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Willkommen bei easybalkon!

In mehr als 10 Jahren wurden bereits einige grof3e und kleine Projekte verwirklicht.
Naturlich hat sich im Laufe der Zeit einiges verandert, doch vieles ist auch gleich geblieben
oder hat sich deutlich verbessert.

Auf den folgenden Seiten finden Sie die wichtigsten baurechtlichen und bautechnischen
Erklarungen sowie Begriffserklarungen zu lhrem Balkonprojekt.

Zum Abschluss und zur Abrundung der Erklarungen finden Sie Beispiele, bei welcher
Baubauungsbestimmung welcher Balkon moglich ist.

NaturlichbegleitenundberatenwirSiebeider Gestaltungund Planung Ihres Balkonprojekts
und versuchen, fur jede individuelle Situation den besten Balkon zu planen.
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ALLGEMEINES

Der Bau von Balkonen bzw. der nachtragliche Anbau von Balkonen sind durch
folgende Gesetze und Bestimmungen geregelt:

§60 Ansuchen um Baubewilligung

§68 Ausnahmen von den gesetzlich festgelegten
Bauvorschriften

§69 Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes

§70 Bauverhandlung und Baubewilligung

§70a Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren

§71 Genehmigung auf Widerruf

§80 bebaute Flache
§83 Bauteile vor der Baulinie oder StraBenflucht
§84  Bauteile vor der Baufluchtlinie (meist hofseitig)

OIB-RL 2:  Brandschutz
OIB-RL 3:  Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz
OIB-RL 4:  Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

* Verlinkung zu den betreffenden Webseiten.


https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000006
https://www.oib.or.at/oib-richtlinien/richtlinien/2019

LAGE

Bei der Beurteilung lhres Balkonprojekt ist zu Beginn die Lage des Balkon entschei-
dend:

HOFSEITIGE UND STRASSENSEITIGE BALKONE

Wir unterscheiden hier Balkone, die im Hof liegen und von der StraBe (6ffentlicher Be-
reich) nicht einsehbar sind, von Balkonen, die von der StraBe (6ffentlicher Bereich) ein-
sehbar sind und Uber 6ffentlichem Gut liegen. Letztere sind gesondert zu beurteilen.
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HOFSEITIGE BALKONE

In den Wiener Innenhéfen ist der Zubau von Balkonen in der Regel einfach umsetzbar. Die
baurechtlichen Méglichkeiten sind in der Bauordnung und den OIB-Richtlinien geregelt.

MA 37 - Baupolizei
Es sind die Bestimmungen des Bebauungsplan und die Bauordnung zu beachten.

MA 19 - Architektur und Stadtgestaltung
in den meisten Fallen nicht involviert da Innehofe nicht einsehbar von der StraB3e
(6ffentichen Bereichen) sind.



https://www.wien.gv.at/advuew/internet/AdvPrSrv.asp?Layout=stelle&Type=K&TSCD=1996031514170753&DL=Y
https://www.wien.gv.at/advuew/internet/AdvPrSrv.asp?Layout=stelle&Type=K&TSCD=1996031514170753&DL=Y

STRASSENSEITIGE BALKONE

StraBenseitige Balkone sind aufgrund vieler Auflagen aufwéndig.
Durch die meist schwierigere Entwasserung, gestalterischen Auflagen und die kompli-
ziertere Gerilistung sind die Kosten i.d.R. héher als fur hofseitige Balkone.

MA 37 - Baupolizei
§ 83.
(2) Mit Zustimmung des Eigentiimers der Verkehrsflache dirfen folgende Gebaudeteile
Uber die Baulinie oder StraBenfluchtlinie vorragen:

g) bis zur Halfte der Gebdudelange Balkone, sofern am FuB der Gelander Schutzvorrichtungen
(z. B. FuBleisten) gegen das Herabfallen von Gegenstédnden angebracht sind und die
Balkonunterkante mindestens 5 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache liegt; die Ausladung
dieser Balkone darf héchstens 2,50 m betragen und sie mussen von den Nachbargrenzen einen

Abstand von mindestens 3 m, im Gartensiedlungsgebiet von mindestens 2 m, einhalten.

