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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Enzenhofer und
Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der Schriftfhrerin Mag. Su3ner,
Uber die Beschwerde des Ing. ] K in W, vertreten durch Mag. Stephan Hemetsberger, Rechtsanwalt in 1130 Wien,
Hietzinger HauptstralRe 158, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fur Wien vom 25. April 2012, ZI. BOB - 451/11,
betreffend eine Duldungsverpflichtung (mitbeteiligte Partei: Stadt Wien, 1082 Wien, Rathausplatz; weitere Partei:
Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem BeschwerdefUhrer Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.326,40 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
l.

Die mitbeteiligte Partei ist Eigentimerin der Liegenschaft K.- Platz 2-3 in Wien, auf der ein Schulgebaude errichtet ist.
An diese Liegenschaft grenzen nérdlich mehrere Grundstticke an, die im Eigentum des Beschwerdefihrers stehen.

Mit Ansuchen vom 10. Janner 2011, wiederholt mit Schreiben vom 9. Februar 2011, stellte die mitbeteiligte Partei
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(Magistratsabteilung 34) an den Magistrat der Stadt Wien (Magistratsabteilung 37) das Ansuchen, gemal3 8 126 Abs. 3
der Bauordnung fur Wien (BO) Uber die Berechtigung und den Umfang der Verpflichtung des Beschwerdefihrers als
Eigentimer der nérdlichen Nachbarliegenschaften zu entscheiden, dass dieser die Durchfihrung einer baubehérdlich
bewilligten Baufuhrung (Zu- und Umbau des Schulgebdudes) zu dulden habe, weil er der notwendigen
Inanspruchnahme seiner Liegenschaft (u.a. Aufstellen von Arbeits- und Fassadengerlsten, Betreten von Dachern des
Nachbargebdudes) nicht zustimme.

Der Beschwerdefuhrer sprach sich in der am 4. April 2011 vom Magistrat durchgefihrten Verhandlung gegen das
Ansuchen der mitbeteiligten Partei aus.

Mit Eingaben vom 11. Mai 2011 und 20. Mai 2011 erganzte diese ihr Ansuchen.

Der Beschwerdefihrer beantragte mit Schriftsatz vom 6. Juli 2011 die Abweisung des Ansuchens der mitbeteiligten
Partei und brachte vor, dass die Durchfihrung der beabsichtigten Arbeiten auch ohne derart massive Eingriffe in sein
Eigentumsrecht technisch moglich und wirtschaftlich vertretbar sei, samtliche vorgesehenen Arbeiten auch von der im
Eigentum der mitbeteiligten Partei stehenden Liegenschaft durchgefihrt werden konnten, diese Arbeiten
auBerstenfalls die wesentlich weniger intensiv eingreifende Benutzung des Luftraumes Gber seinen Grundstiicken und
nicht deren Betreten erforderten und insbesondere auch keine Wirtschaftlichkeitsberechnung vorliege.

Mit Bescheid des Magistrates vom 26. Juni 2011 wurde der BeschwerdefUhrer als Eigentimer der in diesem Bescheid
genannten Liegenschaften (mit den Adressen S.-Gasse ONr. 4 und Z.- Gasse ONr. 3) gemal3 § 126 Abs. 1 bis 3 BO
verpflichtet, die BenlUtzung seiner Liegenschaften an der Grundgrenze zur Liegenschaft der mitbeteiligten Partei und
des darUber befindlichen Luftraumes fiir das mit Bescheid vom 13. Oktober 2011 bewilligte Bauvorhaben sowie fur
bewilligungsfreie Baumalinahmen an der Einfriedung in nachfolgend angefiihrtem Umfang zu dulden:

"FUr Vollwarmeschutz- und Spenglerarbeiten an den Feuermauern der Schule, das Umlagern des Materials hinter dem
Nebengebaude (Z.- Gasse ONr. 3) und Lagesicherung von Elektroleitungsfihrungen entlang der Grundgrenze ist die
Benltzung eines Grundstreifens sowie des darlber befindlichen Luftraumes Uber eine Lange von insgesamt
max. 37,00 m (12,00 m an der Front 1 und 2 des Bauteiles 2 an der ostseitigen Feuermauer, Nahe (Z.-) gasse + 25,00 m
an der Front 4 des Bauteiles 1 an der westseitigen Feuermauer, Nahe (S.-) Gasse) und eine Breite von max. 3,50 m auf
die Dauer von max. 14 Wochen zu dulden.

Das Aufstellen und Abtragen der Gertste (inklusive Zu- und Abtransport des Materials) dauert max. je 2 Wochen und
ist in der oben angefiihrten Zeitangabe von max. 14 Wochen enthalten. Daflr ist jeweils ein Zugang Uber die
Grundgrenze und Uber (Z.-) Gasse ONr. 3 sowie (S.-) Gasse ONr. 4 erforderlich. Ein Bedarf bis max. 2 m, der in den
max. 3,50 m enthalten ist, ist fir das Aufstellen und Abtragen der Einrichtung an der Front 1 und 2 sowie an der Front 4
erforderlich. Fir den Ubrigen Zeitraum von max. 10 Wochen ist eine Breite von max. 1,50 m erforderlich.

Fir den Fall einer langeren als vierzehntagigen witterungsbedingten Unterbrechung der Bauarbeiten, wird die
Duldungsfrist von max. 14 Wochen ab Baubeginn um den Zeitraum der Unterbrechung verlangert.

Fur die Arbeiten an den Einfriedungen der Schule ist die Benltzung eines Grundstreifens sowie des dartber
befindlichen Luftraumes Uber eine Lange von insgesamt max. 34,00 m (19,00 m an den Front 3 der neuen Einfriedung
zwischen den Zubauten von Bauteil 1 und Bauteil 2 + 15,00 m an der Front 5 der neuen Einfriedung zwischen dem
Zubau Bauteil 1 und (S.-) Gasse) und eine Breite von max. 0,50 m auf die Dauer von max. 3 Wochen, innerhalb der
zuvor angefiihrten Frist von max. 14 Wochen zu dulden.

