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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. StraBmann und die Hofrate DDr. Hauer,
Dr. Wurth, Dr. Degischer und Dr. Domittner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Landesregierungsrat Dr. Mullner,
Uber die Beschwerde der M Hin W, der A L in H sowie der E B in W, alle vertreten durch Dr. Bruno Binder, Rechtsanwalt
in Linz, WischerstraRe 30, gegen den Bescheid der Oberosterreichischen Landesregierung vom 18. August 1986,
ZI. BauR-5643/4-1986 See/Fei, betreffend baupolizeiliche Auftrage (mitbeteiligte Partei: Landeshauptstadt Linz,
vertreten durch den Birgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer sind verpflichtet, dem Bundesland Oberdsterreich Aufwendungen in der Héhe von S 2.760,--
und der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S 9.270,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.

Begriundung
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Anladlich der Augenscheinsverhandlung am 9. Februar 1983 stellte ein technischer Amtssachverstandiger des
Magistrates Linz an dem dreigeschossigen Wohnhaus und dem ebenerdigen Nebengebdude auf der den
Beschwerdefiihrern gehdrigen Liegenschaft F-strafe 7 eine Reihe von Bauschaden fest. So wurde festgestellt, dal? die
stralRenseitige Fassade beachtliche Verputzschaden aufweise, einzelne Flachen sich bereits geldst haben und
abgefallen seien, weitere Bereiche der Fassade nicht mehr die ausreichende Haftfahigkeit zum Mauergrund aufwiesen
und ebenfalls vom Absturz bedroht seien. Weitere Verputzschaden seien an der Hoffassade des Hauptgebdudes
vorhanden. Die Dachkonstruktion lasse durch laufende Feuchtigkeitseinwirkungen Mangel und Faulnisschaden an den
Sparren und Bindern erkennen, die Dachlattung und die aus Biberschwanzen bestehende Dacheindeckung sei
schadhaft, wodurch an mehreren Stellen Niederschlagswasser in den Dachbodenraum eindringe. Die Schaden an der
Dachkonstruktion, an der Dachlattung und der Eindeckung hatten einen Umfang angenommen, dal3 eine Erneuerung
dieser Bereiche unbedingt erforderlich sei. SchlieBlich seien die Wohnungsfenster an der Stralen- und Hofseite
schadhaft und wiesen Mangel an den Holzverbindungen und ,an der Dichtheit” auf. Die Dachkonstruktion des an der
stdlichen Grundgrenze im AnschluR an das Haus F-stral3e 9 errichteten Nebengebdudes zeige Faulnisschaden, die
unterseitige Verkleidung sei an einer ca. 2 m2 groBen Stelle eingestiirzt. Durch diese Schaden sei die erforderliche
Tragfahigkeit der Dachkonstruktion nicht mehr gewadhrleistet, sodalR vorerst ein BenuUtzungsverbot fur dieses
Nebengebdude und in weiterer Folge die Instandsetzung aufzutragen sei. Diese Schaden und Mangel seien als
Baugebrechen im Sinne des § 60 der OO Bauordnung zu qualifizieren, da durch abstiirzende Putzflichen bei den
Fassaden des Hauptgebdudes und durch nicht auszuschlieBenden Einsturz der Dachkonstruktion beim Haupt- und
Hofgebaude eine Gefahrdung von Personen nicht auszuschlieBen und dartber hinaus durch den schadhaften Zustand
der stral3enseitigen Fassade auch eine Stérung des Ortsbildes gegeben sei. In einem Sachverstandigengutachten
wurden eine Reihe von Bauauftragen als erforderlich erachtet.

Der Vertreter der Beschwerdefuhrer behauptete, es wirden lediglich geringflgige Mangel vorliegen, die weder eine
Gefahr fUr das Leben und die Gesundheit von Menschen oder fir fremde Sachwerte noch eine Verunstaltung des Orts-
und Landschaftsbildes befilirchten lieRen. Hinsichtlich der Verputzschaden bestehe keine Gefahr fir Menschen und es
sei auch bisher nie zu einer Gefahrdung gekommen. Durch die Dachkonstruktion des Hauses und des Nebengebaudes
bestehe keinerlei Einsturzgefahr. Es wiirden keinerlei Baugebrechen im Sinne des § 60 der OO Bauordnung vorliegen,
sodal} die im Gutachten vorgesehenen Auftrage nicht gerechtfertigt seien.

