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Aufgabenstellung Ty,

Begutachtungsinhalt

Ziel dieser Begutachtung ist, die wirtschaftlichen Auswirkungen der geplante
Novellierung der steierméarkischen Bebauungsdichteverordnung 1993 bei
aktuellen Grundkosten fur einen ,idealtypischen Wohnbau“ (Neubau) in der
Steiermark zu untersuchen.

Hierfir werden zwel tatsachliche Wohnbauvorhaben in der Steiermark als
Case Studies herangezogen.

Samtliche Ergebnisse oder Zwischenergebnisse ergeben sich ausschliel3lich
aus den beiden angefuhrten Case Studies, wodurch samtliche Zahlenangaben
sich ausschlief3lich auf diese beiden Wohnbauten in der Steiermark beziehen.

Uberdies werden allgemeine, kritische Anmerkungen sowie Empfehlungen zur
geplanten Novelle dargelegt.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Aufgabenstellung

Case Study 1: Wohngebaude Graz
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Eckdaten des Projektes:

Gebidude 1

" Ansicht Sud-Ost

Anslcht Nord-West

| ?ﬁg @“ﬁi )

= 5 Wohneinheiten (in Gebaude 1), ca. 388 m2 WNFL
= ErschlieBung mittels offenen Laubengang

= QOffene Balkone

= Ziegelmassivbauweise mit WDVS

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Aufgabenstellung Ty

Case Study 2: Wohngebaude Graz-Umgebung

Eckdaten des Projektes:
= 9 Wohneinheiten, ca. 749 m2 WNFL
= Erschlieung mittels offenen Laubengang
= (Dach-) Terrassen / keine Balkone
= Stahlbeton- bzw. Ziegelmassivbauweise mit WDVS
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Thema ErschlieRungen Ty

' Anderung § 1 Abs. 4 Z 4 Bebauungsdichteverordnung

Urspringlich durch § 1 Abs. Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung geregelt.!

Erschlielungsflachen ohne Gebaudeeigenschaft (wie offene Laubengange,
offene Treppenanlagen etc.) waren in der Bebauungsdichteberechnung bislang
nicht zu berticksichtigen.?

Geplante Novellierung:

slachen zur vertikalen und horizontalen Erschlieung des Gebaudes
(Treppenanlagen, Gange, Laubengange, Brucken, Aufzlige etc.) unabhéangig
von deren Gebaudeeigenschatft.

Nicht darunter fallen ErschlielBungsflachen, die Teil der Auf3enanlagen sind und
keine Gebaudeeigenschaft aufweisen.”3

1 vgl. Bebauungsdichteverordnung 1993
2vgl. WALCHER, M.; WALLNER, M.: Auslegung der Bebauungsdichteverordnung.
3 Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Begutachtungsentwurf.
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Case Study 1. Wohngebaude Graz, 1. OG

| 3413 |
T T
|o 180 ¢ 128 13 12& 25 360 g 180 1p 128 ¢ 308 25 (§@ 180 4 128 400 140
1 L 1 1 il il il 1 il il i
5125 540 380 1® 12 200 535 13 185 251
ikl ‘5I T; ; 1 % 1
415 L 182 | 238 180 a1 20180 18 188 244 50| 25 L 188 | 251 L 20 188
1 1 1 2tk T 1 1 L = |
1 1
2
e _ =4
ar - e St R = o i ¥
o e ] =i ~
- o - g Bad I - i Bad X I =
& R _ we 8.56 m? [Fwe B.SE! m? b
R 2 - 2.74m & 274 m . 8
== N =
h ) Vorraum 'J) -
- Vgrraum '® & ol ®IN] 25 Ar. 5N b1
& o 10,87 m* 10.70 m? ! 220m? <
et -
Me—_‘_ G = s = =T aal @:g
88 ~ SCE 7
12,83 md — 2,60 m*
=] i —h K : =1
2 2 - i i Kochen [l | 2 B
=2 < emasse = D
- 18,71 m* [ -
- 12 473 | Essen w
& = 3 = N
t:: jed Tled ;: g;—
Slg o - 1
g)= Drstebaig
G Eba u de 1 = Terrasse B Terrasse
t] 17.50 m? 282 m
Obergeschoss -
- 500 »
212,70 m o
| = o
180 1 120 371 L 33 430 L 218 896 L 208 L 272 L 285
1 1 1 1 1
280 1 387 12y 121§ 125 730 251 H1 730 13 380 25111
280 il il 1 2133 1 il iR

zusatzlich dichterelevant: 41,57 m?2

* berechnet It. vorliegendem Begutachtungsentwurf samt dessen Erlauterungen
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Thema ErschlieRungen Ty

