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sen, wenn die Wohnqualitit in den betroffenen Aufenthaltsraumen durch
auflere Umstinde wie Immissionen, Belichtung, Beliiftung, fehlende sons-
tige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage
im Erdgeschoff und dhnliches gemindert ist oder wenn Einrichtungen, die
der lokalen Versorgung der Bevolkerung dienen, geschaffen oder erwei-
tert werden sollen oder wenn zugleich anderer in einer Wohnzone und im
gleichen Bezirk befindlicher Wohnraum geschaffen wird, der zum Zeit-
punkt seiner Schaffung hinsichtlich der Wohnungsgrofie, Ausstattung und
der hierfir durchschnittlich fiktiv erzielbaren Miete gleichwertig ist.!®2

2.1.3. Anforderungen bezulglich der Sichtverbindung nach auBen

In Aufenthaltsriumen von Wohnungen missen alle zur Belichtung
notwendigen Lichteintrittsflichen eine freie Sicht von nicht weniger
als 2,00 m gemessen von der Fassadenflucht und normal auf die Licht-
eintrittsfliche, aufweisen. Zumindest in einem Aufenthaltsraum jeder
Wohnung muss mindestens eine notwendige Lichteintrittsfliche eine
freie waagrechte Sicht in 1,20 m Hohe von nicht weniger als 6,00 m,
gemessen von der Fassadenflucht und normal auf die Lichteintrittsfla-
che, gewihrleisten.'® Die freie Sicht von 2,00 m wird von der Fassa-
denflucht und normal auf die Lichteintrittsfliche gemessen und stellt
ein Prisma dar, das eine Reichweite von 2,00 m aufweist. Ein Ver-
schwenken des Prismas ist dabei nicht zulissig.!®*

Fiir Lichteintrittsflichen in geneigten Bauteilen (zB Dachflichen-
fenster) gelten diese Bestimmungen sinngemifl.!’*> Bei Dachflichen-
fenstern muss die freie Sicht in einer Hohe von 1,20 m gemessen ab
Fuflbodenoberkante gewahrleistet werden. Die freie Sicht darf daher
nicht durch Bauteile wie etwa dem Fensterrahmen eingeschrinkt wer-
den. Dachflichenfenster, welche in Aufenthaltsriumen von Wohnun-
gen Uber die zur Belichtung notwendigen Lichteintrittsflichen ver-
fugen sollen, miissen daher so ausgefiihrt sein, dass kein opaker Bau-
teil eine freie waagrechte Sicht in 1,20 m Hohe einschrankt. Der obere
Messpunkt der Mindesthohe von 1,20 m fiir eine freie waagrechte
Sicht bei 6ffenbaren Fenstern liegt demnach am untersten Punkt der
Glaslichte des Fensterflgels, also dort wo in der Natur die o6rtlich
unterste Lichteintrittsfliche (zB transparente Glasscheibe) ist.!®

182 § 7a Abs 5 BO (idF LGBI Nr 37/2023).

183 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 9.2.1, 9.2.2.

184 OIB-RL 3, Erliuternde Bemerkungen, OIB-330.3-012/23, Mai 2023, Zu
Punkt 9.2.1.und Anhang D, Abbildung 6 und 7.

185 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 9.2.3.

186 Abbildung 2.02. Hohen im Dachgeschof fiir die freie waagrechte Sicht, den Ret-
tungsweg und die Absturzsicherung (gezeichnet von Architekt Klaus Stattmann, Wien).
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Gem den Vorbemerkungen der OIB-RL 3 verstehen sich alle in
dieser Richtlinie angefiihrten Mafle als Fertigmafle nach Vollendung
der Baufihrung. Konnen entsprechend dem Stand der Technik gem
den einschligigen Regelwerken Toleranzen angewendet werden, so ist
deren Berticksichtigung nur fiir die Ausfithrung, nicht jedoch fiir die
Planung zuldssig. Als Stand der Technik fiir Toleranzen im Hochbau
kann die ONORM DIN 18202'¥ angesehen werden.