Zu diesem Vorbringen stellte der als Verhandlungsleiter fungierende technische Amtssachverstandige fest, dal3 auch
von einem Nichtfachmann durch bloRen Augenschein festzustellen sei, dalR der stral3enseitige Aullenverputz an
mehreren Stellen und auch in zusammenhangenden Flachen sich vom Mauerwerksgrund geldst habe und jederzeit
mit dem Abfallen zusammenhangender Flachen gerechnet werden misse. Auch seien an der nordwestlichen Ecke
noch Putzreste am Gehsteig vorgefunden worden, die von abgestirzten Putzflachen herrihrten. Wenn sich schon
einige Quadratmeter des stralRenseitigen Verputzes geldst hatten, kdnne die Baubehdrde es nicht verantworten, dal3
wegen der Gefahrdung von Personen nicht das sofortige Abschlagen der nicht mehr ausreichend am
Mauerwerksgrund haftenden Putzflaichen vorgeschrieben wirde. Die Dachkonstruktion habe sich sowohl beim
Hauptgebaude als auch beim Hofgebdude an einigen Stellen so stark durchgebogen, dall bei Auftreten einer
entsprechenden Schnee- oder Windlast sehr wohl mit dem Einsturz gerechnet werden misse, wodurch eine
Geféhrdung von Personen nicht ausgeschlossen werden kénne. Dal3 durch die schadhafte stral3enseitige Fassade eine
Stoérung des Ortsbildes gegeben sei, erscheine auch deshalb ohne Zweifel, weil sich die angrenzenden Objekte in
einem ordnungsgemalen Zustand befdnden und die gegenstandliche Fassade sehr nachteilig in Erscheinung trete.
Instandsetzungsauftrage seien daher gerechtfertigt. Die Kriterien der Gefdhrdung von Personen sowie fremder
Sachwerte und die Stérung des Ortsbildes seien im gegenstandlichen Fall ohne Zweifel gegeben.

Mit Bescheid vom 10. Februar 1983 erteilte der Magistrat Linz den BeschwerdefUhrern als Eigentimern der genannten
Gebaude folgende Auftrage:

»1. Die absturzgefahrdeten und nicht mehr ausreichend am Mauerwerksgrund haftenden Fassadenputzflachen an der
StraBen- und Hofseite des Hauptgebaudes sind abzuschlagen.

2. Die straBen- und hofseitigen Fassaden sind hinsichtlich des Verputzes ordnungsgemald instandzusetzen. An der
stralRenseitigen Fassade ist die dzt. Gliederung durch Faschen und Bander zu erhalten und die gesamte Fassade nach
erfolgter Putzinstandsetzung einheitlich farblich zu gestalten. An der hofseitigen Fassade sind die Putzausbesserungen
farb- und strukturmaRig dem Bestand anzugleichen oder es ist auch die Hoffassade einheitlich zu farbeln. Der



schadhafte Verputz an der nordseitigen Feuermauer ist fachgerecht zu sanieren.

3. Die schadhafte Dachkonstruktion einschl. Lattung bzw. Schalung und Dacheindeckung ist beim stral3enseitigen
Hauptgebaude und bei dem an der sudlichen Grundgrenze situierten Hofgebdude abzutragen und in statisch
einwandfreier Weise neu herzustellen. Bei der Durchfihrung der Arbeiten ist beim Hauptgebaude darauf zu achten,
dal3 auch wahrend der Instandsetzungsmalinahmen die Bewohnbarkeit des Objektes gewahrleistet ist.

4. Die schadhaften Fenster an der StraBen- und Hofseite des Hauptgebaudes sind fachgerecht instandzusetzen, zu

streichen oder zu erneuern. Im Falle einer teilweisen Erneuerung sind die neuen Fenster dem Bestand anzugleichen.

5. Das an der sudlichen Grundgrenze situierte Hofgebdude gilt ab sofort und bis zur Durchfihrung der
Instandsetzungsmalnahmen als baupolizeilich gesperrt. An der Eingangsture ist sofort ein entsprechender Hinweis
anzubringen und die Zugangsturen sind sofort zu versperren.