Der Beginn der Arbeiten ist mindestens 2 Wochen vor Beginn dem Eigentiimer (Beschwerdefiihrer) nachweislich und
der Baubehdrde nachrichtlich zur Kenntnis zu bringen.

Mit der Benultzung der beschriebenen Bereiche entlang der Grundgrenze, auf der Grundflache und im Luftraum Gber
der Liegenschaft A und B darf (mit den festgelegten zeitlichen und oértlichen Einschréankungen) gemal3 &8 126 Abs. 3 BO
nach Rechtskraft dieses Bescheides begonnen werden.

Nach Durchfihrung aller Arbeiten und nach Abtragung der GerUste ist die vom Duldungsauftrag betroffene
Liegenschaft von allen von der Baufiihrung stammenden Verschmutzungen zu reinigen und der urspringliche Zustand
wiederherzustellen.



Uber die Hohe eines allenfalls erlittenen Schadens entscheiden gemaR § 126 Abs. 1 BO im Streitfall die ordentlichen
Gerichte."

Im Betreff dieses Bescheides sind der als solche bezeichneten "Liegenschaft A" zwei naher genannte Grundsticke (mit
der Adresse S.-Gasse ONr. 4) und der als solche bezeichneten "Liegenschaft B" (mit der Adresse Z.-Gasse ONr. 3) zwei
weitere, ndher genannte Grundstlicke zugeordnet. Ferner wird in diesem Bescheid (auf Seite 6) in Bezug auf die
Bezeichnung der Fronten und der Bauteile auf einen Ubersichts- und Lageplan verwiesen.

In der Begrindung dieses Bescheides fiihrte der Magistrat zusammenfassend (u.a.) aus, dass die Herstellung der
Feuermauern in Fertigteilen (Halbfertigteilen) mit einem nachtraglich auf die Rohbauoberflache aufzubringenden
Vollwarmeschutz sowie die Herstellung der Einfriedung in Fertigteilweise an einer (ndher bezeichneten) Front und als
Gitterzaun an einer (anderen) Front unter verschiedenen (im Ermittlungsverfahren Uberpruften) theoretisch technisch
moglichen MalBnahmen die einzigen wirtschaftlichen MaRnahmen, zu deren Duldung der Anrainer verpflichtet werde
und die diesem auch zumutbar seien, darstellten, weil die anderen MaRnahmen einen unverhaltnismaRigen Aufwand

bedeuten wirden.
Der Beschwerdefuhrer erhob dagegen Berufung.

Im Berufungsverfahren legte die mitbeteiligte Partei die von ihr eingeholte fachtechnische Stellungnahme der
Ziviltechnikergesellschaft H. vom 5. Marz 2012 (im Folgenden: Privatgutachten) vor, in der eine Gegentberstellung
verschiedener Varianten der Gerustaufstellung fur die Herstellung der Fassaden an den Feuermauern enthalten ist.

Dieses Privatgutachten lautet (auszugsweise):

"(...)
2) Grundlagen

(...) Das Bestandsgebaude wird als Volksschule genutzt. Mit dem Zubau werden die Flachen fur die Schiler/Innen
erweitert. Die neuen Feuermauern liegen direkt an den Grundstiicksgrenzen zu den Liegenschaften (S.-) Gasse 4 und
(Z.-) Gasse 3. Auf den genannten Grundstlicken stehen derzeit unter anderem kleinere Bauten, Holzhutten und ein
Ziegengebdude. Laut Aussage eines Statikers ist die Tragfahigkeit der Dachflachen duRerst gering - er rat von einer
zusatzlichen Belastung ab, kann aber ohne Befundung keine definitive Aussage treffen. Diese Objekte stehen vor den
neuen Feuermauern. Damit sind nach Stand der Technik auch Anschlisse der neuen Fassaden an die
Bestandsgebdude auszufuhren. Diese Anschlisse bringen bauphysikalische Vorteile fur die Bauwerke auf beiden
Seiten der Grundsticksgrenzen (Nasse in der Bauwerksfuge).

Die Grundsticke wurden vom Verfasser bei der Begehung mit der MA 37 besichtigt und bei Baustellenterminen Uber
die Grundstiicksgrenze gesichtet.

Es wird davon ausgegangen, dass die Fassade in einem Arbeitsgang hergestellt werden kénnen.
3) Beschreibung der verschiedenen Varianten der Gerustaufstellung

Im Zuge der Erstellung dieser Stellungnahme wurde mit einschldgigen GerUstfirmen das Baufeld besichtigt und die
Varianten durchbesprochen um eine Durchfuhrbarkeit, unter der Voraussetzung von gewissen Randbedingungen,

sicherzustellen.

Eingangs sei erwahnt, dass die Herstellung der Fassadenanschlisse an die Gebaude am Nachbargrund nach Stand der
Technik bei allen Varianten nur mit direktem Betreten der Dicher oder einer parallel verlaufenden Uberbauung
moglich ist. Das Begehen erfolgt unter Verwendung von lastverteilenden MaRBnahmen. Die Uberbauung kann nur mit
Abstlitzungen auf die lastableitenden Mauern der Bestandsgebdude erfolgen. Dadurch kann eine sach- und
fachgerechte Ausfuhrung gewahrleistet werden.

Der Auf- und Abbau der Geruste ist bei allen Varianten nur vom Nachbargrundstiick aus moglich.

Im Folgenden werden die verschiedenen Varianten beschrieben. Dabei wird in zwei Arbeitsbereiche getrennt. Die
Feuermauer 1 vom Bauteil 1 des Zubaus und die Feuermauer 2 des Bauteils 2 des Zubaus.

(...)