Da zu dieser Mafizahl fir die waagrechte Sicht in 1,20 m Hohe
gem Punkt 9.2.2 der OIB-RL 3 nur Abweichungen entsprechend
dem Stand der Technik fiir Bautoleranzen zulissig sind, aber ansons-
ten keine gesetzliche Ausnahmeregelung bei neu errichteten Dach-
geschoffwohnungen anwendbar ist, ist insbesondere in der Ausfih-
rungsplanung und in der Bauausfithrung genau darauf zu achten, dass
diese Hohe eingehalten und nicht tiberschritten wird. Bei einer Pla-
nung bzw einer Bauausfithrung, bei der die in der OIB-RL 3 festge-
legte Hohe von 1,20 m fiir eine freie waagrechte Sicht nicht eingehal-
ten wird, da diese grofler als 1,20 m geplant bzw ausgeftihrt ist, besteht
ein Mangel. Dieser Mangel kann einen Serienschaden zur Folge haben,

187 Austrian Standards, ONORM DIN 18202:2022-03-15, Toleranzen im Hoch-
bau — Bauwerke.
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wenn simtliche gestalterisch auf gleicher Hohe situierten Dachfli-
chenfenster einer Dachgeschofebene nicht als Lichteintrittsfliche fir
eine freie waagrechte Sicht iSd OIB-RL 3 verwendet werden konnen,
sodass in dieser Dachgeschoflebene kein einziger Aufenthaltsraum iSd
OIB-RL 3, Punkt 9.2.2 gegeben ist.

Die zustandige Baubehorde in Wien legt die OIB-RL 3 in Punkt 9.2
hinsichtlich der erforderlichen Hohe einer freien waagrechten Sicht
nach auflen von 1,20 m Hohe restriktiv aus. Um die geforderte Para-
pethohe von max 1,20 m zu erreichen, ist das Errichten eines Podestes
vor dem Fenster nicht ausreichend.'®

Im Gegensatz dazu kann die Parapethohe des Fensters fiir den
Rettungsweg (nachtriglich) angepasst werden. Wenn im Dachgeschof}
die Parapethohe jenes Fensters, das fiir den Rettungsweg vorgesehen
ist, hoher als 1,20 m ist, ist durch bauliche Mafinahmen (zB ein Podest
in geeignetem Ausmaf}) diese Parapethohe auf das notwendige Maf}
(1,20 m) zu verringern.'® Dachflichenfenster, welche als geeignete
Gebaudeoffnung fir die Rettung fiir Personen dienen sollen, missen
so ausgefiihrt sein, dass die oberste Kante des unteren Fensterrahmens
nicht hoher als 1,20 m iber dem fertigen Fuflbodenniveau liegt.!
Dartiber hinaus sind die Mindestabmessung des horizontalen Abstan-
des zwischen der aufgehenden Fassade und der Unterkante des Dach-
flichenfensters sowie die Mindestabmessung des Dachflichenfensters
einzuhalten. So darf die Unterkante der Offnung oder ein davor lie-
gender Auftritt von der Traufenkante nur so weit entfernt sein, dass
Personen von der Feuerwehr gesehen und gerettet werden konnen
(1dR ist dies bei einem Riicksprung von hochstens 1,00 m noch sicher-
gestellt). Andernfalls sind zusatzliche bauliche Mafinahmen erforder-
lich (zB fix vorgesehenes Podest). Als Mindestgrofie fiir Gebaudeoft-
nungen zur Rettung von Personen wird 80 cm x 1,20 m angesehen.!”!

Dachflichenfenster bzw deren Parapete miissen weiters auch
den Anforderungen an Absturzsicherungen erfiillen. Die Hohe der
Absturzsicherung hat mindestens 1,00 m, ab einer Absturzhohe von
mehr als 12 m mindestens 1,10 m zu betragen. Bei Absturzsicherun-
gen mit einer oberen Tiefe von mindestens 20 cm (zB Bristungen,

188 Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Weisungsdatenbank, Para-
pethohe, 26.3.2012.

