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EINLEITUNG

RENVELOPE-Sanierungen erfordern in vielen Fallen ein Bauen Uber die Baulinie oder die minimalen
Abstandsflachen oder die Grundgrenze zum Nachbarn. Diesbezlgliche Regeln sind tUberwiegend im
Baurecht der Lander verankert, betreffen aber auch Nachbarschaftsrecht (Zivilrecht).

Mit dieser Studie im Rahmen von RENVELOPE wird ein Uberblick Uber die jeweiligen Regelungen im
Bundeslandervergleich vorgelegt.

Die untersuchte Fragestellung der rechtlichen Rahmenbedingungen bei nachtraglichen Warmedamm-
mafnahmen, bei denen bestehende Baufluchtlinien zum 6ffentlichen Raum oder zum Nachbargrund-
stlick Uberragt oder Mindestabstande zum Nachbargrundstiick unterschritten werden, ist fir die inten-
dierte Skalierung von seriellen Sanierungen von mafigeblicher Bedeutung. Zwar liegen keine Daten
Uber den Anteil an Bestandsbauten vor, die die baurechtlich mégliche Grundstlicksausnutzung voll aus-
geschdpft haben, doch ist davon auszugehen, dass es sich — zumindest im stadtischen Raum — um die
Mehrheit des Sanierungspotenzials handelt.



1 BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Fassadensanierungen sind haufig mit der Problematik konfrontiert, dass eine zusatzliche Warmedam-
mung nur bei Uberschreiten bestehender Baufluchtlinien méglich ist. Dies betrifft insbesondere die ge-
schlossene Bauweise im stadtischen Raum, aber auch jene Gebaude, die an einer oder mehrere Seiten
bei Mindestabstand an Nachbargrundstiicke angrenzen.

In Osterreich ist das Baurecht Landersache, was bedeutet, dass jedes Bundesland eigene Bauordnungen
und Raumordnungsgesetze hat. Es gibt neun unterschiedliche Bauordnungen in den neun Bundeslan-
dern.' Die OIB-RL 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz“ wurde 2023 neu aufgelegt und ersetzt die
Version von 2019. Bis 2026 ist eine neue Version fallig. Diese Richtlinie behandelt die Problematik der
Unterschreitung von Mindestabstanden nach Fassadensanierungen zum aktuellen Zeitpunkt (noch) gar
nicht.

1.1 NOTWENDIGKEIT EINER UBERSCHREITUNG DER BAUFLUCHTLINIEN

Der baurechtliche Handlungsbedarf zur Erleichterung serieller Sanierungen unterscheidet sich nur wenig
von jenem, der gegeben ist, um thermisch-energetischer Gebdudesanierungen generell voranzutreiben.
Eine Besonderheit ist der etwas gréRere Platzbedarf gegeniiber einem normalen Warmedammverbund-
system.

Die Dicken seriell vorgefertigter Aulenwand-Elemente liegen meist in einem Bereich von 28 bis 45
cm, da sie oft mit hinterllfteter Fassade ausgefiihrt werden. Wenn die vorgefertigten Elemente auch
Haustechnikkomponenten enthalten, etwa Liftung oder Bauteilaktivierung und/oder mit 6kologisch vor-
teilhaften Dammstoffen wie Einblas-Zellulose oder Einblas-Stroh ausgefuhrt werden, liegt die Dicke
eher an der oberen Grenze des genannten Bereichs. Okologische Dammstoffe haben im Vergleich zu
den in Warmedammverbundsystemen vorrangig eingesetzten Produkten aus EPS oder Mineralfaser
eine um 10 bis 50% héhere Warmeleitfahigkeit, so dass fur gleich gute U-Werte merklich h6here Dadmm-
stoffdicken notwendig sind.

Um diesem zusatzlichen Platzbedarf Rechnung zu tragen, wurden in den Bauordnungen mehrerer Bun-
deslander Regelungen erlassen, dass flir Warmedammungen die Baufluchtlinien und Abstandsflachen
Uberragt werden dirfen, sofern eine ausreichende Breite der Gehsteige gesichert bleibt. Diese maximal
zulassigen Uberragungen liegen meist bei 20 cm (s. unten).