6. Die Arbeiten sind hinsichtlich Pkt. 1 bis 28.2.1983 und hinsichtlich Pkt. 2, 3 und 4 bis 30.9.1983 durch hiezu befugte
Baugewerbetreibende unter Beachtung der einschldgigen ONORMEN sowie der Regeln des Handwerks und der
Technik ausfuhren zu lassen.”

Zur Begrundung wurde im wesentlichen auf das Ergebnis der durchgefihrten Augenscheinsverhandlung verwiesen,
welche im einzelnen wiedergegeben wurde. Die festgestellten Bauschdaden wurden als Baugebrechen im Sinne des
§ 60 00 Bauordnung qualifiziert.

In ihrer dagegen erhobenen Berufung bestritten die BeschwerdefUhrer das Vorliegen der Baugebrechen, die
Berechtigung samtlicher erteilter Auftrage und beantragten die ersatzlose Aufhebung des angefochtenen Bescheides.
Im Ubrigen verwiesen sie jedoch darauf, dal3 sie beim Magistrat einen Antrag auf Bewilligung des Abbruches der
gegenstandlichen Objekte wegen wirtschaftlicher Abbruchreife eingebracht hatten.

Im Zuge des Berufungsverfahrens wurde das Gutachten eines technischen Amtssachverstandigen eingeholt, welcher in
seiner AuBerung vom 21. Februar 1985 feststellte, daR beim (iberwiegenden Teil der Fenster der Anstrich abgeblattert
sei. Dadurch seien Faulnisschaden an den Fensterstocken, Fensterfligeln und Verkleidungen aufgetreten. Auch die
Verkittung der Verglasung brockle ab, wodurch zum Teil nur eine mangelhafte Fixierung der Verglasung gegeben sei.
Die Fensterfliigel seien auch verzogen und somit undicht geworden. Durch den Zustand der Fenster trete zweifellos
eine Stérung des Ortsbildes auf, auch sei eine Gefahr fir die Gesundheit der Wohnungsmieter durch die undichten
Fenster (Beeintrachtigung durch Zugluft) und eine Gefahrdung von Personen durch herabfallende Glasscheiben und
Holzteile gegeben. Der AulRenverputz der nordwestlichen Feuermauer weise gleiche Schaden wie die Straf3en- und
Hoffassade auf, wobei zu bemerken sei, dal} diese Feuermauer an der StraBenseite gegenliber dem Nachbargebaude
F-straBe 5 um ca. 1,50 m vorspringe und dieses Objekt auch hinsichtlich Héhe Uberrage. Durch das Abfallen dieser
nicht mehr ausreichend am Mauerwerksgrund haftenden Putzflachen sei ebenfalls eine Gefdhrdung von Personen und
eine Stérung des Ortsbildes gegeben. In einem Gutachten vom 26. Marz 1985 begriindete ein Amtssachverstandiger
im einzelnen, aus welchen Erwagungen die Schaden der stralenseitigen Fassade sowie der Feuermauer eine
erhebliche Stérung des Ortsbildes darstellten.

Nach Gewahrung des Parteiengehérs gab der Stadtsenat der mitbeteiligten Stadtgemeinde mit Bescheid vom
23. Mai 1985 der Berufung keine Folge, erstreckte jedoch die Frist hinsichtlich der Durchfihrung der Bauauftrage
Punkt 2 bis 4 bis 30. September 1985.

Aufgrund der dagegen von den Beschwerdefuhrern erhobenen Vorstellung wurde ein erganzendes Gutachten zur
Frage eingeholt, ob aus Grinden des Ortsbildes bzw. aus Griinden des Denkmalschutzes bezuglich der StraBenfassade
die urspringliche Gestaltung wieder herzustellen sei. Unter Anschlul von Fotos erklarte ein Amtssachverstandiger des
Magistrates Linz, dal3 die architektonische Gestaltung der Fassade aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts im
Interesse der Ensemblewirkung in der urspringlichen Form aus ortsbildmaRigen Griinden erhalten bleiben solle.