Case Study 1. Wohngebaude Graz, EG
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zusatzlich dichterelevant: 22,41 m?
* berechnet It. vorliegendem Begutachtungsentwurf samt dessen Erlauterungen
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Case Study 2: Wohngebaude Graz-Umgebung, OG

zusatzlich dichterelevant: 57 m?

* berechnet It. vorliegendem Begutachtungsentwurf samt dessen Erlauterungen
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Thema Erschliel3ungen
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Case Study 2: Wohngebaude Graz-Umgebung, EG

zusatzlich dichterelevant: 137,17 m?2

* berechnet It. vorliegendem Begutachtungsentwurf samt dessen Erlauterungen
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Folgenabschatzung betreffend die geplante Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 4 Bebauungsdichteverordnung

It. gliltiger Verordnung It. geplanter Novelle Differenz Erh6hung der BBD

Case Study 1 466,00 m? BGF +41,57 m?+22,41m?=  529,98m?2BGF 63,98 m2 BGF 14 %
Case Study 2 883,63 m? BGF +57,00m?+ 137,17 m*= 1077,8 m? BGF 194,17 m? BGF 22 %
durchschnittliche Abweichung: 17,85 %

Uberblick Folgen:

= Fir die beiden angeftihrten Wohnbauten (Case Study 1 & 2) wirden im
Durchschnitt ca. 18 % mehr Grundsticksflachen beansprucht
werden. Umgekehrt ausgedrickt, konnten auf einem gegebenen
Grundstick ca. 15 % weniger Wohnnutzflache bzw. Wohnungen

errichtet werden.

=  Bei einem aktuellem Grundstiuckskostenanteill von in etwa 641 € / m?
WNFL wirden die Kosten im Falle der beiden Case Studies alleine
aus diesem Titel um ca. 115 € / m* WNFL steigen.

1LAMMER, S; REISINGER, S.: Wohnbauprojekte in der Pipeline Steiermark.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema ErschlieRungen Ty

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 4 Bebauungsdichteverordnung

Fraglich ist, ob eine Verscharfung der BebauungsdichteVO hinsichtlich des
Themas ,ErschlieBungen® nun tatsachlich notwendig ist.

Die geplante Anderung steht dem Wunsch nach leistbarem Wohnbau stark
entgegen.

Zudem widerspricht die Anderung der bisherigen Systematik
— hinsichtlich der Bedeutung von der Gebaudeeigenschaft
— und der Regelung zu den Balkonen.

Die geplante Novellierung schrankt die architektonischen
Gestaltungsmoglichkeiten ein (vgl. aktuelle Architekturwettbewerbe in der
Steiermark).

Lvgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
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Thema Balkone Ty

Anderung § 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

In der aktuell gultigen Bebauungsdichteverordnung ist keine explizite Regelung
fur Balkone zu entnehmen.?!

Zu der aktuellen Fassung halten WALCHER und WALLNER fest:

~nsgesamt sprechen daher bereits auf Ebene der Auslegung mehr
Argumente dafir, den Begriff ,,Geb&ude” in der BebauungsdichteVO nicht
anhand der Legaldefinition des § 4 Z 29 Stmk BauG auszulegen, sondern
ein abweichendes Begriffsverstandnis zu unterstellen. Nach diesem
erfullen nur zumindest finfseitig umschlossene Bereiche den
Gebaudebegriff. Blof Giberwiegende Umschliel3ung reicht nicht aus.“?

