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Geleitwort zur zweiten Auflage

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

als wachsende Metropole benötigt Wien mehr Wohnraum. Dabei 
spielen nicht nur neue geförderte Neubauten in Stadtentwicklungs-
gebieten wie aspern Seestadt eine wichtige Rolle, sondern auch Dach-
geschoßausbauten. Denn durch sie wird besonders in den dichter 
bebauten innerstädtischen Bezirken neuer, attraktiver Wohnraum 
geschaffen. Die Stadt Wien unterstützt deshalb bei Wohnhaussanie-
rungen, die mit Mitteln aus der Wiener Wohnbauförderung unter-
stützt werden, auch den Dachgeschoßausbau. Auf diese Weise entste-
hen jährlich mehrere hundert neue Dachwohnungen, darunter auch 
viele in städtischen Wohnhausanlagen.  

Speziell durch liegenschaftsübergreifende Blocksanierungen, so 
beispielsweise in den historisch gewachsenen Stadtvierteln ,Reindorf‘ 
und ,Rustendorf‘ im 15. Wiener Gemeindebezirk, initiiert die Stadt 
Wien – unter enger Einbeziehung des Bezirks, der Hauseigentümerin-
nen und Hauseigentümer, der lokalen Bevölkerung sowie Wirtschaft-
streibenden – einen Aufwertungsprozess, der auch die Schaffung von 
neuem Wohnraum durch Dachgeschoßausbauten umfasst. Die För-
dermittel der Stadt dienen als finanzieller Anreiz für die Steigerung der 
Lebens- und Wohnqualität der Bevölkerung im Grätzel. Neue Dach-
geschoßwohnungen sorgen auch für den Zuzug neuer Bevölkerungs-
schichten und tragen damit zu einer verbesserten sozialen Durchmi-
schung und Belebung der lokalen Wirtschaft bei. 

Gebäude mit rund 320.000 Wohneinheiten sind in den letzten 
30 Jahren über die Sanfte Wiener Stadterneuerung mit Fördermit-
teln saniert worden. Gut 800.000 Wienerinnen und Wiener genie-
ßen dadurch deutlich mehr Wohnqualität und -komfort. Wien ist die 
Stadt mit dem höchsten Anteil an Gründerzeithäusern in Europa. In 
den Erhalt dieses wertvollen kulturellen Erbes, die Erneuerung und 
Modernisierung älterer Wohnbauten, investierte die Stadt mittlerweile 
Fördermittel im Umfang von mehr als fünf Milliarden Euro. 

Wenn auch generell die Bausubstanz der Gebäude sehr gut ist, so 
gilt es bei Dachgeschoßausbauten in besonderem Maße, die Sicherheit 
der Bewohnerinnen und Bewohner in den Häusern zu gewährleisten 
sowie das Erscheinungsbild und den Charakter des Gebäudes zu wah-
ren. Die technischen Standards, aber auch Maßnahmen zum Schutz 
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historischer Gebäude, werden daher regelmäßig hinsichtlich neuer 
Erkenntnisse und aktueller Erfordernisse adaptiert. Für die beteilig-
ten Planerinnen, Planer und Baufirmen bedeuten Dachgeschoßaus-
bauten eine schöne, aber auch anspruchsvolle Aufgabe. Müssen doch 
die Standfestigkeit, die Sicherheit eines Gebäudes und sein Erschei-
nungsbild mit einer hohen Wohnqualität sowie mit Maßnahmen für 
eine verbesserte Barrierefreiheit in Einklang gebracht werden. 

Die gesetzlichen Regelungen sind in Wien durch präzise Formu-
lierungen der zulässigen Grenzen und erforderlichen Nachweise klar 
dargelegt und gehen auch auf mögliche Erleichterungen ein. Denn die 
Stadt Wien ist – trotz notwendiger hoher Anforderungen an Dach-
geschoßausbauten – sehr bemüht, deren wirtschaftliche Machbarkeit 
nicht nur im Rahmen von Förderungen zu unterstützen. So wurden 
durch die Novelle der Wiener Bauordnung im Jahr 2014 Dachge-
schoßausbauten für Wohnzwecke erleichtert. Diese sind seitdem auch 
dann möglich, wenn durch eine Ansteilung des bestehenden Dachs 
Bestimmungen, wie etwa die Einhaltung der Baufluchtlinien, nicht 
eingehalten werden können, sofern dadurch die bestehende Gebäude-
höhe nicht überschritten wird.