In den Besonderen Bestimmungen des Bauungsplans kann die Balkonerrichtung
jedoch untersagt werden. Folgende Magistratsabteilungen sind in die Beurteilung eines
staBenseitigen Balkons involviert:

MA 19 - Architektur und Stadtgestaltung

Es ist ein Gestaltungskonzept - (Gesamtlésung, Symmetrie,...) vorzulegen bzw. ab-
zustimmen. Es werden ggf. Auflagen zur Gestaltung (GréBe, Gelénderart, Farbe, stat.
Konstruktion, Untersicht,....) vorgegeben.

MA 28 - StraBenverwaltung und StraBenbau
Die Entwéasserung der Balkone muss auf Eigengrund erfolgen. Balkone dirfen die Stra-
Benverwaltung nicht behindern (Einsatzfahrzeuge,...).

MA 33 - Offentliche Beleuchtung
Gegebenenfalls Abklarung hinsichtlich Abspannungen der StaBenbeleuchtung.

MA 42 - Stadtgartenamt

Gegebenenfalls Abklarung eines Mindestabstandes zu Baumkronen - Achtung maB-
geblich ist der ausgewachsene Baum. Baume dtrfen in ihrer Entwicklung nicht ein-
schrankt werden. Die Baumpflege darf nicht erschwert werden.

MA 46 - Verkehrsorganisation und technische Verkehrsangelegenheiten
Aufstellung von einem Montagegerust und der Baustelleneinrichtung.

"


https://www.wien.gv.at/advuew/internet/AdvPrSrv.asp?Layout=stelle&Type=K&TSCD=1996031514170753&DL=Y
https://www.wien.gv.at/advuew/internet/AdvPrSrv.asp?Layout=stelle&Type=K&TSCD=1996031514170753&DL=Y
https://www.wien.gv.at/kontakte/ma28/index.html
https://www.wien.gv.at/verkehr/strassen/einrichtungen/beleuchtung/
https://www.wien.gv.at/kontakte/ma42/index.html
https://www.wien.gv.at/kontakte/ma46/index.html

BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG

FLACHENWIDMUNG

im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien ist festgehalten, welche

Nutzung bzw. Bebauung in welchen Bereichen moglich ist.
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Zusatzliche Festlegungen §5(4)
Soweit sie nicht durch die nachfolgenden
\;BVA':J LA:? Y Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
'ohngebiete
Wohngebiet-Geschéftsviertel Wav Schutzzonen ]
Wohngebiet-geférderter Wohnbau WeF —
Gartensiedlungsgebiete GS Wohnzonen
Gemis(g:geg:fg;%?;zgeblet@emelnschaftsanlage SSGM Einkaufszentren EKZ(....m?)
Gemischtes Baugebiet-Geschéftsviertel GBaov Beschrankung der bebaubaren Flache
Gemischtes Baugebiet-geforderter Wohnbau GBGF 2.B. auf 100m? oder auf 100m?
Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet GBBG 20% der Bauplatzflache oder auf 20%
20% des jeweiligen Teiles des Bauplatzes [20%)]
BAUKLASSEN (§75) | bis VI s - )
Grenzmale der Bauklasse VI Laubengange Lg Durchfa"hrten Df 9ffentl!che ?Df
2.B. Gebaudehshe min. 32m, max. 38m 32-38m Arkaden Ak Durchgénge  Dg offentiiche  6Dg
offentliche AufschlieBungsleitungen oo |—8»00—
BAUWEISEN (§76) (Einbauten - Trasse) —_—
offene Bauweise o Beschrénkung der Gebaudehohen
gekuppelte Bauweise gk zB. auf 14m oder auf 14m
. 67,5m tber Wiener Null +67,5m
offene oder gekuppelte Bauweise ogk
Gruppenbauweise ar Grundflachen fiir 6ffentliche Zwecke Oz
geschlossene Bauweise g gartnerische Ausgestaltung G



https://www.google.at/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=13&ved=2ahUKEwjz75vZ9c7nAhU_QEEAHfarCHkQFjAMegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fwww.wien.gv.at%2Fstadtentwicklung%2Fflaechenwidmung%2Fpdf%2Flegende-flwbpl-2019.pdf&usg=AOvVaw0Y-Qb7Icshwgu2kvWYwNGS

BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG

BAULINIE

Diese Linie grenzt Bauland gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen ab.