Mit Bescheid vom 11. Dezember 1985 gab die Oberdsterreichische Landesregierung der Vorstellung Folge, behob den
letztinstanzlichen Gemeindebescheid und verwies die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die
Landeshauptstadt Linz. Die Gemeindeaufsichtsbehérde bejahte das Vorliegen eines Baugebrechens bezlglich der
erwahnten Stral3enfassade, stellte jedoch hinsichtlich der Vorschreibung der Sanierung der Hoffassade fest, daf3 eine
solche Vorschreibung aus Ortsbildgrinden nur dann erfolgen kdnne, wenn die hofseitig gelegene Fassade tatsachlich
geeignet sei, ortsbildbeeinflussend in Erscheinung zu treten. Aufgrund des bisherigen Ermittlungsverfahrens sei diese



Frage flur die Vorstellungsbehérde nicht Uberprifbar. Die Bestimmungen der Oberdsterreichischen Bauordnung
wulrden es der Baubehdérde auch nicht erlauben, eine Neuherstellung vorzuschreiben, und die Baubehdérde habe ihre
Befugnisse Uberschritten, wenn sie eine Abtragung der schadhaften Dachkonstruktion einschlieBlich Lattung
bzw. Schalung und Dacheindeckung anordne und an deren Stelle die Neuherstellung der Dachkonstruktion zum
Gegenstand eines Bauauftrages mache. Auch hinsichtlich der schadhaften Fenster sei eine Erneuerung nicht alternativ
vorzuschreiben gewesen. Der angefochtene Bescheid sei somit hinsichtlich der Punkte 3 und 4 mit einer inhaltlichen
Rechtswidrigkeit belastet. Bezlglich der Punkte 1 und 5 des Bescheides der Baubehdérde erster Instanz bemerkte die
Gemeindeaufsichtsbehdrde, daR diese Vorschreibung, wie sich aus dem Vollstreckungsakt ergebe, bereits erfullt sei.
Nach weiteren Ausfihrungen bezlglich der Frage der aufschiebenden Wirkung hielt die Oberdsterreichische
Landesregierung den Beschwerdefiihrern entgegen, dal3 eine Abbruchsbewilligung lediglich zum Abbruch des
Bauobjektes berechtige, aber keine im o6ffentlichen Interesse durchsetzbare Verpflichtung zur Entfernung des
Gebaudes enthalte. Baupolizeiliche Auftrage wirden daher hiedurch nicht unwirksam werden.

Mit Bescheid des Stadtsenates vom 18. April 1986 wurde der erstinstanzliche Bescheid dahingehend abgeandert, dal3
die Bauauftrage Punkt 2, 3 und 4 wie folgt neu formuliert wurden:

»2. Die straBenseitige Fassade ist hinsichtlich des Verputzes ordnungsgemal instandzusetzen. An der stral3enseitigen
Fassade ist die dzt. Gliederung durch Faschen und Badnder zu erhalten und die gesamte Fassade nach erfolgter
Putzinstandsetzung einheitlich farblich zu gestalten. Der schadhafte Verputz an der nordseitigen Feuermauer ist
fachgerecht zu sanieren.

3. Die schadhafte Dachkonstruktion einschlieRBlich Lattung bzw. Schalung und Dacheindeckung ist beim
stralBenseitigen Hauptgebdude und bei dem an der stdlichen Grundgrenze situierten Hofgebdude instandzusetzen.
Bei der Durchfilhrung der Arbeiten ist beim Hauptgebdude darauf zu achten, daf auch wahrend der
Instandsetzungsmalnahmen die Bewohnbarkeit des Objektes gewahrleistet ist.

4. Die schadhaften Fenster an der Strallen- und Hofseite des Hauptgebaudes sind fachgerecht instandzusetzen.”

Gleichzeitig wurde hinsichtlich der neuformulierten Bauauftrage Punkte 2, 3 und 4 die ErfUllungsfrist mit
30. September 1986 festgelegt und der Hinweis auf die einschlagigen ONORMEN beseitigt. In der Begriindung wurde
im einzelnen dargetan, aus welchen Erwadgungen die baupolizeilichen Auftrdge im neuen Umfang nach Meinung der
Berufungsbehorde gerechtfertigt sind.