Fir serielle Sanierungen ist eine Adaption der Regelung auf mindestens 30 cm, besser 40 cm
dringend notwendig. Auch bei einer Fassadenbegrinung reichen z.B. die 30 cm, die aktuell in Wien
maoglich sind, nicht aus. Griinstattgrau, die Osterreichische Kompetenzstelle flir Bauwerksbegriinung,
fordert etwa eine Ausweitung auf 40 cm.2 ZweckmaRig ware eine diesbezliglich landeriibergreifend ein-
heitliche Regelung, etwa Uber die OIB-Richtlinien. Die derzeitigen Regelungen in den einzelnen
Bundeslandern Osterreichs sind durchaus unterschiedlich.

1 Systematische Darstellung der aktuellen Gesetzesquellen s. https://www.oesterreich.gv.at/the-

men/bauen _und wohnen/bauen/Seite.2260200.html [16.6.2025].
2 https://gruenstattgrau.at [17.6.2025].
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1.2 ABSTANDSBESTIMMUNGEN ZUM OFFENTLICHEN RAUM

Beim Uberragen von Baufluchtlinien zum 6ffentlichen Raum hin erméglichen die Lander teilweise Aus-
nahmen, insbesondere fur ,nachtraglich angebrachten Warmeschutz®. Diese sind teilweise auch bei der
Unterschreitung des Mindestabstands zu Nachbargrundstiicken anzuwenden, insofern die Bundeslan-
der solche vorgeben. Zwischen WDVS und seriellen Sanierungen, die auch Haustechnikkomponenten
integrieren, wird meist nicht unterschieden.

Tabelle 1 gibt die relevanten Bestimmungen der Bundeslander wieder. Sie befinden sich in unterschied-
lichen Rechtsquellen, nicht ausschlieRlich in den Bauordnungen. Zusammengefasst ist die aktuelle
Rechtslage folgendermalfien:

Am haufigsten wird eine Uberragung von 20 cm erlaubt: K, NO, S, T.

In Vorarlberg sind es seit 2025 bis zu 30 cm, auch in Wien sind 30 cm mdoglich, wenn eine Kombina-
tion von Warmedammung und Fassadenbegriinung durchgefiihrt wird. Eine weitere Beglinstigung
fur Warmeschutzfassaden, die Haustechnikkomponenten oder Hinterlliftung integrieren, wird in Wien
— u.a. auf Initiative des RENVELOPE-Konsortiums — gerade diskutiert.

Im Burgenland kann die Baubehdrde ein Vorspringen tber die Baulinie genehmigen. Fixe Maximal-
ausmalde sind nicht vorgesehen.

Die aus RENVELOPE-Sicht vorteilhafteste Regelung hat derzeit die Steiermark, denn Warmedamm-
malnahmen dirfen ungeachtet der Abstandsregeln durchgefiihrt werden, wobei eine Einschrankung
bezlglich der Dicke der Dammung nicht spezifiziert wird.

Oberdsterreich scheint hingegen als einziges Bundesland keine Ausnahmen fur Warmeschutz vor-
zusehen.

Tabelle 1: Abstandsregelungen bei nachtraglich angebrachtem Warmeschutz in den Bundeslandern

POTENZIELL RELEVANTE

BESTIMMUNGEN
RECHTSQUELLEN

- § 5Abs. 1 bis 2 Bgld. BauG enthélt generelle Abstandsbestimmungen. |- § 5 Bgld. Baugesetz 1997

- Die Baubehorde kann unter besonderer Berlicksichtigung des Anrainer- |- § 34 Bgld. Bauverordnung 2008
schutzes, der Baugestaltung und der 6rtlichen Gegebenheiten abwei- |- (Burgenlandisches Raumpla-
chend von den Bestimmungen der Abs. 1 und 2 die Abstande von Bau- | nungsgesetz 2019)
ten zu den Grundstiicksgrenzen durch die Festlegung von vorderen,
seitlichen und hinteren Baulinien bestimmen, die auch als zwingende
Baulinien festgelegt werden kénnen. Baulinien sind die Grenzlinien, in-
nerhalb derer Bauten errichtet werden dirfen; zwingende Baulinien sind
jene Grenzlinien, an die anzubauen ist (§ 5 Abs. 3 Bgld. BauG).

