgebiete

10. Ferienwohngebiete

FUr die Grazer Grinderzeitviertel relevant sind in erster Linie allgemeine
Wohngebiete und Kerngebiete. Naheres zum 4.0 FLAWI der Stadt Graz
findet sich unter 2.5.

Neben der Zuweisung des Baugebietes hat im Flachenwidmungsplan
auch eine Festlegung hinsichtlich minimaler und maximaler Bebauungs-
dichten fur alle Grundstiicke in allen Baugebiete zu erfolgen. Zusatzlich
zur Dichte kann auch die héchste Bauwerksstelle (ausgenommen Roh-
raufsatze oder Rauchfange und dgl.) definiert werden. Der mogliche Dich-
terahmen fir die unterschiedlichen Baugebiete wird in der Bebauungs-
dichteverordnung geregelt. Ebenso finden sich dort Voraussetzungen fir
die Unter- bzw. Uberschreitung der zuléssigen Dichten.2

24 LAND STEIERMARK: Steierméarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §25.

25 \/gl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §25.
26 \/gl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §26.
27 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §30.

28 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §30.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Grundsatzlich gilt:

,Eine Uberschreitung kann dabei in einem Bebauungsplan bei Vorliegen
von stédtebaulichen Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes festge-
setzt werden. Ist nach der Bebauungsplanzonierung (§ 26 Abs. 4) ein
Bebauungsplan nicht zu erlassen, so kann die Uberschreitung im Bau-
bewilligungsverfahren bei Vorliegen der genannten Griinde festgesetzt
werden.“ ??

Mit der Bebauungsplanung wird eine Entwicklung gemaft den Raumord-
nungsgrundsatzen des Flachenwidmungsplans hinsichtlich der Gestal-
tung und der Struktur des ausgewiesenen Baulandes sichergestellt.°

Analog zum Flachenwidmungsplan regelt §40 Bebauungsplanung die
grundséatzliche Erstellungs-, Fortfiihrungs- und Verordnungspflicht von
Bebauungsplanen.

»(1) Jede Gemeinde hat zur Umsetzung der im Flachenwidmungsplan
festgelegten Bebauungsplanzonierung durch Verordnung Bebauungs-
pléne zu erstellen und fortzufiihren. Der Bebauungsplan besteht aus ei-
ner zeichnerischen Darstellung und einem Verordnungswortlaut. Zur Be-
griindung ist ein Erlduterungsbericht zu erstellen. 3’

Der Baulandzonierungsplan legt als Teil des Flachenwidmungsplanes
jene Bereiche fest fir die ein Bebauungsplan zu erstellen ist.

,(8) Fiir die Teile des Baulandes und jene Sondernutzungen im Freiland,
fuir die gemal3 § 26 Abs. 4 Bebauungspldne zu erlassen sind, haben die
Gemeinden spétestens im Anlassfall (z. B. Ansuchen um Erstellung ei-
nes Bebauungsplanes nach erfolgter Abklarung aller Vorfragen) Bebau-
ungspléne zu erstellen. Dabei ist das Verfahren zur Erstellung oder An-
derung der Bebauungsplédne unverziiglich nach Eintreten des Anlassfal-
les einzuleiten und spétestens innerhalb von 18 Monaten abzuschlie3en.
Baubewilligungen sowie Genehmigungen nach § 33 des Steiermérki-
schen Baugesetzes diirfen erst nach Vorliegen eines rechtswirksamen
Bebauungsplanes erteilt werden. Fiir Zubauten ist ein Gutachten eines
Sachverstéandigen auf dem Gebiet der Raumplanung ausreichend.* 32

In §4 Bebauungsplanzonierung Abs 2 der Verordnung zum 4.0 Flachen-
widmungsplan der Stadt Graz wird mit Verweis auf §26 Abs. 26 des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Graz verordnet, dass auch bei der
SchlieBung von Baullicken in bebauungsplanpflichtigen Gebieten mit
Blockrandbebauung ein raumplanerisches Gutachten ausreichend ist und
kein Bebauungsplan erforderlich ist.33

29 | AND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §30.
30 vVgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §40.
31 LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §40.
32| AND STEIERMARK: Steiermérkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §40.

33 Vgl. STADT GRAZ: Verordnung des Grazer Gemeinderates Graz in der konsolidierten Fassung von Februar 2018 zum
4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt. §4.
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‘2.3 4.02 Stadtentwicklungskonzept Graz - STEK

Mit dem Stadtentwicklungskonzept STEK wird der Forderung gemaf
StROG § 21 gentige getan, nach der jede Gemeinde ein ortliches Entwick-
lungskonzept aufzustellen hat. Das STEK ist das entsprechende strategi-
sche Planungsinstrument der Stadt Graz, mit dem die Entwicklung fiir die
kommenden 15 Jahre skizziert wird.3* Es bildet unter anderem die Basis
fir FLAWI, rdumliches Leitbild und Bebauungsplanung. Samtliche MaR-
nahmen betreffend Stadtentwicklung missen mit dem STEK Ubereinstim-
men. Zentral in der kiinftigen Entwicklung von Graz ist, das prognostizierte
weiterhin anhaltende Wachstum. Steigender Wohnflachenbedarf soll nicht
durch Ausweitung der Siedlungsgrenzen, sondern durch qualitatsvolle
Nachverdichtung in infrastrukturell gut erschlossenen Gebieten bzw.
durch Umnutzungen erreicht werden.3%

Das 4.02 STEK beseht aus:
e Teil A Entwicklungsplan und Verordnung
o Verordnung
o Entwicklungsplan
o Deckplan 1 Festlegung des regionalen
Entwicklungsprogramm (RePro)
o Deckplan 2 Nutzungsbeschrankungen
o Deckplan 3 Verkehr
o Deckplan 4 Verkehrslarmkataster
e Teil B Erlauterungsbericht
o Erlauterungen zum Entwicklungsplan
o Differenzplane STEK 3.0/4.0
e Teil C Erlauterungen zu den Sachbereichen
e Teil D Sachbereichskonzepte
e Teil E Karten + Plane
o Klimatopkarte
o Planungshinweise aus klimatologischer Sicht

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass das STEK die Grundlage Resiimee
fur die regionale Entwicklung darstellt. Die Inhalte sind allgemeiner Natur

und schlagen sich in anderen Verordnungen (FLAWI, RLB) nieder. Direkte

Ableitungen fiir einzelne Objekte kdnnen nicht getroffen werden.

34 Vgl. STADT GRAZ: 4.0 Stadtentwicklungskonzept Graz. S.22.

35 Vgl. STADT GRAZ: 4.0 Stadtentwicklungskonzept Graz. S.16.
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‘2.4 1.0 Raumliches Leitbild der Landeshauptstadt Graz - RLB

Ein raumliches Leitbild sollte als Teil des ortlichen Entwicklungskonzeptes
gemal §22 StROG von jeder Gemeinde erlassen werden.% Die Stadt
Graz wird mit dem 1.0 RLB erstmals diese Forderung erflllen und ein
raumliches Leitbild tatsachlich verordnen. Ende 2019 ist mit der Rechts-
wirksamkeit des RLB zu rechnen. Zur Sicherung der Ziele des RLB wurde
bereits Anfang 2018 vom Grazer Gemeinderat eine Bausperre Verord-
nung zum 2. Entwurf des 1.0 RLB der Landeshauptstadt Graz fir raum-
bedeutende MaRnahmen fiir das gesamte Stadtgebiet erlassen. Demnach
dirfen bis zum Inkrafttreten des 1.0 RLB keine Bewilligungen und be-
hordlichen Genehmigungen gemalf §33 Stmk.BauG (Anzeigeverfahren)
oder §18 Stmk.BauG (Festlegung der Bebauungsgrundlagen im Bauland
fur den Einzelfall) sowie Bewilligungen von Teilungen oder Vereinigungen
von Grundstlcken (§45 und §47 StROG) erteilt werden, wenn sie dem 2.
Entwurf zum 1.0 Rdumlichen Leitbild widersprechen.3” Das StROG bildet
mit §9 Bausperre dafiir die rechtliche Basis.*?

Im raumlichen Leitbild sind der Gebietscharakter, Grundsatze zur Bebau-
ungsweise, zum ErschlieBungssystem, zur Freiraumgestaltung und ahnli-
ches fur Bauland bzw. fir Sondernutzungen im Freiland festgelegt.

Es dient als Grundlage fir die Erstellung von Bebauungsplanen und Gut-
achten.®® Das 1.0 RLB gilt in jenen Bereichen der Stadt Graz, in denen
zum Zeitpunkt des Auflagenbeschlusses keine rechtswirksamen Bebau-
ungsplane guiltig sind.*°

Das 1.0 RLB besteht aus:

e Dem Verordnungswortlaut

e der graphischen Darstellung (Bereichstypenplan M 1:10.000)

e Deckplan Teilraumabgrenzungen (Deckplan 1, M 1:15.000)

e Erlduterungsbericht
o Stadtmorphologie (Karte 1, M 1:15.000)
o Ubersicht Maximale GeschoRanzahl (Karte 2, M 1:15.000)
o Ubersicht Offene ErschlieRungen (Karte 3, M 1:15.000)
o Ubersicht Werbeanlagen (Karte 4, M 1:15.000)

3 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §22.

87 Vgl. STADT GRAZ: Bausperre Verordnung zum 2. Entwurf des 1.0 Raumlichen Leitbildes der Landeshauptstadt Graz.
08.02.2018.

38 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §9.

39 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §22.
und vgl. STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshaupt-
stadt Graz. 08.02.2018. S.1.

40 Vgl. STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt
Graz. 08.02.2018. §1.
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Das RLB gliedert Graz in 29 Teilrdume. Hierbei handelt es sich um Teil-
bereiche der Gesamtstadt. Diese sind im Deckplan 1 zum RLB dargestellt.
Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt mit der Inneren Stadt und
dem Griunderzeitviertel.

Ansicht

LORLE - Bereichstypenplan (2. Entwurf) -
MaBstab 1
15000 -

SUCHEN| LEGENDE

0 Eignungszonen STEK 4.0

[ —
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B 5 stenenancoenauing
I vorore it Zencumtaniion
T e

[ L rm———

7 Villenviertel und offene Bebauung matiger Hohe

8K ukturierte Gebiete auierhall GringUrte!

[ [E—
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I 1 Otentiche Einichtungen

[ reenickungsgebiete
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20 Blockiandbebauung/Eignungszone STEK
B »s 5o conavepavungiceschonsau

2110 Blockrandbebauung/Betrebsgebiete
- 2011 Blockrandbebauung/Offentiche Einrichtungen
R ——
35 Statenrandbebauung/Geschobau

27 s svasenanchebauungiohnaniagen und verdichteter Flachb

|41

Abbildung 1: Ausschnitt Deckplan 1, Innere Stadt und Griinderzeitvierte
Die Teilraume gliedern sich wiederum in unterschiedliche Bereichstypen. Bereichstypen

In § 4 unterscheidet das RLB in 13 verschiedene Bereichstypen. Unter
Bereichstyp ist die jeweils angestrebte baulich-raumliche Struktur zu ver-
stehen.*? Fir die vorliegende Arbeit von Interesse sind folgende Bereichs-
typen:

»(1) Altstadt und Vorstadt

a. Charakteristik: weitgehend geschlossene, die Strallen- und Platz-
rdume begrenzende dichte Bebauung, einheitliche Dachformen, starke
Funktionsdurchmischung, engmaschiges 6ffentliches FulBwegenetz, at-
traktive offentliche Freirdume.

(2) Blockrandbebauung

a. Charakteristik: stralBenbegleitende und strallenraumbildenden Bebau-
ung mit begriinten Héfen und teilweise mit begriinten Vorgérten, meist
durchgehende Bauflucht, hdufig einheitliche Traufhbhe.“ 43

Durch §6 Festlegungen zu den Bereichstypen (Gesamtstadt) soll die Er-
haltung der Charakteristika der einzelnen Bereichstypen durch die Regu-
lierung gewisser meist baulicher Mallnahmen gesichert werden. In der

41 https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=STEK-FWP-RLB&client=core&view=1_0_RLB_DP1. Datum des
Zugriffs: 02.10.2018 um 20:59.

42 Vgl. STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt
Graz. 08.02.2018. §3.

43 STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt Graz.
08.02.2018. §4.
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nachfolgenden Tabelle sind die Anforderungen fir die Bereichstypen Alt-
stadt und Vorstadt sowie Blockrandbebauung dargestellt.

Tabelle 2.1 Festlegungen zu den Bereichstypen Altstadt und Vorstadt sowie Block-
randbebauung 44

Berei Rahi Lage zur StraBe Funktionsdurch- | Begriinung, Einfrie- Zuldssige For- Sonstige Festlegungen
der Ge- weise mischung dungen, Sichtschutz | men der Parkie-
R u.a. rung
§4 Abs 1(Altstadt und - geschlos- straenraumbil- Im Zuge von Be- - Tiefgarage (im Ausschluss von straBen-
Vorstadt) sen, gekup- dend bauungsplanen Neubaufall) seitigen offenen Erschlie-
pelt verbindliche Bungen

Festlegungen

treffen

§4 Abs 2 (Blockrand- - geschlossen straBenraumbil- Im Zuge von Be- | Begrinung der Vor- Tiefgarage (im Ausschluss von straBen-
bebauung) dend, straBenbe- bauungsplénen gérten und Innen- Neubaufall), seitigen offenen Erschlie-
gleitend verbindliche hofe keine Abstellfla- Rungen, Ausschluss von

Festlegungen chen fiir Kraft- straRenbegleitenden

treffen fahrzeuge in In- Larmschutzwanden

nenhéfen und

Vorgérten

Unter §8 Festlegungen zu den Bereichstypen (Teilrdume) werden die ge-
samtstadtischen Festlegungen flr Bereichstypen durch Festlegungen fiir
die Teilraume im Einzelnen noch konkretisiert.*® Fir diese Arbeit von Re-
levanz sind die Teilrdume 1 — Innenstadt, 2 - Grinderzeitviertel Geidorf —
St. Leonhard — Jakomini sowie 3 - Murvorstadt Lend — Gries. Fur die Be-
reichstypen Altstadt und Vorstadt sowie Blockrandbebauung die in jedem
der 3 Teilrdume vorkommen sind allerdings keine gesonderten teilraum-
spezifischen Regelungen erganzend zu §6 angeflihrt — es gelten also die
Regelungen gemal Tabelle 2.1.

Im Erlauterungsbericht zum 1.0 RLB sind die Festlegungen zu den Be-
reichstypen gemaR Tabelle 2.1 konkretisiert und um Ziele erweitert:

Fir den Bereichstyp Altstadt und Vorstadt gilt: Als Rahmen fiir die Ge- Bereichstyp Altstadt
schossanzahl ist hier ein Richtwert von 2-5 angefiihrt. Gebietsbezogen ~ und Vorstadt
einheitliche Merkmale (Traufhéhen, Ausrichtung der Giebel) sollen beach-

tet werden. Nachverdichtung (z.B. Dachgeschossausbauten...) und Wei-

terfUhrung der homogenen Dachlandschaftsgestaltung hinsichtlich Dach-

form, Dachdeckung und Farbgebung werden explizit als Ziele fir diesen

Bereichstyp angefiihrt.46

4 STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt Graz.
08.02.2018. §6.

45 \/gl. STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt
Graz. 08.02.2018. §8.

46 \/gl. STADT GRAZ: Erlauterungsbericht zur Auflage des Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshaupt-
stadt Graz. 08.02.2018. S.10-12.
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FUr den Bereichstyp Blockrandbebauung gilt: Als Rahmen fir die Ge-
schossanzahl liegt der Richtwert bei 3-5 Geschossen. Nachverdichtung
und Luckenschlisse zur Ensembleergéanzung sowie zur Larmabschottung
sind als Ziele fur diesen Bereichstyp angefihrt und stellen eine wichtige
Basis fiir den Ausbau oder die Aufstockung dar.#’

Gemal §9 Ausnahmebestimmungen sind Abweichungen von den Festle-
gungen fur Bereichstypen und Teilrdume nur dann moglich, wenn sie auf
den unter §9 angefiihrten Kriterien basieren. Ein positives stadtebauliches
Gutachten ist dafiir in Bauverfahren unbedingt notwendig.4®

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Ausbau von Dachgeschos-
sen oder die Aufstockung im Sinne eines Liickenschlusses und unter Be-
achtung der Einfligung in bestehende Ensembles, Malknahmen darstellen
die sich mit den Zielen des RLB fur das Grazer Grinderzeitviertel und
dessen Bereichstypen Altstadt und Vorstadt sowie Blockrandbebauung
decken. In Bezug auf ein notwendiges raumplanerisches Gutachten auf-
grund einer Bebauungsdichtelberschreitung ist dies relevant, da das RLB
als Basis unter anderem fur Gutachten heranzuziehen ist.

47Vgl. STADT GRAZ: Erlauterungsbericht zur Auflage des Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshaupt-
stadt Graz. 08.02.2018. S.12-15.

48 \/gl. STADT GRAZ: Verordnung zur Auflage des 2.Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshauptstadt
Graz. 08.02.2018. §9.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

25 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz -
FLAWI

Der Flachenwidmungsplan ist eine Verordnung, die gemal §25 StROG
von den Gemeinden erstellt und fortgeschrieben werden muss. Er definiert
basierend auf dem Stadtentwicklungskonzept fiir alle Grundstiicke die
Nutzungsart (Bauland, Verkehrsflachen, Freiland) und im Falle von Bau-
land, die Baulandart (vollwertiges Bauland, AufschlieBungsgebiete und
Sanierungsgebiete) sowie die Art des Baugebietes (z.B. allgemeines
Wohngebiet, Kerngebiet...) und die zuldssige Dichte des Grundstlickes.