Der dagegen erhobenen Vorstellung gab die Oberdsterreichische Landesregierung mit dem nunmehr in Beschwerde
gezogenen Bescheid vom 18. August 1986 keine Folge. Die Gemeindeaufsichtsbehdrde hielt den Beschwerdeflhrern in
der Begrindung ihres Bescheides entgegen, daf aufgrund des durchgefihrten Ermittlungsverfahrens die vorliegenden
Bauschdaden zu Recht als Baugebrechen qualifiziert worden seien. Wenn mit den vorgeschriebenen
Instandsetzungsmalnahmen ein sehr hoher Kostenaufwand verbunden sei, so handle es sich hiebei um Umstande,
die im Zuge eines Instandsetzungsauftrages tatbestandsmalig nicht zu prifen und sohin auch nicht zu
berlcksichtigen seien. Eine allfallig erteilte Abbruchsbewilligung stehe einem baupolizeilichen Auftrag nicht entgegen,
sodald es letztlich durchaus Sache der Einschreiter bleibe, einen allfallig geplanten Abbruch noch vor der beauftragten
Instandsetzung durchzufihren. DaR eine Instandsetzung nicht mdglich ware oder gleich so weitgehend ware, dal} sie
einer Erneuerung der baulichen Anlage gleichkdme, sei von den Beschwerdeflhrern bisher niemals behauptet
worden. Im Ubrigen werde bemerkt, daR die aufgetragenen Instandsetzungsmafinahmen, verglichen mit dem
Gesamtbaubestand, nur eine geringflgige BaumaRRnahme darstellten, sodald die Annahme, die Instandsetzung wiirde
einer Erneuerung der baulichen Anlage gleichkommen, von vornherein auszuschlieBen gewesen sei. Eine Prifung
dahingehend, wie viele Personen im Objekt noch wohnen wirden, sei nach den im Gesetz vorgegebenen
Tatbestdnden durch die Baubehorde nicht notwendig. Die Sicherungsmallnahmen wuirden sich letztlich auf das
Gesamtgebaude sowie auf die fur die Allgemeinheit bestehenden Gefahren beziehen, sodaR es durchaus dahingestellt
bleiben kdnne, ob einzelne Raume bereits unbewohnt seien oder nicht. Es treffe auch nicht zu, daR3 der
Instandsetzungsauftrag zu unbestimmt gehalten sei, zumal nach der standigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes eine hinreichende Konkretisierung eines baupolizeilichen Auftrages schon dann vorliege,
wenn das Baugebrechen individualisiert worden und daher dem Fachmann erkennbar sei, welche MalRnahmen zu
setzen seien. Aus den einzelnen Vorschreibungspunkten komme sehr deutlich hervor, was im einzelnen
Instandzusetzen sei, sodalR nach Auffassung der Gemeindeaufsichtsbehérde das Baugebrechen in diesem Sinne



ausreichend individualisiert worden sei. Dal3 schliellich eine Erneuerung eines blofRen Fassadenverputzes bzw. die
Wiederherstellung eines schadhaften Daches einem Fachmann ausreichend erkennbar sei, stehe aufRer Frage, sodald
der Einwand betreffend die mangelhafte Konkretisierung jeder Grundlage entbehre.

In ihrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof beantragten die Beschwerdeflhrer, den angefochtenen Bescheid
wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes sowie wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben. Durch den angefochtenen Bescheid erachten sich die Beschwerdeflhrerinnen in ihrem gesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Nichtvorschreibung von Sicherungs- bzw. InstandsetzungsmaBnahmen nach den
Bestimmungen der Oberdsterreichischen Bauordnung verletzt. Uber diese Beschwerde sowie (ber die von der
belangten Behdrde und der mitbeteiligten Partei erstatteten Gegenschriften hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Zundachst ist davon auszugehen, da die Bauordnung fur Oberdsterreich im Beschwerdefall in der Fassung vor der
Novelle 1983 der Entscheidung der Verwaltungsbehdrden zugrunde zu legen war, wie die Berufungsbehorde in der
Begriindung ihres Bescheides vom 18. April 1986 zutreffend dargetan hat. GemaR Art. Il Abs. 2 der OO Bauordnungs-
Novelle 1983, LGBI. Nr. 82/1983, sind die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhangigen individuellen
Verwaltungsverfahren nach den bisher geltenden Vorschriften weiter zu fihren (sofern keine anderweitige Regelung
getroffen wurde, was hier nicht der Fall war).