- Nachtragliche Warmedammungen gelten als geringfligige Bauvorha-
ben, die kein Bauverfahren voraussetzen.

- Gemal § 5 Abs. 6 des Bgld. BauG kann die Baubehorde fir eine
nachtragliche Warmedammung ein Unterschreiten der in Abs. 1 und 2
angeflihrten Abstande zu den Grundstlicksgrenzen sowie ein Vorsprin-
gen Uber die Baulinie genehmigen. wenn das Ortsbild, die
Verkehrssicherheit und die Sicherheit von Personen und Sachen nicht
beeintrachtigt werden.




- §§ 4 bis 10 der Kdmtner Bauvorschriften regeln das Thema ,Abstande®.
- Bereits seit 2012 wird eine Ausnahme flr spater angebrachten Vollwar-

- K&mtner Bauordnung 1996 (K-BO)
- Kamtner Bauvorschriften 1985

meschutz ermdglicht (Artikel IV Abs. 11 K-BV und Artikel V Abs. 11 K- (K-BV)
K BO): Wird an ein im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bereits |- Kamtner Raumordnungsgesetz
bestehendes Gebéude ein Vollwdrmeschutz angebracht, so darf dieser | 2022
héchstens 20 cm in die Abstandsfldche ragen.
- Abstandsbestimmungen sind in den §§ 49-56 der NO Bauordnung fest- |- Niederdsterreichische Bauordnung
gelegt. Haufig ist ein Bauwich vorgegeben, also ein zwingender Abstand | 2014
zur Grundstiicksgrenze. Dadurch ist bereits haufig ein Abstand zu Ver- |- Niederdsterreichisches Raumord-
. kehrsflachen bei bestehenden Gebauden gegeben. nungsgesetz 2014
NO . GemaR § 52 Absatz 4 NO Bauordnung diirfen ,Wérmeschutzverklei-
dungen® mit bis zu 20 cm Dicke an Gebauden nachtraglich angebracht
werden, die vor dem 1. Februar 2015 baubehérdlich bewilligt wurden.
Diese wirken sich auch nicht auf die Bebauungsdichte aus.
- Abstandsbestimmungen sind in §§ 6 und 29 05 BO 1994, vielmehr aber |- OO Bauordnung 1994
in § 40 O6. BauTG geregelt. - Oberosterreichisches Bautechnik-
- § 38 06. BauTG widmet sich der nachtraglichen Warmedammung, er- gesetz 2013
offnet aber keine Ausnahme zur Unterschreitung der Mindestabstande |- Oberdsterreichische Bautechnik-
oH flr solche Vorhaben. verordnung 2013
- Auch die Bautechnikverordnung 2013 sieht nichts dergleichen vor. - Oberosterreichisches Raumord-
- Zu offentlichen Verkehrsflachen ist auf das Erfordernis einer Zustim- nungsgesetz 1994
mung der Stralenverwaltung hinzuweisen (§ 18 O06. Stralengesetz - Oberosterreichisches StralRenge-
1991). setz 1991
- Abstandsbestimmungen sind in Salzburg in § 25 des Bebauungsgrund- |- Baupolizeigesetz 1997
lagengesetzes (BGG) geregelt. - Bautechnikgesetz 2015
- Bewilligungspflichtige Malinahmen: nachtragliche Warmedammungen |- Bebauungsgrundlagengesetz
von Auflenwanden bis 20 cm Starke, allenfalls auch unter Unterschrei- |- Salzburger Ortsbildschutzgesetz
S tung von Abstandsbestimmungen bis zum genannten Ausmaf} (§ 2 Abs | 1999
2 Z 17 BauPOIG). - Salzburger Raumordnungsgesetz
- Im Bautechnikgesetz finden sich keinen Ausnahmen fiir nachtraglich 2009
angebrachten Wameschutz.
- Abstandsbestimmungen finden sich im Stmk. Baugesetz in § 13. - Steiermarkisches Baugesetz
- Bauphysikalische MaRnahmen (z.B. Warmedammmafnahmen) durfen |- Steiermarkisches Raumord-
bei bestehenden Gebauden ungeachtet dieser Abstandsregeln durch- nungsgesetz 2010
gefiihrt werden (siehe § 13 Abs. 14 Stmk. BG).
- Eine Einschrankung beziiglich der Dicke der Dammung wird nicht
ST spezifiziert: Bei nachtraglichen Bebauungen von Nachbargrundstiicken
sind bei Emittlung des Gebaudeabstandes (Abs. 1) die bauphysikali-
schen MafRnahmen nicht zu beriicksichtigen. Ein Uberbauen der
Nachbargrenze ist nur mit Zustimmung des Nachbarn zulassig. Eine
Beschrankung beziiglich des Alters des bestehenden Gebaudes ist
nicht vorgegeben.
- Abstandsbestimmungen finden sich insbesondere in §§ 5-6 TBO 2022. Tiroler Bauordnung 2022
- In § 71 Abs 7 wird folgender Ausnahmefall spezifiziert: ,Wird an ein im Tiroler Raumordnungsgesetz
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehendes Gebaude ein | 2022
Vollwarmeschutz angebracht, so darf dieser bis hochstens 20 cm vor
T die Baufluchtlinie, vor die Baugrenzlinie, mit Zustimmung des Strallen-

