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§ 129 BO fur Wien Benutzung und
Erhaltung der Gebaude;

vorschriftswidrige Bauwerke

BO fur Wien - Bauordnung fir Wien

@ Berucksichtigter Stand der Gesetzgebung: 12.11.2025

1. (1)Fur die bewilligungsgemaRe Benutzung der Raume ist der Eigentimer (jeder Miteigentimer) des Bauwerkes
verantwortlich. Im Falle der Benttzung der Raume durch einen anderen haftet auch dieser, wenn er vom
Eigentimer Uber die bewilligte Benltzungsart in Kenntnis gesetzt worden ist.

2. (1a)Die zweckwidrige Verwendung einer oder mehrerer Wohnungen innerhalb eines Gebaudes tber die Grenzen
des 8 119 Abs. 2a lit. a und b hinaus, ist nach dem 1.7.2024 nur mittels Ausnahmebewilligung zuldssig. Die
Behorde kann die Beendigung der zweckwidrigen Verwendung auftragen. Eine Ausnahmebewilligung fir eine
Wohnung ist auf hochstens funf Jahre zu befristen und bei Einhaltung der sonstigen baurechtlichen
Bestimmungen soweit erforderlich unter Auflagen zu erteilen, wenn

1. 1.sich die Wohnung nicht in einer Wohnzone oder in der Widmungskategorie ,,Griunland - Erholungsgebiet -
Kleingartengebiet”, ,Grunland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet flr ganzjahriges Wohnen" oder auf
vorubergehend kleingartnerisch genutzten Flachen befindet,

2. 2.fur die Errichtung der Wohnung keine Wohnbauférdermittel in Anspruch genommen worden sind,

3. 3.die Mehrzahl der Wohnungen im betreffenden Gebaude weiterhin zu Wohnzwecken im Sinne des8 119
Abs. 2 und 2a genutzt wird und

4. 4.dadurch nicht mehr als 50 vH der Nutzungseinheiten @ 119 Abs. 1) des Gebaudes der gewerblichen
Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke dienen.

1. (2)Der Eigentimer (jeder Miteigentimer) hat daflr zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten, Hofanlagen,
Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem
Zustand erhalten werden. Fir Gebaude in Schutzzonen sowie fur Gebdude, die vor dem 1.1.1945 errichtet
wurden und an deren Erhaltung infolge ihrer Wirkung auf das értliche Stadtbild 6ffentliches Interesse besteht,
besteht dartber hinaus die Verpflichtung, das Gebaude, die dazugehdrigen Anlagen und die baulichen
Ziergegenstande in stilgerechtem Zustand und nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes zu erhalten.
Instandhaltungsmafnahmen, durch die 6ffentliche Interessen berlhrt werden kénnen, sind vom Eigentiimer
(jedem Miteigentiimer) eines Gebdudes mit mehr als zwei HauptgeschoBBen zu dokumentieren. Diese
Dokumentation ist, gegebenenfalls in elektronischer Form, aufzubewahren und muss der Behérde auf Verlangen
zur Einsicht zur Verfugung gestellt werden. Wenn furr das Bauwerk ein Bauwerksbuch angelegt ist (8 128a), hat die
Dokumentation im Bauwerksbuch zu erfolgen. Ausgenommen von der Dokumentationspflicht sind
Kleingartenhduser, Kleingartenwohnhauser und Gebaude mit einer bebauten Flache von nicht mehr als 50 m

2. (3)Den Vertretern der Behérde ist zur Erméglichung der Aufsicht Giber den Bauzustand und der Uberwachung der
genauen Einhaltung der den Eigentimern (Miteigentiimern) und etwaigen Benutzern des Bauwerkes gesetzlich
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obliegenden Verpflichtungen der Zutritt zu allen Teilen eines bestehenden Bauwerkes zu jeder Tageszeit, bei
Gefahr im Verzuge auch zur Nachtzeit zu gestatten; hiebei ist auf die in anderen Gesetzen enthaltenen
Vorschriften und Verbote Bedacht zu nehmen. Der Eigentiimer (jeder Miteigentimer), der Hausbesorger und die
Bentitzer der Bauwerke sind verpflichtet, alle erforderlichen Ausklnfte zu erteilen.