Weiters sind rechtswirksame Uberértliche Planungen (z.B. Bahnstrecken,
Autobahnen...), Vorbehaltsflachen, Denkmalgeschiitzte Objekte, Schutz-
gebiete oder Infrastruktur Hauptleitungen (z.B. 20KV Leitungen) im Fla-
chenwidmungsplan dargestellt.

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem Flachenwid-
mungsplan inkl. Legende zu den farbig unterschiedlich dargestellten Bau-
landarten. Weiters ersichtlich ist die Angabe des Bebauungsdichterah-
mens flr ganze Griinderzeitblocke oder ev. auch nur Teilbereiche.

>
HoO0OBf A

Reines Wohngebiet

~

Allgemeines Wohngebiet
Dortgebiet

Kerngebiet

Kerngebiet mit
Einkaufszentrenausschluss
Einkaufszentrum 1
Einkaufszentrum 2
Kurgebiet

Erholungsgebiet

Nutzungsuberlagerung Kerngebiet
‘mit allgemeinen Wohngebiet

Nutzungsuberiagerung Kerngebiet
‘mit allgemeinen Wohngebiet und
Einkaufszentrenausschluss.
Verkehrsfiache mit
Baulanduberlagerung
Verkehrsflache mit
Baulendaberiagerung
Nutzungsiberiagerung Bahn
rmgebiet
Nutzungsuberiagerung Kerngebist
mit Gewerbegebiet und
Einkaufszentrenausschluss

Nutzungsuberlagerung Bahn
mit Gewerbegebiet

Gowarhanshist

Abbildung 2: Ausschnitt 4.0 Flachenwidmungsplan, Griinderzeitviertel 49

49 https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=STEK-FWP-RLB&client=core&view=4_0_FWPL. Datum des Zu-
griffs: 13.02.2019 um 15:08.
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Der aktuell glltige 4.0 Flachenwidmungsplan der Stadt Graz in der konso-
lidierten Fassung vom Februar 2018 umfasst folgende Teile:

- den Verordnungswortlaut

- den Flachenwidmungsplan ansich, also die plangraphische Dar-
stellung (1:5000) inkl. folgenden Deckplanen und der zugehdrigen
Planzeichenerklarung:

(o]

(e]

Deckplan 1: Bebauungsplanzonierungsplan gemafl §24

Abs. 4 und § 40 Abs. 1 StROG 2010 (M 1:15 000)

Deckplan 2: Beschrankungszonen fir die Raumheizung
(M 1:15 000)

Deckplan 3: Hochwasserabfluss - Mur und Grazer Bache
mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wildbach
und Lawinenverbauung (M 1:15 000)

Deckplan 4: Baulandmobilisierungsplan (M 1:15 000)

- den Erlauterungsbericht inkl. diversen Kartendarstellungen

(o]

Karte1: Abwasserplan der Landeshauptstadt Graz (GAP)
(M 1:15 000)

Karte 2A: Verkehrslarmkataster — Stralde/Nacht (1:15 000)
Karte 2B: Verkehrslarmkataster — Flug/Bahn (1:15 000)
Karte 2C: Verkehrslarmkataster — Stral’e/Tag (1:15 000)
Karte 2D: Verkehrslarmkataster — Stral3e/Abend (1:15 000)
Karte 3: Fernwarmeanschlussbereiche (1:15 000)

Karte 4: Baulandflachenbilanzplan (1:15 000)

Karte 5A: Differenzplan 3.0 FWP — 4.0 FWP
(Baulandausweisungen) (1:15 000)

Karte 5B: Differenzplan 3.0 FWP — 4.0 FWP
(Dichtefestlegungen) (1:15 000)

Karte 5C: Differenzplan 3.0 FWP — 4.0 FWP
(Nutzungsanderungen) (1:15 000)

Karte 6: Nutzungsbeschrankungen (1:15 000)
Karte 7: Begriindung Anderungen Dichtefestlegungen

Karte 8: Begriindung Anderung der Baulandkategorien
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Von Relevanz fir den Ausbau oder die Aufstockung von Griinderzeitob-
jekten sind folgende Passagen bzw. Plane:

In Deckplan 1 ist dargestellt, welche Grundstiicke grundsatzlich bebau-
ungsplanpflichtig sind und fir welche Grundstiicke es bereits rechtswirk-
same Bebauungsplane gibt oder sich ein Bebauungsplan in Auflage be-
findet. Geschlossenen Siedlungsbereiche mit Innenhdfen und Vorgarten
(gemal 4.0 STEK, §26), wie z.B. die Blockrandbebauungen im Grinder-
zeitviertel sind gesondert als bebauungsplanpflichtig im Deckplan 1 her-
vorgehoben. Allerdings regelt die Verordnung zum FLAWI unter §4 Be-
bauungsplanzonierung, dass bei der Schliel3ung von Baulticken in bebau-
ungsplanpflichtigen Gebieten mit Blockrandbebauung ein raumplaneri-
sches Gutachten ausreichend ist und kein Bebauungsplan erforderlich
ist.59 Dies gilt ebenso fiir Zubauten.>'

Abbildung 3 zeigt einen Ausschnitt aus dem Baulandzonierungsplan mit
Ausweisung der bebauungsplanpflichtigen Gebiete.

BEBAUUNGSPLAN, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsnummer )

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE.
o

BEBAUUNGSPLAN ERFORDERLICH

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE
edlungsbereiche

3

BEBAUUNGSRICHTLINIE, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsnummer )

Gutachten nach GAEG 2008 innerhalb der Graer
Altstadtschutzzonen (1:5)

40 STEK der Landeshauptstadt Graz
GRONGURTEL 8

40 Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
ey

Abbildung 3: Ausschnitt Deckplan 1 Baulandzonierungsplan %2

Deckplan 2 zeigt, dass fast flr das gesamte Stadtgebiet inkl. der Griinder-
zeitviertel die Beschrankungszone flir Raumheizungen gilt. Dies bedeutet,
dass bei Neuerrichtung oder Austausch von Heizungsanlagen Uber 8KW
Nennheizleistung, keine Heizungen mit festen Brennstoffen eingebaut
werden durfen.>3

50 vgl. STADT GRAZ: Verordnung des Grazer Gemeinderates Graz in der konsolidierten Fassung von Februar 2018 zum
4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt. §4.

51 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG. www.ris.bka.gv.at. 27.09.2018. §40.

52 https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=STEK-FWP-RLB&client=core&view=4_0_FWPL. Datum des Zu-
griffs: 13.02.2019 um 15:09.

53 Vgl. https://lwww.umwelt.graz.at/cms/beitrag/10087801/4849688/Beschraenkungszone_fuer_die_Raumheizung.html.
Datum des Zugriffs: 13.02.2019 um 12:44.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Aus Deckplan 3 sind unter anderem Hochwassergefahrdungsbereiche
(HQ30, HQ100) und andere Gefahrenzonen It. Wildbach und Lawinenver-
ordnung dargestellt. Einige Bereiche der Innenstadt und der Griinderzeit-
viertel liegen in den Hochwassergefahrdungsbereichen. Fir Dachge-
schossausbauten ist hier natirlich nicht direkt Gefahrenpotenzial gege-
ben. Allerdings ist die Gefahrdung des Grundstlicks im Bauverfahren in
der Bauplatzeignung gemaR §5 Stmk. BauG anzufihren.

Aus der Karte 1 Abwasserplan wird ersichtlich, dass fast das gesamte
Grazer Stadtgebiet im kommunalen Abwasserentsorgungsbereich liegt
und nur Objekte in exponierterer Lage am Stadtrand Uber eine dezentrale
Abwasserentsorgung verfiigen. Im Griinderzeitviertel ist ein offentlicher
Kanalanschluss flachendeckend vorhanden. Eine entsprechende Entsor-
gung des Abwassers ist ebenso wie die Gefahrdung des Grundstlckes fir
die Bauplatzeignung relevant.

In den Karten 2A — 2D Verkehrslarmkataster sind fir unterschiedliche Ta-
ges- und Nachtzeiten die vorherrschenden Larmpegel angefihrt. Die Pe-
gel dienen als Grundlage fiur die Ermittlung der notwendigen Schallschutz-
anforderungen fir AuRenbauteile gemaR OIB 5 Schallschutz.

Karte 3 zeigt Fernwarmeanschlussbereiche mit Anschlusspflicht. Hierbei
handelt es sich allerdings nur um neu mit Fernwarme erschlossene Ge-
biete, die das Griinderzeitviertel nicht betreffen. Das Griinderzeitviertel ist
gemal’ Kommunalem Energiekonzept 2017 fast flachendeckend mit Fern-
warme versorgt.>* Das kommunale Energiekonzept hat allerdings keine
direkte Rechtswirkung hinsichtlich Anschlusspflicht, es stellt nur die Vo-
raussetzung fir eine entsprechende Verordnung zur Fernwarmean-
schlusspflicht dar.5® Dennoch liegt ein Fernwarmeanschluss aufgrund der
Luftproblematik in Graz nahe.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der FLAWI nicht nur Auskunft
Uber eine mogliche Bebaubarkeit eines Grundstiickes mit gewissen Nut-
zungen und Dichten gibt, sondern in seinen zugehdérigen Deckplanen und
Karten auch das Erfordernis von Bebauungsplanen anzeigt, Angaben be-
treffend Hochwassergefahrdung, Verkehrslarm und erlaubten Heizungs-
maoglichkeiten enthalt.

54 Vgl. https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=STEK-FWP-RLB&client=core&view=KEK2017, Datum des
Zugriffs: 13.02.2019 um 12:20.

55 Vgl. https://www.graz.at/cms/beitrag/10215047/7758015/Sachprogramme_zum_STEK.html. Datum des Zu-
griffs:13.02.2019 um 12:25.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.6 Bebauungsdichteverordnung 1993

Mittels der Bebauungsdichteverordnung werden die Mindest- und Hoéchst-
werte der Bebauungsdichte fir die Baugebiete nach Steiermarkischem
Raumordnungsgesetz festgelegt:>® Zudem werden relevante Begrifflich-
keiten sowie Uber- und Unterschreitungen der Bebauungsdichte geregelt.

In §1 Begriffsbestimmungen werden jene Begriffe definiert, die fur die Er-
mittlung der Bebauungsdichte relevant sind:
(1) ,Die Bebauungsdichte ist die Verhéltniszahl, die sich aus der Teilung

der Gesamtfldche der Geschosse durch die zugehdrige Bauplatzfla-
che ergibt.

(2) Als Bauplatzfidche gilt die fiir die Errichtung von Bauten geeignete
Grundstiicksfldche nach Abzug von Grundabtretungen fiir Verkehrs-
flachen nach der Steiermérkischen Bauordnung.

(3) Als GeschoR qilt der Gebdudeabschnitt zwischen den Oberkanten
der FuBBbbden libereinanderliegender Rdume oder lichter Abschnitt
zwischen der Oberkante des Ful3bodens und der Unterflache des
Daches, wenn die jeweils geforderte Raumhéhe erreicht wird. [...]

(4) Als Gesamtfldche der Geschosse gelten

1. bei oberirdischen Geschossen die Summe der nach den Aul3en-
mallen von Gebduden oder Gebdudeteilen ermittelten verbauten Fla-
chen aller Geschosse im Sinne Abs. 3 einschliellich fiinfseitig um-
schlossener Bereiche (Loggien), wenn deren Ful3béden — auch nur
teilweise — liber dem angrenzenden Geldnde liegen und fiir die jewei-
lige Nutzungsabsicht eine bewilligungsféhige Raumhéhe vorliegt oder
die jeweilige Raumhéhe als bewilligt gilt;

2. Untergeschosse, soweit sie als Aufenthalts- oder Arbeitsraum ge-
nehmigt werden oder als genehmigt anzusehen sind;

3. bei Dachraumausbauten mit abgeschragten Decken jene Fldchen,
liber welchen die lichte Raumhéhe mehr als 1,50 m betrégt.

(5) Wénde mit einer Wandstérke von mehr als 30 cm sind mit 30 cm zu
berechnen.“ 57

Die Geschossdefinition setzt die Erreichung der geforderten Raumhdhe
(gemaR OIB) fur die geplante Nutzung voraus. Im Falle von Dachge-
schossausbauten kann dies vor allem beim Ausbau des Spitzbodens von
Relevanz sein, da hier ev. zu niedrige Hohen erreicht werden (weniger als
2,1m auf mind. 50% der Bodenflache Gber 1,5m), um als Geschoss zu
gelten und damit in der Gesamtflachenberechnung der Geschosse Be-
ricksichtigung zu finden und damit wiederum dichterelevant zu sein.

5 Vgl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Marz 1993, mit der Mindest- und
Hoéchstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019.

57 LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 22. Mé&rz 1993, mit der Mindest- und

Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §1.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

§2 regelt die Mindest- und Hochstwerte der Bebauungsdichte fur samtli-
che Baugebiete nach Steiermarkischen Raumordnungsgesetz:

»a) reine Wohngebiete 0,2 - 0,8

b) allgemeine Wohngebiete 0,2 - 1,4

c¢) Kerngebiete 0,5 - 2,5

d) Gewerbegebiete 0,2 - 2,5

e) Industrie- und Gewerbegebiete 1 0,2 - 2,5

f) Industrie- und Gewerbegebiete 2 0,2 - 2,5

g) Dorfgebiete 0,2 - 1,5

h) Kurgebiete 0,2 - 0,8

i) Erholungsgebiete 0,2 - 0,8

J) Gebiete fiir Einkaufszentren 1 0,5 - 2,5

k) Gebiete fiir Einkaufszentren 2 0,5 - 2,5

|) Ferienwohngebiete 0,2 - 0,8 %8
Fir die Grazer Grinderzeitviertel relevant sind in erster Linie die Bauge-
biete allgemeine Wohngebiete und Kerngebiete. Die grundstiicksweise

Festlegung des Baugebietes erfolgt im Flachenwidmungsplan und ist die-
sem zu entnehmen.

Durch die verhaltnismaRig kleinen Parzellen im innerstadtischen Bereich
Ubersteigen oft bereits Bestandsbauten die zulassige Hochstbebauungs-
dichte. Dachgeschossausbauten oder Aufstockungen zu Wohnzwecken
fuhren unweigerlich zu einer weiteren Erhéhung.?® Die Uberschreitung der
zulassigen Hdchstdichten ist unter §3 Uberschreitung geregelt. Dach-
raumausbauten sowie die Einfigung in die umgebende Bebauung (z.B.
Aufstockung und damit verbundener Lickenschluss in der Dachland-
schaft) sind hier explizit als moégliche zulassige Griinde fiir die Uberschrei-
tung der héchstzuldssigen Bebauungsdichte angefiihrt:

58 LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Méarz 1993, mit der Mindest- und
Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §2.

59 Vgl. STADT GRAZ: Erlauterungsbericht zur Auflage des Entwurfs des 1.0 Raumlichen Leitbildes (RLB) der Landeshaupt-
stadt Graz. 08.02.2018. S.11.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

,Die im Fldchenwidmungsplan und in § 2 angegebenen Hbchstwerte
der Bebauungsdichte kénnen durch Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan bei Vorliegen von stédtebaulichen Griinden oder aus Griin-
den des Ortsbildes liberschritten werden. Als derartige Griinde kom-
men insbesondere jene der VerkehrserschlieBung einschliellich der
Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters der Versorgung durch
offentliche Einrichtungen, der Einfligung in die umgebende Bebau-
ung, Ensemblekomplettierung, stddtebauliche Schwerpunktsetzun-
gen, Dachraumausbauten und Zubauten in Betracht. Ist nach der Be-
bauungsplanungszonierung ein Bebauungsplan nicht zu erlassen,
so kann die Uberschreitung im Baubewilligungsverfahren bei Vorlie-
gen der genannten Griinde festgesetzt werden; dafiir ist ein Gutach-
ten eines Sachverstédndigen auf dem Gebiet der Raumplanung ein-
zuholen.“ 50

Obwohl die Bebauungsdichteverordnung den Héchstwert fir die Bebau-
ungsdichte an sich mit 2,5 festlegt, ist eine Uberschreitung im Falle eines
Dachgeschossausbaus oder einer Aufstockung mit Einfiigung in die um-
gebende Bebauung grundsatzlich moglich. Falls es keinen Bebauungs-
plan gibt, der héhere Dichten z.B. aufgrund zulassiger Gesamthéhen er-
moglicht, ist im Zuge des Bewilligungsverfahrens ein Sachverstandigen-
gutachten einzuholen.

2.7 Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015

Die Steiermarkische Bautechnikverordnung ist eine 2 seitige Verordnung
mittels welcher, die OIB Richtlinien 2015 rechtswirksam zum Stand der
Technik erhoben ' und damit die Anforderungen des Steiermarkischen
Baugesetzes §82 erfillt wurden:

(1) ,Die Landesregierung kann durch Verordnung jene Voraussetzun-
gen bestimmen, unter denen den im 1. Teil des Il. Hauptstiickes fest-
gelegten bautechnischen Anforderungen [§43, Absatz 2; Anm. d.
Verf.] entsprochen wird. Sie hat sich dabei an Richtlinien und techni-

schen Regelwerken, die vom Osterreichischen Institut fiir Bautechnik
(OIB) herausgegeben werden, zu orientieren.“ %2

Mit der Steierméarkischen Bautechnikverordnung wird auch die europai-
sche Richtlinie 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebau-
den (OIB Richtlinie 6) umgesetzt.?3 Neben diesen allgemeinen Punkten

60 | AND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Méarz 1993, mit der Mindest- und
Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §3.