BAUFLUCHTLINIE

Diese Grenze darf mit Gebauden [ausgenommen Baiteile gem. §84 (1) ] nicht tber-
schritten werden, z.B. 12m Abstand parallel zur Baulinie.

GRENZLINIE

Diese Linie trennt Gebiete verschiedener Flachenwidmungen bzw. Bebauungsbestim-
mungen voneinander ab.

Gemischtes Baugebiet
geschlossene Bauweise, Bauklasse |
Hohenbeschrankung 6,5m
Beschrankung auf 40% des Bauplatz

Baufluchtlinie

Grundgrenze

o Baulinie

T~ | Grundstijcksnummer|

Wohngebiet
geschlossene, Bauweise, Bauklasse IV

/A Wohnzone
T Ty
s Schutzzone

‘ | Gartnerische Ausgestaltung
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BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG

BEBAUBARE FLACHE

Zwischen Baulinie und Baufluchtlinie darf man i.d.R. voll bebauen. Wenn z.B. ein Ge-
baude nicht die volle Flache ausnutzt, darf man innerhalb dieses Bereichs nachtraglich
bebauen. Es kann hier zuséatzliche Beschrankungen geben (z.B. Flacheneinschrénkung
60%, Besondere Bestimmungen [BB], etc.).

__ Grenzlinie

Baufluchtlinie

14



BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG
WIDMUNGSKATEGORIEN (Auszug)
w Wohngebiet
W Gv Wohngebiet-Geschéftsviertel
GB Gemischtes Baugebiet
GB Gv Gemischtes Baugebiet-Geschéftsviertel
G gértnerische Ausgesaltung
0z Grundflachen fiir éffentl. Zwecke

‘ __________ Baufluchtlinie

Wl 7,5m

< 12,00

Baulinie

15




BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG

BAUKLASSEN (Auszug)

Zuldssige Gebaudehdhen:

l: 2,5-9m
Il: 2,5 -12m
[l: 9 -16m

V: 12 -21m
V: 16 -26m

Beschrankung der Gebdudehdhen:
z.B. W17,5m - hier darf nur 7,5m hoch statt eigentlich 9m gebaut werden. Bei gerin-
gen StraBenbreiten, kann sich die zul. Gebdudehdhe nochmals verringern.

I FuBbodenoberkante Balkon
N

O
zB<7,5m

—
£
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BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BEGRIFFSERKLARUNG

WAS IST DIE GEBAUDEFRONT?

Die gesamte durchgehende Breite/Lange (ohne Rickspriinge) eines Hauses wird als
Gebaudefront bezeichnet.

Grundgrenze

GEBAUDEFRONT




BEGRIFFSERKLARUNG

UNTERBRECHUNG DER GEBAUDEFRONT

>1,59m

18



BEGRIFFSERKLARUNG

§ 71 Bewilligung flr Bauten vortibergehenden Bestands

Bei Unterschreitung des Abstandes von 3 m zur Grundstiicksgrenze kann versucht
werden, eine Bewilligung auf Widerruf* It. §71 WBO zu erlangen - hier ist die Zustim-
mung der Eigentiimer der angrenzenden Liegenschaft & der Baubehdérde nétig!
Fur letztere ist eine Begrindung erforderlich, wieso die Baubestimmungen nicht einge-
halten werden.

*Bei einem Widerruf muss ein &ffentliches Interesse bestehen, willkirliches Eigeninteresse von Nachbarn
oder Anrainern sind hier zu vernachléssigen.

W | 4,5m

Grundgrenze

300
A
w
)
S

Baufluchtlinie

W il

12,00

Baulinie




BELICHTUNGSNACHWEIS

BELICHTUNGSNACHWEIS

AUFENTHALTSRAUME
]

]
]
]

Kiche, WC, Bad, Vorraum, Abstellraum etc. gelten
i.d.R. NICHT als Aufenthaltsraum!