Feuermauer 1 - konventionelles GerUst



Bei der Feuermauer 1 stehen zwei kleinere Gebaude in Ziegelbauweise. Damit gliedert sich die Feuermauer 1 in zwei
Bereiche. Im Bereich ohne Gebdude kann ein konventionelles Gertst mit lGblichem Steherabstand von 3m auf den
Untergrund gestellt werden. Sofern die Gebaude die Ublichen Schneelasten ableiten kénnen und in einem intakten
Zustand sind, kann mit lastverteilenden MalRinahmen das konventionelle Gerist auf die lastableitenden Bauwerksteile
der Gebaude gestellt werden. Ob eine ausreichende Tragfahigkeit der Dachkonstruktion wirklich besteht, kann nur bei
einer Begutachtung durch einen Fachmann festgestellt werden. Beim Herstellen der Fassadenanschlisse an die
Bestandsgebaude nach Stand der Technik muss die Dachhaut entsprechend angepasst werden. Beschadigungen sind

selbstverstandlich zu vermeiden.

(...)
Feuermauer 1 - Reduzierte Steheranzahl mit
Weitspanntrager

Bei dieser Variante werden die Gebdude Uberbaut. Dazu sind zwei Gerusttirme notwendig. Ein Turm kommt am
Eigengrund der Schule, der Zweite am Nachbargrund zu liegen. Dazwischen wird mittels Fachwerkskonstruktionen und
mit Weitspanntragern eine Briickenkonstruktion gespannt. Der Bereich ohne Gebdude wird wieder konventionell, wie
in Variante 1 beschrieben, eingertstet. Alternativ kdnnten wieder GerUsttirme beziehungsweise Weitspanntrager
eingesetzt werden. Dies wirde aber die Anzahl der Steher aufgrund der Geometrie nur unwesentlich beeinflussen. Die

Problematik der Gebaudeanschlisse ist auch bei dieser Variante zu beachten.

(..)
Feuermauer 1 - Reduzierte Steheranzahl mit Konsolen Dabei wird in jeder Gerulststeherachse eine Schwerlastkonsole

an die Feuermauer angedubelt. Auf diese Konsolen wird dann das Gerust aufgebaut. Dadurch kommen keine Steher
am Nachbargrundstiick zu liegen, die Konsolen missen aber bodennah und knapp Uber den bestehenden Dachern
montiert werden. Beim Montieren der Konsole und beim Demontieren und SchlieBen der Fassade an Stelle der
Konsolen ist eine weitere Gerustkonstruktion oder ein Hubsteiger auf dem Nachbargrund nétig. Die Steher wirden bei
dieser Ausfihrung nicht den Boden berihren. Der untere Ansatzpunkt liegt aber nur wenige Dezimeter Uber dem
Boden. Um die Anschlisse zwischen den Gebduden ordnungsgemal herzustellen, ist die Dachhaut der
Bestandsgebdude auch bei dieser Variante mit lastverteilenden MalRnahmen zu betreten beziehungsweise zu

Uberbauen.

(...)
Feuermauer 1 - Hangekorb - Kran

In diesem Fall wirde ein Krankorb mit den Arbeitern an der Fassade entlang gefiihrt werden. Eine Materialaufnahme
wulrde durch Anheben des Korbs auf das Dach, Einladen von Baustoffen und Wiederabsenken des Korbs erfolgen.
Durch die rdumliche Beschrankung im Krankorb kann nur wenig Material eingeladen werden. Es wirde eine Vielzahl
von Huben erforderlich sein. Aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse und der GréBe des Krans ist die Aufstellung nur
auf der offentlichen Strale mdoglich. In diesem Fall ist die betroffene Stral3e zu sperren. Davon ist auch eine Buslinie
betroffen. Das Arbeiten ist aufgrund der Windanfalligkeit der Abhangung nur bei giinstigen Windverhaltnissen maoglich.

(...)
Feuermauer 2 - konventionelles GerUst

Im Bereich der Feuermauer 2 stehen ebenfalls Gebdaude am Nachbargrund. Damit ist die konventionelle
GeruUstaufstellung nur mit Lastableitung tber die Bestandskonstruktion moglich. Deshalb gilt wieder, sofern die
Gebaude die Ublichen Schneelasten ableiten konnen und in einem intakten Zustand sind, dass mit lastverteilenden
MalRinahmen das konventionelle Gerulst auch auf die Gebaude und die lastableitenden Bauteile gestellt werden kann.
Eine Prifung durch einen Fachmann ist Voraussetzung. In einem kleinen Abschnitt ist die Aufstellung auf dem Boden
moglich. Das Betreten der Dachhaut, wie am Beginn des Kapitels beschrieben, ist auch hier erforderlich.

(..)
Feuermauer 2 - Reduzierte Steherzahl mit Weitspanntrager

Durch die Verwendung von Fachwerken und Weitspanntragern kann die Steheranzahl am Gebaude reduziert werden.



Durch die konzentrierten hdheren Lasten ist eine starkere Tragstruktur der Bestandsgebaude erforderlich. Hierzu
kommen nur die lastableitenden Bauteile der Bestandsgebaude in Frage. Eine Begehung durch einen Fachmann ist
auch hier erforderlich. Aufgrund der Geometrie reduziert sich die Steheranzahl am Bodes des Nachbargrunds nicht.

(...)
Feuermauer 2 - Reduzierte Steheranzahl mit Konsolen Dabei wird, wie bei der Feuermauer 1, in jeder

Geruststeherachse eine Schwerlastkonsole an die Feuermauer angedubelt. Auf diese Konsolen wird dann das Gerust
aufgebaut. Die Konsolen mussen aber wieder bodennah beziehungsweise knapp Uber den Dachern montiert werden.
Beim Montieren der Konsole und beim Demontieren und Schlieen der Fassade an Stelle der Konsole ist ebenfalls eine
weitere Gerustkonstruktion oder ein Hubsteiger - auf Nachbargrund - nétig. Die Geruststeher berthren nicht den
Boden, die Einschrankung des Luftraum ist aber ident wie bei der konventionellen Gerustaufstellung.

