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Potenziale am Dach

Trotz stark steigender Baukosten sind DachgeschoBausbauten
eine gute Moglichkeit, neuen Wohnraum in Ballungszentren
zu schaffen. Die richtige Planung ist dafiir essenziell.
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achgeschoflausbauten sind aktuell

besonders nachgefragt. Das liegt in
Wien auch an der Bauordnungsnovelle
2018, mit der auch ein Abrissstopp fiir
Altbauten eingefithrt wurde. ,Seit der
Bauordnungsnovelle 2018 ist die Nachfra-
ge nach Dachgeschofausbauten in Wien
definitiv gestiegen. Viele Zinshausbesit-
zer entscheiden sich fiir einen Ausbau,
weil dieser das Gesamtobjekt aufwertet,
Je grofer das jeweilige Aufstockungs-
potenzial sowie die daraus entstehende
Wohnnutzfliche, desto attraktiver ist
ein geplanter Dachgeschofibau”, erklart
Bernhard Platter. Bereichsleiter Vertrieb
bei der Firma Obenauf, die sich seit 2009
als Generalunternehmer auf den Dachge-
schoflausbau in Holz-Leichtbauweise so-
wie auf die Revitalisierung von Griinder-
zeith4usern in Wien spezialisiert hat.
Mit der gestiegenen Nachfrage sind aber
auch die Preise fiir Ausbauten gestiegen.
Vor allem aufgrund der aktuellen hohen
Preise fiir Materialien. ,Gerade in den

letzten Monaten sind die Baukosten fiir
Baustoffmaterialien wie bspw. Brett-
sperrholz, Stahl, Dimmungen, Abdich-
tungen massiv gestiegen. Aufgrund der
hohen Bautitigkeit, sowohl im I:Ieubau
als auch in der Sanierung von Objekten
ist die Nachfrage nach Baumateriali-
en aktuell sehr hoch®, erklart Platter.
Wichtig fiir eine gute Planbarkeit der
Preise sowie der Materiallieferungen ist
laut Platter eine ausreichende Vorlauf-
zeit und eine detaillierte Planung. Dann
konnten entsprechende Rahmenvertrige
vereinbart werden und die Realisierung
von Dachgeschof3projekten ist trotz ak-
tuell volatiler Marksituation weiterhin
leistbar und attraktiv.

Aber nicht jedes Dachgeschof} eignet sich
fiir einen Ausbau. Werner Miillner von
CAD Office Millner empfiehlt, einen
Dachgeschof3ausbau sehr gut wirtschaft-
lich zu kalkulieren und das Projekt im-
mer mit einer Machbarkeitsstudie zu
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beginnen. ,Bei diesem Punkt lege ich be-
sonders viel Wert auf das Wort ,Machbar-
keit’. In dieser Studie sollten die giiltigen
Bebauungsbestimmungen samt Flichen-
widmungsplan und die daraus erziel-
bare Nutzfliche enthalten sein. Weitere
Bestandteile sollten sein: die mégliche
Erschliefung, statische sowie haustech-
nische Mafinahmen und die geschitzten
Herstellungskosten®, so Miillner.

Fundamente priifen

Die Substanz sollte unbedingt ein Fach-
mann vorher genau untersuchen. Dieser
muss etwa die Fundamente iiberpriifen.
In einigen Teilen von Wien, etwa im 9.
und 2. Wiener Gemeindebezirk stehen
alte Hauser auf Piloten im Sumpfge-
biet. ,Letztendlich geht es auch um die
Qualitat der Baumaterialien wie etwa
des Mortels®, erklart Miillner. Wenn die
Druckfestigkeit nicht gegeben ist, muss
man das Mauerwerk entweder mit Stahl-
beton abfangen oder es zumindest mit
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Ein DachgeschoBprojekt von Obenauf.
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Ein DG-Ausbau von CAD Office Mullner.

Kunstharz verpressen. Die statischen
Mafinahmen fiir Dachgeschofiausbau-
ten konnen also sehr aufwendig sein
und einiges an Geld kosten. ,Fur einen
grofien Ausbau auf einem Gebiude
im dritten Bezirk haben wir einmal 78
Stahlrahmen einbauen miissen. Das hat
eine schwache Million Euro gekostet®,
erzidhlt Werner Millner. ,Der Ausbau
von Dachgeschofien auf bestehenden
Griinderzeithiusern ist eine der schwie-
rigsten Planungs- und Bauaufgaben und
erfordert besondere Kenntnisse in Pla-
nung und Ausfithrung"”, ist er itberzeugt.