81 Vgl. https://www.wko.at/branchen/stmk/gewerbe-handwerk/bau/Steiermaerkisches_Baurecht.html. Datum des Zugriffs:
02.02.2019 um 10:09.

62| AND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §82.
63 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 26. November 2015, mit der bautech-

nische Anforderungen festgelegt werden (Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015 — StBTV 2015).
www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §2.
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sind in der Bautechnikverordnung auch noch einige konkrete Erganzun-
gen oder Erleichterungen in Bezug auf die OIB Richtlinien 2015 geregelt.:

»1. Punkt 4.4 der OIB-Richtlinie 6 (Anforderungen an wérmelibertra-
gende Bauteile) gilt auch fiir Zubauten.

2. Die Punkte 4.4 (Anforderungen an wérmelibertragende Bauteile) und
4.5 (Anforderungen bei EinzelmalBnahmen) der OIB-Richtlinie 6 gelten
auch fiir bestehende Gebéude, soweit durch Nutzungsénderung (§ 19 Z.
2 des Steiermérkischen Baugesetzes) Wohnungen oder sonstige kondli-
tionierte Nicht-Wohngeb&ude (Punkte 1.2.3, lit. b und 3 der OIB-Richtlinie
6) geschaffen werden.“ %

Zudem ermoglicht die Verordnung Erleichterungen in Bezug auf die Feu- OIB 2 Ergdnzungen
erwiderstandsklassen fur 3-seitig freistehende Wohngebaude:

,Die Punkte 1.2, 2.2 und 4.3 der Tabelle 1b in der Spalte GK 5 (<6 ober-
irdische Geschol3e) der OIB-Richtlinie 2 bei an zumindest drei Seiten auf
eigenem Grund oder von Verkehrsflachen flir die Brandbekdmpfung von
aulBen zugénglichen Wohngeb&duden. An deren Stelle treten bei Punkt
1.2 die Anforderung R 60, bei Punkt 2.2 die Anforderung REI 60 bzw. EI
60 und bei Punkt 4.3 die Anforderung REI 60.“ %°

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Punkte 1 und 2 die die Resiimee
Stmk. Bautechnikverordnung erganzend zur OIB vorsieht, bei vielen
Dachgeschossausbauten und Aufstockungen zum Tragen kommen. Die
Erleichterung fir die Feuerwiderstandsklasse fur 3-seitig freistehende
Wohngebaude stellt einen Sonderfall fir Griinderzeitobjekte dar, da diese
Ublicherweise in Blockrandbebauungen errichtet wurden es daher kaum

3-seitig freistehende Gebaude in diesem Gebiet gibt.

64 LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 26. November 2015, mit der bautechni-
sche Anforderungen festgelegt werden (Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015 — StBTV 2015).
www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §1.

65 | AND STEIERMARK: Verordnung der Steiermérkischen Landesregierung vom 26. November 2015, mit der bautechni-
sche Anforderungen festgelegt werden (Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015 — StBTV 2015).
www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §1.
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2.8 OIB Richtlinien 1-6 (Entwurf Juni 2018)

Die OIB-Richtlinien sind 2007, mit dem Ziel der Harmonisierung der (bis
dahin landerspezifischen) bautechnischen Vorschriften in Osterreich, erst-
mals durch das OIB (Osterreichisches Institut fiir Bautechnik) herausge-
geben worden. Mittlerweile haben alle Bundeslander die OIB-Richtlinien
Uber ihre Bauordnungen oder Baugesetze fiir verbindlich erklart (siehe
Stmk. BauG §82 und Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015).%6 In
der Steiermark sind aktuell noch die OIB Richtlinien 2015 in Kraft. Fir die
vorliegende Arbeit wurde der Richtlinien Entwurf aus dem Juni 2018 her-
angezogen. Dieser soll mit entsprechenden Anpassungen gegen Ende
2019 als OIB 2019 in Kraft treten.

Insgesamt gibt es 6 OIB Richtlinien, wobei die Richtlinie 2 Brandschutz
aus mehreren Richtlinienteilen besteht. Die Richtlinien regeln Belange fol-
gender Themengebiete:

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

e OIB 2.2: Brandschutz bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
Parkdecks

e OIB 2.3: Brandschutz bei Gebauden mit einem Fluchtniveau von
mehr als 22m

¢ OIB 3: Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
e OIB 4: Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit
e OIB 5: Schallschutz

e OIB 6: Energieeinsparung und Warmeschutz

Erganzend dazu gibt es noch ein eigenes Dokument mit Begriffsbestim-
mungen. In weiterer Folge werden die einzelnen Richtlinien naher betrach-
tet und in Bezug auf relevante Punkte flir Dachgeschossausbauten oder
Aufstockungen zusammengefasst.

6 Vgl. https://www.oib.or.at/de/oib-richtlinien. Datum des Zugriffs: 02.02.2019 um 17:19.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.8.1 OIB -Richtlinie 1 Mechanische Festigkeit und Standsicherheit

OIB 1 beschreibt grundlegend die Anforderungen an die Standsicherheit
und die mechanische Festigkeit von Geb&uden. Fir Anderungen an Be-
standsgebauden gilt:
,2.1.3 Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken mit Auswirkungen
auf bestehende Tragwerke sind flir die bestehenden Tragwerksteilen Ab-
weichungen vom aktuellen Stand der Technik zuldssig, sofern das erfor-

derliche Zuverldssigkeitsniveau des rechtméfligen Bestandes nicht ver-
schlechtert wird.“ 67

Zur Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstauglichkeit soll bei be-
stehenden Tragwerken der Leitfaden ,Festlegung der Tragfahigkeit und
Gebrauchstauglichkeit von bestehenden Tragwerken® Entwurf: Juni 2018
angewendet werden .58

Gemal Leitfaden ist Erhebung des IST-Zustandes des Bestandsgebau-
des in-situ durchzuflihren und das vorhandene Zuverlassigkeitsniveau zu
prufen. Je nach BaumalRnahme werden unterschiedliche Niveaus (Stufen
1-3) der Bestandsaufnahme definiert. Dachgeschossausbauten oder Auf-
stockungen stellen eine Anwendung geman Stufe 3 (Stufe mit dem héchs-
ten Aufwand) dar, da es sich um einen Neu-, Zu-, oder Umbau mit wesent-
licher Lasterhdhung fur die bestehenden Tragwerksteile handelt. Demzu-
folge ist eine vollstandige Bestandserhebung (Stufe 3) durchzufiihren. Da-
bei hat eine dokumentierte Erhebung des Gebaude IST — Zustandes zu
erfolgen, bei welcher samtliche Bauteile, die fiir die Standsicherheit maf3-
gebend sind, erhoben werden missen.5°

Folgendes ist im Rahmen einer vollstdndigen Bestandserhebung zu be-
gutachten: 7°

Fundierung

Wande und Stltzen

Mittelmauer — Abgasanlagen und umschlieendes Mauerwerk
Aussteifungssituation

(Zwischenwande, Auswechslungen, VerschlieRungen)
Querschnittsschwachungen

(z.B. infolge Leitungsflihrungen, Installationen...)

Decken und Trager (Zustand, Konstruktion)

Dachstuhl und Gesimse (soweit diese erhalten bleiben)

e Haupttreppen

67 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-004/18. S.2.

68 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 1. Mechanische Festigkeit und Standsicher-
heit. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-004/18. S.2.

69 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S. 2-3.

70 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.3.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Der Bestand ist unter Angabe der Materialen schematisch konstruktiv dar-
zustellen. AbschlieRend ist eine gutachterliche Feststellung zu verfassen,
aus der hervorgeht, ob das Gebaude und seine maflkgebenden Bauteile in
einem gebrauchstauglichen Zustand sind und eine entsprechende Tragsi-
cherheit vorliegt.”

Im Gegensatz zur Definition des rechtmaRigen Bestandes im Stmk. BauG
§40, setzt der OIB 1 Leitfaden einen Konsens zwischen baubewilligter
Ausfihrung und baubewilligtem Zustand fiir die Bezeichnung als rechtma-
Riger Bestand voraus, verweist aber auf die Mdglichkeit von anderen lan-
desrechtlichen Bestimmungen zur Erlangung des rechtmafigen Bestan-
des.”? Demnach gelten aus Sicht der Autorin Griinderzeitobjekte die je-
denfalls vor 1.1.1969 errichtet wurden als rechtmafliger Bestand, auch
wenn die Baubewilligung nicht nachgewiesen werden kann.”3

Das Zuverlassigkeitsniveau des rechtmafigen Bestandes kann dem
Stand der Technik zum Zeitpunkt der Bewilligung bzw. Errichtung entspre-
chen. Dies lasst Abweichungen vom aktuellen Stand der Technik im Hin-
blick auf das zu erreichende Zuverlassigkeitsniveau zu. Allerdings darf das
Zuverlassigkeitsniveau nicht unter dem zum Zeitpunkt der Errichtung/Be-
willigung liegen. Zudem gilt dies nur bei Lastfallen mit aul3ergewdhnlichen
Einwirkungen oder Erdbeben. Die Grundkombinationen der Lastfalle Ei-
gengewicht, Nutzlasten, Wind und Schnee sind immer zu behandeln.”™
Bestehende Zuverlassigkeitsniveaus durfen nicht verschlechtert werden,
es sei denn das Zuverlassigkeitsniveau des Bestandsobjektes ist hoher
wie jenes, das momentan dem Stand der Technik entspricht.”

Zur Bewertung der Tragfahigkeit bestehender Bauwerke soll die ONORM
B 4008-1 angewendet werden. Weiters finden sich im OIB 1 Leitfaden Er-
lauterungen fur haufig auftretende Baumaflinahmen bei Bestandsobjekten
wie Balkonzubauten oder Turdurchbriche.

Abschliefend lasst sich feststellen, dass die vollstandige Bestandserhe-
bung einen nicht unwesentlichen Aufwands- und Kostenfaktor darstellt.
Sie ist allerdings unerlasslich und neben der Abklarung ob ein Ausbau
oder eine Aufstockung aus stadtebaulicher Sicht und im Sinne des Alt-
stadterhaltungsgesetzes maoglich sind, die Grundlage fir die Planung.

71 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.2.

72 gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.3.

73 Vgl. LAND STEIERMARK: Steiermérkisches Baugesetz — Stmk. BauG 1995. www.ris.bka.gv.at. 16.09.2018. §40.

74 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.3.

75 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden. Festlegung der Tragfahigkeit und Gebrauchstaug-
lichkeit von bestehenden Tragwerken. Entwurf Juni 2018 OIB-330.1-005/18. S.4.

27

RechtméaRiger Bestand

Zuverlassigkeitsniveau
des rechtméaBigen Be-

standes

i B|BW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.8.2 OIB - Richtlinie 2 Brandschutz

Die OIB 2 regelt Belange hinsichtlich baulichen Brandschutz und besteht
aus den Teilen OIB — Richtlinie 2 Brandschutz, OIB — Richtlinie 2.1 Brand-
schutz bei Betriebsbauten, OIB Richtlinie 2.2 Brandschutz bei Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Parkdecks, OIB Richtlinie 2.3 Brandschutz
bei Gebauden mit einem Fluchtniveau von mehr als 22m sowie dem zu-
gehdrigen Leitfaden Abweichungen im Brandschutz und Brandschutzkon-
zepte. Die Teile 2.1-2.3 sind flr die vorliegende Arbeit nicht von Interesse
und werden daher nicht naher erlautert.

Die in Folge angefiihrten Punkte sind jene die fiir die Erstellung eines Ent-
wurfes und der Einreichunterlagen von Relevanz sind und Auswirkungen
auf die planerische Durchflihrbarkeit haben. Detailliertere Punkte werden
nicht speziell erértert.

Ein wichtiges Merkmal zur Bestimmung der brandschutztechnischen Mal3-
nahmen stellen die Gebaudeklassen dar. Diese sind in erster Linie abhan-
gig von der Geschossanzahl bzw. dem Fluchtniveau.

Gebaudeklassen und die zugrundeliegende Geschossdefinition werden
gemal OIB wie folgt definiert:
.Gebédude der Gebdudeklasse 2 (GK2)

(a) Gebaude mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschol3en und mit
einem Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00 m von insgesamt nicht mehr
als 400 m? Brutto-Grundfléche der oberirdischen Geschol3e,

(b) Reihenhduser mit nicht mehr als drei oberirdischen GescholRen und
mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00 m, bestehend aus Woh-
nungen bzw. Betriebseinheiten von jeweils nicht mehr als 400 m? Brutto-
Grundfldache der oberirdischen Geschol3e,

(c) Freistehende, an mindestens drei Seiten auf eigenem Grund oder von
Verkehrsflachen flir die Brandbekdmpfung von aul8en zugéngliche Ge-
béude mit ausschlie8licher Wohnnutzung mit nicht mehr als drei oberir-
dischen Geschol3en und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00
m von insgesamt nicht mehr als 800 m? Brutto-Grundfldche der oberirdi-
schen Gescholle.

Gebédude der Gebdudeklasse 3 (GK3)

Gebéaude mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschol3en und mit einem
Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00 m, die nicht in die Gebdudeklassen
1 oder 2 fallen.

Gebéude der Gebdudeklasse 4 (GK4)

(a) Gebdude mit nicht mehr als vier oberirdischen Gescho8en und mit
einem Fluchtniveau von nicht mehr als 11 m, bestehend aus mehreren
Wohnungen bzw. mehreren Betriebseinheiten von jeweils nicht mehr als
400 m? Nutzfléche der einzelnen Wohnungen bzw. Betriebseinheiten in
den oberirdischen Geschol3en,

(b) Gebédude mit nicht mehr als vier oberirdischen Gescho8en und mit
einem Fluchtniveau von nicht mehr als 11 m, bestehend aus einer Woh-
nung bzw. einer Betriebseinheit ohne Begrenzung der Brutto-Grundflé-
che der oberirdischen Geschol3e.
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Gebdude der Gebdudeklasse 5 (GK5)

Gebédude mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 22 m, die nicht in
die Gebédudeklassen 1, 2, 3 oder 4 fallen.

Geschol3

Gebéudeabschnitt zwischen den Oberkanten der Ful3béden lbereinan-
derliegender Rdume oder lichter Abschnitt zwischen der Oberkante des
FuBbodens und der Unterfldche des Daches, wenn die jeweils geforderte
Raumhoéhe erreicht wird. Gebdudeabschnitte, die zueinander bis ein-
schliellich der halben GeschoBh6he versetzt sind, gelten als ein Ge-
scho3. Galerien innerhalb eines Raumes gelten nicht als eigenes Ge-
schoB.

Geschol3, oberirdisches

Geschol3, dessen dullere Begrenzungsflachen in Summe zu mehr als
der Hélfte iber dem anschlieBenden Gelédnde nach Fertigstellung liegen.
Nicht zu den oberirdischen Geschol3en z&hlen solche, in denen sich
keine Wohnungen, Betriebseinheiten oder Teile von solchen befinden
(z.B. nicht ausgebaute Dachrdume, Triebwerksrdume, Raume fiir haus-
technische Anlagen).“ 76

Griinderzeitobjekte verfligen zumeist Uiber 2 — 4 oberirdische Geschosse.
Aufgrund der relativ hohen Geschosshoéhen von ca. 3,5 - 4m ergibt sich,
dass diese Gebaude Ublicherweise der Gebaudeklasse 5 zuzuordnen sind

(Fluchtniveau zwischen 11 und 22m).

Nachfolgende Tabellen definieren die Anforderungen hinsichtlich Brand-
verhalten (Tabelle 2.2), Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bau-
teilen (Tabelle 2.3) und die Anforderungen an Treppenhauser (Tabellen

2.4 und 2.5) jeweils differenziert nach Gebaudeklassen.

