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GEMEINSAM ERREICHT!

- Entfall der Stellplatzpflicht im Altbau

- § 68 technische Erleichterungen bei Umbauten (,einzelner Geschosse® wurde gestrichen)

- Entfall der Verpflichtung zur Schaffung von Einlagerungsraumen

- Erreichbarkeit aller Hofe auch uber Abseilen moglich

- Klarstellung bzw. mehr Flexibilitat bei Erkern

- Bauanzeige auch bei unwesentlichen Anderungen an AuBenhaut

- AuBengange mit Balkonen gleichgestellt

- Fahrréder wettergeschitzt auch auBerhalb moglich — aber pro 30m? WNFL 1 Fahrradabstellplatz
- Ansuchen um Fristverlangerung bei Verlangerung der Bauvollendungsfrist hemmt den Fristablauf

- Verfahrensbeschleunigung aber nur in BKl. | bis 150 m? bebaute Flache
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GEMEINSAM ERREICHT!
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GEMEINSAM ERREICHT!

Klarstellung bzw. mehr Flexibilitat bei Erkern

Vorbauten gem. §§ 83 und 84 BO -

Hasberger Seitz & Partner
Rechtsanwilte

Unzul3dssige Erker nach der Judikatur des VwWGH:

Nunmehr zuldssiger Erker: Erker untergeordneten AusmaRes? = Zulissig?

andreas
trenner
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GEMEINSAM ERREICHT!

AuBengange mit Balkonen gleichgestellt
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WEITERE ANDERUNGEN

- Gaupen heif3en jetzt raumbildende Dachaufbauten und sind flexibler gestaltbar
— aber nur mehr max. 1/3 der Front

- Leerverrohrung fur E- Mobilitat

- Gebaudedatenbank muss vom Bauwerber gefullt werden

- Entfall einer Bauverhandlung bei nachweislicher Verstandigung durch Behorde

- MaBnahmen Klimaschutz und Energieeffizienz

- Air B & B Regelung
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WEITERE ANDERUNGEN

Raumbildende Dachaufbauten

Paradebeispiel eines Dachausbaus in Wien, 4. Bezirk, nicht im griinderzeitlichen Bestand, sondern auf einem
60er-Jahre-Biirobau, der in die griinderzeitliche Struktur eingefiigt ist, von Delugan_Meissl. Die Bilder rechts
oben und links unten zeigen, was im Rahmen der Gaubendefinition gemiB Wr BauO méglich ist.
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WEITERE ANDERUNGEN

Raumbildende Dachaufbauten

-
Zulassiger Dachumriss gem. § 81 BO O

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
Rechtsanwalte

Alte Rechtslage: Neue Rechtslage:
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WEITERE ANDERUNGEN

Raumbildende Dachaufbauten

Zulassiger Dachumriss gem. § 81 BO
Mogliche Beispiele:

WEITERER RAUMBIL—

‘DENDER AUFBAU -

/ TREPPENHAUS™.

/’ /
/

Achtung: Grenzen werden durch das Stadtbild gesetzt (§ 85 BO), d.h. die MaR-
stablichkeit muss gewahrt bleiben — Beurteilung durch die MA 19

" AUF ZUGSSCHACHT

—_—

Hasberger Seitz & Partner
Rechtsanwalte

andreas
trenner
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WEITERE ANDERUNGEN

Air B & B Regelung (kurzfristige Beherbergung)

Wohnzone - kurzfristige Beherbergung § 7a BO

Gesetzesinhalt:

§ 7a Abs. 3 BO:

Gewerbliche Nutzung fir kurzfristige Beherbergungszwecke stellt keine in
Raume flr Wohnzwecke Ubliche Tatigkeit dar.

§ 7a Abs. 5 BO:

Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behdrde (Baubehdrde)
zuzulassen, wenn dadurch in Wohngebieten die im Gebaude fiir Wohnungen
verwendeten Flachen nicht weniger als 80% der Summe der Nutzflachen der
Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des Erdgeschosses betragen;

Erlauterung:
*  Der Begriff ,gewerblich* in dieser Bestimmung ist nicht im Sinne der Gewerbe-
ordnung 1994 sondern im Sinne einer regelmafigen Zurverfiigungstellung von
Wohnraumen fiir Beherbergungszwecke gegen Entgelt zu verstehen.