1 vgl. Bebauungsdichteverordnung 1993
2 WALCHER, M.; WALLNER, M.: Auslegung der Bebauungsdichteverordnung.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Balkone Ty

Anderung § 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

Geplante Novellierung:

» (4) Als Gesamtflache der Geschol3e gilt

1. bei Geschol3en, ausgenommen Keller gemaf Z 2, die Summe der
Bruttogeschol3flache, wenn das Geschol} tUberwiegend tUber dem
angrenzenden Gelandeniveau liegt und fur die jeweilige Nutzungsabsicht
eine bewilligungsfahige Raumhohe vorliegt oder die jeweilige Raumhohe
als bewilligt gilt. Von der Ebene der Aul3enwandflache des Gebaudes bis
zu 1,80 m vorspringende Balkone mit Gebaudeeigenschaft bleiben
unberiicksichtigt. Uber dieses MaR hinausgehende Teile des Balkons mit
Gebaudeeigenschaft werden in die dichtrelevante Geschol3flache
einbezogen;“ 1

1 Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Begutachtungsentwurf.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Balkone Ty

Case Study 1. Wohngebaude Graz, 1. OG

Anmerkung: Die drei Balkone (hier als ,, Terrassen” tituliert) erfahren aufgrund der
Uberdachung und Glasbrustung (,Umschlossenheit”> 50 %) Gebaudeeigenschaft.!
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zusatzlich dichterelevant: 31,06 m?
* berechnet It. vorliegendem Begutachtungsentwurf samt dessen Erlauterungen

Lvgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
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Uberdachte Terrassen sind hier mangels Gebiudeeigenschaft hier nicht

dichterelevant. = keine Anderung hierbei durch die Novelle!

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Balkone TU

Grazm

Folgenabschatzung betreffend die geplante Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

It. gliltiger Verordnung It. geplanter Novelle Differenz Erh6hung der BBD
Case Study 1 466,00 m? BGF |+ 31,06 m? = 497,06 m? BGF 31,06 m? BGF 6,67 %

Anmerkung: Fur Case Study 2 konnte diese Untersuchung nicht durchgehftihrt werden,
da bei diesem Wohnbauprojekt auf Balkone zugunsten (Dach-) Terrassen verzichtet
wurde.

Uberblick Folgen:

= FUr den untersuchten Wohnbau (Case Study 1) mussten ca. 7 % mehr
Grundstlcksflachen beansprucht werden.

Umgekehrt ausgedrickt, konnten auf einem gegebenen Grundstlick ca.
6 % weniger Wohnnutzflache bzw. Wohnungen errichtet werden.

= Bei einem aktuellem Grundstiickskostenanteil! von in etwa 641 € / m?
WNFL wirden die Kosten der untersuchten Case Study alleine aus
diesem Titel um ca. 43 € /| m®> WNFL steigen.

1LAMMER, S; REISINGER, S.: Wohnbauprojekte in der Pipeline Steiermark.
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Thema Balkone TU.

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

Folgende Definitionen wirden der Klarstellung bedurfen:
= ,Geb&audeeigenschaft® Wann liegt diese nun vor?

= “Ebene der AuRenwandflache® Die angeflihrten Beispiele in den
Erlauterungen sind trivialer Gestalt. Fraglich ist, wie dieser Begriff bei
architektonisch anspruchsvollen Projekten ausgelegt werden soll?
Hier ein aktuelles Beisniele aus Graz:

Haus D, ObergeschoB 3 \\\‘
\

Quelle Abbildung: IFA AG: Folder Green Paradise.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Balkone TU

Grazm

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

Auch Erlauterungen fuhren betreffend ,, AuBenwandflache® zu keiner
Klarheit: ,Unter AuBenwandflache ist die Bezugsebene der
AulRenwandflache der Hauptfassade und nicht die zurtickspringenden
Wandteile wie zum Beispiel Loggien, oder vorspringende Bauteile, wie
Zierglieder, Simse udgl. zu verstehen.”

 Wo ist hier die Hauptfassade zu finden?

e \ i
Haus D, ObergeschoB 3 \\\‘ =

Quelle Abbildung: IFA AG: Folder Green Paradise.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Balkone
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Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

Gebaude 2
1.0G6
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Warum in den Erlauterung zum
Begutachtungsentwurf! bei Bauteil
D1 eine Teilflachenbetrachtung
(Aufteilung zw. Loggia und Balkon)
herangezogen wird, kOnnen wir
aufgrund des
Begutachtungsentwurf? nicht
nachvollziehen.

= Die Betrachtung in Teilflachen (Aufteilung zw. Loggia und Balkon)
fuhrt aufrgund des gegebenen Interpretationsspielraums jedenfalls zu
keiner héheren Rechtssicherheit (Klarheit der Verordnung).

= Uberdies werden dadurch die Berechnung und Uberpriifung der
Bebauungsdichte komplexer und Baubewilligungsverfahren eventuell

verlangsamt.

1vgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
2 vgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.

Quelle Abbildung: Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
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Thema Balkone Ty

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

= Sachlich nicht nachvollziehbar ist, warum die Ausgestaltung der
Bristung von Balkonen einen Einfluss auf die Bebauungsdicht
haben soll. *

— Dies wlrde die gestalterische Freiheit sowie eine frei, individuelle
Architektur konterkarieren.

= Warum Balkone ab einer Auskragung von 1,80 m zur Bebauungsdichte
zahlen sollen 2, bleibt fraglich?

— Dies wirde vermehrt zu sehr schmalen, kaum nutzbaren
Balkonen fuhren und keinen weiteren Zweck dienen.

— Uberdies wiirde dies die Berechnung und Uberprifung der
Bebauungsdichte komplexer gestalten.

— Die Festlegung mit 1,80 m entzieht sich jeglicher sachlichen
Begrindung und wirkt willktrlich.

o In Salzburg z.B. sind bis zu 3 m ohne Dichterelevanz mdglich.

1vgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
2 vgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Begutachtungsentwurf.
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Thema Balkone Ty

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 4 Z 1 Bebauungsdichteverordnung

= Fraglich ist, ob eine Verscharfung der BebauungsdichteVVO hinsichtlich des
Themas ,Balkone” nun tatsachlich notwendig ist.

= Die geplante Anderung steht einem leistbaren Wohnbau mit
ansprechenden Aul3enflachen entgegen.

= Die geplante Anderung steht der Zielsetzung der Novelle entgegen, wobei
folgende Punkte nicht erfillt sind:?!

— Klare Vorstellungen (keine Unklarheiten)

— Vereinfachung der Berechnung (durch Teilflachenbetrachtung deutlich
komplexer)

— Beschleunigung des Verfahrens

= Die geplante Anderung steht einer modernen, individuellen
Architekturgestaltungen entgegen (vgl. aktuelle Architekturwettbewerbe in der
Steiermark).

Lvgl. Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Erlauterungen zum Begutachtungsentwurf.
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Thema Wandstarken im Neubau Ty

Anderung § 1 Abs. 5 Bebauungsdichteverordnung

Aktuelle Fassung der Bebauungsdichteverordnung:

SWWande mit einer Wandstarke von mehr als 30 cm sind mit 30 cm zu
berechnen.”“1

Geplante Novellierung:

,Bauphysikalische Malinahmen (z.B. Warmedammmalinahmen) an
bestehenden Gebauden bleiben bei der Berechnung der Bebauungsdichte
unberiicksichtigt. “ 2

1 §1 Abs. 5 Bebauungsdichteverordnung 1993
2 Land Steiermark, Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung: Begutachtungsentwurf.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Wandstarken im Neubau
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Case Study 1. Wohngebaude Graz

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

Bebauungsdichte It. glltiger Verordnung It. geplanter Novelle
Geschoss Teilflichen [Berechnung BGF (30 cm) Berechnung BGF (45 cm)
£G TF1 27,93 m * 7,85 m = 219,25m? 28,23 m * 8,15 m = 230,07 m?
abzgl. TF2 |-3,50m * 2,80 m = -9,80m?1}-3,50 m * 2,80 m = -9,80 m?
oG TF 3 33,93 m * 7,85 m = 266,35m? (34,23 m * 8,15 m = 278,97 m?
abzgl. TF4 |-3,50m * 2,80 m = -9,80m?[-3,50m * 2,80 m = -9,80 m?
Summe 466,00 m? 489,45 m?
|Differenz 23,45 m?
entspricht 5,03 %
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Thema Wandstarken im Neubau
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Case Study 2: Wohngebaude Graz-Umgebung