GemaR § 60 Abs. 1 00 Bauordnung (BO) liegt ein Baugebrechen dann vor, wenn sich der Zustand einer baulichen
Anlage so verschlechtert hat, daR eine Gefahr fir das Leben, die Gesundheit, die Hygiene oder die korperliche
Sicherheit von Menschen oder fur fremde Sachwerte entsteht, daRR das Orts- oder Landschaftsbild verunstaltet wird
oder daf’ schadliche Umwelteinwirkungen entstehen, gleichglltig, worauf die Verschlechterung zuriickzufiihren ist.

Erlangt die Behdrde vom Vorliegen eines Baugebrechens Kenntnis, so hat sie nach § 60 Abs. 2 BO die allenfalls
erforderlichen Sicherungsmafnahmen anzuordnen und dem Eigentimer unter Gewahrung einer angemessenen Frist
die Behebung des festgestellten Baugebrechens durch Instandsetzung (falls erforderlich auch durch andere als bisher
verwendete Materialien und Konstruktionen) oder, wenn eine Instandsetzung nicht mehr maoglich ist, die Abtragung
aufzutragen.

Wenn die Behebung der Baugebrechen durch Instandsetzung auf verschiedene Art und Weise maoglich ist, hat die
Baubehorde nach § 60 Abs. 4 BO dem Eigentimer Gelegenheit zu geben, innerhalb einer angemessen festzusetzenden
Frist mitzuteilen, wie er die Instandsetzung durchzufihren beabsichtigt. Kann erwartet werden, daR auf eine solche Art
und Weise das Baugebrechen behoben wird, so hat die Baubehodrde den Instandsetzungsauftrag darauf abzustellen.

Die Beschwerdefiihrer bestreiten in ihrer Beschwerde entgegen ihrem Standpunkt auf Verwaltungsebene nicht langer
das Vorliegen der festgestellten Bauschdaden und deren Qualifikation als Baugebrechen. Sie erblicken vielmehr eine
Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides zunachst darin, daR der Spruch des Bescheides des Stadtsenates der
Landeshauptstadt Linz in keiner Weise konkretisiert sei und die vorgeschriebenen Formulierungen nicht erkennen
lieBen, wie die von der bescheiderlassenden Behdrde vorgeschriebenen MaRnahmen konkret durchzufiihren seien.
Diesem Vorbringen hielt die mitbeteiligte Partei in ihrer Gegenschrift zutreffend entgegen, dal} die Konkretisierung
und Individualisierung von Baugebrechen der hier maRgeblichen Art nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes schon dann ausreichend vorgenommen worden ist, wenn jedenfalls einem Fachmann
erkennbar ist, welche MalRnahmen zu setzen sind. In diesem Sinne hat der Verwaltungsgerichtshof etwa in seiner
Entscheidung vom 5. Marz 1985, ZI. 83/05/0083, BaurechtsSlg. Nr. 404, ergangen zur Bauordnung fur Wien, bei einer
undichten Dacheindeckung einen baupolizeilichen Auftrag als ausreichend konkretisiert beurteilt, der die
Instandsetzung der schadhaften Dacheindeckung zu seinem Gegenstand hatte. Diese Rechtsansicht entspricht der
standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, wie etwa auch die mitbeteiligte Partei in diesem
Zusammenhang zutreffend auf das Erkenntnis vom 26. Februar 1968, ZI. 1850/67, verwiesen hat. Der
Verwaltungsgerichtshof halt an dieser Rechtsprechung fest, zumal die erteilten Bauauftrage seiner Auffassung nach im
Zusammenhalt mit der hiezu gegebenen Begriindung eindeutig erkennen lassen, welche MaBnahmen zu ergreifen
sind. Die Bestimmung des § 60 Abs. 4 OO Bauordnung, wonach die Baubehérde dem Eigentimer Gelegenheit zu
geben hat, innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist mitzuteilen, wie er eine Instandsetzung durchzufihren
beabsichtigt, wenn die Behebung der Baugebrechen durch Instandsetzung auf verschiedene Art und Weise mdglich ist,
konnte im Beschwerdefall nicht Platz greifen, wie die mitbeteiligte Partei in ihrer Gegenschrift zutreffend hervorhebt.
Eine Anwendung dieser gesetzlichen Regelung ware etwa dann ins Auge zu fassen, wenn Gegenstand des



baupolizeilichen Auftrages eine durchzufihrende Trockenlegungsmalinahme ware, und nach der Lage des Falles
verschiedene Arten von Trockenlegungsmethoden in Betracht kommen. Im hier durchgefihrten Verwaltungsverfahren
haben die Gemeindebehdrden und auch die belangte Behdrde die Anwendung dieser Gesetzesstelle zu Recht nicht in

Erwagung gezogen.