76 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.5-6.
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Tabelle 2.2

Baurechtliche Rahmenbedingungen

GK 5
Gebiudeklassen (GK) GK1 | GK2 | GK3 | GK4 | =8 | =~
GeschoBle | GeschoBe

1__Fassaden

1.1 AuRenwand-Warmedammverb |E 5] 5] |cd1 [c-d1 |cd1
1.2 Fassadensysteme, vorgehangte hinterliiftete, beluftete oder nicht hinterliftete
1.2.1 Gesamtsystem  oder |E |D-d1 |D-d1 [B-d1®  |B-d1® |B-d1
122 Einzelkomponenten
- AuBenschicht E D D A2-d1 @ |A2-d1 @ A2-d1 ®)
- Unterkonstruktion stabférmig / punktférmig E/E D/D D/A2 D/A2 D/A2 C /A2
- Dammschicht bzw. Warmedammung E D D B®@ B®@ B®
1.3 Vorhangfassaden
Einzelkomponenten
- Profil (Rahmen, Pfosten oder Riegel) E D D D D (2 A2
- Ausfachung als Verglasung E D D C-d2 B-d1 B-d1
- Ausfachung als Paneel E D D A2-d1 (219 A2.d1 (1213 [A2-d1
- Abdichtung zwischen Ausfachung und Profil E E E B B E
- hi rn ni it Profil
Alzsefsacd:z:tgurﬁtézo;?ua)n icht mit Profil oder E D D D B B
14 Sonstlgg Auﬂenwandbekleidunggn oder —belage E D-d1 D-d1 B-d1 @ B-d1 @ B-d1
sowie nichttragende AuRenbauteile
15 Geb&udetrennfugenmaterial E E E A2 A2 A2
1.6 Gelanderfillungen bei Balkonen, Loggien u. dgl. - - - B @ B @ B
2 Génge und Treppen, innerhalb von Wohnui
2.1 Wandbekleidungen ©
2.1.1 Gesamtsystem oder - D D C B B
2.1.2 Einzelkomponenten
- AuRenschicht - D D c @ B B
- Unterkonstruktion - D D A2 4 A2 @) A2 @)
- Dammschicht bzw. Warmedammun, - C C C A2 A2
2.2 abgehangte Decken - D-dO D-do C-s1,d0 “ [B-s1, dO B-s1, dO
2.3 Wand- und Deckenbeldge - D-d0 D-d0 C-s1,d0 “ [B-s1, dO B-s1, dO
2.4 Bodenbeladge - Dy Dy Cps1®  [Cys1 Cy-s1
2.5 Elektrische Kabel/Leitungen - - - Eca Eca Eca
3 Treppenhaduser:
3.1 Wandbekleidungen ©
3.1.1 Gesamtsystem oder - D |C B A2 A2
3.1.2 Einzelkomponenten
- AuRenschicht - D Cc @ B A2 A2
- Unterkonstruktion - D A2 @ A2 @) A2 @) A2 @
-Da icht bzw. Warr a g - C C A2 A2 A2
3.2 abgehangte Decken - D-s1,d0 |C-s1,d0 |[B-s1,d0 |A2-s1,d0 A2-s1, dO
3.3 Wand- und Deckenbeldge - D-s1,d0  |C-s1,d0 |B-s1,d0  [A2-s1,d0 A2-s1, dO
3.4 Bodenbeldge
3.4.1 in Treppenh&usern gemaR Tabelle 2a, 2b - Dy-s1 Cy-s1 By-s1 A2-s1 A2¢-s1
3.4.2 in Treppenhdusern geméaR Tabelle 3 - Dy-s1 Cq-s1®  [Cps1 By-s1 A2¢-s1
3.5 Dammstoffe von Leitungen - D-s1,d0_ [C-s1.d0_[B-s1.d0_[A2-s1, dO A2-s1, dO
4 Dacher mit einer Neigung < 60°
4.1 Dachei ing bzw. Bedachung @ Broor (1) |Broor (t1) _|Broor (t1) |Broor (t1) |Broor (t1) ©  [Broor (t1) ©
bzw. War a g in der
. Dachkonstruknon ? N E E BifY B B
5 nicht Dachréume
5.1 Bekleidungen (FuBRb 1struktionen)
5.1.1 Gesamtsystem  oder — E |D D B B
5.1.2 Einzelkomponenten
- AuRenschicht - C C B B B
- Dammschicht bzw. Warmedé@mmung - E E B® B (10 B (19
5.2 Bodenbeladge - En Dy Cp-s1 " [Bg-s1 () Bp-s1 (1"
6 Lei und i i in Schéchten bzw. Kanilen
6.1 Laftungsleitungen mit/ohne elektrischen Leitungen |- = -D A2 A2 A2
Sammelluftungen von Nassraumen, Leitungen von
6.2 kontrollierte Wohnraumliiftungen in Schachten - - - - D D

ohne elektrischen Kabeln/Leitungen

6.3 Leitungen von kontrollierten Wohnraumliiftungen in |- _ N D A2 A2
. Schachten mit elektrischen Kabeln/Leitungen

6.4 Schleusenluftungen - A2 (A2 A2 A2 A2

6.5 Dammstoffe von Leitungen inkl. Kalteleitungen - - - C-s3, d0 C-s3, d0
Es sind auch Holz und Holzwerks!offe in D zulassig, wenn das Gesamtsystem die Klasse D-dO erfllt;

(2) Bei einer D& icht/War 1g in A2 ist eine AuRenschicht in B-d1 oder aus Holz und F 1in D zulassig;

(3) Bei einer Damr War a ing in A2 ist eine AuBenschicht in B-d1 zul&ssig;

(4) Es sind auch Holz und H in D zulassig;

(5) Fehlen in Gangen und Treppenhédusern Wand- bzw. Deckenbelége, gelten fir die Bekleidung (als Gesamtsystem) bzw. die AuRen-|
schicht der Bekleidung die Anforderungen fiir Wand- bzw. Deckenbeldge gemaR Zeile 2.3 bzw. 3.3;

(6) Laubhdlzer (z.B Eiche, Rotbuche, Esche) mit einer Mindestdicke von 15 mm sind zulassig;

(7) Bei Dachern mit einer Neigung < 20° geniigt als oberste Schicht auch 5 cm Kies oder Gleichwertiges;

(8) Bei Dachern mit einer Neigung 2= 20° mussen Dacheindeckung, Lattung, Konterlattung und Schalung der Klasse A2 entsprechen;|
abweichend davon sind fir Lattung, Konterlattung und Schalung auch Holz und Holzwerkstoffe in D zuldssig;

(9) In folgenden Fallen sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E zuléssig:
- auf Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GeschoRdecke oder
- auf Dachern mit einer Neigung 2 20°, die in A2 hergestellt sind und die gemaR Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer auch
hinsichtlich der Leistungseigenschaften E und | erfillen;

(10)Es sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E bei Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GeschoRdecke zulassig,|
wenn diese in A2 hergestellt sind und die gemaR Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer auch hinsichtlich der Leistungsi
eigenschaften E und | erfillt wird;

11)Es sind auch Bodenbela ig, wenn die Warmedammung bzw. Ddmmschicht in B ausgefiihrt wird.

(12) Im Zwischenraum von zweischaligen Vorhar 1 (Kaster 1) jedoch mind. A2

(13) Bei einer Dammschicht/Warmeddmmung in A2 ist eine AuRenschicht in B-d1 oder aus Holz und Holzwerkstoffen in D zulassig

77 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

0OIB-330.2-051/18. S.18-19.

Allgemeine Anforderungen an das Brandverhalten Tabelle 1a OIB 77
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Tabelle 2.3 Allgemeine Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bauteilen
Tabelle 1b OIB 2 78

GK5
= <6 >6
Gebaudeklassen (GK) GK1 GK 2 GK 3 GK 4 bberirdische | oberirdische
hoR GeschoRe

1 tragende Bauteile (ausgenommen Decken und brandabschnittsbildende Wénde)
1.1 im obersten GeschoR - R 30 R 30 R 30 R 60 R 60

in sonstigen oberirdischen "
1.2 Geschofien R 30 R 30 R 60 R 60 R 90 R 90 und A2
1.3 in unterirdischen GeschoRen [R 60 R 60 R90und A2 |R90und A2 |R90undA2 R 90 und A2
2 Trennwinde (ausgenommen Wénde von Treppenhdusern)

" REI 30 REI 30 REI 60 REI 60 REI 60
21 im obersten Geschol® - El 30 El 30 EI 60 EI 60 E1 60

; - REI 30 REI 60 REI 60 REI 90 REI 90 und A2
22 in oberirdischen GeschoRen |- El 30 El 60 El 60 El 90 E190 und A2

; - REI 60 REI 90 und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2
23 in unterirdischen GeschoRRen |-

EI 60 EI90und A2 |EI90und A2 |EI90und A2 [EI90 undA2

zwischen Wohnungen bzw.
24 Betriebseinheiten in Reihen-
hausern
3 brandabschnittsbildende Wande und Decken
brandabschnittsbildende

nicht REI 60 nicht REI 60 nicht nicht
zutreffend | EI 60 zutreffend EI 60 zutreffend zutreffend

3.1 Wande an der Nachbar- REI 60 REI 90 @ | REI 90 und A2 | REI 90und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2
: grundstiicks- bzw. Bauplatz- | El 60 EI90®@ |[EI90und A2 |EI90undA2 |EI90undA2 [EI90undA2
grenze
32 sonstige brandabschnittsbil- [ nicht REI 90 REI 90 REI 90 REI 90 REI 90 und A2
i dende Wénde oder Decken | zutreffend | EI 90 EI 90 EI 90 El 90 EI 90 und A2

4 Decken und Dachschrigen mit einer Neigung < 60°
Decken Giber dem obersten
Geschofl

Trenndecken tber dem
obersten GescholR

43  Trenndecken Uber sonstigen | REI30  |REI60 REI 60 REI 90 REI 90 und A2
oberirdischen GeschoRen

Decken innerhalb von
Wohnungen bzw. Betriebs-

4.1 R 30 R 30 R 30 R 60 R 60

4.2 REI 30 REI 30 REI 60 REI 60 REI 60

4.4 i il R30™ R 30 R 30 R 30 R 60 R 90und A2
einheiten in oberirdischen
GeschoRen

45  Decken lberunterirdischen | g, REI60 © | REI 90 und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2 |REI 90 und A2
GeschofRen

5 Balkonplatten - - - R 30 oder A2 [R30oder A2 |R30undA2®

(1) Nicht erforderlich bei Gebduden, die nur Wohnzwecken oder der Biironutzung bzw. birodhnlichen Nutzung dienen;

(2) Bei Reihenhausern gentgt fir die Wande zwischen den Wohnungen bzw. Betriebseinheiten auch an der Nachbargrundstuicks-
bzw. Bauplatzgrenze eine Ausfiihrung in REI 60 bzw. El 60;

(3) Fur Reihenhauser sowie Gebaude mit nicht mehr als zwei Betriebseinheiten mit Biironutzung bzw. buroahnlicher
Nutzung geniigt die Anforderung R 60;

(4) Bei Einzelbalkonen genugt eine Ausfithrung in R 30 oder A2, wenn die Flache nicht mehr als 10 m?, die Auskragung nicht mehr
als 2,50 m und der Abstand zwischen den Einzelbalkonen mindestens 2,00 m betragt.

78 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.20.
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Tabelle 2.4 Anforderungen an Treppenhauser bzw. Aufl3entreppen im Verlauf des
einzigen Fluchtweges in Gebauden der Gebaudeklassen 2, 3 und 4,

Tabelle 2a OIB 2 79

Gegenstand | GK2® | GK3 | GK4
1 Wande von Treppenhdusern
1.1 in oberirdischen GeschoRRen @ EF;;SO FE{FGI(?O EIE(IS(()S%)(S)
1.2 in unterirdischen GeschoRen EIEégo EF;S’%#;%QZ EF&;(??J:?:\ZAZ
2 Decke iiber dem Treppenhaus EIEILSO Eﬁ;go EIEég%)m

3 Tiren in Wanden von Treppenhdusern
zu Wohnungen, Betriebseinhei-

3.1 ten sowie sonstigen Rdumen El, 30 El, 30-C El, 30-C-Sp,
zu Gangen in
o~ oberirdischen GeschoRen © E30C E30-C
zu Gangen und Raumen in
33 Lnterirdischen GeschoRen El> 30 El, 30-C El, 30-C
4 Treppenla"ufe und Podeste in R 30 R 60 R 60 und A2
Treppenhdusern
5 Gelénderf_i_]llungen in R ] B O
Treppenhdusern

6 Rauchabzugseinrichtung

6.1 Lage an der obersten Stelle des | an der obersten Stelle des | an der obersten Stelle des
Treppenhauses 7 Treppenhauses Treppenhauses
6.2 GroRe geometrisch freier geometrisch freier geometrisch freier

Querschnitt von 1,00 m2 ")

Querschnitt von 1,00 m?

Querschnitt von 1,00 m?

6.3 Ausléseeinrichtung

in der Angriffsebene der
Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zu-
gangen zu Aufenthalts-
raumen;

unabhéngig vom offentli-
chen Stromnetz ")

in der Angriffsebene der
Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zu-
gangen zu Aufenthalts-
raumen;

unabhangig vom &ffentli-
chen Stromnetz und Giber
ein rauchempfindliches
Element an der Decke

in der Angriffsebene der
Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zu-
géngen zu Aufenthalts-
raumen;

unabhéangig vom o&ffentli-
chen Stromnetz und Uber
ein rauchempfindliches
Element an der Decke

7 AuBentreppen

A2 und im Brandfall keine
Beeintrachtigung durch
Flammeneinwirkung und
gefahrbringende Strah-
lungswarme

A2 und im Brandfall keine
Beeintrachtigung durch
Flammeneinwirkung und
gefahrbringende Strah-
lungswarme

A2 und im Brandfall keine
Beeintrachtigung durch
Flammeneinwirkung und
gefahrbringende Strah-
lungswérme

(1) Gilt nicht fur Reihenhduser sowie Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen;

(2) Anforderungen an den Feuerwiderstand sind nicht erforderlich fir AuBenwénde von Treppenhé&usern, die aus Baustoffen
A2 bestehen und die durch andere an diese AuBenwande anschlielende Gebaudeteile im Brandfall nicht gefahrdet werden

kénnen;

(3) Die Bauteile mussen treppenhausseitig aus Baustoffen A2 bestehen;

(4) Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn eine Brandiibertragung von den angrenzenden Bauwerksteilen
auf das Treppenhaus durch geeignete MaRnahmen verhindert wird;

(5) Fur die Turen umgebende Glasflachen mit einer Fldche von nicht mehr als dem Dreifachen der Turblattflache genigt E 30;

(6) Laubhdlzer (z.B Eiche, Rotbuche, Esche) mit einer Mindestdicke von 15 mm sind zul&ssig;

(7) Die Rauchabzugseinrichtung kann entfallen, wenn in jedem GeschoR unmittelbar ins Freie filhrende Fenster mit einem
freien Querschnitt von jeweils mindestens 0,50 m? angeordnet sind, die von Stand aus ohne fremde Hilfsmittel geéffnet

werden kénnen.

0OIB-330.2-051/18. S.21.

79 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
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Tabelle 2.5 Anforderungen an Treppenhauser bzw. Aufldentreppen im Verlauf des
einzigen Fluchtweges in Gebauden der Gebaudeklasse 5, Tabelle 2b

oIB 280

Gegenstand

GK5
mit mechanischer
Beliiftungsanlage

GK5

mit automatischer
Brandmeldeanlage und
Rauchabzugseinrichtung

GK5
mit Schleuse und
Rauchabzugseinrichtung

1 Winde von Treppenhdusern und Schleusen

unterirdischen Geschof3en

1.1 in oberirdischen GeschoRen (" | REI 90 und A2 REI 90 und A2 REI 90 und A2
1.2 in unterirdischen GeschoRen REI 90 und A2 REI 90 und A2 REI 90 und A2
2 Decke iiber dem Treppenhaus ? [ REI 90 und A2 REI 90 und A2 REI 90 und A2
3 Tiren in Wanden von Treppenhdusern
34 ZuGangeninoberirdischen | g 50 E 30-C-S,, nicht zutreffend
GeschoRen ¢
32 24 Wohnungen. Beriebseinhei- | g\ 5 o El, 30-C-Snn unzulsssig
ten sowie sonstigen Rdumen
33  2uGéngen und Raumen in El, 30-C El, 30-C-Sp, nicht zutreffend

4 Tiiren in Wanden von Schleusen

zu Géngen und

Treppenhausem © nicht zutreffend nicht zutreffend E 30-C
2 Wohpungen,_ Betrie_t_)seinhei— nicht zutreffend nicht zutreffend El, 30-C
ten sowie sonstigen Rdumen
8 I::ﬂg::f;lfze“r:d Podestein | g g9 und A2 R 90 und A2 R 60 und A2
6 Gelanderfiillungen in
5 B B B
Treppenhédusern

7 mechanische Beliiftungsanlage

Eignung fur Eigenrettung
von Personen aus dem
Brandraum, Verhinderung
des Eindringens von
Rauch ins Treppenhaus
bei geschlossenen Turen
zum Brandraum sowie
Verdiinnung und Abfiithren
des bei kurzzeitigem Off-
nen der Tlre zum Brand-
raum ins Treppenhaus
eindringenden Rauches

nicht zutreffend

nicht zutreffend

8 ische Brand

nicht zutreffend

im Treppenhaus einschlie3-
lich allgemein zugénglichen
Bereichen, wie Gangen und
Kellerraumen im Schutzum-
fang ,Einrichtungsschutz* mit
interner Alarmierung

nicht zutreffend

9 Rauchabzugseinrichtung

9.1 Lage

nicht zutreffend

an der obersten Stelle des
Treppenhauses

9.2 GroRe

nicht zutreffend

geometrisch freier
Querschnitt von 1,00 m?

an der obersten Stelle des
Treppenhauses
geometrisch freier
Querschnitt von 1,00 m?

9.3 Ausloseeinrichtung

nicht zutreffend

in der Angriffsebene der
Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zugén-
gen zu Aufenthaltsraumen;
unabhangig vom &ffentlichen
Stromnetz und Uber die
automatische Brandmeldean-
lage sowie zusatzlich in der
Angriffsebene der Feuerwehr
eine manuelle Bedienungs-
moglichkeit mit Stellungs-
anzeige

in der Angriffsebene der
Feuerwehr sowie beim
obersten Podest des
Treppenhauses mit Zugén-
gen zu Aufenthaltsrdumen;
unabhangig vom 6&ffentlichen
Stromnetz und Uber ein
rauchempfindliches Element
an der Decke des Treppen-
hauses sowie zusatzlich in
der Angriffsebene der Feu-
erwehr eine manuelle Be-
dienungsmoglichkeit mit
Stellungsanzeige

10 AuBentreppen

A2 und im Brandfall keine Beeintrachtigung durch Flammeneinwirkung, gefahrbringende
Strahlungswérme und/oder Verrauchung

(1) Anforderungen an den Feuerwiderstand sind nicht erforderlich fir AuBenwénde von Treppenh&usern, die aus Baustoffen A2
bestehen und durch andere an diese AufRenwande anschlieRende Gebéudeteile im Brandfall nicht gefahrdet werden kénnen;

(2) Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn eine Brandiibertragung von den angrenzenden Bauwerksteilen auf
das Treppenhaus durch geeignete Manahmen verhindert wird;

(3) Fur die Tiiren umgebende Glasflachen mit einer Flache von nicht mehr als dem Doppelten der Turblattflache geniigt E 30.