+  Entfall der Beschlussfassung durch den jeweiligen Bezirksbauausschuss
(§ 133). Liegen alle Voraussetzungen vor, entscheidet allein die Baubehorde

(MA 37).
Bauordnungs- 03/2019
Novelle 2018 18 Fuchs/Schlossnickel
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DIE NEGATIVEN ANDERUNGEN

- Bewilligungspflicht fur Abbrtche vor 1945

- Zusatzuwidmung geforderter Wohnbau:
bei einer Bauflache von > 5000m?2 muss bei Neu- oder Umwidmung
a) Wohnbauférderung beantragt werden

b) durfen 2/3 der erzielbaren Wohn/Nutzflache um nur maximal € 188 Euro/m? verkauft werden.
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DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

Stadtplanung und Wachstum

Bevolkerungsprognosen fur Wien im Vergleich
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DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

WIEN BAUT?

KUNFTIG: NEUBAUZIEL JAHRLICH 9.000 GEFORDERTE WOHNUNGEN

® Geforderie Wohnungen  =WBI Heimplaize
H— - — — Ziel 9.000
8.000 — 5
fertiggestellt tedpo )
7.000 - —

6.000 +—— — _ —

! 500
4.000 - — (S /Bl pro Jaht
3.000 - — —
2.000 - R . 4.800
) WE pro Jahr
1.000 - N |
O o

2014 2015

Quelle: BMF; eigene Berechnung: “
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DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

Wo ware innerstadtisch Platz? Studie Patrubangasse.

Stsdtebauliche Studie "Patrubangasse"
Patrubangasse 5, 1100 Wien, 23. Februar 2017

Schragluftbild
Blickrichting Norden

Esenstadtplatz, (1)

Alted-Bthm- Park (2)

FavaritenstraBie (3)

Ui-Station TrossraBe, sb 2017 (4)

Sportplatz, Favoriener- Athletik-Club (5)

Wlksschule und Kndergaren Kausenburger Stralte 25 (6)
Par Armensit, Absbarggase (7)

Hauptschule Absberggesse 50 (8)

Volksschule tvlaria-Rekier-Gasse 3 (9)

Lzaer- Berg-Strafte (10)

Daenquélen: htip:/Aswwbing canvmeps/
hitps: /s wien gy at/stadtplan/




DIE GROSSTEN ,, DENK"“FEHLER
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Stadtebauliche Studie "Patrubangasse”
Patrubangesse 5, 1100 Wien, 23. Februar 2017
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DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

Luft nach oben!

Speziell in Wohnanlagen mit mehr als 500 Wohneinheiten, die etwa ein Viertel des gesamten Wiener Gemeindewohnungs-
bestandes einnehmen’, bieten sich auch horizontale Erweiterungen anstelle ebenerdiger Parkplatze oder Hochgaragen an, die
ab den 1970er Jahren aufgrund der eingefuhrten Stellplatzverordnung in groBem MaBstab errichtet wurden.

Das durch Nachverdichtung im Gemeindewohnbaubestand insgesamt erzielbare Potenzial belduft sich theoretisch auf etwa
130.000 Wohneinheiten. Davon entfallt etwa ein Zehntel auf Dachgeschossausbauten, ohne eventuell mogliche Umwidmungen.
Das Nachverdichtenspotenzial unbebauter Flachen wurde vor einigen Jahren basierend auf rein statistischen verflgbaren
Daten auf etwas 90.000 Wohnungen geschatzt. 28.000 - 30.000 Wohnungen kdnnten an Stelle bestehender Hochgaragen

geschaffen werden.

1 Rumpfhuber, Andreas. Wunschmaschine Wohnanlage. Eine Studie zur funktionalen Nachverdichtung von 46 GroBwohnanlagen der Stadt Wien, 2016. S. 50.
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Thema
Nachverdichtung

Eine sozial ausgewogene
Nachverdichtung muss Griin-
derzeitviertel wie auch den
Gemeindebau einschliepen.