Die Stadt Wien geht – wie auch die positiven Statistiken über die 
Entwicklung des Dachgeschoßausbaus in Wien belegen – einen nach-
haltigen und vorausschauenden Weg. Einerseits wird der qualitäts-
volle und sich harmonisch ins Stadtbild einfügende Dachgeschoßaus-
bau durch die aktuellen Bestimmungen gefördert, andererseits wird 
auch den Sicherheitsaspekten entsprechend dem neuesten Stand der 
Technik Rechnung getragen. 

Ganz im Sinne des hohen Stellenwerts von Dachgeschoßausbauten 
für die Schaffung von neuem Wohnraum begrüße ich das umfassende 
Know-how, das im Buch „Dachgeschoßausbau in Wien“, vermittelt 
wird. Gerade im Zusammenhang mit den Anforderungen, die spezi-
ell bei historischen Gebäuden gestellt werden müssen, bietet es hilf-
reiche Beiträge, die fachlich stets versiert und an der Praxis orientiert 
sind. Die fundierten Informationen sowie zahlreichen praktischen 
Tipps leisten somit einen wichtigen Beitrag für eine weitere qualitäts-
volle Entwicklung des Dachgeschoßausbaus in Wien. Dass das vorlie-
gende Buch mittlerweile zur wichtigsten Fachliteratur für die Errich-
tung von Dachgeschoßausbauten in Wien zählt, beweist, dass es nun 
bereits in der 2. Auflage erschienen ist.

Ich wünsche Ihnen viel Freude beim Lesen des erfolgreichen Hand-
buchs „Dachgeschoßausbau in Wien“.

Dr. Michael Ludwig
Wiener Wohnbaustadtrat
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Wir waren angetan, von welch unterschiedlichen Personenkreisen wir 
auf unser Handbuch angesprochen wurden. Das große Interesse an 
der 1. Auflage ist für uns ein Zeichen für die Bedeutung des Dachge-
schoßausbaus am Wirtschaftsstandort Wien und dem hohen Wissens-
bedarf in diesem komplexen technischen und baurechtlichen Segment 
der Immobilienwirtschaft.

Neben den von uns durchaus erwarteten technischen Interessen-
tenkreisen, wie Ingenieurkonsulenten, Architekten, Baumeister, Bau-
leiter usw haben sich viele Juristen, Bauträger, Immobilienverwalter 
und Immobilienvermittler gemeldet und uns ein positives Feedback 
gegeben. Auch Privatpersonen, die sich erstmals an einen Dachge-
schoßausbau herangewagt haben, und Anrainer im Baubewilligungs-
verfahren waren unter den Lesern.

Der Dachgeschoßausbau in Wien hat in den letzten Jahren noch 
mehr an Bedeutung gewonnen. Durch den Bevölkerungszustrom sind 
die Nachfrage an Wohnraum und damit einhergehend die Immobili-
enpreise in Wien deutlich gestiegen. Investoren aus dem In- und Aus-
land haben in der bestehenden Niedrigzinsphase den Wiener Immobi-
lienmarkt als soliden Ertragsbringer zu schätzen gelernt und schaffen 
eine ungemindert hohe Bauleistung für die Sanierung von Wiener 
Gründerzeithäusern und die Errichtung von hochwertigen Dachge-
schoßausbauten.

Im Zuge dieser demografischen und immobilienwirtschaftlichen 
Entwicklungen haben sich auch die technischen und baurechtlichen 
Rahmenbedingungen des Dachgeschoßausbaus in Wien sehr stark 
weiterentwickelt.

In den letzten Jahren gab es mehrere bedeutsame gesetzliche und 
normative Änderungen, die sich wesentlich auf den Dachgeschoßaus-
bau ausgewirkt haben. Insbesondere die Novellierungen zur Bauord-
nung für Wien haben zum Teil merkbare Erleichterungen bei Dach-
geschoßausbauten und nachträglichen Aufzugszubauten gebracht. 
Konstitutiv für den Dachgeschoßausbau sind vor allem die in den 
letzten Jahren erwachsenen statisch konstruktiven Neuerungen im 
normativen Bereich, auf die wir ganz gezielt in unserer Neuauflage 
eingehen.
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Eng mit dem Dachgeschoßausbau verbunden sind auch die neu 
geschaffene Verpflichtung zur Erstellung eines sogenannten „Bau-
werksbuches“ („Bestandserhebung“) und die Novelle zum Wiener 
Garagengesetz, die eine Reduzierung der Stellplatzverpflichtung mit 
sich bringt. Hinzu kommen die neueste Judikatur und die vielen – 
gerade im Bereich des Dachgeschoßausbaus in der Praxis relevanten – 
internen Weisungen und Richtlinien der Baubehörde zur Auslegung 
der Bauordnung, die wir bei der vorliegenden Neuauflage in aktueller 
Form berücksichtigt haben. 

