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Baumassenberechnung nach dem Tiroler
Raumordnungsgesetz 2011

Martin Schonherr

Neben den Baumassenberechnungen nach ONORM B1800 und nach dem Tiroler
VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetz  ist  speziell  flir  raumplanungsfachliche
Angelegenheiten die Ermittlung der Baumasse im § 61 Abs. 2) und Abs. 3) des Tiroler
Raumordnungsgesetzes (TROG) geregelt. Die technischen Konsequenzen aus dieser
Regelung werden hier beschrieben.

§ 61 TROG 2006 , Novelle 2011

(2) Die Baumassendichte ist das zahlenméBige Verhaltnis zwischen der Baumasse und der Flache
des Bauplatzes mit Ausnahme jener Teile, die Verkehrsflachen im Sinn des § 2 Abs. 20 der Tiroler
Bauordnung 2011 sind.

(3) Baumasse ist der durch ein Gebaude umbaute Raum oberhalb der Erdoberflache, der durch
die AuBenhaut des Gebaudes oder, soweit eine UmschlieBung nicht besteht, durch die gedachte
Flache in der Flucht der anschlieBenden AuBenhaut begrenzt wird. Wurde das Gelande durch die
Baufihrung oder im Hinblick auf die beabsichtigte Baufihrung verandert, so ist vom
Gelandeniveau nach dieser Verdnderung auszugehen. Weist das veranderte Gelandeniveau
ausgehend vom Béschungsful3 eine Steigung von mehr als 33 Grad auf, so ist der Berechnung der
Schnitt einer 33 Grad geneigten Linie mit der AuBenhaut bzw. der gedachten Flache in der Flucht
der AuBenhaut zu Grunde zu legen. Bei der Berechnung der Baumasse bleiben untergeordnete
Bauteile auBer Betracht.

Ausgehend von dieser Regelung ergeben sich verschiedene Konsequenzen flir die
Baumassenermittlung, die im Bauverfahren im Hinblick auf Prifungen von Sachverhalten' nach
dem TROG maBgebend sind.

! Die Baumassenberechnung nach TROG ist anzuwenden bei im selbigen Gesetz und z.B. in der TBO behandelten Fragen

* der Zulassigkeit von VergréBerungen bestehender Freizeitwohnsitze gem. §§ 13, 14 TROG 2011

* von VergréBerung nicht widmungsgemaBer, aber rechtmaBig genutzter Bestandsobjekte im Bauland nach den §§ 38-40 TROG 2011

* von Um- und Zubauten im Freiland nach § 42 TROG 2011

* zur Beurteilung der Zulassigkeit gewerblicher Nebentéatigkeiten in Hofstellen nach § 44 TROG 2011

* zur Uberpriifung der Festlegungen des Bebauungsplanes gemaB § 61 TROG 2011 bzw. in der Einzelfallbeurteilung nach § 115 TROG 2011
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Baumasse ist der durch ein Gebaude umbaute Raum oberhalb der Erdoberflache,...

Mit dieser Definition erwachsen dem Projektanten erfahrungsgeman die ersten technischen
Probleme, geht es doch um die Frage, wie das Gebaude in einen ober- und unterirdischen Teil zu
trennen ist. Es ergeben sich hier aus den weiteren Regelungen des Abs. 2 zwei Mbglichkeiten der
Ermittlung.

Wurde das Gelande nicht verandert, so kann der flr die Einreichplanung notwendige
Schichtlinienplan als Grundlage dieser Trennebene verwendet werden. Die Frage der Genauigkeit
dieser Erfassung ist im Gesetz nicht geregelt. In der technischen Praxis ist aufgrund der
vorhandenen Vermessungsdaten davon auszugehen, dass fir eine Baumassenermittlung nach
TROG ein Gelandemodell mit einem Schichtlinienabstand von 0,5m ausreichend ist.

Abbildung 1: Diese zwei Darstellungen aus der Baurechtsveranstaltung 2003 zeigen einen Beispielsfall der Verwendung eines Schichtlinienplans zur
Abtrennung der unterirdischen Baumassenanteile (blau).