verwalters vor die StralRenfluchtlinie und mit Zustimmung des
Eigentiimers des betroffenen Grundstiickes oder des sonst hiertiber
Verfligungsberechtigten tber die Grenzen des Bauplatzes ragen. Im
Fall der Festlegung der besonderen Bauweise darf das fur die




Gebaudesituierung festgelegte Hochstausmalf oder zwingende Aus-
maf’ um hochstens 20 cm Uberschritten werden. Ein entsprechender
Vollwarmeschutz bleibt weiters im Ausmaf’ von héchstens 20 cmim
Rahmen der Abstandsbestimmungen des § 6 Abs. 1, 3, 7 erster Satz, 8
und 10 sowie der Baumasse, der Baumassendichte und der Bebau-
ungsdichte unberiicksichtigt.”

- Da das Gesetz 2022 eingefiihrt wurde, gilt die Ausnahme fir alle Be-
standsgebaude vor diesem Jahr.

- §§ 5-7 Baugesetz enthalt Abstandsbestimmungen. - Vorarlberger Baugesetz

- Nach § 7 Abs. 1 lit. d Baugesetz diirfen sowohl Abstandsflachen als - Vorarlberger Baubemessungsver-
auch Bauabstande um (mittlerweile: seit 2025) bis zu 30 cm Uberschrit- | ordnung 2010
ten werden, wenn dies fiir eine nachtraglich angebrachte Dammung der
Auflenwande notwendig ist.

- Eine Einschrankung bezlglich des Baualters des zu ddmmenden Ge-
baudes besteht nicht. Analoge Regelungen bezliglich der
Uberschreitung der maximalen Gebéudehdhe durch zusétzliche Dam-
mung des Dachs bestehen nicht.

- Da die Bauflachenzahl und die Baunutzungszahl in Vorarlberg gemaf
§3 und § 4 Baubemessungsverordnung auf Grundlage der Nettogrund-
flache bestimmt wird, spielt die Dicke einer Aulenwanddammung keine
Rolle bei der Bestimmung der beiden MafRzahlen. Die nachtragliche Au-
Renwanddammung hat damit keinen Einfluss auf die Uberbaubarkeit
von Grundstlicken.

