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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend| und
Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Thalhammer, Uber die Beschwerde des Erich Gumprecht in
Wien, vertreten durch Dr. Harry Fretska, Rechtsanwalt in Wien |, Biberstralle 22, gegen den Bescheid der
Bauoberbehdrde fir Wien vom 28. Februar 2001, ZI. MD-VfR-B XV-12/2000, betreffend Erteilung eines baupolizeilichen
Auftrages, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

Aus der Beschwerde und der ihr angeschlossenen Ausfertigung des angefochtenen Bescheides ergibt sich folgender
Sachverhalt:

Mit Bescheid vom 25. Oktober 1999 hat der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37/15, dem
Beschwerdefiihrer gemal §8 129 Abs. 2 und 4 der Bauordnung fur Wien als dem Eigentimer des Hauses auf der
Liegenschaft in Wien XV, Reithofferplatz Nr. 14, ident mit Pouthongasse Nr. 14, den Auftrag erteilt, den stellenweise
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schadhaften Verputz beider Gassenschauseiten instandsetzen zu lassen. Als Erfillungsfrist wurden sechs Monate nach
Rechtskraft des Bescheides festgesetzt.

In der dagegen erhobenen Berufung wurde im Wesentlichen vorgebracht, am 4. Oktober 1999 sei ein Verputzteil des
Hauses herabgefallen und in der Folge von der Magistratsabteilung 68 (Feuerwehr) entfernt worden. Danach sei sofort
die Ingenieure F. und H. H. BaugesmbH mit dem Abschlagen des lockeren Fassadenputzes an beiden StraBenfronten
als erste Sicherungsmalinahme beauftragt worden. Gleichzeitig sei der Firma der Auftrag erteilt worden, die
betroffenen Hausfassaden standig zu Uberwachen, sodass eine Wiederholung der Vorfélle vom 4. Oktober 1999
ausgeschlossen erscheine. Das Gebdaude solle unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel Uber den Wiener
Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds saniert werden. Auf die Verfahrensdauer habe der
Beschwerdefiihrer jedoch keinen Einfluss. Ein vorzeitiger Baubeginn sei aus forderungsrechtlicher Hinsicht nicht
moglich, ohne die Férderungsmittel wiirde die Sanierung aber unerschwinglich hohe Mieten nach sich ziehen, auch
der Beschwerdefuhrer selbst kdnne eine ungeférderte Haussanierung nicht finanzieren.

Wahrend des Berufungsverfahrens wurde ein Gutachten des bautechnischen Amtssachverstandigen der
Magistratsabteilung 37/15 vom 25. September 2000 eingeholt, der ausfiihrte, da der AuBenverputz neben seiner
architektonischen Aufgabe die rein technische Zweckbestimmung habe, das Mauerwerk vor Witterungseinfliissen zu
schiitzen, erfordere das unverputzt bleibende Mauerwerk sowohl arbeitstechnisch als materialmaRig eine
entsprechend witterungssichere Ausfiihrung. Im vorliegenden Falle stehe es auRer Zweifel, dass das AulRenmauerwerk
seinerzeit unter der Voraussetzung der Anbringung eines geeigneten Verputzes errichtet worden sei. Es sei eine
unbestrittene Erfahrungstatsache, dass gewohnliches Rohziegelmauerwerk gegen Witterungseinfliisse sehr anfallig sei,
die Niederschlage in die freiliegenden Méortelbdander eindringen und in weiterer Folge durch die entstehenden
Witterungsschaden die Standsicherheit des Mauerwerks vermindert werden kénne. Diese Gebrechen seien somit
geeignet, den Bauzustand der gesamten Baulichkeit weitgehendst zu beeintrachtigen. Aus diesem Grunde sehe die
Bauordnung flir Wien selbst bei freigelegten Feuermauerteilen die Anbringung eines mindestens glatten Verputzes
vor. SchlieBlich musse festgehalten werden, dass durch die Beseitigung der gefahrdrohenden Verputz- und
Mauerwerksteile wohl die Gefahr des Absturzes vorUbergehend beseitigt sei, jedoch an Schauflachen, an denen der
Verputz stellenweise fehle, durch die Witterungseinfliisse standig neue Verputzlockerungen auftraten, die wieder ein
neues Gefahrenmoment bildeten.