ANALYSE

RUND 21 PROZENT DER WIENERINNEN UND WIENER WOHNEN IN
SIEDLUNGEN, DIE ZWISCHEN 1919 UND 1980 ENTSTANDEN SIND. GERADE
DORT GIBT ES NOCH PLATZ, UM MEHR WOHNRAUM ZU SCHAFFEN.

an der Zeit, private Projektentwickler stér-
ker als bisher in die Pflicht zu nehmen. Eine
sozial gerechte Verteilung von Nachver-
dichtung ist nur dann umsetzbar, wenn sie
alle Bereiche des Wohnbaus der gesamten
Stadt umfasst. Auch private Projektent-
wicklungen sollen ihren gesellschaftlichen
Beitrag zur sozialen Stabilitat leisten. Dazu
gehort beispielsweise die Pflicht, bei Nach-
verdichtung einen gewissen Anteil an
Sozialwohnungen zu realisieren. Das heiBt,
analog zum geforderten Sektor sollten pri-
vate Projektentwicklerlnnen und Investorln-
nen verpflichtet werden, einen Teil der
Wohnungen langfristig kostengtinstig zu
vermieten. Das wére eine Mdoglichkeit,
Wertsteigerungen durch Investitionen der

Wo kann nachverdichtet werden?

Die Mehrheit der Wienerinnen
(41 Prozent) lebt in Griinder-
zeitgebauden. Diese haben
meist unterschiedliche Eigen-
tumerlnnen. Wegen ihrer
guten Lage sind sie aber fiir
Nachverdichtungen beson-
ders interessant. Die Stadt
kann jedoch nur indirekt
steuernd eingreifen.

Die groBten Reserven zur
Nachverdichtung liegen dort,

@ wo die Stadt Wien den groB-

ten Einfluss hat. Das sind

Wohnsiedlungen (21 Prozent),
die sanierungsbediirftig sind
und tiber einheitliche Eigen-
tumsverhaltnisse verflgen,
oft sind sie sogar in stadti-
schem Besitz. Ein gutes
Drittel der Bevélkerung lebt in
Neubaugebieten, die noch
nicht saniert werden miissen,
oder in Einfamilienhdusern
mit Kleingarten. In jenen
Gebieten ist Nachverdichtung
kaum maglich, weil die
Besitzstruktur kleinteilig ist.

Ga@

Verteilung der Bevidlkerung nach Typen der Wohngebiete

21%

41 %

Hoch <

= Gering

In fast zwei Dritteln der Wohngebiete, in den griinderzeitlichen und
in den Wohnsiedlungen, kann noch gut nachverdichtet werden.

‘wien.arbeiterkammer.aymeinestadt

offentlichen Hand angemessen riickzufiih-
ren und Private an der Finanzierung der
allgemeinen Infrastruktur zu beteiligen.
Neben den boomenden DachgeschoBaus-
bauten werden im Bereich der kommuna-
len Wohnungen in den Bauten des Roten
Wien teilweise ergénzende MaBnahmen im
Zuge der Sanierung umgesetzt. Bauten
wurden und werden thermisch saniert,
durch Lifte ergénzt, DachgeschoBe aus-
gebaut, um zusétzlichen Wohnraum zu
schaffen. Vorzeigeprojekte wie etwa Uber-
bauungen von Parkplatzen von Fach-
markten zeigen, dass die Thematik der
baulichen Weiterentwicklung in Wien kein
volliges Neuland ist. Damit Nachverdich-
tung stérker als bisher zur gesamtstadti-
schen Zielerreichung beitragen kann,
braucht es jedoch die entsprechenden
Rahmenbedingungen. Eines muss dabei
Kklar sein: Eine Nachverdichtung, die das
Ziel hat, ausgewogene und soziale Struktu-
ren zu erhalten, muss sich auf die gesamte
Stadt beziehen und alle Segmente des
Wohnbaus einschlieBen.