- Die Wiener Bauordnung regeltin § 79 die Abstandsflachen, die zwi- - Bauordnung fur Wien
schen Gebauden und Grundstiicksgrenzen einzuhalten sind. Abs. 5 - Wiener Bautechnikverordnung
bestimmt, dass ,in Gartensiedlungsgebieten die Gebéude auf den Bau- | 2023
losen von der Achse der AufschlieBungswege einen Mindestabstand - Zahlreiche Nebengesetze und
von 4 m aufweisen mlissen. Wird das Gebé&ude nicht unmittelbar an Verordnungen, siehe Auflistung
Grundgrenzen errichtet, muss es von diesen einen Abstand von min- unter diesem Link.

destens 2 m einhalten. Dieser Abstand ist mit Ausnahme von Nebenge-
béauden von jeder Bebauung freizuhalten. Fiir das Anbauen an Grund-
grenzen bedarf es nicht der Zustimmung des Eigentiimers der Nachbar-
liegenschaft. Baulose dtirfen auch geschlossen bebaut werden. “

- Art. V Abs. 5 BO fiir Wien ermmaglicht seit 2023 folgende Ausnahme: ,An
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Wiener Bautechnikverordung 2020
—WBTV 2020, LGBI. fir Wien Nr. 4/2020, bereits bestehenden Gebau-
den durfen Warmedammungen sowie die fir die Begriinung von Fas-
saden notwendigen technischen Systeme bis 20 cm Uber Fluchtlinien
und in Abstandsflachen sowie in Abstande gemal § 79 Abs. 5 vorra-
gen. Bei einer Kombination beider MaRRnahmen ist ein Uberragen bis
30 cm zulassig. Zur Anbringung einer Warmedammung, zur Herstellung
einer Hinterliftungsebene oder einer Kombination dieser Mal3nahmen
darf bei diesen Gebauden die bestehende Gebaudehdhe bzw. der ober-
ste Gebaudeabschluss um nicht mehr als 30 cm Uberschritten werden.“

- Es wird also auf alle Bestandsbauten vor 2020 abgestellt.

Quelle: Baurecht der Lander, eigene Recherche; Expertengesprach Martin Ploss, EIV, 24.7.2025.



https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/planen/richtlinien/rechtsvorschriften.html

2  ZIVILRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bisher wurden nur die baurechtlichen Regelungen der Bundeslander und aktuelle Anderungen behandelt.
Die jeweiligen Bauordnungen der Bundeslander normieren vereinzelt Duldungspflichten der Nachbam zur
Beniltzung von deren Liegenschaften zur Durchfiihrung von zeitlich begrenzten Baufiihrungen oder In-
standsetzungsarbeiten an Nachbargebauden, sofern diese ansonsten nicht oder nur mit unverhaltnis-
mafigem Aufwand moglich sind. Die Benltzung der Nachbarliegenschaften ist demnach jedoch nur fiir
zeitlich begrenzte Arbeiten zulassig, nicht aber fiir dauerhafte Malinahmen (Haumer-Morzinger, 2021).

Schwieriger ist die Sachlage bei Warmedammungen, die tber die Grundgrenze zum Nachbam ragen wiir-
den und somit neben dem Baurecht auch zivilrechtliche Regelungen betreffen. Man denke beispielsweise
an Feuermauem, die direkt an eine andere Liegenschaft angrenzen, auf der noch kein Gebaude steht
(obwohl von der Widmung her mdglich), oder, ein klassischer Fall z.B. in Wien, ein Gebaude angrenzt, das
wesentlich niedriger ist als das Gebaude, das warmegedammt werden soll. In diesem Zusammenhang
koénnen insbesondere Baumalnahmen im eng bebauten Stadtgebiet oder an dicht aneinandergrenzenden
Bauten Schwierigkeiten bei der Einhaltung der Grenze des Nachbargrundes bereiten und zu Streitfallen
wegen Grenzlberbauten flhren.

2.1 NACHBARSCHAFTSRECHT GEM. ABGB

Rechtliche Basis stellen die §§ 415 und 418 ABGB in Analogie dar. Hier wird geregelt, wie Sachen, die
verarbeitet, vereinigt, vermengt oder vermischt wurden, wieder getrennt werden kdnnen und wie die
Rechtsfolge vorgegeben ist. § 418 ABGB behandelt die Situation, wenn jemand ohne Wissen und Willen
des Eigentimers auf dessen Grund baut.