Mit der neuen OIB-Richtlinie in der Wie-
ner Bauordnung gibt es zwar seit Okto-
ber 2014 weniger Beschrinkungen, um
einen Dachgeschoflausbau vorzuneh-
men. Fiir die Einreichung bei der Baupo-
lizei sind aber zu den Plinen eine Reihe
von zusitzlichen Befunden und Besti-
tigungen erforderlich. So braucht man
etwa ein Grundbuchsabschrift, einen In-
genieurbefund, eine statische Vorbemes-
sung, den Nachweis der Erfilllung des er-
forderlichen Warme- und Schallschutzes
inklusive eines Energieausweises und in
den meisten Fillen auch ein schliissiges
Brandschutzkonzept. ,Wenn die rechtli-
chen und technischen Rahmenbedingun-
gen eingehalten werden, sollte es tber
kurz oder lang zu einer Baubewilligung,

82

also zu einen Baubescheid kommen. Nach
Rechtskraft des Bescheides steht dann
grundsétzlich nichts mehr im Wege, mit
der Umsetzungsphase (Ausfithrungs- und
Detailplanung, Massenermittlung, Aus-
schreibung, Erstellung Dokumente der
BauKG, ortliche Bauaufsicht, Baustellen-
koordinator, Vergabe der Arbeiten, etc.)
zu beginnen®, erklart Mallner. '

~Planende und ausfiihrende
Firmen sollten unbedingt eine
Spezialisierung aufweisen.”

.Da es sich bei Dachgeschoflausbauten
um eine sehr komplexe Bauaufgabe han-
delt, sollten planende und ausfihrende
Firmen unbedingt eine Spezialisierung
aufweisen”, empfiehlt Platter. Nur dann
konne gewidhrleistet werden, dass der
Dachausbau technisch und qualitativ
hochwertig, den Baunormen entspre-
chend und auch termingerecht ausge-
fithrt werde. ,Hier heifst die Devise, nicht
an den falschen Stellen zu sparen — eine
Baufirma mit Erfahrung und Kontakten
in der Branche kann langfristig Kosten
sparen”, erklart er.

Stufenloser Zugang

Ein erfahrener Profi auf dem Gebiet
Dachgeschof3ausbau ist auch der Archi-
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tekt Martin Haas, der etwa beim Projekt
»The Masterpiece“der 3SI in der Skoda-
gasse durch den Ausbau der Dachfliche
zusitzliche 900 m2 Wohnfliche geschaf-
fen hat. Auch Haas sieht bei einem Dach-
geschoflausbau Herausforderungen, was
das Baurechtliche und Architektonische
betrifft. ,Um sich als Architekt auf die-
ses Feld zu wagen, braucht man schon
viel Know-how und Erfahrung”, so Haas.
Besonderen Wert legt der Architekt bei
seinen Entwiirfen darauf, dass die Frei-
flache stufenlos vom Wohnraum erreich-
bar ist. Denn eine Freifliche wird nur
dann oft benutzt, wenn sie auch einfach
vom Wohnraum zu erreichen ist. Die Pla-
nung eines Dachgeschoflausbaus ist alles
andere als einfach. Aber ein gut geplan-
ter Dachausbau bringt nicht nur einen
Mehrwert fiir das Haus, sondern ist auch
eine gute Moglichkeit ressourcenscho-
nend Wohnraum zu schaffen.

»Mit Erweiterung von Lebensraum auf
den Dichern, kénnen bestehende Infra-
strukturen und Ressourcen genutzt wer-
den, anstatt diese neu schaffen zu miis-
sen. Das reduziert CO2 Emissionen und
schont Bodenflichen, die durch Neubau
zusitzlich versiegelt werden®, erklart Plat-
ter. So wiirden 6konomische und 6kologi-
sche Gedanken Hand in Hand greifen und
es entstehe eine Win-win-Situation. @
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