Wohnsiedlungen der 80er besser niitzen

Die wichtigen Hebel fiir die Bestandsent-
wicklung liegen in Gebieten mit groBen,
zusammenhéngenden Wohnsiedlungen,
die Uber einheitliche Eigentumsverhaltnisse
verfiigen. Rund 21 Prozent der Wienerlnnen
wohnen in jenen Siedlungen, die zwischen
1919 und 1980 entstanden sind. Besondere
Relevanz erlangen sie auch dadurch, dass
sie gegentiiber Neubau- und den dicht ver-
bauten Griinderzeitgebieten tiber eine
deutlich geringere Dichte verfligen. >

Stadtpunkte Nr 25

-]

Nachverdichtung

Die AK Studie untersucht, wie in einer wach-
senden Stadt durch Nachverdichtung leistbarer
Wohnraum geschatfen werden kann. AuBerdem
geht sie der Frage nach, wie bestehende
Mieterlnnen in die Planung eingebunden
werden kénnen. PDF-Download: wien.arbeiter-
kammer.at/service/studien/stadtpunkte

AK Stadt - Seite 8

DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

Anders als die groBtenteils bereits sanier-
ten Zwischenkriegsgemeindebauten des
Roten Wien sind die neueren Wohnsiedlun-
gen noch ausbaufahig und haben oftmals
Sanierungsbedarf. Dieses Potenzial im
Bereich der Gemeinde- und Genossen-
schaftsbauten gilt es besser zu nutzen.
Tatséchlich stellen sich die Moglichkeiten
der baulichen Erganzung sehr unterschied-
lich dar, ein starkerer Fokus auf mogliche
Potenziale und eine systematische Evaluie-
rung von liberbaubaren Fldchen wie zB
Garagen, Parkplatzen und Abstandsflachen
sowie die Erhebung des Sanierungsbedarfs
waren erste wichtige Schritte.

Screening und Qualitdtssicherung

Die effiziente Nutzung von schon bebauten
Grundstiicken fir den geférderten Wohn-
bau muss eine prioritare Aufgabe in der
Stadtverwaltung werden. Dazu gehort das
systematische Screening der vorhandenen

Flachen sowie die Qualitatssicherung der
Bauprojekte. Eine neue Agentur, angesie-
delt bei den thematisch betroffenen
Dienststellen der Stadt Wien, sollte sich
diesen Aufgaben widmen.

Zusatzlich 2.000 Wohnungen pro Jahr

Bisher werden im Schnitt 5.000 bis 7.000
geforderte Wohnungen pro Jahr gebaut.
Gebraucht werden aber viel mehr. Beriick-
sichtigt man das Ausbaupotenzial in den
bestehenden Wohnsiedlungen, kénnte
dieses einen wichtigen Beitrag zur
Bedarfsdeckung leisten. Dafiir missen
schon vorhandene Flachen der Wohnbau-
gesellschaften und der Gemeinde Wien
besser genutzt werden. Schatzungen
zufolge konnten mehrere zehntausend
neue geférderte Wohnungen durch den
Uberbau von Garagen oder Parkplatzen,
durch Dachausbau und durch Neubau auf
schon vorhandenem Gelénde ent- >

DAS 4-PUNKTE-PROGRAMM DER ARBEITERKAMMER

Auf genutzter Fldche mehr bezahlbare Wohnungen bauen

Thema
Nachverdichtung

Das Potenzial der ’
Genossenschafts- und

Gemeindebauten sollte
besser geniitzt sein.

@ Gemeinde- und Genossen-
schaftsbauten: Bisher werden
im Schnitt jahrlich rund 5.000
bis 7.000 geférderte Wohnun-
gen gebaut. Das Ausbaupoten-
zial von mehreren zehntausend
Wohnungen auf schon vorhan-
denen Fldchen der bestehenden
Gemeinde- und Genossen-
schaftsbauten ist aber noch

weitgehend ungeniitzt. So
kénnten dort zirka 2.000 zusétz-
liche geférderte Wohnungen pro
Jahr entstehen. Die effiziente
Nutzung von schon bebauten
Grundstiicken fiir den geforder-
ten Wohnbau muss eine neue
und prioritére Aufgabe in der
Stadtverwaltung werden.

@ Private Bautriiger: Allein im
Griinderzeit-Altbau gibt es ein

Potenzial von tiber 20.000 neuen
‘Wohnungen in den Dachgescho-

Sind die Kinder aufer
.. Haus, finden viele
Altere ihre Wohnung zu
grof. Erganzungen von
kleineren Wohnungen in

Siedlungen kénnten
einen Wohnungstausch

attraktiv machen.