Nach allgemeiner Rechtsmeinung gehort die tber die Grundgrenze ragende Dammung zum gedammten
Haus, was eine Wertminderung des Nachbargrundstiicks bewirken kann. Geringfiigige Grenziiberbauten
kénnen gemaf herrschender Rechtsprechung unter Umstanden zulassig sein und dazu flihren, dass der
Eigentimer des Bauwerks Eigentimer auch des lUberbauten Nachbargrundes wird (Haumer-Mérzinger,
2021). Die Zulassigkeit von Grenziiberbauten ist jedoch einzelfallbezogen zu beurteilen. In einzelnen ge-
richtlichen Entscheidungen wurden derartige MaRnahmen haufig als ,geringfiigig“ und damit zulassig
beurteilt (Haumer-Morzinger, 2021). Bei dieser Judikatur handelt es sich allerdings um Fassadenstarken,
die das Eigentum des Nachbam um 10-20 cm verletzten. Fur die hier angesprochenen notwendigen 30 cm
und dartiber hinaus kann daher nicht von ,Geringfiigigkeit“ gesprochen werden (Expertengesprach Mayer,
16.7.2025).

Es ist jedenfalls zu empfehlen, vertragliche Vereinbarungen mit den Nachbarn abzuschlieRen und ver-
blchern zu lassen, bevor mit der Warmedammung des Gebaudes begonnen wird.

2.2 ZUSTIMMUNG EINHOLEN

Ragt die Warmedammung Uber das angrenzende Grundstiick, braucht der Eigentiimer fiir diesen Uber-
bau die Zustimmung des Nachbarn. Ohne Erlaubnis des Nachbarn darf die Warmedammung die
Grundstiicksgrenze also nicht Uberragen. Handelt der sanierungswillige Liegenschaftseigentimer ohne
dieses Einverstandnis, stellt die Verletzung der Grundstiicksgrenze einen Eingriff in das Eigentumsrecht



des Nachbarn dar, der vor Gericht die Beseitigung der in sein Grundstiick ragenden Warmedammung
begehren kann (Pesek, 2025).

Der Sanierungswillige befindet sich hierbei in einer schlechten Verhandlungsposition, weil er seinen
Nachbar nicht zur Erteilung der Zustimmung zu einer in dessen Grundstlick ragenden Warmedammung
zwingen kann. Denkbar ware eine Zustimmung des Nachbarn zur Uberbauung in Gestalt eines entspre-
chenden Servituts im Grundbuch. Das ware die beste, weil rechtssichere Lésung. Eine andere
Mdglichkeit ware eine schriftliche Zustimmung. Eine Vorlage dazu wurde von Hans Jérg Ulreich, dem
Bautragersprecher in der WKO, erarbeitet und ist im Anhang (Kap. 4.4) verfigbar. Eine andere Mog-
lichkeit ware die Ablosung des Teiles des Nachbargrundstiickes, das durch die Warmedammung
Uberbaut wird (z.B. 30 cm). Ein entsprechendes Angebot zu aktuellen Grundstlickpreisen sollte die
Obergrenze eines solchen Angebots sein. Mit dem Vermesser musste ein entsprechender Teilungsplan
erstellt werden (Expertengesprach Mayer, 16.7.2025).
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3  ANDERUNGSBEDARF UND EMPFEHLUNGEN

Fir die intendierte Skalierung serieller Sanierungen mit entsprechenden Dammstérken sind Anderun-
gen der rechtlichen Rahmenbedingungen dringend erforderlich.

3.1 BAURECHT

Anzustreben ist die Aufnahme baurechtlicher Rahmenbedingungen fiir nachtragliche Warmedamm-

mafl3nahmen in die OIB-Richtlinie 6 (2026) mit folgenden funktionalen Bestimmungen:

a) Definition der MaRnahmen, die die nachfolgenden Ausnahmen bestehender Regelungen rechtferti-
gen, ggf. abgestuft nach thermisch-energetischer sowie dkologischer Performance.

b) Zulassigkeit des Uberragens bestehender Baufluchtlinien zum &ffentlichen Raum hin um mind. 30
cm; Detaillierung zur verbleibenden Gehsteigbreite; ggf. abgestuftes Uberragen auf Gehsteigniveau
bzw. in den Obergescholien.