8 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

0IB-330.2-051/18. S.22
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Gemaly OIB 2 3.1.1 ist die Unterteilung in mehrere Brandabschnitte bei
Grinderzeithausern mit reiner Wohnnutzung nicht erforderlich, da die ma-
ximale Langenausdehnung bei Wohnnutzung von 60m nicht erreicht
wird.8" Die Auenwande zu Nachbarhdusern sind allerdings als brandab-
schnittsbildende Wande gemaf Tabelle 1b OIB 2 auszufiihren, sofern sie
weniger als 2,0m Abstand zur Grundgrenze aufweisen. 8 Brandab-
schnittsbildende Wande sind entweder 15cm Uber Dach zu fiihren, oder,
wenn ein Brandibertrag durch andere Malinahmen eingeschrankt werden
kann, so ist es zulassig mit der brandabschnittsbildenden Wand unter der
Dachdeckung zu enden.® Brandabschnittsbildende Wande missen mit
Bekleidungen ausgefiihrt werden (z.B. WDVS) die zumindest A2 erflllen,
sofern es sich um Gebaude der GK4 oder GK5 handelt und an diese Wand
angebaut werden darf.84

Bei Erfordernis einer Brandwand zu Nachbargrundstiicken, ist bei
Dachéffnungen oder Offnungen in Gaupen ein Abstand von mind. 1m ho-
rizontal gemessen zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.®® Bei Fenstern,
Tiren oder anderen Offnungen in AuBenwénden kann der Abstand auf
0,5m reduziert werden (sofern der Horizontallibertrag nicht gleichwertig
begrenzt werden kann.® Auch hier ist bei der Abstandsermittiung nicht
von der Mitte der brandabschnittsbildenden Wand auszugehen, sondern
von der Grundstlicksgrenze.?” Selbiges gilt fir die Abstandsermittlung bei
Dachéffnungen oder Glasdachern, die an hdheren Gebaudeteil eines an-
deren Brandabschnittes grenzen. Hier sind 4,0m zwischen Dachoff-
nung/Glasdach und Nachbargrundstiicksgrenze einzuhalten oder der
Brandlberschlag durch andere Maltnahmen wirksam einzuschranken.8

Wohnungen sind untereinander sowie zu anderen Gebaudeteilen (z.B.
Gange) durch Trennwande und Trenndecken zu trennen (ausgenommen
GK 1). Die Anforderungen an die Ausfilhrung dieser Wande und Decken
sind Tabelle 1b OIB 2 zu entnehmen (siehe Tabelle 2.3). Bei Trennwan-
den zu Treppenhausern gelten die Tabellen 2a, 2b bzw. 3 (siehe Tabellen
2,4 und 2.5).8° Die Ausbildung von Tiren in Trennwéanden oder sonstigen

8

Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0OIB-330.2-051/18. S.3.

OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

8:

8

Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

0OIB-330.2-051/18. S.8.

8

&

Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0OIB-330.2-051/18. S.3.

OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0OIB-330.2-051/18. S.8.

OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

0OIB-330.2-051/18. S.3, S.8.
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0IB-330.2-051/18. S.3

OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0OIB-330.2-051/18. S.8.

OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018

0OIB-330.2-051/18. S.4, S.8.
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Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
0OIB-330.2-051/18. S.4.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Offnungen in Trennwanden oder Trenndecken ist unter OIB 2 3.2 eben-
falls geregelt.

Fassaden von Gebduden GK4 oder GK5, die tber Warmedammverbund-
systeme oder hinterllftete Fassaden verfiigen, sind so auszufiihren, dass
eine Branderweiterung Uber die Fassade in das Ubernachste Geschoss
sowie das Herabfallen grof3er Fassadenteile wirksam eingeschrankt wird.
Bei Warmedammverbundsystemen erfiillen EPS Dammungen mit max.
10cm Starke bzw. andere Dammstoffe, die zumindest Uber die Baustoff-
klasse A2 verfiigen, diese Anforderungen. Dickere EPS Dammungen bei
WDVS Systemen bendtigen Brandschutzschotte aus Mineralwolle im Be-
reich von Geschossdecken und Stirzen. Fur hinterliftete Fassaden bei
GK4 und GK5 durfen nur Warmedammungen in A2, Befestigungsmittel
und Verbindungselemente mit einem Schmelzpunkt von mind. 1.000°C
und eine Aufienschicht in A2 ausgefiihrt werden. Die max. Starke des Hin-
terliftungsspaltes darf dabei nicht mehr als 6¢cm betragen.®°

Von jedem Ort einer Wohnung darf die max. Fluchtweglange zu einem
sicheren Ort im Freien max. 40m betragen. Fuhrt der Fluchtweg Uber ein
Treppenhaus oder eine Aullentreppe im Verlauf des einzigen Fluchtwe-
ges (geman Tabelle 2a oder 2b OIB) so kann die Fluchtweglange von 40m
bei max. 2-geschossigen Wohnungen ab der Wohnungstire bis zur
Treppe gemessen werden. Decken und Podeste im Verlauf des einzigen
Fluchtweges sind als Trenndecken gemaf’ Tabelle 1b OIB 2 auszufiih-
ren.%!

Zusammenfassend lasst sagen, dass aus der OIB 2 sehr klare Vorgaben
hinsichtlich brandschutzkonformer Planung abzuleiten sind.

Es besteht aber auch die Méglichkeit von den Anforderungen der OIB-
Richtlinie abzuweichen (entsprechend den landesrechtlichen Bestimmun-
gen), wenn der Bauwerber nachweisen kann, dass das gleiche Schutzni-
veau wie bei Anwendung der Richtlinie erreicht wird. Daflr ist der OIB-
Leitfaden ,Abweichungen im Brandschutz und Brandschutzkonzepte* her-
anzuziehen. Zudem sind auch gegebenenfalls Erleichterungen bei Ande-
rungen an bestehenden Bauwerken zulassig %

% vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.4, S.5.

91 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.9.

9 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2. Brandschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.2-051/18. S.2.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.8.3 OIB - Richtlinie 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Die OIB 3 regelt bautechnische Belange hinsichtlich Hygiene, Gesundheit
und Umweltschutz. Viele der angefiihrten Punkte sind sehr allgemeiner
Natur und beschreiben grundlegende Anforderungen an Bauwerke (z.B.:
Bauwerke, die Uber eine Trinkwasserversorgung verfiigen bendtigen eine
Abwassersammlung). Dennoch finden sich auch detaillierte Anforderun-
gen, die in Bezug auf den Dachgeschossausbau oder eine Aufstockung
von Interesse sind.

Zur leichten Reinigung oder Uberpriifung bendtigt jede Abgasanlage Rei-
nigungsoffnungen (Kehréffnungen) am unteren und oberen Ende der Ab-
gasanlage. Wenn die Reinigung Uber einen gesicherten Zugang von der
Mindung aus erfolgen kann, kann die Kehroffnung entfallen. Erfolgt die
Rul® Entnahme Uber die Feuerstatte und ist ohne Demontagearbeiten
durchfiihrbar kann auch die untere Putz6ffnung nicht erforderlich.%?

Durch den Ausbau von ungenitzten Dachrdumen fallt eventuell die Mog-
lichkeit zur Positionierung von Reinigungsoffnungen im Dachraum weg,
was Kehrstege notwendig macht. Diese sind in den Grazer Schutzzonen
nach Altstadterhaltungsgesetz gemaly Dachlandschaftsverordnung ei-
gentlich unzulassig, allerdings relativiert die Dachlandschaftsverordnung
dies auf die MaRgabe der Sichtbarkeit.%

Aufgrund der angeflihrten Angaben unter 9.1. lassen sich Mindestgréen
und Lage von Belichtungsflachen in Aufenthaltsrdumen planen. Aufent-
haltsrdume werden gemalf’ OIB wie folgt definiert:

,Ein Raum, der zum lénger dauernden Aufenthalt von Personen be-

stimmt ist (z.B. Wohn- und Schlafraum, Wohnkiiche, Arbeitsraum, Unter-
richtsraum), nicht dazu z&hlen jedenfalls Badezimmer und Toiletten.“ %

Die Lichteintrittsflache (Architekturlichte) muss mind. 12% der Bodenfla-
che von Aufenthaltsrdumen betragen und vergréRert sich bei Raumtiefen
von mehr als 5,0m um jeweils 1% der gesamten Raumflache pro angefan-
genem Meter groRerer Raumtiefe. Kragen Bauteile wie Erker, Balkone,
Dachvorspriinge... mehr als 1,5m aus und ragen in eine Lichteintrittsfla-
che, so muss diese mind. 15% der Bodenflache des Raumes betragen.
Die notwendigen Lichteintrittsflachen eines Aufenthaltsraumes mussen

93 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.4.

9 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (iber die Erhaltung
der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018. §3.

9% OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.2.
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Uber einen freien Lichteinfall verfligen. Das bedeutet, dass der freie Licht-
einfall in einem Winkel von 45° zur Horizontalen gegeben sein muss. Ein
seitliches Verschwenken um 30° ist zulassig. Alle notwendigen Lichtein-
trittsflachen von Aufenthaltsraumen muissen Uber mind. 2,0m freie Sicht
verfiigen. Pro Wohnung muss mindestens ein Aufenthaltsraum zumindest
eine notwendige Lichteintrittsflache mit 6,0m freier Aussicht in einer Héhe
von 1,2m haben.%

Aufenthaltsraume von Wohnungen missen Uber eine lichte Raumhohe
von 2,5m verfugen. Stellenweise Unterschreitungen bedingt durch Unter-
zlge, Treppenlaufe... sind zulassig. Bei Aufenthaltsraumen mit geneigten
Dachflachen, muss die Mindestraumhdhe von 2,5m Uber der Halfte der
Fubodenflache erflllt sein. Fir die Ermittlung der FuRbodenflache darf
allerdings nur jene Bodenflache herangezogen werden, die Uber eine
Raumhohe grofier 1,5m verfiigt. Fir andere Raume als Aufenthaltsraume
ist die Mindestraumhohe mit 2,1m festgelegt. R&ume mit Dachschragen
sind ausgehend von 2,1m Mindesthéhe analog zu Aufenthaltsrdumen mit
Dachschragen zu behandeln.%”

Die OIB 3 sieht fur den rechtmafigen Bestand die Moglichkeit von Abwei-
chungen vor:
,Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken mit Auswirkungen auf be-
stehende Bauwerksteile sind fiir die bestehenden Bauwerksteile Abwei-
chungen von den aktuellen Anforderungen dieser OIB Richtlinie zuldssig,

sofern das urspriingliche Anforderungsniveau des rechtméBigen Bestan-
des nicht verschlechtert wird.“ %8

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die OIB 3 zwar nur Uber relativ
wenige konkrete Punkte verfiigt, die Vorgaben zur Raumhoéhe und Belich-
tungsflache aber wichtige Grundlage fiir jeden Entwurf darstellen.

9% \gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.7-8.

97 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.

% (OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.3-018/18. S.9.
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2.8.4 OIB - Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

Die OIB 4 legt Anforderungen in Bezug auf die Barrierefreiheit und Nut-
zungssicherheit fest.

Hinsichtlich Barrierefreiheit ist aufgrund der baulichen Gegebenheiten und
der moglichen Ausnahmen im Stmk. BauG (siehe Erlauterungen unter
§70, Erschlielung, §76 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken und §97
BaumafRnahmen an Altbauten) davon auszugehen, dass keine barriere-
freie Ausflihrung im Falle eines Dachgeschossausbaus in einem Grinder-
zeitobjekt notwendig ist. Daher werden in weiterer Folge nur Aspekte be-
trachtet die die Nutzungssicherheit betreffen.

Zur Ermittlung der notwendigen Abmessungen ist der Klarung der notwen-
digen Begrifflichkeiten in Bezug auf Gange und Treppen gemaf OIB not-
wendig.

,Hauptgang bzw. Haupttreppe

Verbindungsweg, der zur ErschlieBung von Aufenthaltsrdumen, allge-
mein zugénglichen Bereichen sowie R&umen der téaglichen Nutzung
dient. Zu Rdumen der taglichen Nutzung zéhlen z.B. Bader und Toiletten
in Wohnungen sowie Abstellrdume.

Nebengang bzw. Nebentreppe

Génge bzw. Treppen, die zusétzlich zu Hauptgdngen bzw. Haupttreppen
errichtet werden, sowie Gédnge bzw. Treppen, die zu Rdumen fiihren, die
nicht der tdglichen Nutzung dienen. Rdume, die nicht der tdglichen Nut-
zung dienen sind z.B. nicht ausgebaute Dachrédume, Technikrdume und
Galerie- bzw. Abstellflichen als zweite Ebene in Wohnrdumen. Treppen
mit versetztem Stufenauftritt, wie z.B. Sambatreppen oder Spartreppen,
gelten nicht als Treppen im Sinne der OIB-Richtlinie 4.

Wohnungstreppen

Haupttreppen in Wohnungen sowie von Gebéuden oder Gebéaudeteilen
mit nicht mehr als drei Wohnungen und in Reihenhdusern® 9

Hauptgange und Haupttreppen missen mindestens eine lichte Durch-
gangsbreite von 1,2m aufweisen. Allerdings ist die Reduktion auf eine
lichte Durchgangsbreite von 1,0m bei Hauptgangen unter gewissen Vo-
raussetzungen zulassig. So z.B. innerhalb von Wohnungen, die in Gebau-
den liegen, die nicht barrierefrei zu gestalten sind. Bei Nebengangen ge-
nigt ebenfalls eine lichte Durchgangsbreite von 1,0m. Wohnungstreppen
sind mit einer lichten Treppenlaufbreite von 0,9m auszustatten, bei Ne-
bentreppen ist eine lichte Treppenlaufbreite von 0,6m ausreichend.
Grundsatzlich darf die Mindestbreite von Treppen und Gangen nicht ein-
geengt werden. Ausnahmen gelten hier allerdings fir Gange, wenn die

99 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.6-7 und S.11.
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Einengung (Pfeiler, Beschlage von Turen...) max. 10cm betragt und
héchstens 1,2m lang ist. Zudem ist bei Haupttreppen die Einengung durch
Handldufe um nicht mehr als 10cm pro Seite erlaubt. Dies gilt nicht fur
Wohnungstreppen.'®

Die lichte Durchgangshohe von Treppen, Rampen und Gangen muss min-
destens 2,1m betragen. Bei Treppen muss diese Hohe an der Stufenvor-
derkante erreicht werden. %

Je nach Art der Treppe sieht die OIB 4 unterschiedliche Hochstmal3e fir
das Steigungsverhaltnis von Treppen vor. Diese sind in der Tabelle 2.6
angeflhrt.

Tabelle 2.6  Stufenhohe und Stufenauftritt gemaR Tabelle 3 OIB 4 102

Trepoenarten Stufenhdhe in cm Stufenauftritt in cm
PP Hochstmal Mindestmal}
Haupttreppen 18 27
Wohnungstreppen 20 24
Nebentreppen 21 21

Die Stufen missen uUber den gesamten Verlauf der Treppe gleich hoch
sein und in der Lauf Line dieselbe Auftrittsbreite aufweisen. Bei Haupttrep-
pen ist nach héchstens 20 Stufen ein Podest einzuplanen. Die Montage
von beidseitigen Handlaufen bei Haupttreppen ist ab zwei Stufen notwen-
dig. Neben- und Wohnungstreppen bendétigen nur auf einer Seite einen
Handlauf.03

Gemal OIB 4 muss die lichte Mindestabmessung des Fahrkorbes 1,10m
x 1,40m bei Anordnung der Tur an der Schmalseite betragen. Bei Aufzi-
gen mit Ubereckbeladung ist eine lichte Innenabmessung von 1,50 x
1,50m notwendig. Die Turen sind mit einer Durchgangslichte von 90cm
und als selbsttatige Schiebetiiren auszufiihren.'4

100 y/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.4.

101 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.5.

102 STERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.8.

103 \gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.8.

104 y/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.3.
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Tldren mussen in der Breite zumindest Uber eine nutzbare Durchgangs-
lichte von 80cm, sowie in der Hohe Uber eine nutzbare Durchgangslichte
von 200cm verflgen. Toilettentiren durfen nicht nach innen 6ffnend aus-
geflhrt werden, wenn die Raumgrdéflie weniger als 1,8m? betragt. Liegen
Tdren in Wohngebauden im Verlauf von Fluchtwegen, Gber welche nicht
mehr als 40 Personen gleichzeitig flichten missen, kdnnen diese gegen
die Fluchtrichtung 6ffnend ausgefiihrt werden. 10

Absturzsicherungen missen mindestens eine Hohe von 1,0m aufweisen.
Betragt die Absturzhéhe mehr als 12m, ist eine Hohe der Absturzsiche-
rung von 1,1m sicherzustellen, bei Wohnungstreppen darf auf eine Hohe
von 0,9m reduziert werden. Verfligen Absturzsicherungen tber eine Tiefe
von mindestens 20cm (Fenster Parapete, Bristungen...) ist eine Reduk-
tion der jeweiligen Mindesthohe um die halbe Bristungstiefe zulassig, so-
fern eine Mindesthéhe von 85cm nicht unterschritten wird.%6

Auch die OIB 4 sieht fur den rechtmaligen Bestand die Méglichkeit von
Abweichungen vor:
,Bei Anderungen an bestehenden Bauwerken mit Auswirkungen auf be-
stehende Bauwerksteile sind fiir die bestehenden Bauwerksteile Abwei-
chungen von den aktuellen Anforderungen dieser OIB Richtlinie zuldssig,

sofern das urspriingliche Anforderungsniveau des rechtméBigen Bestan-
des nicht verschlechtert wird.“ 17

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die OIB 4 viele klare und
detaillierte Angaben in Bezug auf die Ausbildung von Treppen, Gangen
und Turen enthalt. Fir Dachgeschosse bei denen auch der Spitzboden
ausgebaut werden soll, ist von Interesse ob darin Aufenthaltsrdume ge-
schaffen werden, da diese Uber eine entsprechende Treppe (nicht Neben-
treppe) erschlossen werden missen.