Wurde das Gelande im Zuge der Baufiihrung verandert, so gibt es keinen Schichtlinienplan
innerhalb der Gebaudegrundflache; es ist somit nur eine geradlinige Interpolation der
Gelandeoberflache zwischen den neuen Gelandekonturen entlang der Bauwerksfassade mdglich.
Es ist hier jeder Gefallesprung oder Neigungswechselpunkt dieser Konturen als Ausgangspunkt
zur Ermittlung von Faltflachenkanten fir die ,rekonstruierte Geldndeoberflache” im Bereich des
Bauwerks zu ermitteln.

Um Art und Umfang von Gelandeveranderungen in einem natdrlichen Rahmen zu halten, ist von der

natdrlichen Gelandeneigung (33°) auszugehen und diese bei der Baumassenermittlung zu bertcksichtigen
(Abb. 2)
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Abbildung 2: Schulungsvortrag Novelle 2011, Will man ein Bauobjekt einschitten, um dessen oberirdische Baumasse zu verringern, geht das ,proforma“
nicht mehr so einfach (linkes Bild); ausgehend vom Bdéschungsfu3 ist ndmlich ein gedachte natlrliche Einschittung (rot) zu ermitteln. Damit ist die
oberirdische Baumasse (gelb) gréBer als die tatsachlich sichtbare.

Amt der Tiroler Landesregierung
Abteilung Raumordnung-Statistik
HeiliggeiststraBe 7-9 Seite 2
6020 Innsbruck 4.11.2014



www.tirol.gv.at/raumordnung Raumordnung

tir

Unser Land

Abbildung 3: Schulungsvortrag Novelle 2011, Damit ist es entgegen der Regelung aus dem Jahr 2006 nun nicht mehr méglich z.B. durch seitliche
Stutzmauern das Geldnde so zu veréndern, das dreiseitig eingeschittet Baukdrper geschaffen werden, die zur Ganze auBerhalb der oberirdischen
Baumasse liegen.

Sinngemal ist die nach diesen Regeln ermittelte Ebene auch als Ausgangsgelande fiur die
Wandhéhenermittlung nach TROG 2011, § 62 Abs. 1 heranzuziehen. Denn auch hier ist das Gelande nach
Bauflihrung maBgebend.

Abbildung 4: Bei diesem Beispiel wurde die Trennebene zwischen ober- und unterirdischen Bauteilen ermittelt, um markante Wandhéhen messen zu
kénnen. Exemplarisch sind einige dieser MaBe rot markiert. Beim zugrunde gelegten Interpolationsmodell sind die Dreiecksflachen, in die zerlegt wurde,
gut erkennbar. bei dem blau durchscheinenden Baukdrper handelt es sich um einen fiir die Hohenermittlung nicht maBgeblichen Bauteil.

Die Wandhdhe wird vom Gelande nach der Baufiihrung jeweils lotrecht bis zum Schnittpunkt der Wandflache mit der Dachhaut (also AuBenhaut des
Gebaudes) gemessen.

Die Aufsummierung von Héhen bezogen auf die jeweilige Fassadenansicht ist nicht uzldssig. So hat. z.B. ein Baukérper, dessen Dach parallel zum
Gelande geneigt ist, Uberall dieselbe lotrechte Hohe; es kann nicht vom FuBpunkt der talseitigen Fassade bis zur Oberkante des Daches an der Bergseite
gemessen werden, denn das wére keine lotrecht gefiihrte Messung.
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....der durch die AuBenhaut des Gebéadudes oder, soweit eine UmschlieBung nicht
besteht, durch die gedachte Fléache in der Flucht der anschlieBenden AuBenhaut
begrenzt wird...

Diese Definition bedeutet, dass an sich offene Bereiche wie Loggien und dergleichen grundsatzlich
zur Baumasse hinzuzurechnen waren. Fir die technische Umsetzung wurde der Begriff der
UmschlieBung dort ndher ausdefiniert, wo das Gesetz noch SpielrAume zuldsst. Dies ist aus
technischer Sicht dort der Fall, wo die AuBenhaut keine Richtung bezogen auf den darunter
befindlichen ,Raum®“ aufweist, also z.B. bei Dachern, die als (annahernd zweidimensionale)
Flachen zu betrachten sind.