189 Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Weisungsdatenbank, Para-
pethohe fir Rettungsweg, 3.7.2013, 23.7.2013, 22.9.2020.

190 Abbildung 2.02. Hohen im Dachgeschof fiir die freie waagrechte Sicht, den
Rettungsweg und die Absturzsicherung (gezeichnet von Architekt Klaus Statt-
mann, Wien).

191 OIB-RL 2, Erliuternde Bemerkungen, OIB-330.2-034/23, Mai 2023, Zu
Punkt 5.2.1.
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Fensterparapete) darf die jeweils erforderliche Hohe um die halbe
Brustungstiefe abgemindert, jedoch ein Mindestmafl von 85 cm nicht
unterschritten werden.!”

Die Parapethohe stellt den vertikalen Abstand zwischen fertiger
Standfliche und Oberkante des unteren Stockprofils oder der Briis-
tung dar.!” Der obere Punkt der Parapethohe liegt bei Dachgeschofien
daher an der oberen Kante des unteren Fensterrahmens eines Dachfla-
chenfensters. Der untere Punkt der Parapethohe liegt auf der vor dem
Dachflichenfenster situierten fertigen Fuflbodenfliche.!*

Wihrend die Regelung in der OIB-RL 3, Punkt 9.2.1 und 9.2.2 hin-
sichtlich der mindestens 2,00 m freien Sicht bei allen in Aufenthalts-
raumen von Wohnungen zur Belichtung notwendigen Lichteintritts-
flichen und der freien waagrechten Sicht von mindestens 6,00 m bei
zumindest einer notwendigen Lichteintrittsfliche bei einem Dachge-
schoflausbau wenig Relevanz hat, kann die Regelung, dass diese waag-
rechte Sicht in einer Hohe von mindestens 1,20 m sein muss, sehr stark
die Grundrissgestaltung von Dachgeschoflausbauten beeinflussen.

Die Normierung der freien waagrechten Sicht nach auflen in 1,20 m
Hohe hat bereits im Jahr 2001 Eingang in die BO gefunden.'” Ziel des
Gesetzgebers war es aus Griinden der Wohnqualitit und in Hinblick
auf psychologische und medizinische Aspekte den Bewohnern eines
Dachgeschoflausbaues einen direkten Bezug zum Auflenbereich zu
schaffen.””® Zuvor war es zulissig, dass ein Dachgeschoffausbau, ohne
die seit 2001 geltende Verpflichtung einer maximalen Hohe fiir eine
waagrechte Sicht von 1,20 m, ausschlief$lich mittels Dachflichenfens-
tern, welche den Bewohnern tiber deren Kopfen lediglich einen Blick
in den Himmel ermoglichten, belichtet wurde.!”

Derartige Dachgeschoflausbauten wurden oft kritisch betrach-
tet; insbesondere entsprachen diese Ausbauten im Falle einer Biiro-
nutzung nicht der Arbeitsstittenverordnung, welche bereits zeitlich
vor den entsprechenden Bestimmungen der BO eine Sichtverbindung
von Arbeitsrdaumen ins Freie gesetzlich seit 1998 vorschrieb.!”® Diese

192 OIB-RL 4, OIB-330.4-026/23, Mai 2023, Punkt 4.2.1.

193 OIB-RL Begriffsbestimmungen, OIB-330-003/23, Mai 2023, Seite 9.

194 Abbildung 2.02. Héhen im Dachgeschof fiir die freie waagrechte Sicht, den
Rettungsweg und die Absturzsicherung (gezeichnet von Architekt Klaus Statt-
mann, Wien).

195 § 88 Abs 2a BO (idF LGBI Nr 37/2001).

196 Abbildung 2.03. Fehlender Bezug zur Auflenwelt ohne freie waagrechte Sicht
in 1,20 m Hohe.

197 Abbildung 2.04. Keine freie waagrechte Sicht bei Dachflichenfenstern; Abbil-
dung 2.05. Keine freie waagrechte Sicht bei Gaubenfenstern.