Die Beschwerdefuhrer werfen den Verwaltungsbehdrden auch vor, dal3 sie nicht geprift hatten, ob Uberhaupt eine
Instandsetzung noch maoglich ist oder ob sie so weitgehend ware, dal3 sie einer Erneuerung der baulichen Anlage
gleichkommen wiirde. Es ware dann namlich nicht ein Instandsetzungsauftrag, sondern ein Abtragungsauftrag nach
§ 60 Abs. 2 BO zu erteilen gewesen. Die fur die Sanierung der Fassade, der Dacher und der Fenster erforderlichen
Aufwendungen wuirden den Gesamtwert des Hauses um ein Vielfaches Ubersteigen. Allein die Frage der
wirtschaftlichen Vertretbarkeit sei doch fur die Zuldssigkeit von InstandsetzungsmalRnahmen maRgebend, nicht aber
das Verhaltnis zum Gesamtbaubestand.

Mit diesem Vorbringen Ubersehen die Beschwerdefihrer, da die Frage, ob eine Instandsetzung nicht mehr méglich
ist, im Beschwerdefall zu Recht schon deshalb nicht aufgeworfen werden kann, weil sich im durchgeflhrten
Ermittlungsverfahren keine Anhaltspunkte dafiir ergeben haben, dal? den erteilten baupolizeilichen Auftrdgen nicht
entsprochen werden koénnte. Tatsachlich haben die Beschwerdefiihrer zunachst auf Verwaltungsebene sogar
behauptet, daR als Baugebrechen zu qualifizierende Bauschdden gar nicht vorgelegen seien. Bei den angeordneten
baupolizeilichen MaRnahmen kann auch keine Rede davon sein, dal die damit geforderte Instandsetzung so
weitgehend ware, dal? sie einer Erneuerung der baulichen Anlage gleichkdme. Die Prifung dieser Frage ist im Ubrigen
erst durch die Bauordnungsnovelle 1983 angeordnet worden. Soweit die Beschwerdeflhrer in diesem Zusammenhang
die wirtschaftliche Vertretbarkeit der InstandsetzungsmalRnahmen ins Spiel bringen, Ubersehen sie, daR Fragen der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit nach der hier maRgeblichen gesetzlichen Regelung im Rahmen des baupolizeilichen
Auftragsverfahrens ganz allgemein nicht zu prifen sind. Zu Recht haben sich daher die Verwaltungsbehérden mit
dieser Frage nicht auseinandergesetzt.

Soweit die Beschwerdefliihrer bemangeln, dal3 Feststellungen zu der Frage unterblieben seien, ob bzw. gegebenenfalls
wie viele Personen das gegenstandliche Objekt noch bewohnen und in welchen Wohnungen sich diese Personen
aufhalten, verkennen sie, daR die hier aufgetragenen BaumaRnahmen in keinem Zusammenhang mit der Frage
stehen, ob im zufalligen Zeitpunkt einer behérdlichen Erhebung Teile des Objektes bewohnt werden oder nicht, zumal
auch zum Erhebungszeitpunkt zufallig leerstehende Wohnungen jederzeit wieder Wohnzwecken zugefiihrt werden
kdnnen. Dal3 aber selbst dann ein Baugebrechen vorliegt, wenn es nicht um eine Abwendung von Gefahren fir die
Allgemeinheit geht, ergibt sich aus der Regelung des § 60 Abs. 1 BO, wonach auch bei einer Gefahr fir das Leben oder
die Gesundheit eines einzigen Menschen ein Bauschaden als Baugebrechen zu qualifizieren ist. Es kann daher auch mit
diesem Vorbringen die Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht dargetan werden.