c) Zulassigkeit des Uberragens bestehender Grenzen zu Nachbargrundstiicken: In Abstimmung mit
den gem. Kap. 3.2 umzusetzenden zivilrechtlichen Regelungen; Differenzierung nach der Art des
Nachbargrundstiicks (Widmung; bebaut oder nicht); zulédssige Uberbauung mind. 30 cm.

d) Zulassigkeit des Unterschreitens von Mindestabstanden zur Grundgrenze unter Berlicksichtigung
von deren sachlicher Begriindung (v.a. Belichtung).

e) Bei Rechtstexten sollte generell eine neutrale Bezeichnung und Definition der ,Warmedammung der
Aulienhulle” verwendet werden, da Bezeichnungen wie ,Vollwarmeschutz® oft nur mit WDVS in Ver-
bindung gebracht werden. Eine einfache Méglichkeit ware eine einheitliche Definition tber die OIB-
Richtlinie Begriffsbestimmungen, die die Technologie von seriellen Sanierungen mitbertcksichtig.

3.2 ZIVILRECHT

Schwieriger als die baurechtlichen Rahmenbedingungen ist es, die zivilrechtlichen in den Griff zu be-
kommen. Doch gibt es vielversprechende Ansatze. Die aus Sicht der Autoren beste Losung ware die
Anlehnung an in Deutschland praktizierte nachbarschaftsrechtliche Regelungen (Vorschlag a), vorzugs-
weise Uber die OIB-Richtlinien im Baurecht der Lander.

a) Orientierung an nachbarschaftsrechtlichen Regelungen in Deutschland

Empfohlen wird eine Anlehnung an deutsche Regelungen (Steves, 2023; Pesek, 2025). Die meisten
deutschen Bundeslander haben in ihren Landesgesetzen eine entsprechende Duldungspflicht des
Nachbarn verankert: Dient die MaRnahme der nachtraglichen Warmedadmmung, dann hat der Nachbar
den Uberbau unter den im jeweiligen Landesrecht genannten Voraussetzungen zu dulden, zum Beispiel
nach §23a Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westfalen (NachbG NRW); § 14a Thuringer Nachbar-
rechtsgesetz (ThirNRG); Art. 46a Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches Bayern
(BayAGBGB); § 7c Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (NRG BW).

Beispielhaft sei auf § 16a Berliner Nachbarrechtsgesetz (NachbG Bin) verwiesen, das durch Knappheit

und Prazision besticht:

,316a Warmeschutziiberbau der Grenzwand

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiicks hat die Uberbauung seines Grundstiicks fiir Zwecke der Warme-
dammung zu dulden, wenn das zu dammende Gebaude auf dem Nachbargrundstiick bereits
besteht.
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(2) Im Falle des Warmeschutziberbaus ist der duldungsverpflichtete Nachbar berechtigt, die Beseiti-
gung des Uberbaus zu verlangen, wenn und soweit er selbst zulassigerweise an die Grenzwand
anbauen will.

(3) Der Begunstigte des Warmeschutziberbaus muss die Warmedammung in einem ordnungsgemafien
und funktionsgerechten Zustand erhalten. Er ist zur baulichen Unterhaltung der warmegedammten
Grenzwand verpflichtet.”

Nach wie vor besteht auch in Deutschland hinsichtlich der Vereinbarkeit von Landes- und Bundesrecht
Unklarheit. Der Bundesgerichtshof hat allerding in zwei jingeren Entscheidungen der landesgesetzli-
chen Duldungspflicht zugunsten des ,Uberbauers® entschieden (Steves, 2023). Dem Argument, dass es
den Landern an einer einschlagigen Gesetzgebungskompetenz fehle und die Landesregelung daher
gemal Art. 31 GG (,Bundesrecht bricht Landesrecht®) nichtig sei, erteilte der BGH eine Absage.

b) Temporare Duldung

Diese von Hans Jorg Ulreich erarbeitete Kompromisslésung bezieht sich auf die geltende Regelung in
Wien, dass das Aufstellen eines Gerlsts auf dem Nachbargrundstiick vom Nachbar zu dulden ist. Die
nachtragliche Anbringung einer Warmedammung soll analog behandelt werden, quasi als temporare
MaRnahme. Wenn sich die Rahmenbedingungen andern, wird die Warmedammung auf Kosten des
Errichters im ndtigen Ausmal wieder entfernt. Das ist technisch unkompliziert méglich und wirde in
Wien zu Vereinfachungen fiihren. Anzustreben ware aber eine bundeseinheitliche Regelung entweder
baurechtlich Uber die OIB-Richtlinien oder zivilrechtlich Gber das ABGB.