Wenn der freie Lichteinfall im Bestand bereits
sehr schlecht ist, darf dieser grundsétzlich 2
nicht weiter verschlechtert werden. I< ’5m N

/

20



BAURECHTLICHE MACHBARKEIT

BRANDSCHUTZ

BRANDSCHUTZBESTIMMUNGEN
] OIB Richtlinie 2.4
] Erlauterungen der Kompetenzstelle Brandschutz der MA 37

ANFORDERUNG AN DEN BAUTEIL
[t. OIB-Richtlinie 2 , Tabelle 1b

] Balkonplatte - R 30 oder A2,
Gebaudeklasse 1-5 [N 6 oberirdische GeschoBe])
] Balkonplatte - R 30 und A2,

Gebaudeklasse 5 (= 6 oberirdische Geschof3e)
Zusatz: Balkonplatten sind als vollflachiger Bauteil herzustellen.

ABSTAND ZUR GRUNDGRENZE

] Tm seitlich und nach vorne

] sonst Brandschutzwand erforderlich
0-49cm = EI90 + A2

50-100cm = EI30 + A2

Grundgrenze

>100

] e %
Wohnung /
/,

21



BRANDSCHUTZ

ABSTAND ZU STIEGENHAUS- UND GANGFENSTERN
]
]
]

Diese Abstéande gelten sinngemaB auch zum Lift. Hier ist die AuBenwand des Lifts
maBgebend (Mauerwerk: i.d.R. unproblematisch; Glasschacht: ist zu prifen.)

E 30 Brandschutzwand (h=2,0m)

>100

— — —] —]
= El 30
Fenster

Stiegen-
haus

Ab der Gebaudeklasse 5 ( >6 oberirdische GeschoBe) muss fiir die Balkonkonstruktion
ein R30 Nachweis erbracht werden (=teurer)!

22
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BAUTECHNISCHE MACHBARKEIT

KONSTRUKTIONEN

ENTWASSERUNGSVARIANTEN

MONTAGEBEDINGUNGEN



KONSTRUKTION

ZUGSTABABHANGUNG
+ schlanke Konstruktion
+ Konstruktion nur in eigenem GeschoB sichtbar

- Balkonlange auf ca. 5,5m beschrankt

- statischer Nachweis hinsichtlich zuséatzl. Belastung des Gebaudes erforderlich,
ggf. Bestandsuntersuchung (Probeschurfung,...).

- Bei Abhangung im obersten GeschoB ist i.d.R. eine Rickverhdngung in die
Decke erforderlich.




KONSTRUKTION

KONSOLENBALKON
+ Balkon in beliebiger Lange mdglich
+ Konstruktion in eigenem GeschoB NICHT sichtbar

- Konsole beeintrachtigt Sichtachse [darunter]

- Konsole beeintrachtigt Durchgangshéhe [darunter]

- statischer Nachweis hinsichtlich zuséatzl. Belastung des Gebaudes erforderlich,
ggf. Bestandsuntersuchung (Probeschurfung,...).

27



KONSTRUKTION

STUTZBALKONE- BALKONTURM
Anbaubalkon

+ wenn vorher geplant, spater erweiterbar

Fundierungen im Erdgeschoss nétig

28



STUTZBALKONE- BALKONTURM
Vorstellbalkon

+ wenn vorher geplant, spater erweiterbar
+ statisch weitesgehend unabhéangig vom Gebaude
+ ideal fur Gebadude OHNE Vollziegelmauerwerk

- konstenintensiver (héherer Materialaufwand und
Fundamente)

- Fundierungen im Erdgeschoss ndétig

A\
NN
=

NN
NN
=N\

A\
A\
=\
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KONSTRUKTION

SONDERBALKONE
Wandprofile (auBen- oder innenliegend)
+ ideal, wenn im EG keine Stitzen méglich sind.