Mit Bescheid vom 28. Februar 2001 wurde die Berufung des Beschwerdefiihrers als unbegriindet abgewiesen. Nach
Darstellung des Verwaltungsgeschehens und wortlicher Wiedergabe des Gutachtens des Amtssachverstandigen vom
25. September 2000 fuhrte die belangte Behdrde aus, entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers sei der schlissigen
und nachvollziehbaren Ausfihrung des bautechnischen Amtssachverstandigen eindeutig zu entnehmen, dass die
anlasslich des Ortsaugenscheines vom 22. Oktober 1999 festgestellten Schaden am Verputz der Gassenschauseiten
geeignet seien, die Standsicherheit des Mauerwerkes und somit offentliche Interessen im Sinne der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes zu beeintrachtigen. Zum Vorbringen des Beschwerdefiihrers hinsichtlich der noch
ausstandigen Forderung der Sockelsanierung durch den Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds
wurde ausgefuhrt, eine derartige Forderungszusage musse getrennt von der Bauordnung fir Wien beurteilt und im
gegenstandlichen Verfahren auch nicht abgewartet werden. Die Erflllungsfrist sei dann angemessen, wenn innerhalb
derselben die erforderlichen Arbeiten durchgefiihrt werden kdnnen. Dass die Arbeiten innerhalb der gesetzten Frist
nicht durchgefuhrt werden kdnnten, sei nicht einmal behauptet worden. Im Hinblick auf die festgestellte mogliche
Geféahrdung durch weitere Verputzlockerungen und insbesondere im Hinblick darauf, dass ausschlieBlich finanzielle
Grinde fur die Fristerstreckung vorgebracht worden seien, sei kein Anlass gefunden worden, die gesetzte Frist zu
verldngern. Im Ubrigen sei dem Beschwerdefiihrer aber de facto durch die Dauer des Berufungsverfahrens ohnedies
mehr Zeit als die vorgesehenen sechs Monate zur Verfligung gestanden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Der Verwaltungsgerichtshof hat hiertiber in einem gemaR § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG gebildeten Senat erwogen:

Gemald § 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien (BO) hat der Eigentimer (jeder Miteigentliimer) daflir zu sorgen, dass die
Gebaude und die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen udgl.) in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden. Nach Abs. 4 dieser Bestimmung hat die



Behorde nétigenfalls den Eigentimer (Miteigentimer) zur Behebung von Baugebrechen unter Gewahrung einer
angemessenen Frist zu verhalten; sie verfugt die aus offentlichen Rucksichten notwendige Beseitigung von
Baugebrechen und ordnet die erforderlichen Sicherungsmalinahmen an.

Ein Baugebrechen liegt dann vor, wenn sich der Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtert, dass dadurch
offentliche Interessen berlhrt werden. Ein &ffentliches Interesse, das die Behdrde zum Einschreiten ermachtigt, ist
schon immer dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand eine Gefahr fir das Leben, die Gesundheit oder
die korperliche Sicherheit einer Person herbeigefuhrt oder vergréRert werden kann (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis einer
verstarkten Senates vom 4. Mai 1990, Slg. Nr. 7789/A).

Ein Verputz an AulRenmauern ist erforderlich, soweit sie nicht so gestaltet sind, dass sie, ohne eines Verputzes zu
bedirfen, auf die Dauer den Anforderungen des § 99 BO genlgen kdnnen. Aus den Bestimmungen des § 101
Abs. 2 BO ist zu schlieRen, dass auch andere Mauern als Feuermauern im Falle des Erfordernisses mit einem Verputz
zu versehen sind (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 27. Janner 1964, Slg. Nr. 6215/A). Ausgehend von dieser Rechtslage
hat der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung zu § 129 Abs. 2 BO ausgeflihrt, dass das Fehlen des
Verputzes an Hofschauflachen einen Instandsetzungsauftrag zwar unter dem Gesichtspunkt einer Stérung des
Stadtbildes im Allgemeinen nicht rechtfertigt, aber dann ein Baugebrechen darstellt, wenn festgestellt wird, dass der
Verputz an Mauern fehlt, die - wegen der Gefahr des Eindringens von Niederschlagen - eines Verputzes bedirfen, um
dem gesetzlichen Erfordernis der Standfestigkeit und Tragfahigkeit zu genligen. Im Einzelfall ist zu priufen, ob nicht die
Beschaffenheit des Mauerwerks (z.B. Wasser abstoflende Ziegel) die Behebung von Verputzschdden entbehrlich
macht. Gewohnliches Rohziegelmauerwerk ist gegen Witterungseinflisse anfallig, weil die Niederschldge in die
freigewordenen Mértelbander eindringen. Demnach ist ein Auftrag, den schadhaften Verputz instandzusetzen, bei
Vorliegen entsprechender Verputzschaden im Gesetz begriindet (vgl. die bei Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften,
3. Auflage, Seite 559 zu § 129 dargestellte hg. Rechtsprechung sowie das hg. Erkenntnis vom 23. Janner 1996,
ZI. 95/05/0275).