(...)

Feuermauer 2 - Hangekorb - Kran

Bei dieser Feuermauer ist die Vorgehensweise ident wie bei
der Feuermauer 1.

4) Gegenuberstellung der verschiedenen Varianten

In diesem Kapitel werden die verschiedenen Varianten gegenlbergestellt und verglichen. Da die Unterschiede
zwischen Feuermauer 1 und Feuermauer 2 in diesem Kapitel nicht von Relevanz sind, wird hier nur von den vier
Varianten gesprochen. (...) Die Herstellung der Fassade wird, je nach Gerustvariante, zwischen 10 und 14 Wochen
dauern. Bei der Variante mit Krankorb kann der Zeitrahmen nur sehr schwer festgelegt werden. Bei Angaben von
Zeiten wird immer in Arbeitstagen beziehungsweise Arbeitswochen ausgegangen. witterungsbedingte Ausfalle fihren
zu einer Verlangerung der Zeiten.

Die konventionelle Gerustaufstellung ist in den Abschnitten ohne Gebdude in jedem Fall moglich. In den Abschnitten
mit Gebaude ist sie nur einsetzbar, wenn diese die Ublichen Schneelasten ableiten kdnnen und daher ausreichend
tragfahig sind oder geeignete lastverteilende MalRnahmen gesetzt werden kénnen. Mit dieser Variante kénnen alle
Punkte der Feuermauer gut erreicht und sauber angearbeitet werden. Eine technisch richtige Ausfihrung nach dem
Stand der Technik ist in allen Bereichen mdglich. Eine Aufstellung wirde eine Woche bendtigen, der Abbau ebenfalls
eine Woche. Die Fassadenherstellung kann durch die gute Erreichbarkeit aller Abschnitte in 10 Wochen absolviert
werden. Die in dem Duldungsantrag angegebenen Arbeitsbereiche von Boden und Luftraum werden Uber die
beschriebene Zeit voll bendtigt.

Eine Gerustaufstellung mit reduzierter Steheranzahl durch Weitspanntrager ist ebenfalls ausfluhrbar. Die
Konstruktionen werden komplexer und aufwendiger. Die bestehenden Gebdude am Nachbargrundstick werden
Uberbaut. Dadurch ist das Erreichen der Anschlussfuge zwischen der Feuermauer und den Bestandsgebauden nicht
vom GerUst aus moglich. Es missen gesonderte MaBnahmen getroffen werden, um die Nahbereiche der Fassade Uber
den Déachern zu erreichen und zu bearbeiten. Ebenfalls sind MalBnahmen erforderlich um die Anschlussfuge
ordnungsgemald ausfihren zu kénnen. Die Beeintrachtigung des Nachbargrundes wird mit dieser Variante aufgrund
der geometrischen Verhaltnisse nur geringflgig verandert. Fir die Aufstellung dieser Variante sind ca. 7 Arbeitstage zu
veranschlagen, ebenso fur den Abbau. Fur die Herstellung der Fassade wird bei dieser Gerlstvariante, aufgrund der
schlechteren Erreichbarkeit mancher Bereiche (z.B. Anschlussfuge), 1 Woche langer benétigt. Daher kann eine Dauer
der Geriststehzeit, ohne Auf- und Abbauzeit, von 11 Wochen angenommen werden. Die in dem Duldungsantrag
angegebenen Arbeitsbereiche von Boden und Luftraum werden Uber die beschriebene Zeit voll benétigt.

Die Gerustaufstellung mit reduzierter Steheranzahl durch Konsolen ist eine sehr aufwendige Variante der
Gerustaufstellung. Die Konsolen missen vom Boden und von einem Hubsteiger aus vorab montiert werden. Danach
kann das Gerist auf die Konsolen aufgebaut werden. Beim Abbau ist ebenfalls ein Hubsteiger erforderlich, um die
Konsolen abzumontieren und die offenen Punkte in der Fassade zu schlieBen. Gesonderte MalBnahmen um die
Anschlussfuge bearbeiten zu kdnnen sind ebenfalls erforderlich. Die Erreichbarkeit mancher Arbeitsbereiche
(z.B. Anschlussfuge) ist in dieser Variante ebenfalls zu bericksichtigen. Ebenso muissen im Zuge des Abbaus des
Gerusts die BerUhrungspunkte des Gerlsts mit der Fassade (Konsole) Zug um Zug geschlossen werden. Damit kann



der Aufbau in 10 Tagen erledigt werden, fir den Abbau des Gerusts und dem Schlieen der Punkte ist ein Zeitraum
von 15 Tagen zu veranschlagen. Mit dem Herstellen der restlichen Fassadenflaichen kann eine Benutzung der
Arbeitsbereiche von insgesamt 16 Wochen angenommen werden. Die Steher der Geruste stehen zum Unterschied zu
den beiden vorhergehenden Varianten nicht direkt auf dem Boden. Der Steheransatz liegt allerdings nur wenige
Dezimeter Uber dem Boden des Nachbargrundsticks. Die in dem Duldungsantrag angegebenen Arbeitsbereiche von
knapp Uber den Boden und des Luftraums werden Uber die beschriebene Zeit voll benétigt.