- statisch abhédngig vom Gebaude (Fundierungen)
- technisch aufwandig

30



BAUTECHNISCHE MACHBARKEIT

KONSTRUKTION

SONDERBALKONE
Nischenlésung

+ effizienter Materialeinsatz
+ angenehme Atmosphére

statisch abhéngig vom Geb&ude (Fundierungen)

1L

31




ENTWASSERUNGSVARIANTEN

Entlang der Fassade werden die Balkone spenglerméBig eingefasst. An der Balkonvor-
derkante gibt es folgende Mdglichkeiten:

TROPFNASE
empfohlen bei Einzelbalkon

gunstig & einfach
im Balkonpreis enthalten
kaum Reinigungsaufwand

- Wasser tropft auf darunter- '

liegende Flachen (ggf. Balkone) Vv

SPEIER

ideal fur 2 Balkone

+ kein Wasser auf darunterliegende
Flachen

- konzentrierte Wasserableitung an

einem Punkt /
- ev. Glatteisbildung, Tropfgerdusche,
Eiszapfenbildung /

- periodische Reinigung der Rinne

<___--

32



ENTWASSERUNGSVARIANTEN

RINNE UND FALLROHR
empfohlen ab 3 Balkonen Ubereinander

klare Wasserfihrung
ideale Nutzung des darunter-
liegenden Balkons

- aufwandigste Lésung

: periodische Reinigung /
der Rinne d

INNENLIEGENDE ENTWASSERUNG

mit Fallrohr

+ verdeckte, klare Wasserflihrung
+ kein Wasser auf darunterliegende
Flache

- aufwendig
- periodische Reinigung

33



BAUTECHNISCHE MACHBARKEIT

MONTAGEBEDINGUNG

nicht ger%nijgend
Randabs:tand!

Bei Abhangung im obersten Geschof ist i.d.R.
eine Rickverhangung in die Decke erforderlich!

™~

Verlangerung des Rahmens
zur Befestigung

34
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BAUTECHNISCHE MACHBARKEIT
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MONTAGEBEDINGUNGEN

1 Méglichkeit zur Aufstellung eines Geriists

] Vollziegelmauerwerk (Wiener Altbau)
Wenn kein Vollziegelmauerwerk vorhanden ist, ist vermutlich nur ein Stutzenbalkon
moglich oder eine Sonderkonstruktion notwendig.

| Fassadengestaltung (Wiener Altbau)
Bei stark gegliederten Fassaden ist es notig, Stuckelemente zu entfernen, um eine glatte

Montageflache fur den Stahlbau zu schaffen.

| Zuganglichkeit
normale Turen i.d.R. ausreichend
enges Stiegenhaus - Radien fur Trégerlangen / langere Bauteile

ungehinderte, unterbrechungsfreier Zugang wahrend der Bauphase notwendig
] Baustrom ist beizustellen.

] Wasser ist beizustellen (fir Fundierungen und Maurerleistungen).

36
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BEISPIELE

BALKON INNERHALB DER BAUFLUCHTLINIE
BALKON AN DER BAUFLUCHTLINIE
BALKON INNERHALB DER BAUFLUCHTLINIE

BALKON UBER BAULAND



BALKON INNERHALB DER BAUFLUCHTLINIE

BALKON IM BAULAND

W | 4,5m

Grundgrenze
L Baufluchtlinie
/" \
o
WIIl 5
0
F
N\ Baulinie

“Immer vorbehaltlich Belichtungsnachweis flr Aufenthaltsrdume (S. 20)
und Brandschutzabstédnde (S. 21/22)!

40



BALKON AN DER BAUFLUCHTLINIE

BALKON UBER ,,G“

G

2/3 d. GF >300

Grundgrenze

>300 |

Baufluchtlinie

W Il

< 12,00 >

Baulinie

“Immer vorbehaltlich Belichtungsnachweis fiir Aufenthaltsrdume (S. 20)
und Brandschutzabstédnde (S. 21/22)!
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BALKON INNERHALB DER BAUFLUCHTLINIE

BALKON IM BAULAND

W I 4,5m

Grundgrenze

- 12d.GF 300 | g fuchilinie

. 300

W il
60%

( 15,00 | >

Baulinie

“Immer vorbehaltlich Belichtungsnachweis flr Aufenthaltsrdume (S. 20)
und Brandschutzabstédnde (S. 21/22)!

42



BALKON UBER BAULAND

BALKON UBER BAULAND

Grundgrenze

W | 4,5m

1/2d. GF__, >300

>300

Baufluchtlinie

Baulinie

/' \
WIll &
X
N/

“Immer vorbehaltlich Belichtungsnachweis fiir Aufenthaltsrdume (S. 20)
und Brandschutzabstédnde (S. 21/22)!
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