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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl und
Dr. Pallitsch als Richter, im Beisein der SchriftfiUhrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die Beschwerde der L in W,
vertreten durch Dr. V, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Bauoberbehorde fir Wien vom 29. August 1995, ZI.
MD-VfR - BV - 1/95, betreffend Erteilung eines Bauauftrages, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der H6he von S 4.565,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Bescheid vom 11. August 1994 erteilte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37-Baupolizei, den
Eigentimern des Hauses Wien V, X-Gasse 9, gemal3 § 129 Abs. 2 und 4 der Bauordnung fur Wien (BO) in Anwendung
des 8 57 AVG den Auftrag, innerhalb von 3 Monaten nach Zustellung des Bescheides die losen Putzteile der Hoffassade
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abzuschlagen, die gesamte Hoffassade instandzusetzen und wieder verputzen zu lassen.

Infolge der dagegen gemalR8 57 Abs. 2 AVG erhobenen Vorstellung der Beschwerdeflhrerin, welche Mit- und
Wohnungseigentumerin dieser Liegenschaft ist, erteilte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37-
Baupolizei, mit Bescheid vom 12. Dezember 1994 den Eigentimern des vorbezeichneten Hauses den Auftrag, gemal3 §
129 Abs. 2 und 4 BO, "die fehlenden Putzteile der Hoffassade (...) ergénzen zu lassen". In der mindlichen Verhandlung
vom 23. November 1994 sei festgestellt worden, dal3 vor allem im Sockelbereich, aber auch im mittleren Bereich des
letzten Stockwerkes, Putzteile der Hoffassade fehlten. Feinputzschdden bestiinden im gesamten Bereich der
Hoffassade.

In der dagegen von der Beschwerdeflhrerin erhobenen Berufung wurde ausgefihrt, daR die Schaden ihrer Natur
nach nicht geeignet seien, ein 6ffentliches Interesse zu beeintrachtigen, weil sie sich im Hof befanden und in ihrem
Ausmald unbedeutend seien.

Uber Ersuchen der Berufungsbehérde erstellte die Magistratsabteilung 37-Baupolizei eine Skizze der Schiden an der
Hoffassade, fertigte Lichtbilder hievon an und beschrieb die festgestellten Schaden im Schreiben vom 18. April 1995
wie folgt:

"Die in den Skizzen schwarz schraffierten Stellen kennzeichnen jene Stellen, wo der Putz komplett fehlt und nur mehr
das Ziegelmauerwerk sichtbar ist. Das ungefdhre Flachenausmal? dieser Stellen betrdgt ca. 20 m2 und es ist zu
beflrchten, dal3 hinter diesen Stellen im Inneren des Gebdudes (Wohnungen) Feuchtigkeitsschaden mit
Schimmelbildungen entstehen."

Der Beschwerdefuhrerin wurden diese Erhebungsergebnisse mit Schreiben vom 19. Mai 1995 gemal3§ 45 Abs. 3 AVG
zur Kenntnis gebracht und es wurde ihr die Mdglichkeit gegeben, dazu innerhalb von zwei Wochen ab Zustellung
dieses Schreibens schriftlich oder mindlich Stellung zu nehmen. Eine Stellungnahme der Beschwerdefihrerin wurde
nicht erstattet.

Mit Bescheid vom 29. August 1995 wies die belangte Behorde die Berufung der Beschwerdefihrerin als unbegrindet
ab. Das ungefahre FlachenausmaR der Stellen, an denen der Verputz komplett fehle, betrage ca. 20 m2, und es sei zu
beflrchten, dal3 hinter diesen Stellen im Inneren des Gebdudes (Wohnungen) Feuchtigkeitsschaden mit
Schimmelbildung entstiinden. Damit sei erwiesen, daf3 die Verputzschaden ein derartiges AusmaR erreicht hatten, daR
eine Instandsetzung im 6ffentlichen Interesse liege.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch den angefochtenen
Bescheid in dem Recht auf Nichterlassung eines baupolizeilichen Auftrages verletzt. Bei einer kritischen Prifung der
genannten Beweisergebnisse hatte die belangte Behérde zu dem SchluB kommen muissen, dal3 sich aus den
Erhebungsergebnissen der Baupolizei kein Hinweis auf eine Gefahrdung der Standfestigkeit des Hauses finde. Der
angefochtene Bescheid sei insofern aktenwidrig, als er sich zur Begriindung seiner Annahme, die Standfestigkeit des
Hauses sei gefdhrdet, auf Erhebungsergebnisse der Baupolizei stlitze, welchen ein derartiger Hinweis nicht zu
entnehmen sei. Da die Behodrde selbst davon ausgehe, dal} die Verputzschaden eine Auswirkung auf die
Standfestigkeit und Tragfestigkeit der AuRenmauer hatten, ware sie verpflichtet gewesen, entsprechende Erhebungen
durchzufuhren. Die festgestellten Verputzschaden lieRBen ihrer Natur und ihrem Ausmal nach keinen Schluf3 auf eine
Gefédhrdung der Standfestigkeit und Tragfahigkeit des Hauses zu. Der bloRe Hinweis auf die Beflirchtung einer
Schimmelbildung auf der Innenseite vermége ein derartiges Beweisergebnis zum Thema Standfestigkeit und
Tragfestigkeit nicht zu ersetzen. Die Erhebungen der Baupolizei seien unschlissig. Es werde zwar davon ausgegangen,
daB hinter den Verputzschaden im Inneren des Gebdudes Feuchtigkeitsschaden zu beflrchten seien;