Die Herstellung der Fassade mit Hangekorb - Kran ist duBerst aufwendig und aus mehreren Griinden nicht oder nur
schwer ausfiihrbar. Durch die Gebdudetiefe ware ein groBer Autokran mit einer Aufstellflache von 16m Lange und
mindestens 10m Breite erforderlich. Die StralRe vor dem Schulgebdude musste fur die Kranaufstellung gesperrt
werden. Davon ware auch die vorbeifiihrende Buslinie betroffen. Weiters ist der An- und der Abtransport zu klaren.
Eventuell musste eine Sondergenehmigung eingeholt werden. Dies wirde zur Erhdhung der Kosten fiihren. Da bei
dieser Variante immer nur ein Krankorb pro Kran bedient werden kann, wiirde sich die Arbeitszeit vervielfachen. Eine
StraBensperre mit dieser Dauer ware nicht vertretbar. Die Lagerung des Materials im Krankorb ist nur sehr begrenzt
moglich. Dadurch ist sehr haufiges Auf- und Abfahren, um Nachschub zu holen, erforderlich. Dies kostet wieder Zeit.
Die Herstellung der Anschliisse an die Bestandsgebaude ist auch nicht moglich. Ein Arbeiten unter dem Krankorb ist
technisch nicht méglich. Es misste durch Hinauslehnen mit dem Kopf unter dem Krankorb gearbeitet werden. Weiters
ware die Pendelbewegung des langen Seils zu beachten. Ein ruhiges und ordnungsgemafles Arbeiten ist nur bei wenig
Wind moglich. Das Arbeiten mit dem Kopf unter dem Krankorb zur Herstellung der Fassadenanschllisse ware
lebensgefahrlich, wenn der Korb zu stark schwingt. Aus Sicht des Verfassers ist diese Variante technisch und
wirtschaftlich auszuschliel3en.

5) Monetare Gegenuberstellung der verschiedenen Varianten

Die erhaltenen Preise werden (...) in tabellarischer Form aufgelistet und kdnnen verglichen werden. Es wird von einer
Geriststandzeit von 10 Wochen bei der konventionellen Geristaufstellung und 11 Wochen bei den beiden anderen
Geristvarianten ausgegangen. Die Zeiten flr den GerUstaufbau und den Geristabbau sind davor und danach hinzu

zurechnen.

Die Kosten werden in den Anteil fur den Auf- und Abbau, den Anteil fur die Standzeit und die Sonderkosten, wie
z.B. ein Hubsteiger, unterschieden. Die Kosten fir einen Hubsteiger wurden ebenfalls bei einschlégigen Firmen erfragt.
Der Hubsteiger ist bei den Varianten mit Konsolen fur je 2 Tage zum Aufbau und Abbau erforderlich. An- und
Abtransport werden mit EUR400.- pauschal aufgenommen, pro Tag werden EUR200.- eingerechnet. Die Kosten werden
gleichmaRig auf die beiden Feuermauern aufgeteilt.

Die Variante mit dem Kran wird in der Tabelle nicht mehr aufgelistet, da die technisch und wirtschaftliche Ausfiihrung
als nicht moglich erachtet wird. Die Kosten fur den Autokran belaufen sich auf die An- und Abfahrtspauschale inkl.
Zubehor (z.B. Krankiibel) und Gebihren von EUR1000.-, VerkehrsmalRnahmen zur Absperrung, Beschilderung usw. von
EUR8B00.- und dann der Stundensatz von EUR160.-/Stunde. Mit diesem Stundensatz belaufen sich die Kosten fir den
Betrieb des Krans pro Woche auf EUR7.200.- . Mit einer Standzeit von mehreren Monaten und der Umleitung der
Buslinie ist diese Variante nicht zumutbar.

Variante

Aufbau und Abbau
Standzeit
Sonder-kosten
Summe

Mehrwert

Feuermauer 1
Konventionelles GerUst
mit Weitspanntrager
mit Konsolen



EUR 3.530
EUR 7.270
EUR9.730

EUR 1.059
EUR 2.399
EUR 3.211

EURO
EUR 400
EUR 600

EUR 4.589
EUR 10.069
EUR 13.541

100%
219%
295%

Feuermauer 2
Konventionelles GerUst
mit Weitspanntrager
mit Konsolen

EUR 2.200
EUR 2.650
EUR 4.000

EUR 660
EUR 875
EUR 1.320

EURO
EUR 350
EUR 600

EUR 2.860
EUR 3.875
EUR 5.920

100%
135%
207%

Zusammenfassung beider Feuermauern

Mehrwert



Konventionelles Gerust
mit Weitspanntrager

mit Konsolen

EUR 7.449
EUR 13.944
EUR 19.461

100%
187%
261%

Es kann deutlich erkannt werden, dass die Kosten der alternativen Losungen, gerade bei der Feuermauer 1, deutlich
hoéher sind als bei der konventionellen Aufstellung des Gerusts. Die Grinde liegen in der komplexeren Struktur der
Geruste und der damit verbundenen aufwendigeren Aufstellung sowie der Zusatzausfihrung und den zusatzlichen
Geraten.

(...)
8) Zusammenfassung

Die drei Varianten der GerUstherstellung und die Variante der Fassadenherstellung mittels Kran und Krankorb wurde
auf ihre technische Durchfihrbarkeit geprift und monetar gegenubergestellt. Die Variante mit dem Kran kann aus
Sicht des Verfassers aus technischen und wirtschaftlichen Grinden nicht angewendet werden. Die bestehenden
Gebaude am Nachbargrund mussen durch einen Fachmann begutachtet und beurteilt werden. Eine Beweissicherung
wird dringend empfohlen. Erwartungsgemald ist die Variante mit einer konventionellen Gertstherstellung technisch
moglich und stellt die glnstigste Variante dar. Die Reduzierung der Geruststeher durch Weitspanntrager und
Fachwerke ist ebenfalls technisch maéglich, aber komplexer in der Ausfihrung. Fir Anschlusspunkte zwischen den
Gebduden sind zusatzliche MalRnahmen notwendig. Die Anzahl der Geruststeher, welche am Boden des
Nachbargrundstiicks zu liegen kommen, reduzieren sich etwa um 15%. Die Kosten sind héher als bei der
vorhergehenden Variante und steigen in manchen Bereichen um fast das Doppelte. Die dritte Gerlstvariante mit den
Konsolen lasst die Kosten teilweise um das Dreifache steigen. Die Geruststeher stehen zwar nicht mehr am Boden, die
Ansatzpunkte der Konsole liegen allerdings nur wenige Dezimeter Uber dem Untergrund. Der bendtigte Luftraum ist

bei allen Varianten der selbe.