Entgegen dem Beschwerdevorbringen hat der Amtssachverstandige in seiner Stellungnahme vom 25. September 2000,
die im angefochtenen Bescheid wortlich wiedergegeben wurde, ausgefihrt, dass im vorliegenden Fall das
AuBenmauerwerk unter der Voraussetzung der Anbringung eines geeigneten Verputzes errichtet wurde. Dass nicht
gewobhnliches Rohziegelmauerwerk, sondern versiegelte Ziegel verwendet worden seien und die Mortelbander nicht
freildgen, wird auch nicht einmal in der Beschwerde behauptet. Wenn in der Beschwerde ausgefihrt wird, die
"Allgemeinaussage" des Sachverstandigen betreffend das Eindringen von Niederschlagen in die freiliegenden
Mortelbander sei im Speziellen nicht nachgepriift worden, Voraussetzung fir die witterungsmaRige Beeintrachtigung
des Mauerwerks sei doch wohl, ob Niederschlage an das Mauerwerk tberhaupt herankommen kdénnen, so ist diesem
Vorbringen zu entgegnen, dass eine Uberpriifung stattgefunden hat und die o.a. Feststellungen zum AuRenmauerwerk
getroffen wurden und Uberdies gerade die schon aufgetretenen Verputzschaden, namlich das Abstiirzen von
Verputzteilen von der Fassadenfliche am 4. Oktober 1999, eindrucksvoll belegt haben, dass bereits eine
Beeintrachtigung des Mauerwerks eingetreten ist.

Entgegen den Ausfihrungen in der Beschwerde ist auch nicht maligeblich, wie weit das Dach des
verfahrensgegenstandlichen Objektes vorspringt, entscheidend fir die RechtmaRigkeit des Auftrages, den stellenweise
schadhaften Verputz beider Gassenschauseiten instandsetzen zu lassen, ist einzig und allein dessen Schadhaftigkeit
und das 6ffentliche Interesse an der Beseitigung des Gebrechens.

Die Instandhaltungspflicht eines Gebaudes (auBerhalb der Schutzzone) unterliegt keiner Beschrankung in dem Sinne,
dass nur wirtschaftlich zumutbare MaRnahmen gesetzt werden mussen (vgl. u. a. das hg. Erkenntnis vom
12. Oktober 1993, ZI.93/05/0219). Dass die eingeraumte Erfullungsfrist zur technischen Durchfiihrung der
aufgetragenen Arbeiten nicht ausreiche, hat der Beschwerdefihrer nicht behauptet, der Beschwerdefall gibt auch
keinen Anlass zur Annahme, dass die Instandsetzung des schadhaften bzw. abgefallenen Verputzes eine ldngere Zeit
als sechs Monate in Anspruch nehmen wirde, wozu noch kommt, dass dem Beschwerdefihrer die Dauer des
Berufungsverfahrens zugute gekommen ist.

Wenn in der Beschwerde ausgefuhrt wird, der Beschwerdeflhrer beabsichtige, eine Sockelsanierung durchzufihren,
auf den Einfluss des diesbezuglichen Verfahrens inklusive Zusage der Forderungsmittel habe er keinen Einfluss, ist ihm
zu entgegnen, dass damit hinsichtlich der technischen Durchfiihrbarkeit der aufgetragenen Arbeiten innerhalb der
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eingeraumten Frist nichts dargetan wird, bezieht sich doch der baupolizeiliche Auftrag nicht auf die gesamte
Sockelsanierung, sondern nur auf den schadhaften Verputz der Gassenfassaden. Entgegen der Ansicht des
Beschwerdefiihrers handelt es sich bei der Erlassung eines Auftrages gemaf § 129 Abs. 2 und 4 BO auch nicht um eine
Ermessensentscheidung, vielmehr hat die Behdrde dann, wenn Baugebrechen vorliegen, die ex lege bestehende
Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen zu konkretisieren.

Da sohin bereits der Inhalt der Beschwerde erkennen lasst, dass die behaupteten Rechtsverletzungen nicht vorliegen,
war die Beschwerde gemal3 &8 35 Abs. 1 VWGG ohne weiteres Verfahren in nichtoffentlicher Sitzung und ohne weitere
Kostenbelastung fur den Beschwerdeflihrer als unbegriindet abzuweisen.

Mit Erledigung der Beschwerde ist der Antrag, dieser die aufschiebende Wirkung zuzuerkennen, gegenstandslos
geworden.

Wien, am 22. Mai 2001
Schlagworte
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