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

Bebauungsdichte It. gliltiger Verordnung It. geplanter Novelle
Geschoss Teilflichen [Berechnung BGF (30 cm) Berechnung BGF (45 cm)
TF1 10,10 m * 9,25 m = 93,43m? (10,40 m * 9,55 m = 99,32 m?
TF 2 10,50 m * 7,20 m = 75,60m? (10,20 m * 7,50 m = 76,50 m?
G TF3 10,10 m * 9,25 m = 93,43m? (10,40 m * 9,55 m = 99,32 m?
TF4 10,50 m * 7,20 m = 75,60m? (10,20 m * 7,50 m = 76,50 m?
TF5 10,10 m * 9,25 m = 93,43m? (10,40 m * 9,55 m = 99,32 m?
TF 6 10,75m * 7,20 m = 77,40m? 10,75 m * 7,50 m = 80,63 m?
TF7 16,41 m * 7,60 m = 124,72m? 16,71 m * 7,90 m = 132,01 m?
0G TF 8 16,50 m * 7,60 m = 125,40 m? [16,80 m * 7,90 m = 132,72 m?
TF9 16,40 m * 7,60 m = 124,64 m? (16,70 m * 7,90 m = 131,93 m?
Summe 883,63 m? 928,24 m?
Differenz 44,61 m?
entspricht 5,05 %
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Thema Wandstarken im Neubau Ty,

Folgenabschatzung betreffend die geplante Anderung
§ 1 Abs. 5 Bebauungsdichteverordnung

= |n beiden Case Studies mussten ca. 5 % mehr Grundstiucksflachen
konsumiert werden.
Umgekehrt ausgedrtckt, konnten auf einem gegebenen Grundstick ca.
5 % weniger Wohnnutzflache bzw. Wohnungen errichtet werden.

=  Bei einem aktuellem Grundstiuckskostenanteill von in etwa 641 € / m?
WNFL wirden die Kosten der beiden Case Studies alleine aus diesem
Titel um ca. 32 € / m* WNFL steigen.

1LAMMER, S; REISINGER, S.: Wohnbauprojekte in der Pipeline Steiermark.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Thema Wandstarken im Neubau Ty,

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 5 Bebauungsdichteverordnung

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

Die aktuelle Fassung der BebauungsdichteVO nimmt stark Bezug auf
den Klimaschutz, indem Wandstarken von Aul3enwanden grof3er 30 cm
mit lediglich 30 cm Starke in der Bebauungsdichteberechnung
bertcksichtigt werden.

Durch die geplante Anderung wiirde diese Regelung der
BebauungsdichteVO lediglich bei ,bestehenden Gebduden® Anwendung
finden.,

Projektentwicklungen im Neubau in der Steiermark wirden aus diesem
Titel — unabhéangig von deren Nutzungsart (Wohnen, Buro, Gewerbe
etc.) — vermehrt mit einer geringeren Dammstarke geplant und
ausgefuhrt werden.

Bei einer klimagerechten Dammstéarke im modernen Neubau wtrden
dem Bauherren bzw. Projektentwickler dadurch nicht nur erhdhte
Baukosten, sondern auch eine geringere Flachenausnutzung zufallen.
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Thema Wandstarken im Neubau Ty,

Kritische Wirdigung hinsichtlich der geplanten Anderung
§ 1 Abs. 5 Bebauungsdichteverordnung

Die geplante Anderung steht sohin folgenden tibergeordneten Zielen
entgegen:
= Bekenntnis zu einem leistbaren und nachhaltigen Wohnbau (bzw.
Neubau allgemein)
= Ziele der dsterreichischen Bundesregierung hinsichtlich
Bodenverbrauchs
» EU-Bodenstrategie 2021
» Ziele EU-Taxonomie (Dammstarken - Primarenergiebedarf)

. E E
INSTI FUR BAUBETRIEB UND BAI SCHAI

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

2| —
S



Ty

I B|B|W

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

Zusammenfassung & Empfehlungen

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

B[B|W

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT




Zusammenfassung & Empfehlungen TY

Grazm

Abschatzung der Folgen der geplanten Novelle

Erhdhung der BBD Erh6hung des
durch die geplante | Grundstiickskostenanteils je
Rechtsnorm |Thema Novelle Wohnnutzflache
§1Abs.4Z4 |Erschliefungen 17,8 % 114,10/€ / m? WNFL
§1Abs.47Z1 |[Balkone 6,7 % 42,95/€ / m* WNFL
§1Abs.5 Wandstarken Neubau 5,0 % 32,05/€ / m® WNFL
Summe 29,5% 189,10€ / m? WNFL

= Aufgrund der geplanten Novelle mussten - auf Basis der beiden
untersuchten Case Studies - (bis zu) ca. 30 % mehr
Grundstucksflachen konsumiert werden.

Umgekehrt ausgedrtickt, konnten auf einem gegebenen Grundstick bis
zu ca. 23 % weniger Wohnnutzflache bzw. Wohnungen errichtet
werden.