. (4)Die Behorde hat nétigenfalls die Behebung von Baugebrechen unter Gewahrung einer angemessenen Frist
anzuordnen. Sie ordnet die erforderlichen Sicherungsmalinahmen an und verflgt die aus 6ffentlichen
Ricksichten notwendige Beseitigung von Baugebrechen. Lassen sich die Vielfalt, die Art oder Umfang der
bestehenden Baugebrechen nicht durch blof3en Augenschein feststellen, ist der Eigentiimer eines Bauwerkes
Uber Auftrag der Behorde verpflichtet, Uber die vorhandenen Baugebrechen und gegebenenfalls Gber deren Art
und Umfang den Befund eines Sachverstandigen vorzulegen. Der dem Befund zugrunde gelegte Sachverhalt
muss durch die Behdrde tberprifbar sein. Ist das Bauwerk aus 6éffentlichen Interessen, wie etwa solchen des
Denkmalschutzes, entsprechend dem Stand der Technik im Zeitpunkt seiner Errichtung zu erhalten, ist es in den
der Baubewilligung entsprechenden Zustand zu versetzen, sofern keine Gefahr fiir das Leben oder die
Gesundheit von Menschen besteht. Auftrage sind an den Eigentimer (jeden Miteigentimer) des Bauwerkes zu
richten; im Falle des Wohnungseigentums sind sie gegebenenfalls an den Wohnungseigentiimer der betroffenen
Nutzungseinheit zu richten. Bei benltzten Gebaduden sind rechtskraftige Auftrage durch den Verpflichteten an
allgemein zuganglicher Stelle des Gebadudes (jeder Stiege) anzuschlagen. Die R&umung oder der Abbruch von
Bauwerken oder Bauwerksteilen ist anzuordnen, wenn die technische Unmdoglichkeit der Behebung der
Baugebrechen erwiesen ist. Die Raumung oder der Abbruch von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist weiters auch
dann anzuordnen, wenn durch die Art, die Vielfalt und das AusmaR der bestehenden Baugebrechen sich die
Bauwerke oder Bauwerksteile in einem solchen gefahrlichen Bauzustand befinden, dass die Sicherheit der
Bewohner und BenUtzer des Gebadudes bedroht ist und auch durch einfache Sicherungsmalinahmen auf langere
Zeit nicht hergestellt und gewahrleistet werden kann. In allen Fallen steht dem Eigentimer (Miteigentiimer) des
Bauwerkes oder der Bauwerksteile die Moglichkeit offen, innerhalb der Erflllungsfrist den der Baubewilligung
und den Vorschriften dieses Gesetzes entsprechenden Zustand wiederherzustellen. Fir Bauwerke oder
Bauwerksteile in Schutzzonen hat die Behdrde dartber hinaus die Behebung von Schaden aufzutragen, die das
auBere Erscheinungsbild beeintrachtigen; im Zuge der Instandsetzung des Baukdrpers eines Bauwerks oder
Bauwerksteiles kann die Behdrde dessen Ausgestaltung nach den Bebauungsbestimmungen gemal3 8 5 Abs. 4
und 8 7 Abs. 3 oder entsprechend dem § 85 Abs. 5 verfligen.

. (5)Der Eigentimer (jeder Miteigentiimer) eines Bauwerkes ist verpflichtet, deren Bauzustand zu Uberwachen.
Lasst dieser das Vorliegen eines Baugebrechens vermuten, hat er den Befund eines Sachverstandigen einzuholen.
Lassen sich Art und Umfang eines vermuteten Baugebrechens nicht durch bloRen Augenschein feststellen, ist er
Uber Auftrag der Behorde verpflichtet, GUber das Vorliegen des vermuteten Baugebrechens und gegebenenfalls
Uber dessen Art und Umfang den Befund eines Sachverstandigen vorzulegen. Der dem Befund zugrunde gelegte
Sachverhalt muR durch die Behorde Uberprifbar sein.

. (6)Bei Gefahr im Verzuge kann die Behdrde auch ohne Anhoérung der Partei die erforderlichen Verfigungen und
Sicherungsmalnahmen auf Gefahr und Kosten des Eigentiimers (jedes Miteigentimers) eines Bauwerkes
anordnen und sofort vollstrecken lassen.

