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Auf- oder Abbruch?
Ein kritischer Blick auf die neue BO
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-	 Entfall der Stellplatzpflicht im Altbau

-	 § 68 technische Erleichterungen bei Umbauten („einzelner Geschosse“ wurde gestrichen)

-	 Entfall der Verpflichtung zur Schaffung von Einlagerungsräumen

-	 Erreichbarkeit aller Höfe auch über Abseilen möglich

-	 Klarstellung bzw. mehr Flexibilität bei Erkern

-	 Bauanzeige auch bei unwesentlichen Änderungen an Außenhaut

-	 Außengänge mit Balkonen gleichgestellt 

-	 Fahrräder wettergeschützt auch außerhalb möglich – aber pro 30m2 WNFL 1 Fahrradabstellplatz

-	 Ansuchen um Fristverlängerung bei Verlängerung der Bauvollendungsfrist hemmt den Fristablauf

-	 Verfahrensbeschleunigung aber nur in Bkl. I  bis 150 m2 bebaute Fläche
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-	 Gaupen heißen jetzt raumbildende Dachaufbauten und sind flexibler gestaltbar 

	 – aber nur mehr max. 1/3 der Front

-	 Leerverrohrung für E- Mobilität

-	 Gebäudedatenbank muss vom Bauwerber gefüllt werden

-	 Entfall einer Bauverhandlung bei nachweislicher Verständigung durch Behörde

-	 Maßnahmen Klimaschutz und Energieeffizienz

-	 Air B & B Regelung
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Air B & B Regelung (kurzfristige Beherbergung)
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Die negativen Änderungen
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-	 Bewilligungspflicht für Abbrüche vor 1945

-	 Zusatzuwidmung geförderter Wohnbau:

	 bei einer Baufläche von > 5000m2 muss bei Neu- oder Umwidmung

	 a) Wohnbauförderung beantragt werden

	 b) dürfen 2/3 der erzielbaren Wohn/Nutzfläche um nur maximal € 188 Euro/m2 verkauft werden.
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




  
   


   
 
  
 
 

          
            
           
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Wo wäre innerstädtisch Platz? Studie Patrubangasse.
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Luft nach oben!

Speziell in Wohnanlagen mit mehr als 500 Wohneinheiten, die etwa ein Viertel des gesamten Wiener Gemeindewohnungs-

bestandes einnehmen1, bieten sich auch horizontale Erweiterungen anstelle ebenerdiger Parkplätze oder Hochgaragen an, die 

ab den 1970er Jahren aufgrund der eingeführten Stellplatzverordnung in großem Maßstab errichtet wurden.

Das durch Nachverdichtung im Gemeindewohnbaubestand insgesamt erzielbare Potenzial beläuft sich theoretisch auf etwa 

130.000 Wohneinheiten. Davon entfällt etwa ein Zehntel auf Dachgeschossausbauten, ohne eventuell mögliche Umwidmungen. 

Das Nachverdichtenspotenzial unbebauter Flächen wurde vor einigen Jahren basierend auf rein statistischen verfügbaren 

Daten auf etwas 90.000 Wohnungen geschätzt. 28.000 - 30.000 Wohnungen könnten an Stelle bestehender Hochgaragen 

geschaffen werden.

1	 Rumpfhuber, Andreas. Wunschmaschine Wohnanlage. Eine Studie zur funktionalen Nachverdichtung von 46 Großwohnanlagen der Stadt Wien, 2016. S. 50.
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Vergleichsbeispiel Aspern - Gründerzeithaus

Vergleichsbeispiel   
Aspern/Gründerzeithaus

Seestadt Aspern Gründerzeithaus in „Gürtelbezirk“

Grundkosten: 
(pro m² WNFL) 

Baukosten: 
(pro m² WNFL) 

Gestehungskosten: 
(pro m² WNFL)

€      250.- 

€  1.400.- 

€  1.650.- 

(Preisbasis 2013)

€   1.500.- 

€   2.000.- 

€   3.500.- 

(Preisbasis 2013) 

Zulässige Miete: 
(pro m² WNFL) €    6,10 netto/qm 

für die ersten 10 Jahre 
(bzw. € 7,10 wenn man € 150/m² EMZ mitberücksichtigt), 

danach angemessener Mietzins für Neuvermietungen 

Ca. €    6 netto/qm, 
da zweitniedrigster Richtwert Österreichs € 5,39/qm in Wien – 

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

ABER € 9 netto/qm 
bei geförderter Sanierung, trotz bis zu 50% öffentlicher 
Mittel 

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

SOGAR € 12 netto/qm, 
wenn Vermietung durch gemeinnützige Bauvereinigungen 

Kostendeckungsprinzip: Finanzierungskosten + 
Baukosten + Grundkosten

Infrastrukturkosten: 

€   1 Mrd. U-Bahn Anschluss 
€   1 Mrd. Ausbau Straßennetz 
€   500 Mio. sonst. Infrastruktur (Kanal, Fernwärme,  
       Schulen,…) 

Σ   € 2,5 Mrd. 

Bei einen Bauvolumen von 8.500 Wohnungen betragen die 
Infrastrukturkosten pro Wohnung fast € 300.000 !  
(noch ohne Wohnbauförderung u. Wohnbeihilfe)
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„Es ist nicht schwierig neue Ideen zu entwickeln, 
sondern alten zu entkommen!“

John M. Keynes

VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!