= Bei einem aktuellem Grundstiickskostenanteil' von in etwa 641 € / m?
WNFL wirden die Kosten eines Wohnbauprojektes? in der Steiermark
alleine aus diesem Titel um ca. 190 € / m* WNFL steigen.

1LAMMER, S; REISINGER, S.: Wohnbauprojekte in der Pipeline Steiermark.
2bezogen auf die beiden untersuchten Case Studies

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Zusammenfassung & Empfehlungen

TU

Grazm

Abschatzung der Folgen der geplanten Novelle

Erhdhung der BBD Erh6hung des
durch die geplante | Grundstiickskostenanteils je
Rechtsnorm |Thema Novelle Wohnnutzflache
§1Abs.4Z4 |Erschliefungen 17,8 % 114,10/€ / m? WNFL
§1Abs.47Z1 |[Balkone 6,7 % 42,95/€ / m* WNFL
§1Abs.5 Wandstarken Neubau 5,0 % 32,05/€ / m® WNFL
Summe 29,5% 189,10€ / m? WNFL

= Der Einfluss auf Mietkosten kann nur bedingt abgeschéatzt werden.
Jedoch sollte klar sein, dass die geplante Novelle zu einer Erh6hung der
Mietpreise fluhren kann.

Denkbare Erhéhung im Bereich der freien Mietzinsbildung (z.B.

Teilanwendungsbereich MRG): bis zu 0,60 € / m* WNFL

— Ebenso abhangig von der Angebot- und Nachfragesituation am

Markt sowie der Lage und Qualitat der Immobilie.

Im Vollanwendungsbereich des MRGs besteht diese Gefahr in erster
Linie nicht, da diese sich an den Richtwert zu orientieren hat.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Zusammenfassung & Empfehlungen Ty

Empfehlungen zum Thema Erschliel3ungen

Losungsvariante 1:

» Erschliefungsflachen ohne Gebaudeeigenschaft sollen bis zu 15 %
der maximalen Bebauungsdichte in der Berechnung der
Bebauungsdichte nicht bertcksichtigen werden.

— Daruber hinaus wéare eine Anrechnung zur Bebauungsdichte
denkbar.

— Keine negativen Folgen zu erwarten.

LOsungsvariante 2:

= Erschlieldungsflachen werden wie gehabt mittels § 1 Abs. 4 Z 1 der
BebauungsdichteVO geregelt; ersatzloses streichen des neu
geplanten § 1 Abs. 4 Z 4 BebauungsdichteVO.

— Einfachste und klarste Regelung, ohne negative Folgen.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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Zusammenfassung & Empfehlungen Ty

Empfehlungen zum Thema Balkone

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann

Fur eine einfachere und klarere Anwendung soll hinktinftig keine
Teilflachenbetrachtung herangezogen werden.

— BloRe Uberpriifung hinsichtlich der Gebaudeeigenschaft der
jeweiligen Gesamtflache.

— Klarstellung erforderlich.
Klare Definitionen der Begriffe:

— Gebaudeeigenschaft

— Hauptfassade

— AulRenwandflache

Die Ausgestaltung der Brustung von Balkonen soll — abseits der
Gebaudeeigenschaft — keinen Einfluss auf die Bebauungsdichte
haben.

Balkone ohne Gebaudeeigenschaft sollen keine Einfluss auf die

Bebauungsdichte haben.
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Zusammenfassung & Empfehlungen Ty

Empfehlungen zum Thema Wandstarken im Neubau

= Eine 6ko-soziale Novelle ware hierbei dringend zu empfehlen:

= Z.B.: Wenn der Primarenergiebedarf unter dem Schwellenwert
eines Niedrigstenergiegebaudes (gemald Annex 1 EU-
Taxonomie konform) liegt,

— dann soll im Neubau weiterhin folgende Regelung gelten:

AulRenwandstarken bis 30 cm dichterelevant: dartiiber mit
30 cm zu berechnen.

= Dies dient einer Incentivierung zu einem klimagerechten,
nachhaltigen Neubau (sowie Wohnbau).

=  Anmerkung: Die angedachte Regelung fiir bestehende Geb&aude ist zu
begrul3en, soll jedoch auch den Neubau betrachten.

Gottfried Mauerhofer | Dominik Ehmann
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