Aus Sicht des Verfassers ist mit der Aufstellung der konventionellen GeruUstvariante am effizientesten zu arbeiten. Die
Aufstellung und die Arbeiten an der Fassade kdnnen zugig durchgefuhrt werden. Die GerUststandzeit wird auf ein
Minimum beschrankt. Bei allen anderen Varianten steigen die Kosten und die Dauer der Fassadenherstellung aufgrund
der schlechteren Erreichbarkeit mancher Arbeitsbereiche. Das Gerist muss daher auch langer aufgestellt bleiben.
Eventuell ist eine Kombination aus einer konventionellen Variante mit einer sinnvoll eingesetzten Anzahl an
Weitspanntragern bzw. Fachwerken eine wirtschaftliche Lésung, wenn die bestehenden Gebdude nicht mehr
ausreichend tragfahig sind."

Dieses Privatgutachten wurde dem Amtssachverstindigen der Magistratsabteilung 25 (MA 25) zur Uberpriifung
Ubermittelt, der dazu die folgende gutachterliche Stellungnahme abgab:

"Die MA 25 teilt mit, dass die beiliegende Stellungnahme betreffend der Gerustungsarbeiten aus Sicht der MA 25
schlissig und nachvollziehbar ist. Die MA 25 schlieBt sich der Meinung des Herrn DI (F.) an, wonach im
gegenstandlichen Fall die Variante der konventionellen GerUstherstellung aus technisch-wirtschaftlicher Sicht

anzuwenden ware."

Mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid der Bauoberbehdrde vom 25. April 2012 wurde die Berufung
des Beschwerdeflhrers als unbegrindet abgewiesen und der erstinstanzliche Bescheid mit der Mal3gabe bestatigt,
dass im Spruch des erstinstanzlichen Bescheides der folgende Satz eingeflgt werde:



"Das Anbringen von Gerlsten auf den Dachern der auf den gegenstandlichen Nachbarliegenschaften befindlichen
Gebaude ist von der Duldungsverpflichtung nicht erfasst."

Dazu fuhrte die Bauoberbehdrde nach Darstellung des Inhaltes des genannten Privatgutachtens vom 5. Marz 2012 im
Wesentlichen aus, dass dieses Gutachten vom Amtssachverstandigen der MA 25 Uberprift sowie fur schlussig und
nachvollziehbar befunden worden sei und der Beschwerdefuhrer, der diesem Privatgutachten nicht entgegengetreten
sei, kein weiteres Vorbringen erstattet habe. Aus dem Privatgutachten gehe hervor, dass die Durchfiihrung der
gegenstandlichen Arbeiten ohne Benltzung des Nachbargrundes und des dartiber befindlichen Luftraumes nicht bzw.
nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand mdglich ware. Insbesondere gehe daraus hervor, dass - entgegen der Ansicht
des Beschwerdefuhrers - die Herstellung von Gerusten auf dem an der Grundstucksgrenze liegenden Grundstreifen
der Nachbarliegenschaften zur Bewerkstelligung der geplanten BaumafRnahmen jedenfalls notwendig sei und die fur
die Durchfiihrung der Arbeiten veranschlagte Dauer von insgesamt maximal 14 Wochen unbedingt erforderlich sei. Im
Hinblick darauf, dass im Zuge des Verfahrens nicht erhoben worden sei, ob die Tragfahigkeit der Dacher der auf den
gegenstandlichen Nachbarliegenschaften befindlichen Gebdude gegeben sei, habe die gegenstandliche
Duldungsverpflichtung jedoch nur unter der Auflage ausgesprochen werden kdénnen, dass das Anbringen von
Gerusten auf diesen Dachern von der Duldungsverpflichtung nicht erfasst sei.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes, in eventu wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

Die Bauoberbehdrde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde als unbegrindet abzuweisen.

Il.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Auf den vorliegenden, mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Verwaltungsgerichtshof anhangigen Beschwerdefall
sind nach § 79 Abs. 11 letzter Satz VwGG die bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 geltenden Bestimmungen weiter

anzuwenden.

8 126 BO in der bei Erlassung des angefochtenen Bescheides geltenden Fassung des LGBI. Nr. 46/2010 lautet

auszugsweise:
"Benutzung des Nachbargrundes, Verlegung fremder Leitungen und ahnliches

8 126.(1) Die Eigentimer der Nachbarliegenschaften sind verpflichtet, die anlasslich einer Baufiihrung oder
Instandsetzung notwendigen, ohne Benutzung des Nachbargrundes oder des darlUber befindlichen Luftraumes nicht
moglichen oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand moglichen Arbeiten einschlieBlich der nétigen
SicherungsmalBnahmen, wie etwa Polzungen und Unterfangungen, gegen Ersatz des erlittenen Schadens auf ihrer
Liegenschaft zu gestatten. Uber die Hohe des erlittenen Schadens entscheiden im Streitfalle die ordentlichen Gerichte.

(...)

(3) Werden die nach Abs. 1 und 2 zuldssigen Malinahmen nicht gestattet, hat die Behorde Uber die Berechtigung und
den Umfang der Duldungsverpflichtung zu entscheiden. Mit den Arbeiten darf nach Rechtskraft des Bescheides
begonnen werden.

(..)"