unberucksichtigt sei jedoch geblieben, daR die Mehrzahl der Verputzschaden im Sockelbereich bestiinden. Tatsachlich
lagen hinter den Stellen der Hoffassade, an welchen im oberen Bereich Verputzschaden bestiinden, keine Wohnungen.
Eine Gesundheitsschadigung sei daher auszuschlieRBen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal3 § 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Gemald 8 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien (BO) hat der Eigentimer (jeder Miteigentiimer) dafur zu sorgen, dal die
Gebadude und die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen und dgl.) in gutem, der Baubewilligung und
den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.

Gemald Abs. 4 hat die Behdrde nétigenfalls den Eigentimer (Miteigentiimer) zur Behebung von Baugebrechen unter
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Gewahrung einer angemessenen Frist zu verhalten; sie verflugt die aus Offentlichen Rucksichten notwendige
Beseitigung von Baugebrechen und ordnet die erforderlichen SicherheitsmaBnahmen an.

Ein Baugebrechen liegt dann vor, wenn sich der Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtert, dal? dadurch
offentliche Interessen berlhrt werden. Ein offentliches 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 herbeigefhrt oder vergroRRert werden kann (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis eines
verstarkten Senates vom 4. Mai 1970, Slg. Nr. 7789/A).

Gemal? § 99 Abs. 1 BO mussen die AuBenwande der Gebaude standfest, tragfahig und, wenn nicht anderes bestimmt
ist, feuerbestandig sein.

Gemald § 101 Abs. 2 leg. cit. sind freistehende Feuermauern und ebensolche Feuermauerteile, auch wenn sie nur
vorubergehend ungedeckt bleiben, von auf3en zu verputzen. Die Behdrde kann, wenn es die Rucksicht auf das ortliche
Stadtbild erfordert, eine entsprechende Ausgestaltung sichtbarer Feuermauerteile verlangen.

Ein Verputz an AuBBenmauern ist erforderlich, soweit sie nicht so gestaltet sind, dal3 sie, ohne eines Verputzes zu
bedirfen, auf die Dauer den Anforderungen des 8§ 99 BO genutgen kdnnen. Aus den Bestimmungen des § 101 Abs. 2
BO ist zu schlieBen, daB 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 8 129 Abs. 2 BO ausgefihrt, dal 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, daf3 der
Verputz an Mauern fehlt, die - wegen der Gefahr des Eindringens von Niederschlagen - eines Verputzes bedurfen, um
dem gesetzlichen Erfordernis der Standfestigkeit und Tragfahigkeit zu gentigen. Im Einzelfall ist zu prifen, ob nicht die
Beschaffenheit des Mauerwerks (z.B. wasserabstoRende Ziegel) die Behebung von Verputzschaden entbehrlich macht.
Gewodhnliches Rohziegelmauerwerk ist gegen Witterungseinflisse anfallig, weil die Niederschlage 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,
2. Auflage, Seite 532 ff zu 8 129, dargestellte hg. Rechtsprechung).

Die belangte Behorde hat daher den Eigentimern des gegenstandlichen Hauses deshalb ohne Rechtsirrtum einen
Instandsetzungsauftrag erteilt, weil der schadhafte Verputz die AuBenmauer des gegenstandlichen Hauses Einflussen
der Witterung gegenuber aussetzt, die im Inneren des Gebdudes zu Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung und in

der Folge zu einer Gesundheitsgefahrdung der Bewohner des Hauses fuhren kénnen.

Bereits in dem der Berufungsbehdrde mitgeteilten und der Beschwerdeflhrerin zur Kenntnis gebrachten
Erhebungsbericht der Magistratsabteilung 37 vom 18. April 1995 wurde auf die mdglichen Feuchtigkeitsschaden mit
Schimmelbildung im Inneren des Gebaudes durch die Putzschaden hingewiesen. Die Beschwerdefiihrerin ist diesen
Erhebungsergebnissen im Verwaltungsverfahren nicht entgegengetreten. Die in der Beschwerde behauptete
Aktenwidrigkeit liegt somit nicht vor. Das erstmals in der Beschwerde enthaltene Vorbringen, eine
Gesundheitsschadigung sei deshalb auszuschlieBen, weil Wohnungen hievon nicht betroffen seien, stellt eine im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren unbeachtliche Neuerung dar.

Da bei schadhaftem Verputz ein Baugebrechen vorliegt, bei welchem die Umschreibung des Schadens niemals bis in
alle Einzelheiten moglich ist, erweist sich der Instandsetzungsauftrag auch als hinreichend konkretisiert.

Die unbegriindete Beschwerde war daher gemal3 8 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.
Schlagworte
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