Ben. Die so entstehenden Woh-
nungen sind jedoch fiir die
meisten zu teuer. Familien und
Menschen mit kleinen und mitt-
leren Einkommen werden ver-
drangt. Deshalb sollten private
Projektentwickler bei Nachver-
dichtung verpflichtet werden,
einen Sozialwohnungsanteil
von einem Drittel der neuen
Wohnungen zu schaffen.

® Generationswechsel: Die
Altersstruktur in den Gemeinde-
und Genossenschaftsbauten
der 80er Jahre, aber auch in
vielen privaten Griinderzeit-
Zinshausern hat sich stark ver-
éndert. Viele Bewohnerlnnen
brauchen keine Familienwoh-
nungen mehr. Eine Ergénzung
der Wohnsiedlungen mit pas-
senden Kleinwohnungen ware
eine Chance fiir Altere, ihre
Wohnung zu tauschen und
gleichzeitig im angestammten
Crétzel zu bleiben. Auch die
Wohnbediirfnisse der Jungen
haben sich durch lange Ausbil-

dungszeiten, haufige Scheidun-
gen und Patchworkfamilien ver-
&ndert. Die Stadt und die Wohn-
bautrdger miissen deshalb mehr
Kleinwohnungen bauen und
Anreize schaffen, in kleinere
Wohnungen umzuziehen. Von
der Stadt gibt es dazu bereits
ein Programm, das weiterentwi-
ckelt werden muss.

@ Bestehende Bewohnerin-
nen: Bei Nachverdichtungs-
projekten befiirchten die Miete-
rInnen vor allem, dass die Aus-
sicht zugebaut wird, dass es in
Hinkunft weniger Griin und
weniger Parkplétze gibt. Diese
Angste muss man ernst neh-
men. Schon in der Planungs-
phase miissen Alt-Mieterin-
nen einbezogen werden.
Altersgerechte Wohnungen,
thermische Sanierung, Liftein-
bau, bessere Offi-Anbindung,
Zufahrten, Griinflachen, Rad-
wege und Durchgénge schaffen
fiir alle mehr Attraktivitat im
Viertel.

wien.arbeiterkammer.at/meinestadt

—
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DIE GROSSTEN ,, DENK“FEHLER

Vergleichsbeispiel Aspern - Grinderzeithaus

Grundkosten:
(pro m? WNFL)

Baukosten:
(pro m? WNFL)

Gestehungskosten:

(pro m? WNFL)

Zulassige Miete:
(pro m? WNFL)

Seestadt Aspern

€ 250.-
€ 1.400.-
€ 1.650.-

(Preisbasis 2013)

€ 6,10 netto/gm
fur die ersten 10 Jahre

(bzw. € 7,10 wenn man € 150/m? EMZ mitbericksichtigt),
danach angemessener Mietzins fiir Neuvermietungen

Infrastrukturkosten:

€ 1 Mrd. U-Bahn Anschluss

€ 1 Mrd. Ausbau StralRennetz

€ 500 Mio. sonst. Infrastruktur (Kanal, Fernwarme,
Schulen,...)

Z €2,5Mrd.

Bei einen Bauvolumen von 8.500 Wohnungen betragen die
Infrastrukturkosten pro Wohnung fast € 300.000 !
(noch ohne Wohnbauférderung u. Wohnbeihilfe)

Grunderzeithaus in ,,Gurtelbezirk“

€ 1.500.-
€ 2.000.-
€ 3.500.-

(Preisbasis 2013)

Ca.€ 6 netto/qm,
da zweitniedrigster Richtwert Osterreichs € 5,39/gm in Wien —

dazu gibt es max. 10% Zuschlag (0,539) fiir hochwertige
energetische Sanierung

ABER € 9 netto/gm
bei geférderter Sanierung, trotz bis zu 50% o6ffentlicher
Mittel

Kostendeckungsprinzip: Finanzierungs- und Baukosten
kénnen auf 15 Jahre verteilt werden

SOGAR € 12 netto/gm,
wenn Vermietung durch gemeinniitzige Bauvereinigungen

Kostendeckungsprinzip: Finanzierungskosten +
Baukosten + Grundkosten
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,ES ISt nicht schwierig neue ldeen zu entwickeln,

sondern alten zu entkommen!”

John M. Keynes

VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!