198 § 25 Abs 5 Arbeitsstattenverordnung (BGB1 368/1998).
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Verordnung zum ArbeitnehmerInnenschutzgesetz!” legt fest, dass
Arbeitsriume so gelegen und beschaffen sein miissen, dass von ortsge-
bundenen Arbeitsplitzen aus ein Sichtkontakt mit der duferen Umge-
bung moglich ist, sofern dem nicht zwingende Griinde entgegenste-
hen. Wesentlich ist aus arbeitsschutzrechtlicher Sicht, dass zum Wohl-
befinden des Arbeitnehmers ein Sichtkontakt zur Auflenwelt besteht,
welcher in Augenhohe ist.

Auch die OIB-RL 3 informiert in den erliuternden Bemerkun-
gen, dass mit dieser Bestimmung insbesondere vermieden werden soll,
dass aus Wohnraumen durch ausschliefflich hoch angebrachte Dach-
flichenfenster nur ein Blick zum Himmel moglich ist.2%®

450
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2STG,
14/28

299

Abb 2.06. Schnitt
1.DACHGESCHOSS durch einen Dach-
+21,30 geschoBausbau
g mit einem hohen
H | | Kniestock Uber
1,20 m Hohe

186

In der Praxis weisen etliche Rohdachboden einen Kniestock auf,
welcher deutlich tiber einer Hohe von 1,20 m liegt. Die Erfahrung
zeigt, dass besonders Griinderzeithiuser mit sehr reprisentativen, stil-
voll verzierten Fassaden in innerstadtischer Lage sehr hohe, straflen-
seitige Kniestocke von 1,5 m bis 3 m Hohe?! aufweisen konnen. Um
Aufenthaltsraume in solchen Dachgeschofien iSd OIB-RL 3 ausrei-
chend zu belichten, konnen gegebenenfalls neue Fensteroffnungen im
Bereich des Kniestocks, somit im Bereich der straflenseitigen Gesims-
wand, vorgesehen werden. Diese Mafinahme muss jedenfalls mit dem
Stadtbild gem § 85 BO in Einklang gebracht werden und ist daher
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens das Einvernehmen mit der

199 § 22 Abs 6 ArbeitnehmerInnenschutzgesetz (idF BGBI 56/2024).

200 OIB-RL 3, Erliuternde Bemerkungen, OIB-330.2-034/23, Mai 2023, Zu
Punkt 9.2.2. und Anhang D, Abbildung 7.

201 Abbildung 2.06. Schnitt durch einen Dachgeschoffausbau mit einem hohen
Kniestock iiber 1,20 m Hohe.
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zustindigen Fachabteilung des Magistrats der Stadt Wien, MA 19 zu
finden. Wihrend bei gut erhaltenen Stilfassaden ein derartiger Eingriff
in das Stadtbild seitens der zustindigen Fachabteilung fir architek-
tonische Begutachtung, MA 19 erfahrungsgemaf kritisch begutachtet
wird, ist bei denkmalgeschiitzten Gebiuden, bei welchen die Fassade
unter Schutz gestellt ist, eine Zustimmung seitens des Bundesdenk-
malamtes unwahrscheinlich.

Es miissen daher idR andere Mafinahmen getroffen werden, um die  Aufstanderung der
Belichtung fiir Aufenthaltsriume im ersten Dachgeschof§ bei einem DachgeschoBebene
vorhandenen strafenseitigen Kniestock von mehr als 1,20 m Hohe zu
schaffen. Eine Moglichkeit ist zB die erforderliche Belichtung tiber die
Hofseite zu gewihrleisten. Weiters kann das erste Dachgeschof auf-
gestindert’” werden, dh die neue Bodenkonstruktion fiir das Dach-
geschofl weist eine hohere Fuflbodenoberkante auf als technisch not-
wendig und erhilt dadurch einen darunter befindlichen Hohlraum,
welcher als Installationsraum verwendet werden kann.?® Durch die
Aufstinderung des Fuflbodenniveaus eines Dachgeschofles kann es
aber vorkommen, dass dadurch Raumkubatur und letztendlich auch
Nutzfliche fir ein zweites Dachgeschoff aufgegeben werden muss, da
ein solches aufgrund einer zu geringen Raumhohe nur eingeschrankt
oder tiberhaupt nicht errichtet werden kann.
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Abb 2.08. Aufstanderung von Aufenthaltsraumen fir eine Sicht bei 1,20 m Hohe
— Schnittdarstellung