Die Beschwerde bringt vor, dass das Privatgutachten vom 5. Marz 2012 entgegen der diesbezuglichen Wertung der
Bauoberbehérde weithin unschlissig sei. So werde darin eingangs erwahnt, dass die Herstellung der
Fassadenanschlisse am Gebaude des Beschwerdeflihrers bei allen Varianten nur mit direktem Betreten der Dacher
oder einer parallel verlaufenden Uberbauung méglich sei, die nur mit Abstiitzungen auf die lastableitenden Mauern
der Bestandsgebaude erfolgen koénne. In weiterer Folge werde jedoch ausgeflihrt, dass die Tragfahigkeit der
Dachflachen laut Aussage eines Statikers duf3erst gering sei und der Gutachter daher von einer zusatzlichen Belastung
abrate sowie ohne Befundung keine definitive Aussage treffen kénne. Demgemall werde im Gutachten zu allen
Ausfuhrungsvarianten (konventionelles Gerust - reduzierte Steheranzahl mit Weitspanntrager - reduzierte
Steheranzahl mit Konsolen) tbereinstimmend festgehalten, dass eine Lastabtragung Uber Bauteile der Gebdude des
Beschwerdefiihrers erfolgen musse und hiefur eine (nicht erfolgte) Begehung durch einen Fachmann erforderlich sei.



Wenn jedoch die von der mitbeteiligten Partei beabsichtigten Arbeiten nur durch Betreten der Dacher oder
Abstltzungen auf den Gebduden des Beschwerdefuhrers durchgefihrt werden kénnten, zugleich jedoch von jeder
zusatzlichen Belastung dieser Gebdude abgeraten werde, stehe gar nicht fest, ob die Ausfihrung der beabsichtigten
Arbeiten Uberhaupt moglich sei. Im Hinblick auf die sogar im angefochtenen Bescheid ausdrucklich von der
Duldungsverpflichtung ausgenommene Errichtung von GerUsten auf den Gebduden sei diese Durchfuhrbarkeit
vielmehr ausgeschlossen. Wie sich aus dem Privatgutachten ergebe, sei es bei den Alternativen zur konventionellen
GerUstaufstellung (durch solche mit reduzierter Steheranzahl mit Weitspanntrager oder durch Konsolen) jeweils nicht
moglich, die Nahbereiche der Fassade Uber den Dachern zu erreichen und zu bearbeiten sowie der Anschlussfuge
auszufihren. Hiezu seien jeweils gesonderte MaRnahmen erforderlich. Welche diese seien, ergebe sich weder aus dem
von der mitbeteiligten Partei vorgelegten Privatgutachten noch aus dem angefochtenen Bescheid. Zur Duldung einer
Inanspruchnahme seiner Grundstlicke, durch die die von der mitbeteiligten Partei angestrebten Zwecke gar nicht
erreicht werden koénnten, sei der Beschwerdeflhrer nicht verpflichtet. Wenn die vom Beschwerdeflhrer angeregte, ihn
weniger belastende Alternative der Ausfiihrung der Vollwarmeschutzfassade mittels vormontierter Auflendammung
als bloR theoretischer Ansatz verworfen werde, obwohl sich bei dieser Methode die Standzeit des Gerlstes um 25 %
reduzieren wirde, so sei die - nicht reduzierte - Festlegung der Duldungsverpflichtung ebenso unschlissig. Ferner
ergebe sich aus dem Privatgutachten, dass bei der bewilligten konventionellen GerUstaufstellung fur das Aufstellen
und den Abbau der GeruUste jeweils nur eine Woche benétigt werde, sodass die Festsetzung eines Zeitraumes von je
2 Wochen fir das Aufstellen und Abtragen der GerUste im angefochtenen Bescheid rechtswidrig sei. Dartber hinaus
hatte die Bauoberbehdrde im Hinblick auf ihre Beschrankung der Duldungsverpflichtung hinsichtlich des Anbringens
von Gerlsten auf den Dachern der Gebdude des Beschwerdefihrers auch das Betreten der Dacher und die
Lastableitung Uber Bauwerksteile der Gebdude von der Duldungsverpflichtung ausnehmen mussen.

Dieses Vorbringen fihrt die Beschwerde zum Erfolg.

Nach der Rechtsprechung der Gerichtshéfe offentlichen Rechts ist bei Enteignungen und sonstigen
Eigentumseingriffen auf den verfassungsrechtlich aus Griinden des Gleichheitssatzes und des Eigentumsschutzes zu
beachtenden VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz Bedacht zu nehmen, sodass ein allfalliges Interesse an der zwangsweisen
Nutzung fremden Eigentums dem Interesse des Eigentimers an der Unbeschranktheit seines Eigentumsrechtes
gegenUberzustellen ist (vgl. dazu etwa die hg. Erkenntnisse vom 26. Juni 2012, ZI. 2010/07/0214, und vom
27. September 2013, ZI. 2012/05/0212, mwH auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 11. Juni 1996,
B 124/95; ferner etwa das Erkenntnis vom Verfassungsgerichtshofes vom 6. Marz 2009,V 373/08).

§ 126 Abs. 1 BO verpflichtet einen Liegenschaftseigentimer zur Duldung der Benultzung seines Liegenschaft dann,
wenn die notwendigen Arbeiten flr die Ausfiihrung eines Bauvorhabens (Bauflhrung oder Instandsetzung) auf einem
Nachbargrundstiick ohne Benutzung seiner Liegenschaft und des daruber befindlichen Luftraumes nicht oder nur mit
unverhaltnismaligem Aufwand mdglich sind.

Es sind daher nach dem Grundsatz der VerhdltnismaRigkeit - selbst wenn es keine Ausfuhrungsvariante ohne
Benltzung einer fremden Liegenschaft gibt - die mdglichen AusfUhrungsvarianten dahingehend zu prifen, welche
dieser Varianten zur Erreichung des Zieles unter Einbeziehung moglicher gelinderer Mittel am geeignetsten ist. Unter
diesem Gesichtspunkt hat die Behdrde den Umfang und die Dauer der BenUtzung der fremden Liegenschaft oder des
daruber befindlichen Luftraumes festzustellen (vgl. etwa das zur Karntner Bauordnung 1996 ergangene, wegen der
unter Zugrundelegung des verfassungsrechtlichen VerhdltnismaRigkeitsgrundsatzes insoweit vergleichbaren
Rechtslage auch hier maRgebliche hg. Erkenntnis vom 12. Dezember 2013, ZI. 2013/06/0064).