105 y/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.5.

106 \/gl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/182018. S.9.

107 ygl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.4-047/18. S.14.
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2.8.5 OIB - Richtlinie 5 Schallschutz

Die OIB — Richtlinie 5 dient der Sicherstellung des Schallschutzes von
Aufenthalts- und Nebenrdumen vor Schallimmissionen aus anderen Nut-
zungseinheiten desselben Gebaudes, benachbarten Gebauden oder von
aufllen.’08

Die Anforderungen seitens des Schallschutzes sind hinsichtlich Auswahl
von mdglichen Wand- und Deckenaufbauten von hoher Relevanz. Durch
eventuell stark unterschiedliche Aufbaustarken ergibt sich eine entwurfs-
bestimmende GroRe.

Basierend auf den standortbezogenen Aulienlarmpegeln (Tag und Nacht-
pegel) ist die mindesterforderliche Schallddmmung von Aufienbauteilen
fir Wohngebaude der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen. 1%°

Tabelle 2.7 Mindesterforderliche Schalld@mmung von Aufienbauteilen fir Wohnge-
baude, -heime, Hotels, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser, Kurge-

baude u. dgl. '1°
Mindesterforderliche Schallda g von Aufient ilen fiir Wohngebéaude, -heime, Hotels, Schulen, Kindergérten,
Krankenhduser, Kurgebéaude u. dgl.
MaRgeblicher AuBen- AuRen- Fenster und Decken und Wénde | Decken und Wénde Gebaude-
AuRenlarmpegel k il i AuBentiiren gegen nicht aus- gegen Durchfahr- trennwénde
[dB] gesamt opak [dB] gebaute Dachrau- ten und Garagen an Nachbar-
[dB] [dB] me [dB] grundstiicks-
[dB] bzw. Bau-
platzgrenzen
(je Wand)
[dB]
Tag Nacht Rreiiw Rw Rw Ru+Ci R’w Ry Rw
<45 =35 33 43 28 23 42 60 48
46 - 50 36 -40 33 43 28 23 42 60 48
51-60 41-50 38 43 33 28 42 60 48
61 51 38,5 43,5 33,5 28,5 47 60 48
62 52 39 44 34 29 47 60 48
63 53 39,5 44,5 34,5 29,5 47 60 48
64 54 40 45 35 30 47 60 48
65 55 40,5 45,5 35,5 30,5 47 60 48
66 56 41 46 36 31 47 60 48
67 57 41,5 46,5 36,5 315 47 60 48
68 58 42 47 37 32 47 60 48
69 59 42,5 47,5 37,5 32,5 47 60 48
70 60 43 48 38 33 47 60 48
71 61 44 49 39 34 47 60 48
72 62 45 50 40 35 47 60 48
73 63 46 51 41 36 47 60 48
74 64 47 52 42 37 47 60 48
75 65 48 53 43 38 47 60 48
76 66 49 54 44 39 47 60 48
7 67 50 55 45 40 47 60 48
78 68 51 56 46 41 47 60 48
79 69 52 57 47 42 47 60 48
>80 270 53 58 48 43 47 60 48

108 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.2.

19 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.2.

1

5

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.2, S.3.
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Das bewertete resultierende Bauschallddmmmal R'resw (Aulienbauteile
gesamt) muss mindestens 33dB betragen, das bewertete Schalldamm-
maR Rw (opake AuBenbauteile) darf 43dB nicht unterschreiten.'"

Die Aulienlarmpegel kdénnen den Karte 2A: Verkehrslarmkataster —
StralRe/Nacht und 2C: Verkehrslarmkataster — Stralle/Tag entnommen
werden, die Teil des Erlauterungsberichtes zum 4.0 Flachenwidmungs-
plan sind.

Wande, Decken und Einbauten zwischen Raumen sind so auszufiihren,
dass die mindesterforderlichen bewerteten Schallpegeldifferenzen Dntw
gemal der folgenden Tabelle 2.8 erreicht werden.'12

Tabelle 2.8 Mindesterforderliche bewertete Standard-Schallpegeldifferenz DnT,w in

Gebauden 113
Mindesterforderliche bewertete Standard-Schallpegeldifferenz Dntw in Gebduden
Dntw [dB]
2u aus ohne / mit Verbindung durch
Tiren, Fenster oder sonstige
Offnungen
1 | Aufenthaltsraumen Aufenthaltsraumen anderer Nutzungseinheiten 55750
allgemein zugénglichen Bereichen
(z.B. Treppenhauser, Géange, Kellerrdume, 55/50
Gemeinschaftsrdume)
Nebenrdumen anderer Nutzungseinheiten 55/50
2 | Hotel-, Klassen-, Kranken- | Raumen gleicher Kategorie 55/50
zimmern, allgemein zugénglichen Bereichen
Gruppenraumen in Kinder- | (z.B. Treppenhé&user, Gange, Kellerraume, 55/38
garten sowie Gemeinschaftsrdume)
Wohnraumen in Heimen Nebenraumen 50/35
3 | Nebenraumen Aufenthaltsrdumen anderer Nutzungseinheiten 50/35
allgemein zugéanglichen Bereichen
(z.B. Treppenhauser, Géange, Kellerrdume, 50/35
Gemeinschaftsrdume)
Nebenrdumen anderer Nutzungseinheiten 50/35
Sofern keine organisatorischen MaBnahmen geméan Punkt 2.9 zur Anwendung kommen, sind als andere Nutzungs-
einheit bei Schulen die einzelnen Klassenzimmer, bei Kindergarten einzelne Gruppenréaume, bei Krankenh&usern ein-
zelne Krankenzimmer, bei Heimen einzelne Heimzimmer, bei Hotels einzelne Hotelzimmer, bei Verwaltungs- und Bii-
rogebauden aber die fremdgenutzte Betriebseinheit zu sehen.
Bei Gebauden mit gemischter Nutzung sind die Anforderungen entsprechend den speziellen Raumnutzungen anzu-
wenden.

FUr Taren (Tarblatt und Zarge) ist zumindest das bewertete Schallddmm
MalRR Rw entsprechend der Nutzung und der Raumkonfiguration gemaf
Tabelle 2.9 zu erreichen.

" vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
OIB-330.5-009/18: Juni 2018. S.2.

112 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0IB-330.5-009/18. S.4.

13 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.4.
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Tabelle 2.9 Mindesterforderliches bewertetes Schallddamm-Maly Rw von Tliren
(Turblatt und Zarge) 1

Mindesterforderliches bewertetes Schallddmm-MaR Rw von Tiiren (Tiirblatt und Zarge,

zwischen und Rw [dB]
Aufenthaltsraumen von Wohnungen ohne akustisch 42
1 allgemein zuganglichen Bereichen abgeschlossene Vorrdume oder Dielen
(z.B. Treppenhauser, Gange) Aufenthaltsraumen von Wohnungen mit akustisch 33
abgeschlossenen Vorrdumen oder Dielen
2 | A . Aufenthaltsrdumen anderer Nutzungseinheiten 42
ufenthaltsraumen = ——
Nebenrdumen anderer Nutzungseinheiten 33
R&umen derselben Kategorie 42

Hotel- und Krankenzimmern,

3 = . . allgemein zugénglichen Bereichen
Wohnréumen in Heimen (z.B. Treppenhéauser, Génge) 33
. Ré&umen derselben Kategorie 42
Klassenzimmern, - " -
4 allgemein zuganglichen Bereichen

Gruppenraumen in Kindergarten

x u 28
(z.B. Treppenhéduser, Gange)
Sofern keine organisatorischen Manahmen gemaf Punkt 2.9 zur Anwendung kommen, sind als andere Nutzungs-
einheit bei Schulen die einzelnen Klassenzimmer, bei Kindergéarten einzelne Gruppenrdume, bei Krankenh&usern ein-
zelne Krankenzimmer, bei Heimen einzelne Heimzimmer, bei Hotels einzelne Hotelzimmer, bei Verwaltungs- und Bu-
rogebauden aber die fremdgenutzte Betriebseinheit zu sehen.
Bei Gebauden mit gemischter Nutzung sind die Anforderungen entsprechend den speziellen Raumnutzungen anzu-
wenden.

Die Hochstwerte fir den bewerteten Standard Trittschallpegel L 'nt,w kon-
nen abhangig von Raum Art und Raumkonfiguration der Tabelle 2.10 ent-
nommen werden.

Tabelle 2.10 Hoéchst zulassiger bewerteter Standard-Trittschallpegel L'nT,w 15
Hochst zuldssiger bewerteter Standard-Trittschallpegel L nw
in aus L 'ntw [dB]

Ré&umen anderer Nutzungseinheiten
(Wohnungen, Schulen, Kindergérten, Krankenhé&user, Hotels, Heime, 48
Verwaltungs- und Bilrogeb&dude und vergleichbare Nutzungen)

1 | Aufenthaltsraumen | @llgemein zugénglichen Terrassen, Dachgarten, Balkonen, Loggien und 48
Dachbdden
allgemein zugénglichen Bereichen (z.B. Treppenhéauser, Laubengénge) 50
nutzbaren Terrassen, Dachgérten, Balkonen, Loggien und Dachbéden 53
R&umen anderer Nutzungseinheiten (Wohnungen, Schulen, Kindergarten,
Krankenhauser, Hotels, Heime, Verwaltungs- und Blrogebaude und ver- 53
gleichbare Nutzungen)

2 | Nebenrdumen allgemein zugénglichen Terrassen, Dachgarten, Balkonen, Loggien und 53
Dachbéden
allgemein zugénglichen Bereichen (z.B. Treppenhéauser, Laubengénge) 55
nutzbaren Terrassen, Dachgérten, Balkonen, Loggien und Dachbéden 58

Sofern keine organisatorischen MaBnahmen gemaf Punkt 2.9 zur Anwendung kommen, sind als andere Nutzungs-
einheit sind bei Schulen die einzelnen Klassenzimmer, bei Kindergarten einzelne Gruppenrédume, bei Krankenh&ausern
einzelne Krankenzimmer, bei Heimen einzelne Heimzimmer, bei Hotels einzelne Hotelzimmer, bei Verwaltungs- und
Birogeb&duden aber die fremdgenutzte Betriebseinheit zu sehen.

Bei Gebauden mit gemischter Nutzung sind die Anforderungen entsprechend den speziellen Raumnutzungen anzu-
wenden.

Hinsichtlich Trittschallschutz, ist zu berticksichtigen, dass nur Ful3bo-
denkomponenten in dauerhaft aufgebrachter Weise (Estrich, Fliesen, Kle-
beparkett), nicht aber Teppichboden, fir die Berechnung beriicksichtigt
werden durfen. 116

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Anforderungen hin-
sichtlich des Schallschutzes klar dargestellt und direkt zur Auswahl von
Wand- und Deckenaufbauten herangezogen werden kénnen. Ausnahmen
und Aufweichungen in Bezug auf Altbauten finden sich nicht.

"4 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.4.

15 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.5.

116 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 5. Schallschutz. Entwurf Juni 2018
0OIB-330.5-009/18. S.5.
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2.8.6 OIB - Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz

Die OIB 6 definiert die Anforderungen an konditionierte Gebaude in Bezug
auf die Energieeffizienz.

Lt. OIB 6 ist grundsatzlich, mittels eines in der Richtlinie definieren Ener-
gieausweises, der Nachweis Uber entsprechende Energiekennzahlen zu
erbringen. Dies kann entweder Uber den Endenergiebedarf oder Gber den
Gesamtenergieeffizienz Faktor basierend auf dem Referenzklima erfol-
gen."” Fir Gebaude, die aufgrund ihres architektonischen Wertes offiziell
geschitzt sind, gelten die Anforderungen der OIB-6 nicht, wenn die Ein-
haltung eine unakzeptable Veranderung der Gebaudeeigenart oder der
auleren Erscheinung bedeuten wirde. Ein Energieausweis ist trotzdem
zu erstellen, die vorgesehenen Mindestwerte missen fir solche Objekte
nicht erreicht werden.''® Kénnen bei groReren Renovierungen die Anfor-
derungen aufgrund bautechnischer oder baurechtlicher Griinde nicht er-
fullt werden, andern sich die Anforderungen in diesem Ausmal. Selbes
gilt bei Sanierung oder Renovierung fiir EinzelmaRnahmen. "9

Der Begriff der gréoReren Renovierung wird It. OIB wie folgt definiert:

~.Renovierung, bei der mehr als 25 % der Oberfldche der Geb&udehiille
einer Renovierung unterzogen werden, es sei denn, die Gesamtkosten
der Renovierung der Gebédudehlille und der gebdudetechnischen Sys-
teme betragen weniger als 25 % des Gebé&udewertes, wobei der Wert
des Grundstiicks, auf dem das Gebdude errichtet wurde, nicht mitge-
rechnet wird.“ 120

Bei Neubauten durfen fir konditionierte Raume die Warmedurchgangsko-
effizienten (U-Werte) It. nachfolgender Tabelle 1.6 nicht Gberschritten wer-
den. Dachschragen gelten ab einer Neigung von 60° als Wand.'?' Gemaf
Steiermarkischer Bautechnikverordnung gelten die Mindest- U-Werte aus
Tabelle 2.11. auch bei Zubauten.??

17 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Warmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.3.

118 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Wé&rmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.2.

19 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Warmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.3.

120 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinien. Begriffsbestimmungen. Entwurf Juni 2018
0OIB-330-003/18. S.6.

121 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Warmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.5.

122 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermérkischen Landesregierung vom 26. November 2015, mit der bautech-

nische Anforderungen festgelegt werden (Steiermarkische Bautechnikverordnung 2015 - StBTV 2015).
www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §1.
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Tabelle 2.11 Anforderungen an warmetiibertragende Bauteile beim Neubau 123
U-Wert
Bauteil
uel [W/m2K]
1 | WANDE gegen AuRenluft 0,35
2 | WANDE gegen unbeheizte oder nicht ausgebaute Dachrdume 0,35
WANDE gegen unbeheizte, frostfrei zu haltende Geb&udeteile (ausgenommen 0.60
Dachraume) sowie gegen Garagen ’
4 | WANDE erdberiihrt 0,40
5 | WANDE (Trennwande) zwischen Wohn- oder Betriebseinheiten oder konditio- 130
nierten Treppenhausern ’
6 | WANDE gegen andere Bauwerke an Grundstiicks- bzw. Bauplatzgrenzen 0,50
7 | WANDE (Zwischenwande) innerhalb von Wohn- und Betriebseinheiten -
8 | FENSTER, FENSTERTUREN, VERGLASTE TUREN jeweils in Wohngeb&uden 1.40
(WG) gegen AuRenluft () ’
9 | FENSTER, FENSTERTUREN, VERGLASTE TUREN jeweils in Nicht-Wohnge- 170
bauden (NWG) gegen AuRenluft M ’
10 | sonstige  TRANSPARENTE BAUTEILE vertikal gegen AuRenluft ) 1,70
11 | sonstige  TRANSPARENTE BAUTEILE horizontal oder in Schragen gegen Au- 200
Renluft @ ’
12 | sonstige TRANSPARENTE BAUTEILE vertikal gegen unbeheizte Gebsudeteile @ | 2,50
13 | DACHFLACHENFENSTER gegen AuRenluft @) 1,70
14 | TUREN unverglast, gegen AuRenluft ) 1,70
15 | TUREN unverglast, gegen unbeheizte Gebaudeteile ¥ 2,50
16 | TORE  Rolltore, Sektionaltore u. dgl. gegen AuRenluft &7 2,50
17 | INNENTUREN -
18 | DECKEN und DACHSCHRAGEN jeweils gegen Aufenluft und gegen Dachraume 0.20
(durchliiftet oder ungedammt) © ’
19 | DECKEN gegen unbeheizte Geb&udeteile © 0,40
20 | DECKEN gegen getrennte Wohn- und Betriebseinheiten ©) 0,90
21 | DECKEN innerhalb von Wohn- und Betriebseinheiten © -
22 | DECKEN {iiber AuBenluft (z.B. iber Durchfahrten, Parkdecks) © 0,20
23 | DECKEN gegen Garagen © 0,30
24 | BODEN erdberiihrt ® 0,40
() ... Fiir Fenster ist fiir den Nachweis des U-Wertes das Priifnormmat von 1,23 m x 1,48 m anzuwenden, fiir Fenstertliren und verglaste Tiiren
das MaR 1,48 m x 2,18 m.
@... Fiir groBflachige, verglaste Fassadenkonstruktionen sind die Abmessungen durch die Symmetrieebenen zu begrenzen.
@) ... Fiir Dachflachenfenster ist fiir den Nachweis des U-Wertes das Priifnormmaf von 1 ,23 m x 1,48 m anzuwenden.
) ... Fiir Tiren ist das Priifnormmaf 1,23 m x 2,18 m anzuwenden.
®) ... Fiir Tore ist das PriifnormmaR 2,00 m x 2,18 m anzuwenden.
®) .. Fir Wande, Decken und Boden kleinflachig gegen AuBenluft darf fiir 2 % der jeweiligen Flache der U-Wert bis zum Doppelten des Anforde-
rungswertes betragen, sofern Punkt 4.7 eingehalten wird
() ... Insbesondere aus funktionalen Griinden (z.B. Schnelllauftore, automatische Glasschiebeeingangstore, Karusselltiiren) darf in begriindeten
Fallen dieser Wert iberschritten werden.

Die zu erreichenden U-Werte sind neben den Anforderungen aus Brand-
schutz und Schallschutz grundlegende Parameter zur Definition von Auf-
bauten oder Bauteilausbildungen und sind damit eine entwurfsrelevante
GroRe.