Wenn in der Beschwerde als vollig unverstandlich bezeichnet wird, weshalb die Sanierung des Daches des an der
stdlichen Grundgrenze situierten Hofgebaudes aufgetragen worden sei, obwohl dieses Gebdude bereits baupolizeilich
gesperrt worden sei und somit von niemandem betreten werden konne, verkennen die Beschwerdeflhrer den
Unterschied zwischen notwendigen Sicherungsmalnahmen und baupolizeilichen Auftrégen zur Behebung von
Baugebrechen. Nach den Bestimmungen des § 60 Abs. 2 BO ist aber die Baubehorde verpflichtet, unabhangig von
zunachst zu treffenden Sicherungsmafinahmen, die Beseitigung festgestellter Baugebrechen durch Instandsetzung zu
veranlassen, mag auch durch eine vorlaufige Sicherungsmaflinahme eine konkrete Gefahrdung zunachst abgewendet
worden sein. Schon aus der Erhaltungspflicht nach &8 59 Abs. 1 BO ergibt sich, dal der Eigentimer einer baulichen
Anlage daflr zu sorgen hat, daR die Anlage in einem den baurechtlichen Vorschriften entsprechenden Zustand
erhalten wird, also eine Verpflichtung zur Instandsetzung auch dann besteht, wenn ein baupolizeilicher Auftrag
betreffend Sicherungsmafinahmen konkrete Gefahrdungen zunachst ausgeschlossen hat. Es bestand daher bei dieser
Rechtslage keine Notwendigkeit fur die belangte Behorde, sich mit dieser von den Beschwerdefiihrern aufgeworfenen
Frage auseinanderzusetzen.

Letztlich verweisen die Beschwerdefuihrer auch in der Beschwerde darauf, dal3 bezlglich des Hauptgebaudes eine
rechtskraftige Abbruchsbewilligung bestehe, woraus sie schlieBen, daR ein &ffentliches Interesse an der Erhaltung des
Objektes nicht mehr vorliege. Zu diesem Vorbringen hat schon die belangte Behorde in der Begrindung des
angefochtenen Bescheides zu Recht festgehalten, dal? eine allfallig erteilte Abbruchsbewilligung einen baupolizeilichen
Auftrag nicht unwirksam macht und ein Instandsetzungsauftrag auch der Erteilung einer Abbruchsbewilligung nicht



entgegensteht. Besteht aufgrund des Gesetzes die Verpflichtung, Instandsetzungsmafinahmen durchzufihren, dann
bedeutet die Erwirkung einer Abbruchsbewilligung keinesfalls, da3 damit ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung
eines Objektes nicht mehr vorliege. Inhaltlich bedeutet eine Abbruchsbewilligung aus baurechtlicher Sicht nichts
anderes, als dal8 der Rechtstrager dieser Bewilligung berechtigt, nicht aber verpflichtet ist, das Gebaude abzutragen.
Solange das Gebdude tatsachlich besteht, trifft den Hauseigentimer auch die Verpflichtung, die nach dem Gesetz
erforderlichen InstandsetzungsmaBnahmen durchzufiihren. Wie schon in der Begrindung des angefochtenen
Bescheides ausgefihrt worden ist, steht es den Beschwerdeflihrern frei, noch vor einer Durchfihrung von
InstandsetzungsmalBnahmen mit dem geplanten Abbruch zu beginnen. Im Interesse des zu erhaltenden Ortsbildes
war die Behorde entgegen dem Beschwerdevorbringen auch berechtigt, klarzustellen, dal3 die derzeitige Gliederung
der Fassade zu erhalten ist und im Rahmen einer Instandsetzung des Verputzes die gesamte Fassade farblich
einheitlich zu gestalten ist. Gerade die in den Verwaltungsakten erliegenden Gutachten haben eindeutig zum Ausdruck
gebracht, dal3 solche MaBnahmen im Interesse des Ortsbildes gerechtfertigt sind.

Da der belangten Behodrde entgegen dem Beschwerdevorbringen auch keine Mangel betreffend die Ermittlung des
malgeblichen Sachverhaltes und eine ausreichende Begrindung unterlaufen sind, erweist sich die Beschwerde in
allen Punkten als unbegrindet; sie war daher gemaR 8§ 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Der Zuspruch von Aufwandersatz grindet sich auf die Bestimmungen der 88 47 ff VwWGG sowie die Verordnung
BGBI. Nr. 243/1985.

Wien, am 14. April 1987
Schlagworte
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