Grundlegendes Modell ist dabei das Flugdach. Steht es lediglich auf der Stiitzkonstruktion ist es
allseits offen. Die Umfassungen des durch die Dachflache innerhalb der Stltzkonstruktion
definierten Raums sind zum ({berwiegenden Teil nicht umschlossen. Sobald jedoch der
Uberwiegende Teil der Umfassung geschlossen ist, ist das gesamt Objekt als Baumasse zu
betrachten.

o hen e

Abbildung 5: Die Beispielbilder zeigen Flugdacher mit verschiedenen UmschlieBungsanteilen. In der Mitte ist lediglich eine Langseite geschlossen. Es
entsteht keine Baumasse. Rechts sind 50% der Umfassung durch Wande geschlossen. Zusammen mit der Stitzkonstruktion an der offenen Halfte ist
knapp Uber 50% des Umfanges UmschlieBung und es entsteht somit die rot markierte Baumasse.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei der Art der UmschlieBung versucht wird, deren
UmschlieBungscharakter zu ,minimieren®. Das geht soweit, dass z.B. bei einem Lochblech
erwartet wird, dass ein Uberwiegender Lochanteil dazu fihrt, dass die Verkleidung nicht mehr als
UmschlieBung gewertet wird. Zweifelsfrei kann man das aus technischer Sicht jedoch nur bei
einem Gitter in Art eines Maschendrahtes oder einer Baustahlmatte sagen; alles andere muss
Ermessenspielraum der 6rtlichen Baubehdrde bleiben.

Bei Balkonen und &hnlichem Bauteilen bedeutet die Regelung der Gberwiegenden Umschlie3ung,
dass z.B. Loggien Uber Eck (also an zwei Seiten offen) erst mit einer Ecksaule Teil der Baumasse
werden. Kragt hingegen ein gréBere Teil eines GeschofBes Uber das darunter liegende, so ist der
offene Raum darunter zur Baumasse zu rechnen.

Von der Architektenschaft wurde diese Interpretation bemangelt, da sie zuwenig Spielraum fir die
raumliche Durchbildung von Bauwerken offen Iasst.
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Doch diesen Spielraum zu geben, liegt bei den Gemeinden, die Bebauungsplane erlassen und
durch groBzigige Festlegung der Baumassendichtenobergrenzen die entsprechende
gestalterische Variationsmaoglichkeit zu definieren:

Bei Dichtefestlegungen kann man leicht durch Verzicht auf Héchstwerte und gleichzeitig enge
Definition von héchsten Punkten und BauplatzhéchstgréBen negative Verdnderung der Kérnung?
im Siedlungsgebiet vermeiden.
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Abbildung 6: Bei diesen Vergleichsobjekten wurde jeweils der Umriss der daraus resultierenden Baumasse nach TROG rot dargestellt.
Links féllt im Bereich der Balkone keine Baumasse an, da sie lUberwiegend offen sind; rechts féllt bei der obersten Terrasse keine Baumasse an, da sie
nicht Uberdacht ist.
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Abbildung 7: Drei Beispiele mit auskragenden Bauteilen und deren Konsequenzen fiir die Baumassenermittlung. Die resultierenden Umrisse der Baumasse
sind rot hervorgehoben. Das rechte Beispiel zeigt ein aufgestandertes Objekt, wie es u.a. bei ebenerdigen, Uberbauten Parkplatzen der Fall ist. Bei einem
gleich gestalteten Flugdach fallt keine Baumasse an; sobald aber dariiber GeschoBe liegen, ist die Projektion (=gedachte Verlangerung der Fassade) auf
das Geléande mit zu bericksichtigen.

2 Als Kérnung wird die raumliche GréBe von Bauobjekten in einem Siedlungsgebiet bezeichnet. Eine feinkérnige Struktur ist somit eine kleinteilige
Bebauung, wéhrend eine grobkérnige Struktur z.B. bei Hallenbauwerken in groBere Gewerbegebieten anzutreffen ist.
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Abbildung 8: Beispiele anhand gebauter Objekte. Die orange markierten Bereiche gehéren auch zur Baumasse

Wurde das Gelédnde durch die Baufiihrung oder im Hinblick auf die beabsichtigte
Baufiihrung verandert....