Besonders stolz sind wir auf die besondere Aktualität der Neuauf-
lage unseres Handbuches. Wir haben in unseren Ausführungen nicht 
nur den aktuellen Gesetzes- und Normenstand berücksichtigen kön-
nen, sondern vor allem auch die im Jahr 2015 beschlossenen neuen 
technischen Richtlinien des Österreichischen Instituts für Bautech-
nik („OIB-Richtlinien“). Gerade diese Richtlinien regeln im Detail 
die Standsicherheit, die Nutzungssicherheit, die Barrierefreiheit, den 
Schallschutz und insbesondere den Brandschutz – alles Themen, die 
gerade bei Dachgeschoßausbauten immer wieder zu Diskussionen 
führen.

Wir hoffen, mit unserer 2. Auflage allen Lesern einen aktuellen 
Überblick zu den in der Praxis relevanten baurechtlichen, planeri-
schen und statisch konstruktiven Aspekten des Dachgeschoßausbaus 
in Wien verschaffen zu können und wünschen Ihnen bestes Gelingen 
für Ihr Projekt!

Wien, im Juni 2016 Die Autoren

Vorwort zur zweiten Auflage
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Vorwort zur ersten Auflage

Der Dachgeschoßausbau in Wien ist eine der komplexesten Bauauf-
gaben sowohl in der Planung, in der baubehördlichen Beurteilung als 
auch in der Baudurchführung. 

Durch das stark gestiegene Interesse am Immobilienmarkt, neuen 
Wohnraum auf bestehenden Gründerzeithäusern zu errichten, hat 
sich in den letzten Jahren ein regelrechter Boom bei Wiener Gründer-
zeithäuser und deren Rohdachböden entwickelt. 

Im Zuge dieser Entwicklung haben sich auch die baulichen Regel-
werke (Bauordnung für Wien, OIB-Richtlinien, Ö-Normen, ON-Re-
geln, Eurocodes, etc) bedeutend verändert, erweitert und erneuert und 
somit die Ausbaumöglichkeiten eines Rohdachbodens stark beeinflusst. 
Alleine die verschiedenen Merkblätter der Stadt Wien zur Auslegung 
des Standes der Technik, der Bauordnung und der einschlägigen Nor-
men zeigen den dynamischen Prozess, sich der komplexen Bauaufgabe 
„Dachgeschoßausbau in Wien“ seitens der Baubehörde anzunähern.

Umso herausfordernder war für uns die Aufgabe, die wichtigsten 
planerischen, baurechtlichen und statisch konstruktiven Aspekte des 
Dachgeschoßausbaus in Wien in einem einzigen Handbuch zusam-
menzuführen.

Neben der Beschreibung des Baubewilligungsverfahrens werden 
in unserem Handbuch baurechtliche Aspekte, wie zB der Dachge-
schoßausbau in der Wohnzone und in der Schutzzone sowie die nach 
der Bauordnung für Wien zulässigen Ausnahmen von den gesetzlich 
festgelegten Bauvorschriften und die zulässigen Abweichungen von 
den Vorschriften des Bebauungsplanes ebenso behandelt wie Aspekte 
des Denkmalschutzes. 

Weiters werden bautechnische Erfordernisse des Dachgeschoß-
ausbaus in Wien betreffend den Wärmeschutz, den Brandschutz, den 
Schallschutz sowie planerische Aspekte, wie zB die Belichtung, die 
Raumhöhe, die Barrierefreiheit und der nachträgliche Aufzugseinbau, 
erfasst.

Die statisch konstruktiven Grundlagen des Dachgeschoßaus-
baus und die Umsetzung des Eurocode 8 (Auslegung von Bauwerken 
gegen Erdbeben) auf nationaler Ebene werden anhand der diesbezüg-
lichen Merkblätter der Wiener Baubehörde erörtert. 
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Im Anhang haben wir eine Sammlung der aktuellen Merkblätter der 
Wiener Baubehörde beigelegt, welche in der Praxis den Dachgeschoß-
ausbau in baubehördlicher Hinsicht regeln.

Wir hoffen auf diesem Wege allen am Dachgeschoßausbau betei-
ligten Fachplanern, Bautechnikern, Juristen und Immobilientreuhän-
dern eine umfassende Grundlage für erfolgreiche Projekte geschaffen 
zu haben.

Wien, im Mai 2011 Die Autoren
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