Die Bauoberbehdrde hat ihrer Beurteilung die von ihr im Berufungsverfahren eingeholte gutachterliche Stellungnahme
des Amtssachverstandigen der MA 25 zu Grunde gelegt, der das Privatgutachten vom 5. Marz 2012, das von der
mitbeteiligten Partei im Berufungsverfahren vorgelegt wurde und in dem mehrere Ausfihrungsvarianten fachlich
gepruft und gegenubergestellt wurden, fir nachvollziehbar und schlissig erachtet hat, und sich somit auf dieses
Privatgutachten gestutzt. Daraus ergibt sich, dass die Durchfihrung der Arbeiten ohne Benitzung des
Nachbargrundes und des daruber befindlichen Luftraumes nicht bzw. nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand mdoglich
ware, insbesondere die Herstellung von Gerlsten auf dem angrenzenden Streifen der Nachbarliegenschaft jedenfalls
notwendig sei.

Im Spruch des angefochtenen Bescheides wurde die Duldungsverpflichtung nicht auf eine bestimmte
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Ausfuhrungsvariante der im genannten Privatgutachten vom 5. Marz 2012 dargestellten Varianten bezogen und diese
Verpflichtung insbesondere nicht auf eine einzelne dieser Varianten beschrankt, wobei sich eine solche Beschrankung
auch nicht aus der Bescheidbegriindung ergibt. Eine Beschrankung erfolgte - abgesehen von der Dauer der
MalRnahmen - nur insoweit, als das Anbringen von Gerusten auf den Dachern der auf den Nachbarliegenschaften (des
Beschwerdefihrers) befindlichen Gebdude im Rahmen des Ausspruches der Duldungsverpflichtung nicht erlaubt

wurde.

Daraus ergibt sich moglicherweise, dass ein Betreten der Dacher von der Duldungsverpflichtung erfasst ist. Zutreffend
weist die Beschwerde darauf hin, dass laut dem - vom Amtssachverstandigen der MA 25 und im Hinblick darauf auch
von der Bauoberbehdrde als schlussig erachteten - Privatgutachten die Tragfahigkeit der Dachflachen duRerst gering
sei und in statischer Hinsicht von einer zusatzlichen Belastung abgeraten werde, wobei ohne Befundung keine
definitive Aussage habe getroffen werden kdnnen. Im Privatgutachten wurde ausdricklich darauf hingewiesen, dass
diese Gebadude (Dacher) von einem Fachmann begutachtet und beurteilt werden mussten. Ferner wurde im
Privatgutachten dazu ausgefuhrt, dass bei allen Ausfiihrungsvarianten die Herstellung der Fassadenanschlisse nur mit
direktem Betreten der Dicher oder eine parallel laufende Verbauung méglich sei, wobei die Uberbauung nur mit
Abstltzungen auf den lastableitenden Mauern der Bestandsgebaude erfolgen kénne.

Wie die Bauoberbehdérde im angefochtenen Bescheid ausgefiihrt hat, wurden - entgegen der fachlichen Empfehlung
im Privatgutachten - keine weiteren Erhebungen betreffend die Tragfahigkeit der Dacher vorgenommen.

Schon im Hinblick darauf stellt das von der Bauoberbehdrde zu Grunde gelegte Privatgutachten keine tragfahige
Grundlage fur den Ausspruch der Duldungsverpflichtung in Bezug auf die méglicherweise damit verbundene Erlaubnis,
die Dacher der Gebdude des Beschwerdefiihrers zu betreten, dar. Darlber hinaus kann weder dem Privatgutachten
noch der weiteren Begrindung des angefochtenen Bescheides entnommen werden, ob und zutreffendenfalls auf
Grund welcher weiterer MaBnahmen Geriiste, deren Herstellung laut dem angefochtenen Bescheid jedenfalls
notwendig sind, auf lastableitenden Mauern der Bestandsgebdude des Beschwerdefiihrers abgestitzt werden
kdénnten, ohne dass dies gleichzeitig eine Belastung der Dachflachen durch GerUste darstellte, welche mit dem
angefochtenen Bescheid nicht erlaubt wurde.

Damit mangelt es dem angefochtenen Bescheid an Feststellungen, die notwendig waren, um eine ausreichende
Entscheidungsgrundlage fur die gebotene Interessenabwagung im oben genannten Sinn zu schaffen.

Das von der Bauoberbehorde geflihrte Ermittlungsverfahren und der im angefochtenen Bescheid festgestellte
Sachverhalt erweisen sich daher als mangelhaft, sodass der angefochtene Bescheid schon deshalb mit
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften belastet ist.

Dariiber hinaus hat die Bauoberbehérde durch Ubernahme des Spruchs der Erstinstanz nicht mit der hiefiir
erforderlichen Deutlichkeit zum Ausdruck gebracht, welche der verschiedenen, ihrer Entscheidung zu Grunde gelegten
Ausfihrungsvarianten der Beschwerdefiihrer zu dulden hat. Dieser hat jedoch Anspruch darauf, in
unmissverstandlicher Weise daruber in Kenntnis gesetzt zu werden, in welchem Umfang sein Grundstreifen - so
z.B. durch Betreten seiner Dacher oder in anderer Weise - auf Grund eines Verpflichtungsbescheides in Anspruch
genommen werden soll. Die insoweit bloe Anordnung mit dem angefochtenen Bescheid, dass er die Benltzung
seines - zum Teil mit Gebauden bebauten - Grundstreifens zu dulden habe, wird diesem Bestimmtheitserfordernis
nicht gerecht.

Im Hinblick darauf erweist sich der angefochtene Bescheid auch als inhaltlich rechtswidrig, weshalb er gemaR § 42
Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben war.

Der Spruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG iVm § 3 der VerordnungBGBI. Il Nr. 518/2013
idF BGBI. Il Nr. 8/2014 iVm der Verordnung BGBI. Il Nr. 455/2008.
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