c¢) Vollwdarmeschutz als Dammfuge
Denkbar ist auch eine nur dinne Dammung von z.B. 5 cm, die als Dammfuge aufzufassen ware. Eine
solche braucht es ohnehin zwischen den Hausern, v.a. aus Griinden der Erdbebensicherheit.

3.3 SONSTIGER RECHTLICHER HANDLUNGSBEDARF

Nach geltendem Recht bedarf es bei benachbarten Wohnungseigentumsobjekten fir freiwillige Verein-
barungen zur Uberbauung der Grundgrenze fiir eine Warmedammung der Zustimmung von 100 Prozent
der Eigentimer:innen, was in der Praxis fast unmdglich zu erreichen ist. Hier ware eine Anpassung der
Quorumregelungen wiinschenswert, dass derartige MaRnhahmen mit qualifizierter Mehrheit gem. § 24
(4) beschlossen werden kénnen.
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4.4 BEISPIEL EINWILLIGUNG DES NACHBARN

VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen Herr/Frau/Fa. .........oooiiiiii,
............................................ (Sanierender)

einerseits

und Herr/Frau/Fa. ...........oooviinn..
............................................ ( Duldender)
andererseits.

Festgehalten wird, dass Sanierender ............. Eigentimer der Liegenschaft EZ ..... ,KG ... , mit dem
Grundstick Nr. ....... Bauflache (Gebaude) Bauflache (befestigt) und der Grundsticksadresse
............... ist.

Herr/ Frau/Fa. .............. (Duldender) , ist Eigentimer der Liegenschaft EZ ....... JKG ... , mit dem
Grundstick Nr. ........ und der Grundstilicksadresse ...................

Herr/ Frau/Fa. .......... (Duldender), ist in Kenntnis, dass Herr/ Frau /Fa. .......................... (Sanie-
render) seine Liegenschaft .............. thermisch sanieren méchte. Herr /..................... , erteilt seine

Zustimmung dass die Feuermauer an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit nicht brennbarem Voll-
warmeschutz (Glaswolle, Steinwolle; Mineralwolle-Putztrager gemaR ON B 6035, Brennbarkeitsklasse
A2) verkleidet wird und damit der Vollwarmeschutz ca. ..... cm in seinen Luftraum hineinragt.

Fir den Fall, dass Herr/ Frau / Fa. .......... (Duldender) seine Liegenschaft bebauen méchte, so kann
er den aufgebrachten Vollwarmeschutz gleich als ohnehin vorgeschriebene Gebaudetrennfuge (aus
Schallschutzgriinden) verwenden und direkt daran anbauen. Es geht so keinerlei Flache verloren und
man spart obendrein noch Baukosten.

Trotzdem sind angefiihrte Rechte widerruflich und kann ........... (Duldender), die Entfernung des Voll-
warmeschutzes verlangen, wenn aufgrund dieser Malinahmen die Errichtung eines Gebaudes oder der
Ausbau desselben auf seiner Liegenschaft verhindert oder erschwert werden konnte.

Als Sicherstellung fiir die ordnungsgemafie Durchfiihrung und fiir die Behebung etwaiger Schaden oder
Verunreinigungen hinterlegt der Sanierende eine Kaution in der Hohe von € ........

Beide Vertragsteile verpflichten sich zur Uberbindung dieser Vereinbarung auf inre jeweiligen Rechts-
nachfolger. Unabhéangig davon verpflichtet sich die Sanierender jedenfalls sdmtliche durch die geplante
Bauausfiihrung verursachten Schaden oder Verunreinigungen unverziiglich nach Auftreten zu beheben

und den vorherigen, ordnungsgemalen Zustand wieder herzustellen.

Die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung tragt der Sanierende.
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