123 OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Wa&rmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.5.
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Werden EinzelmalRnahmen bei einer Renovierung (gilt nicht bei einer gro-
Reren Renovierung) durchgefihrt, kdnnen die maximal zulassigen U-
Werte flr konditionierte Raume Uberschritten werden, wenn im Zuge eines
Sanierungskonzeptes nachgewiesen werden kann, dass die erlaubten
Energiekennzahlen fir das Gesamtgebaude dennoch eingehalten werden
kénnen. Auf ein Sanierungskonzept kann auch verzichtet werden, wenn
im Gegenzug eine deutliche Unterschreitung (18%, bzw. ab 01.01.2021
24%) der maximalen Warmedurchgangskoeffizienten nachgewiesen wer-
den kann. Das Erreichen folgender Werte ist allerdings bereits ausrei-
chend, eine weitere Unterschreitung nicht notwendig:

e WANDE gegen AuRenluft: 0,25 W/m?K anstelle 0,35 W/m?K

e FENSTER, FENSTERTUREN, VERGLASTE TUREN jeweils in
Wohngebauden gegen Auflenluft 1,10 W/m2K anstelle 1,40
W/m2K

e DECKEN und DACHSCHRAGEN jeweils gegen Aufenluft und
gegen Dachraume (durchliftet oder ungeliftet) 0,20 W/m2K

e DECKEN gegen unbeheizte Gebaudeteile 0,35 W/m?K anstelle
0,40 W/mz2K 124

Fir Neubauten von Wohngebauden ist auch ein Nachweis zu erbringen,
dass die sommerliche Uberwarmung vermieden werden kann. Dafiir darf
die operative Temperatur im periodisch eingeschwungenen Zustand
TzuNaT,13= 1/3 X TnaT13 + 21,8 °C nicht Gberschritten werden. 2%

In Hinblick auf den Ausbau von Dachgeschossen, ist die Begrenzung der
sommerlichen Uberwarmung ein entscheidender Schritt zur Erreichung ei-
nes behaglichen Wohnklimas vor allem im Hinblick auf steigende Aufien-
temperaturen und die meist niedrige Speicherwirksamkeit der Aufbauten
bei Dachgeschossausbauten. Obwohl der Nachweis nur fir Neubauten
notwendig ist, sollte eine Begrenzung der sommerlichen Uberwarmung
bei allen BaumalRnahmen angestrebt werden.

Neben den Anforderungen an das Gebaude und seine Aufbauten, stellt
die OIB 6 auch Anforderungen an die Gebaudetechnik. So sind z.B. Hei-
zungsleitungen mit gewissen Mindestdammstarken auszufihren oder der
Einsatz von hocheffizienten alternativen Energiesystemen in Betracht zu
ziehen. Fernwarme, die im Griinderzeitviertel flachendeckend zur Verfu-
gung steht, wird als hocheffizientes Energiesystem eingestuft.'?8

124 ygl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Wé&rmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.6.

125 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Warmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.7.

126 Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB Richtlinie 6. Energieeinsparung und Wé&rmeschutz.
Entwurf Juni 2018 OIB-330.6-038/18. S.7-8.
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Zusammenfassend kann fir Griinderzeitobjekte gesagt werden, dass
zwar ein Energieausweis erstellt werden muss, die vorgesehenen Min-
destwerte in Bezug auf Energiekennzahlen aber nicht erreicht werden
mussen (architektonischer Wert des Gebaudes), wohl aber die Aufbauten
des Ausbaus oder der Aufstockung den Anforderungen gemaf OIB 6 ent-
sprechen mussen, auch wenn es sich hier nur um Zubauten handelt.
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29 Grazer Altstadterhaltunggesetz 2008 - GAEG

Das Altstadterhaltungsgesetz ist nicht zuletzt das Resultat einer massiven
Gegenbewegung (,Rettet die Grazer Altstadt”), die sich 1972 formierte,
als es Uberlegungen gab, unter dem Landhaus eine Tiefgarage anzule-
gen. Das Bewusstsein fur die Besonderheit und die einmalige Gestaltung
der Altstadt stieg, das Projekt Landhaustiefgarage scheiterte und die Be-
muhungen um die Erhaltung und den Schutz der Grazer Altstadt miinde-
ten im Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1974.1%"

Das GAEG findet bei Neu-, Zu und Umbauten mit Auswirkungen auf das
aulere Erscheinungsbild, sowie Abbriichen von schutzwirdigen Bauwer-
ken und der Erhaltung von 6ffentlichen Flachen (z.B. Platze, Brunnen...)
Anwendung, wenn diese innerhalb der Schutzzonen 1-5 liegen.'?® Zudem
fallen MalRnahmen die das aufiere Erscheinungsbild schutzwiirdiger Bau-
werke betreffen (Anbringung von Markisen, Werbetafeln...) und nach
Stmk. BauG bewilligungsfrei sind, auch in die Bewilligungspflicht nach
GAEG.'?®

Die Ziele des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes sind

[...] die Erhaltung der Altstadt von Graz in ihrem Erscheinungsbild, ihrer
Baustruktur und Bausubstanz sowie die Aktivierung ihrer vielféltigen ur-
banen Funktion. Diesen Zielen kommt ein vorrangiges Offentliches Inte-
resse zu. Dieses Gesetz soll liberdies einen Beitrag zur Erhaltung der
Altstadt von Graz als UNESCO-Weltkulturerbe leisten.” 1%

Die Schutzzonen nach GAEG 2008 sind plangraphisch in der Anlage des
GAEG 2008 dargestellt und gliedern sich in: Kernzone (Zone |), Randzone
(Zone 1), Grinderzeitviertel (Zone lll), Historische Vororte (Zone 1V), Kal-
varienberg (Zone V)."3! Die Schutzzonen nach GAEG 2008 sind bis auf
die Zone | nicht ident mit den UNESCO Weltkulturerbe Schutzzonen. Letz-
tere stehen in keinem direkten Zusammenhang mit baurechtlichen Best-
immungen in der Grazer Altstadt.

127 vgl. http://www.gat.st/news/1972-rettet-die-grazer-altstadt. Datum des Zugriffs: 02.02.2019 um 09:15.

128 \/gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §2, §4,
§5, §6, §7.

129 \gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.
130 | AND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §1.

131 Vgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018.
§2 und Anlage
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Neben der grundsatzlichen Lage innerhalb der Schutzzonen ist die
Schutzwirdigkeit von Bauwerken mallgebend fiur die Anwendung des
GAEG 2008:

~Schutzwiirdige Bauwerke sind jene Gebdude und sonstigen baulichen
Anlagen, die in ihrer baulichen Charakteristik fiir das Stadtbild von Be-
deutung sind. Zu ihrem &ul3eren Erscheinungsbild gehdren alle gestalt-
wirksamen Merkmale des Bauwerkes, wie z. B. die Bauwerkshéhe, Ge-
scholBhéhe, die Dachform, Dachneigung und Dachdeckung, die Fassa-
den, die Gliederungen, Dekorelemente, die Portale, Tore, Fenster, Fens-
terumrahmungen und Fensterteilungen, Gesimse, Balkone und Erker so-
wie die Durchgénge, Héfe, Vorgérten und Einfriedungen.“ 133

Schutzwirdige Bauwerke missen nach GAEG 2008 in ihrem duf3eren Er-
scheinungsbild ganz oder teilweise erhalten bleiben, wobei auch Stiegen-
aufgange oder Vorhauser und dgl., soweit sie Einfluss auf das auflere Er-
scheinungsbild haben, in die grundsatzliche Erhaltungspflicht fallen. Dies
schlief3t allerdings die Mdoglichkeit von Neu-, Zu- und Umbauten nach
Stmk. Baugesetz nicht aus.'®* Allerdings gilt gemaR §7 Neu-, Zu und Um-
bauten:
»(2) Eine Bewilligung darf nur erteilt werden, wenn sich das Vorhaben —
insbesondere auch durch seine baukiinstlerische Qualitdt — in das Er-
scheinungsbild des betreffenden Stadltteils einfiigt. Wenn das Vorhaben
schutzwiirdige Bauwerke betrifft, darf die Bewilligung dartiber hinaus nur
erteilt werden, soweit die Charakteristik des &ul3eren Erscheinungsbildes

im Sinne des § 4 [Schutzwiirdige Bauwerke; Anm. d. Verf.] nicht beein-
trachtigt wird.”

132 https://geodaten.graz.at/WebOffice/synserver?project=schutzzonen&client=core. Datum des Zugriffs:
02.02.2019 um 16:21.

133 vVgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §4.

134 Vgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §5.
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(2a) Die baukiinstlerische Qualitét ist nach den Kriterien der strukturellen
Gliederung der Baukédrper, der Unverwechselbarkeit der Ansichten, der
rdumlichen Proportion, des Grades der Innovation, der selektiven Aus-
wahl des Materials, der farblichen Gestaltung und des Beitrages des
Bauwerkes zur Geschichtsbildung zu bewerten.’3°

Um die Bewilligung nach GAEG 2008 zu erlangen muss kein gesonderter
Antrag gestellt werden. Der Antrag um Erteilung der Baubewilligung bzw.
die schriftliche Anzeige bei anzeigepflichtigen Vorhaben gemafl Stmk.
BauG gilt auch als Antrag gemal GAEG 2008."36

Zur Wahrung der Ziele des GAEG 2008 wird von der Landesregierung
eine bis zu 9-kdpfige Altstadt - Sachverstandigenkommission (ASVK) ein-
gerichtet, die in Sitzungen Uber die geplanten Bauvorhaben berat und ab-
stimmt. Die ASVK hat Gutachten zu geplanten BaumalRnahmen innerhalb
von acht Wochen zu erstellen. 3"

Die Baubehdrde hat allerdings die Moglichkeit vom Gutachten der ASVK
abzuweichen. In diesem Fall ist sie allerdings dazu verpflichtet den Alt-
stadtanwalt zu einer Stellungnahme aufzufordern. Ab Aufforderung bzw.
spatestens ab Bescheid Erlass durch die Baubehdrde hat der Altstadtan-
walt Parteienstellung und kann allenfalls Beschwerde beim Landesverwal-
tungsgerichtshof gegen jene Punkte die dem ASVK Gutachten widerspre-
chen einlegen.’® Die ASVK hat aber auch weiterhin keine Moglichkeit ei-
nen positiven Baubescheid durch die Baubehérde nach einem negativen
Gutachten ihrerseits zu beeinspruchen.3?

Die Parteienstellung und die Moglichkeit des Einspruchs wurde erst im
GAEG 2008 geschaffen. Davor gab es keine Rechtsmittel beim Abwei-
chen vom ASVK Gutachten durch die Baubehoérde. Mit der Schaffung der
Funktion des Altstadtanwaltes im GAEG 2008 wird der Wahrung des 6f-
fentlichen Interesses an der Erhaltung der Grazer Altstadt Rechnung ge-
tragen.'40

Da die Erhaltung von schutzwirdigen Objekten oft mit héherem Aufwand
und damit hoheren Kosten einhergeht, wurde der Altstadterhaltungsfond
eingerichtet. Diesbezlgliche Belange sind ebenfalls Teil des GAEG 2008
(4. Abschnitt). Je nach Umfang und Kosten der Baumaflnahmen kann eine
Forderung gewahrt werden, die sich wiederum an der Leistungsfahigkeit
des Fonds und nach dem Grad des 6ffentlichen Interesses an der Bau-
mafRnahme richtet. Bei schutzwirdigen aber abrissgefahrdeten Objekten,
soll die Férderung nach Méglichkeit so bemessen sein, dass die Erhaltung

135 Vgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §7.
136 Vgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §10.
137 \gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §12.
138 \/gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §15.
139 vgl. http://www.gat.st/news/das-neue-grazer-altstadterhaltungsgesetz. Datum des Zugriffs: 02.02.2019 um 14:50.

140 \/gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §15.
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des Objektes wirtschaftlich zumutbar ist und der Abbruch verhindert wer-
den kann. '

Die Vorgaben durch das GAEG 2008 fir die aulere Gestaltung von
schutzwirdigen Gebauden sind sehr allgemein gehalten und lassen keine
spezifischen Detailableitungen zu. Aufgrund des damit verbundenen Aus-
legungsspielraums ist es empfehlenswert, bereits in der friihen Entwurfs-
phase eine Voranfrage um Stellungnahme an die Altstadtsachverstandi-
genkommission (ASVK) zu stellen. Die Stellungnahme seitens ASVK er-
setzt nicht das ASVK Gutachten, welches nach der Baueinreichung erstellt
wird, ist allerdings darin zu bertcksichtigen und bringt daher mehr Pla-
nungssicherheit. Generell ist zu beachten, dass die Bewilligung nach
GAEG wesentliche Auswirkungen auf den Entwurf und die Verfahrens-
dauer haben kann.

2.10 Verordnung liber die Erhaltung der Dachlandschaft im
Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz
1980

Die sogenannte ,Dachlandschaftsverordnung® stellt sicher, dass die an-
gestrebten Ziele des Altstadterhaltungsgesetzes gemal §4 (Schutzwr-
dige Bauwerke) im Hinblick auf dachspezifische, gestaltwirksame Merk-
male des Bauwerks naher spezifiziert werden.'#? Die ,Dachlandschafts-
verordnung® gilt fir die Schutzzonen nach Altstadterhaltungsgesetz. Zent-
rales Thema der Verordnung ist

J...] bei Offnungen und Aufbauten sowie sonstigen Verénderungen der
Dachhaut auf eine Einfligung in das Uberlieferte Erscheinungsbild der
Grazer Dachlandschaft zu achten. Die Dachlandschaft umfal3t hiebei die
Gesamtheit der gestaltwirksamen Merkmale der Dachzone, wie Grél3e,
Form, Konstruktion, Neigung, Gesimse bzw. Traufenausbildung, De-
ckungsmaterial, Elementform, Deckungsfarbe, Aufbauten (Gaupen,
Zwerchhéuser, Rauch- und Abgasfénge, Kehrstege u. dgl.) sowie Ver-
schneidungen der Dacher.“ 43

MafRgebend flr den Spielraum in der Gestaltung des Daches ist dabei
auch die Sichtbarkeit der Dachlandschaft von 6ffentlichen Flachen, dem
Schlossberg oder dem Graz umgebenden Hugelland aus.'#

141 Vgl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §19.
142 /gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §4, §11.

143 LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (ber die Erhaltung
der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018. §1.

144 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 ber die Erhal-

tung der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at.
20.09.2018. §1.
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§2 sieht vor, dass Dachaufbauten fiur Belichtungszwecke als Einzelgau- Gaupen
pen ausgebildet werden sollen und oberhalb bzw. unterhalb ein durchge-

hender Dachstreifen mit entsprechender Hoéhe erhalten bleiben soll.
Schleppgaupen sollen hauptsachlich bei mehr als 45° Dachneigung zum

Einsatz kommen. Wenn die Dichtigkeit nicht anders gewahrleistet werden

kann, ist Blech als Eindeckungsmaterial bei farblicher Einfligung in die
Dachlandschaft grundsatzlich zulassig.'® Die aufgelisteten Regelungen

gelten allerdings nicht pauschal, sondern

J---] nach Mal3gabe der Schutzwiirdigkeit und unter Bedachtnahme auf
das Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteiles |[...]“ 146

In §3 werden abschliefend noch MalRnahmen erlautert, welche fir eine Dachflachenfenster
Bewilligung unzuldssig sind. So sind in der Schutzzone | Flachdacher nur
fur untergeordnete Anbauten oder Nebengebaude zulassig und das Ab-
gehen von der Ziegeldeckung ist nicht erlaubt. In der Schutzzone Il sowie
in den weiteren Schutzzonen darf bei Neueindeckungen nicht vom De-
ckungsmaterial abgegangen werden, dass das Ensemble im tUberwiegen-
den Masse pragt. Dachflachenfenster sind unzulassig, sofern sie nicht den
Rhythmus von Sparren oder Fensterachsen aufnehmen und sich lber
mehr als zwei Ebenen erstrecken. Zudem ist nach Malgabe der Sichtbar-
keit ein einheitliches Format notwendig. Kehrstege sind zwar ebenso unter
unzulassigen MaRnahmen angefiihrt, allerdings wird das durch den Zu-
satz ,nach Mafgabe der Sichtbarkeit* abgeschwacht.'4”

Kehrstege

211 Richtlinie fiir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt

Die Richtlinie fiir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt wurde von der
ASVK unter Einbeziehung der Dachdeckerinnung und des Bundesdenk-
malamtes Uberarbeitet und dient als Basis fur die ASVK unter anderem im
Falle von Dachsanierungen innerhalb der Schutzzonen nach Altstadter-
haltungsgesetz.'*® Die Richtlinie regelt die Art und die Verlegung von
Dachdeckungsmaterial sowie von zugehdrigen Elementen wie z.B. Trauf-
blechen oder Schneefangern. Neueindeckungen oder Reparaturen haben
sich

»[...] nach dem historischen Bestand und der jeweiligen Stilepoche der

Baukunst in ihrer &sthetischen Beschaffenheit zu richten*'4°

145 Vgl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (ber die Erhal-
tung der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at.
20.09.2018. §2.

146 | AND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 ber die Erhaltung
der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018. §2.

47 V/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 Uber die Erhal-
tung der Dachlandschaft im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at.
20.09.2018. §3.