Gelandeveranderungen im Zuge der Baufuhrung, sollen nicht gemacht werden, um eine drohende
Uberschreitung der Baumasse zu ,korrigieren“ oder um ebene Bauplatze zu schaffen, weil Bauherr
und Planer die Entwurfsherausforderungen beim Bauen in geneigtem Gelande scheuen.
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Abbildung 8: So bitte nicht! (Photo: Martin Schénherr, 2009), der genaue Ort (liegt nicht in Osterreich) der Aufnahme wird mit Riicksicht auf die betroffene
Gemeinde nicht genannt.

Den mdéglichen Gelandeveranderungen sind zwar im Hinblick auf den Nachbarschaftsschutz im §
49 Tiroler Bauordnung (TBO 2011) und indirekt im § 6 Abs. 3c TBO 2011 Grenzen auferlegt;
Tatsache ist jedoch, dass die technischen Hilfen beim zeitgen&ssischen Erdbau Méglichkeiten zur
nachhaltigen Verunstaltung des Baulandes bieten, die von der Baubehdrde hintan gehalten
werden sollten.

Bereits beim Bauordnungsvortrag 2003 wurde daher empfohlen, was bei Gelandeveranderungen
zugelassen werden kann. Dies orientiert sich am natiirlichen Bdschungswinkel® eines Kiesbodens.

Abbildung 9: Aufschittungen zur Schaffung eines addquaten Gelandes nach Baufiihrung dirfen nicht offensichtliche Umgehungen der Rechtslage sein.
Abbildung aus dem Artikel zur BMD-Ermittlung nach TROG 2006. Die Empfehlung zu solchen Béschungen ist mittlerweile rechtlich verankert - der
Arbeitsraum um das Bauwerk (60cm) hingegen nicht.

Nunmehr ist in der TROG-Novelle mit der bereits eingangs erwahnten 33° Regel (die sich
ungeféhr aus der 2:3 Boschungsneigung ableitet) der Baubehérde ein Kontrollinstrument gegeben
worden.

3 Der Béschungswinkel von 2:3 entspricht einer Neigung von 33° einem Ublichen Schittwinkel fir kdrniges Material, die Richtlinien und Vorschriften far
den StraBenbau (RVS) definieren z.B. in ihrem Blatt 3.324: ,In der Regel ist eine Neigung von 2:3 fur eine erdbautechnische Standsicherheit ausreichend.”
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Findige Architekten sind aufgrund dieser Mdglichkeiten auf die ldee gekommen, dass z.B. bei
einem auf ebenem Grundstick errichteten Bauwerk (Abbildung 10, links, roter Umriss ist
Baumasse) durch allseitige Anbdschung eines Gelandes nach Bauflhrung (Abbildung 10, Mitte)
eine vorhandene Baumasse auf 0 reduziert werden kann. Das ist im Prinzip richtig, solange die
AufschittungsmaBnahmen in den Mindestabstandsflachen die Grenzwerte It. TBO (Héhe) und
TROG (Neigung) nicht tGberschreiten.

Nun stellt sich als weitere logische Frage, was passiert, wenn Uber ein entsprechend hdéher
gebautes Objekt — also wie rechts in Abbildung 10 — und ein Pyramidendach eine
Kompletteinschuttung gezogen wird?

In solch einem Fall ist der im Grundriss lediglich als Grindach wirksame Teil der Einschlttung
nicht geeignet einen komplett unterirdischen Baukérper zu schaffen, da zwischen den
Gelandekonturen an den unterirdischen Fassaden geradlinig interpoliert werden muss. Das
bedeutet, dass von der Schnittlinie der Fassadenflucht mit dem Gelande nach der Baufliihrung eine
entsprechende Trennebene zu ermitteln ist. In diesem Beispiel ist somit die rot umrandete
Pyramidenspitze der Einschiittung Baumasse.

Genau genommen ware diese Pyramidenspitze auch Baumasse, wenn sie nur aus Schittmaterial
bestiinde.

Abbildung 10: Uberschiittungen eines Gebaudes sind nicht geeignet, das gesamte Gebaude in eine unterirdisches zu verwandeln.

Bei der Berechnung der Baumasse bleiben untergeordnete Bauteile auBer
Betracht.....

Das bedeutet, dass sinngeman die Regelungen der Tiroler Bauordnung (TBO) anzuwenden sind,
da dazu im TROG keine Regeln vorgegeben werden.
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