. (7)Wenn im Falle eines Notstandes die Rettung von Menschen nur von einem benachbarten Gebaude oder
Grundstlck aus moglich ist, ist jeder Eigentimer (Miteigentimer) und Benutzer verpflichtet, das Betreten des
Gebaudes oder Grundstilickes und die Vornahme der notwendigen Veranderungen zu dulden. Bei Gefahr im
Verzuge kénnen die Verflgungen gleichfalls ohne Anhérung der Partei angeordnet und vollstreckt werden. Der
hiemit verbundene Schaden ist wieder gutzumachen. Hieflr gelten sinngemald die Bestimmungen des § 126.
Wurden wegen Gefahr im Verzuge diese MalRnahmen von der Behdrde selbst vorgenommen, ist die Gemeinde
zur Wiedergutmachung des Schadens verpflichtet, unbeschadet ihres Anspruches auf Riickersatz durch den
Verpflichteten.

. (8)Bei Gefahr im Verzuge ist jeder Baugewerbetreibende verpflichtet, der Behérde zum Zwecke der Behebung von
Baugebrechen gegen angemessene Vergltung, jedoch ohne dass im Streitfall die Ausfihrung verzogert werden
darf, die verlangte Unterstitzung in seinem Fache zu gewahren. Nach Fertigstellung der Arbeiten hat der
Magistrat die Hohe der Vergltung Uber Verlangen binnen einem Monat festzustellen und den festgesetzten
Betrag zu bezahlen oder zu erlegen.
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8. (9)Freistehende Feuermauern und ebensolche Feuermauerteile sind, auch wenn sie nur vortubergehend
ungedeckt bleiben, von aufBen zu verputzen. Die Behérde kann, wenn es die Riicksicht auf das értliche Stadtbild
erfordert, eine entsprechende Ausgestaltung sichtbarer Feuermauerteile verlangen. Werden aus welchem Anlass
immer bisher verdeckte Feuermauerteile freigelegt, so kann der Eigentimer (jeder Miteigentimer) verhalten
werden, mindestens einen glatten Verputz herzustellen.

9. (10)Jede Abweichung von den Bauvorschriften einschlie3lich der Bebauungsvorschriften ist zu beheben. Ein
vorschriftswidriges Bauwerk, fir den eine nachtragliche Bewilligung nicht erwirkt oder eine Bauanzeige nicht
rechtswirksam (8 62 Abs. 6) erstattet wurde, ist zu beseitigen. Gegebenenfalls kann die Behdérde Auftrage erteilen;
solche Auftrage mussen erteilt werden, wenn augenscheinlich eine Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von
Menschen besteht. Auftrage sind an den Eigentimer (jeden Miteigentiimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle
des Wohnungseigentums sind sie gegebenenfalls an den Wohnungseigentiimer der betroffenen Nutzungseinheit
zu richten. Im Falle der Verwendung von Fldchen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen ohne baubehdérdliche
Bewilligung (8 3 Abs. 1 Z 2 WGarG 2008) durch einen vom Eigentimer (den Miteigentiimern) verschiedenen
Nutzungsberechtigten sind Auftrage gegebenenfalls an diesen zu richten. In Schutzzonen sind Uberdies
Abweichungen von den Bebauungsbestimmungen im Bebauungsplan, fir die eine Baubewilligung weder
nachgewiesen noch infolge des erinnerlichen Bestandes des Gebdudes vermutet werden kann, zu beheben und
die Bauwerke und Bauwerksteile in stilgerechten und den Bebauungsbestimmungen entsprechenden Zustand zu
versetzen. Lassen sich Art und Umfang von vermuteten Abweichungen von den Bauvorschriften nicht durch
blof3en Augenschein feststellen, ist der Eigentimer (jeder Miteigentiimer) eines Bauwerkes verpflichtet, Gber das
Vorliegen der vermuteten Abweichungen und gegebenenfalls Gber deren Art und Umfang den Befund eines
Sachverstandigen vorzulegen. Der dem Befund zugrunde gelegte Sachverhalt muf3 durch die Behorde
Uberprufbar sein.

10. (11)Die Erfillung von Auftrédgen nach Abs. 4 und Abs. 10 ist der Behdérde vom Verpflichteten unter Anschluss eines
Nachweises Uber die vorschriftsgeméaRe Durchfihrung schriftlich zu melden.
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