148 Vgl. LAND STEIERMARK: Richtlinie fur die Dachdeckung in der Grazer Altstadt.

149 LAND STEIERMARK: Richtlinie fiir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt. S.1.
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Davon unabhangig ist eine bestandsgleiche Wiederherstellung des Da-
ches, auch ohne die Verwendung des urspringlichen Deckungsmaterials
zum Errichtungszeitpunktes, ist in jeder Schutzzone zulassig.'>°

Fur die Schutzzone | (Altstadt) gibt es genaue Regelungen hinsichtlich der
Beimengung und Verwendung von alten Dachdeckungsmaterial (Misch-
deckung) sowie der Ausbildung von Firsten, Graten, Ichsen und Ortgan-
gen. Fur die restlichen Schutzzonen sieht die Richtlinie die Verwendung
des Dachdeckungsmaterials vor, welches das Ensemble Grof3teiles pragt.
Meist ist die Verwendung eines Biberschwanzziegels mdglich. Zudem ist
die Verwendung von unterschiedlichen Ziegellangen oder —starken im
Normalfall und im Gegensatz zur Schutzzone | nicht erforderlich. In der
Richtlinie explizit erwahnt ist, dass bei Beachtung dieser, von einem posi-
tiven Gutachten der ASVK ausgegangen werden kann. Zu beachten ist
diesbezlglich allerdings, dass dies nur die Dachdeckung an sich betrifft.
Fir ein positives Gutachten der ASVK muissen auch die Kriterien des Alt-
stadterhaltungsgesetz und der Dachlandschaftsverordnung erflllt wer-
den.'®!

212 Verordnung uber die Gestaltung von Fenstern im Schutz-
gebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980

Die sogenannte ,Fensterschutzverordnung” stellt analog zur ,Dachland-
schaftsverordnung“ sicher, dass die angestrebten Ziele des Altstadterhal-
tungsgesetzes gemal §4 (Schutzwirdige Bauwerke) im Hinblick auf fens-
terspezifische, gestaltwirksame Merkmale des Bauwerks naher spezifi-
ziert werden.'®? Die ,Fensterschutzverordnung® gilt fiir die Schutzzonen
nach Altstadterhaltungsgesetz. Zentrales Thema der Verordnung ist die
Gestaltung von Fenstern, Fenstertiren und ihren Bestandteilen (z.B.
Fensterladen) im Kontext des Gebaude- oder Ensembleerscheinungsbil-
des.®?

Hinsichtlich Dachflachenfenstern oder einer differenzieren Ausbildung der
Fenster bei Aufstockungen im Vergleich zum historischen Bestand, finden
sich in dieser Verordnung keine gesonderten Angaben. Viele Beispiele
von Aufstockungen im Grazer Griinderzeitviertel legen allerdings die Ver-
mutung nahe, dass von der identischen Fenstergestaltung bei Aufstockun-
gen im Vergleich zum Bestand abgegangen werden kann.

150 vgl. LAND STEIERMARK: Richtlinie fur die Dachdeckung in der Grazer Altstadt. S.1.
51 Vgl. LAND STEIERMARK: Richtlinie fiir die Dachdeckung in der Grazer Altstadt. S.2-3.
152 \/gl. LAND STEIERMARK: Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 — GAEG 2008. www.ris.bka.gv.at. 02.10.2018. §4, §11.

153 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steierméarkischen Landesregierung vom 25. November 1985 (iber die Gestal-
tung von Fenstern im Schutzgebiet nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980. www.ris.bka.gv.at. 20.09.2018. §1.
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213 Denkmalschutzgesetz - DMSG

Das Denkmalschutzgesetz findet unter anderem Anwendung bei Objekten
und Ensembles
,von geschichtlicher, kiinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung

(,Denkmale*) Anwendung, wenn ihre Erhaltung dieser Bedeutung wegen
im &ffentlichen Interesse gelegen ist.“ "%

Eine Liste Uber ,unbewegliche und archaologische Denkmale unter Denk-
malschutz® wird vom Bundesdenkmalamt gefihrt und ist unter
https://bda.gv.at/denkmalverzeichnis/#steiermark downloadbar. Vor Pla-
nungsbeginn ist auf jeden Fall zu eruieren ob das Gebaude unter Denk-
malschutz steht. Sollte dies der Fall sein, ist fir Planung und Ausfiihrung
eine enge Abstimmung mit dem Bundesdenkmalamt notwendig.

Um Veranderungen an einem Denkmal durchfiihren zu kénnen, bedarf es
zusatzlich zur Baubewilligung auch einer Bewilligung des Bundesdenk-
malamtes.'® Weiters ist fiir denkmalgeschiitzte Bauten, die sich in den
Schutzzonen | -V befinden und damit unter das Altstadterhaltungsgesetz
und die Dachlandschaftsverordnung fallen, auch ein positives Gutachten
der ASVK notwendig."%®

Im Gegensatz zum Altstadterhaltungsgesetz und den dazugehdérigen Ver-
ordnungen und Richtlinien, bei denen rein die dul3erliche Gestaltung im
Fokus steht, ist bei denkmalgeschiitzten Objekten auch der Innenraum o-
der eventuell sogar Mobiliar unter Schutz.

Die seitens des Denkmalschutzes zu erflllenden Auflagen sind individuell
fur die einzelnen Objekte und Ensembles und lassen in der Regel kaum
eine verallgemeinernde Umlegung auf andere Objekte zu.

154 - Bundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen kul-
turellen Bedeutung (Denkmalschutzgesetz - DMSG). BGBI. Nr. 533/1923 idF vom 17.11.2016. www.ris.bka.gv.at. §1.

155 \/gl. -: Bundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen
kulturellen Bedeutung (Denkmalschutzgesetz - DMSG). BGBI. Nr. 533/1923 idF vom 17.11.2016. www.ris.bka.gv.at §5

156 Vgl. LAND STEIERMARK: Richtlinie fur die Dachdeckung in der Grazer Altstadt. S.4.
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3 Resiimee und Ausblick

Die baurechtlichen Vorgaben fir Dachgeschossaufbauten bzw. Aufsto-
ckungen in Grazer Griinderzeitvierteln sind sehr umfassend und teils von
komplexen Abhangigkeiten untereinander gepragt.

Uber weite Strecken lassen sich dennoch sehr konkrete Ableitungen ma-
chen. Vor allem den Innenraum betreffende Punkte aber auch technische
Anforderungen in Bezug auf Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz
sind eindeutig formuliert und daher Grofteils klar anwendbar. Dariber hin-
aus gibt es des Ofteren die Mdglichkeit von Abweichungen z.B. BaumaR-
nahmen im rechtmaRigen Bestand oder wenn der Nachweis erbracht wird,
dass Schutzziele dennoch eingehalten werden (z.B. Brandschutz). Diese
Abweichungen sind allerdings im Einzelfall abzustimmen.

In Bezug auf die duRere Gestaltung finden sich in jenen Bereichen, welche
die grundlegende Baukdrperausformung betreffen, allerdings nur sehr all-
gemeine Formulierungen. Dadurch entsteht ein erheblicher Unsicherheits-
faktor in Bezug auf den Entwurf und seine Genehmigungsfahigkeit. Daher
ist eine friihzeitige Abstimmung mit der Altstadtsachverstandigenkommis-
sion zielfiihrend. Davor sollte zudem eine umfassende Auseinanderset-
zung mit den Inhalten und Zielen des GAEG und seinen zugehdrigen Ver-
ordnungen und der Dachdeckungsrichtlinie erfolgen. Weiters empfiehlt
sich die Auseinandersetzung mit positiven aber vor allem auch negativen
Bespielen der Umsetzung aus Sicht der ASVK."57 158 159 Higer gilt es noch-
mals zu betonen, dass auch einige Beispiele die durch die ASVK negativ
beurteilt wurden, seitens der Baubehdrde bewilligt wurden, da dies recht-
lich grundsatzlich mdglich ist. Im Sinne einer qualitativen Stadtentwicklung
sollte es allerdings auch das Ziel sein, eine hohe baukinstlerische Qualitat
fir neue Baumalnahmen anzustreben, vor allem im Hinblick auf die wert-
volle und besondere Grazer Dachlandschaft.

Neben den Einschrankungen durch das GAEG und die ASVK wird auch
die zulassige maximale Bebauungsdichte oftmals als Hemmnis fiir Dach-
geschossausbauten oder Aufstockungen wahrgenommen. Allerdings sind
in Bezug auf die Dichte Uberschreitungen mdglich, was sich fiir gewodhn-
lich nicht in fixen Zahlenwerten manifestiert, sondern in stadtebaulichen
und gestalterischen Vorgaben (Einflgung in die umgebende Bebauung
oder Ensemblekomplettierung).'®° Die Vorgaben zur Dichte und einer zu-

157 Vgl. CELEDIN. G.: Mehr Mut! Wider die simple Dachzerstérung durch Dachflachenfenster und Gaupen.
In: Grazer Altstadt Dachausbau. S.42.

158 Vgl. RATH, G.: Das historische Dach. Entwicklungsgeschichte Integration Restaurierung am Beispiel Graz.
159 \/gl. LAUCKHARDT, P.; CELEDIN, G.: Grazer Altstadt — Weltkulturerbe in Gefahr?
160 \/gl. LAND STEIERMARK: Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 22. Marz 1993, mit der Mindest- und

Hochstwerte der Bebauungsdichte fiir Bauten festgelegt werden (Bebauungsdichteverordnung 1993). www.ris.bka.gv.at.
02.03.2019. §3.
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Resiimee und Ausblick

lassigen Uberschreitung stellen ein gutes Beispiel in Bezug auf die kom-
plexen Zusammenhange der unterschiedlichen Gesetzesmaterien und ih-
rer Paragraphen dar.

Obwohl die vorliegende Arbeit bereits eine Zusammenfassung der bau-
rechtlichen Vorgaben darstellt und Verweise auf entsprechende relevante
Passagen anderer Gesetze erfolgen, ist es dennoch schwer den Uberblick
zu behalten und samtliche relevanten Punkte im Entwurf zu bericksichti-
gen.

Daher ware es eine weiterfilhrende Aufgabe, die baurechtlichen Vorgaben
graphisch in Bezug zu einzelnen Entwurfsschritten und damit verbunde-
nen Entscheidungen und Festlegungen zu setzen. Solche Darstellungen
z.B. als Mindmap gibt es nach Wissen der Autorin nicht, wirden aber klar
aufzeigen, welche Passagen welcher Rechtsmaterien im Entwurfsprozess
wann Beachtung finden missen. Zudem lieRen sich klar definierte oder
aber auch entwurfskritische Bereiche deutlich ersichtlich machen. Damit
konnte vermehrt Augenmerk auf risikobehaftete Bereiche gelegt werden.

Zudem wiurde eine einmalige umfassende Aufbereitung dazu beitragen,
den Aufwand in weiteren, ahnlichen Planungen zu reduzieren und vor al-
lem auch den Wissenstransfer unterstitzen. Die Entwicklung einer sol-
chen ,Baurechts Mindmap“ fiir Dachgeschossausbauten bzw. Aufsto-
ckungen in Grazer Grinderzeitobjekten wird von der Autorin fir die an-
schlieRende und thematisch aufbauende Masterarbeit angestrebt.
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Verordnungsermachtigung

Mindesthéhe von 2,5m Gber mind. der halben
Fussbodenflache mit einer Hohe von mehr als
1.5m. Andere Raume als Aufenthaltsraume:
mind. 2,1m lichte Raumhohe. Bei
Dachschragen analog zu Aufenthaltsraumen.

mind: 12% der Bodenflache. Ab 5m

Belichtungsflachen Raumtiefe: 1%/angefangenem Meter mehr.
- —— - | Parapethhohe in Abhangigkeit von Sturzhéhe

-~~~ _~="| und Bristungstiefe

1m gendgt unter anderem bei Wohnungen
von nicht barrierefrei zu gestaltenden
Gebauden. Ansonsten lichte
Durchgangsbreite 1,2m. Lichte Héhe mind. 2,

im

1m. Stufenhche max. 18cm, Stufenauftritt
min. 27cm

e

mind. 0,9m Breite. Durchgangshéhe mind. 2,

7
:] B‘arfiereﬁ'eiheit H Barrierefreie Gestaltung nicht notwendig e
E £ — - e
- .Y -

1m. Stufenhéhe max. 20cm, Stufenauftritt

~=u| Zur ErschlieBung z.B. von 2. Ebenen (
Galerien) und Rdumen die nicht der taglichen
N Nutzung dienen. mind. 0,6m Breite.

h[ i st Ll i Durchgangshohe mind. 2,1m. Stufenhohe

‘,’ max. 21cm, Stufenauftritt min. 21cm.

! Sambatreppen sind keine Treppen It. OIB!

e S
I 4

grundsatzlich nicht notwendig. Mindestmass - -

Innenlicht:1 1xJ{4m Tirbreite mind. 90{19..{ -
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/ //’
Pl 7
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I— Treppenhausern) GK 5 < oder 6 oberirdische
,GgéchoEe in oberirdischen GeschoRen REI 90 bzw.
7 El 90
/ S
s o Decken oder Trenndecken tber dem
N obersten GeschoR R 60 oder REI 60

4 Decken und Dachschragen mit einer-,
MNeigung = 60° GK 5 < oder & oberirdische

4 GescholRe

4 Ebeﬁrdischen GescholRen REI 90

Trenndecken tber sonstigen

Deckehm\nerhalb von

~
= B i, Wohnungen.n oberirdischen
w3 GescholRen R
\\\
~
Ty \\
R N
\\\ \\
B \ 1] 1 Wande von Treppenhdusern in
N 1 oberirdischen GeschoRen REI 90 und A2
gy Treppenhausern‘ Im¥e ﬂauf SEAL R 2 Decke Gber dem Treppenhaus REl 90 und
luchtweges GK 5 mit mechanischer H
o A2
Beluftungsanlage
L. g _| 3 Tdren in Wanden von Treppenhausern zu
EEN Wohnungen EI2 30-C
"\\\
" \_| 5 Treppenlaufe und Podeste in
‘\\ Treppenhausern R 90 und A2
Y
Luftschallschutz Wande, Decken
Mindesterforderliche bewertete Standard-
Schallpegeldifferenz DnT,w in
Gebauden
S DnT,w [dB] ohne / mit Verbindung durch
= Turen, Fenster oder sonstige

g ~
[ N Tarblatt und Zarge): Zwischen Gangen/

—[ Luftschallschutz Wande, Decken ]— Offnungen:
Aufenthaltsraum zu Aufenthaltsraum

i anderer Whg oder zu Gange/Treppen
ey allgem. : 55/50 Zu Nebenraumen sind
= ” geringere Werte It. Tabelle
- zuldssig

I Luftschallschutz Turen
& 5 Mindesterforderliches bewertetes
Schalldamm-MalR Rw [dB] von Tiren (

Treppen allgem. und Aufenthaltsraumen von

e
"l Schallschutz )—-[ LUﬂK't'fl ek ] Wohnungen chne akustisch abgeschlossene
Y
N

Ry Hachst zuladssiger bewerteter Standard-

% Vorrdume: 42
i Zwischen Gangen/Treppen allgem. und
k. Aufenthaltsraumen von Wohnungen mit
\ akustisch abgeschlossenen Vorraumen: 33

Trittschallschutz

Trittschallpegel L nT,w[
o dB]
3 in Aufenthaltsraumen aus Rdumen
N anderer Nutzungseinheiten oder allgem.

R EinzelmaBnahmen bei Sanierung/

Trittschallschutz :;g‘angllche Dachbéden, Terrasseizz

Aufenthaltsrdumen aus
Treppenhausern:

50
In Nebenrdume sind jeweils 5dB hohere

Werte zuldssig.

Energieausweis erforderlich, aber Einhaltung
G der Werte nicht zwingend erforderlich (
~ Abhangig von architektonisch/historischem
™ N Wert, Eigenart Gestaltung). Abklarung im
~ Einzelfall notwendig

;l Energieausweis I— Abweichungen Energiekennzahlen bei
groleren Renovierungen und

)|

~~=~—_1,| Renovierung maglich. Sanierungskonzept

|| oder Unterschreitung der max.
Warmedurchgangskoeffizienten fir Bauteile
der thermischen Gebaudehiille um mind.
18%. Wande gegen Aussenluft 0,25, Fenster 1,
1. Decken gegen Aussenluft und
Dachschragen 0,2

Anforderungen an warmeubertragende
4| Bauteile beim Neubau

1 WANDE gegen Aulenluft oder gegen
unbeheizte Dachraume 0,35

5 WANDE (Trennwande) zwischen
Wohneinheiten 1.3

\ =
kY 6 WANDE gegen andere Bauwerke an
Mindest U We(te Grundstiicksgrenzen 0,5
8 FENSTER, Fenstertaren gegen AuBenluft 1,

4
13 DACHFLACHEMNFENSTER 1,70

18 DECKEN und DACHSCHRAGEN jeweils
gegen AuBenluft und gegen Dachraume 0,2
\20 DECKEN gegen getrennte Wohneinheiten
U;?[]

=1

) R 5
\\ *| 4.8 sommerliche Uberwarmung ist zu

vermeiden. Operative Temperatur im

L%
\ I k)
*-[ Sommerliche Ub?srwarmung periodisch eingeschwungenen Zustand
x Tzul NAT,13 = 1/3 x TNAT,13 + 21,8 °C darf

\
& b A ' | nicht iberschritten werden

Mindestdammstarken fur
Warmeverteilungsleitungen 4.11

Mindmap: Baurechtliche Entwurfsableitungen fiir
Dachgeschossausbauten in Grazer Griinderzeitobjekten

Erstellt von DI Petra Fortmiiller im Zuge der Masterarbeit:
Dachgeschossausbau in Grazer Griinderzeitobjekten: Baurechtlich basierte Machbarkeitsstudien und Kostenkennwertermittlungen

Kontakt: petra.fortmueller@tugraz.at oder petra.fortmueller@gmail.com
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