202 Abbildung 2.07. Aufstinderung von Aufenthaltsrdumen fiir eine freie waag-
rechte Sicht bei 1,20 m Hohe.

203 Abbildung 2.08. Aufstinderung von Aufenthaltsriumen fiir eine freie waag-
rechte Sicht bei 1,20 m Héhe — Schnittdarstellung.
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2.2. Raumhodhe

2.2.1. Gesetzliche Normierungen zur Raumhoéhe

Die BO sieht allgemein vor, dass die Raumhohe dem Verwendungs-
zweck entsprechend sein muss und im Hinblick auf Gesundheit und
Wohlbefinden der Benutzer ein ausreichendes Luftvolumen gewahr-
leisten muss.?**

Die OIB-RL 3 legt fest, dass fiir Aufenthaltsriume von Wohnun-
gen sowie Arbeitsriume, in denen nur Arbeiten mit geringer korperli-
cher Belastung durchgefiihrt werden und keine erschwerenden Bedin-
gungen vorliegen, diese Anforderung als erfillt gilt, wenn die lichte
Raumhdohe mindestens 2,50 m betragt.?

Bei anderen Ridumen als Aufenthaltsriumen muss die Raumhéhe
mindestens 2,10 m betragen.?®

2.2.2. Raumhohe bei DachgeschoBBen

Eine Nachsicht sieht die OIB-RL 3 fiir Dachgeschofle mit schrigen
Raumabschliissen vor.

Da es beim Ausbau von Dachgeschofien idR nicht moglich ist, die
Mindestraumhohe tiber die gesamte Fliche der Aufenthaltsriume zu
gewahrleisten, ist bei Aufenthaltsraumen, die zumindest teilweise von
geneigten Dachflichen begrenzt werden, die Mindestraumhohe nur
tber die Halfte der Fuflbodenfliche einzuhalten. Bei Aufenthalts-
raumen in Dachgeschoflen muss diese Mindestraumhohe von 2,50 m
zumindest Uiber der Hilfte der Fuflbodenfliche eingehalten werden,
wobei bei der Berechnung®” dieser Fliche Fuflbodenflichen mit einer
Raumhohe von weniger als 1,50 m unberticksichtigt bleiben.?

Bei anderen Riaumen als Aufenthaltsriumen, die zumindest teil-
weise von geneigten Dachflichen begrenzt werden, muss die Mindest-
raumhohe von 2,10 m zumindest iiber der Hilfte der Fuflbodenfliche
eingehalten werden, wobei bei der Berechnung dieser Fliche Fuffbo-
denflichen mit einer Raumhohe von weniger als 1,50 m unbertcksich-
tigt bleiben.?®

204 § 107 Abs 2 BO (idF LGBI Nr 37/2023).

205 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 11.2.2.

206 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 11.3.1.

207 Abbildung 2.09. Planliche Darstellung der Raumhoéhe fiir Aufenthaltsrdume
im Dachgeschofl — Grundrissbeispiel; Abbildung 2.10. Planliche Darstellung der
Raumhohe fiir Aufenthaltsraume im Dachgeschoff — Schnittbeispiel.

208 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 11.2.4.

209 OIB-RL 3, OIB-330.3-011/23, Mai 2023, Punkt 11.3.2.
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Abb 2.09. Planliche Darstellung der Raumhohe fur Aufenthaltsraume im Dach-
geschofB — Grundrissbeispiel
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Abb 2.10. Planliche Darstellung der Raumhohe fur Aufenthaltsrdume im DG —
Schnittbeispiel
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