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Bauwerksbuch fur Wiener Alt-

bauten

Die Stadt Wien hat sdimtlichen Gebdudeeigentiimern von Altbauten um-

fangreiche Verpflichtungen mit der Erstellung und Flihrung eines Bauwerks-

buchs verordnet. Nachstehend eine Zusammenfassung, was damit auf Gebdude-

eigenttimer und Verwaltungen zukommd.

it der letzten Bauordnungsnovelle
M2023 wurde die Verpflichtung zur Er-
stellung, Registrierung und Fihrung eines
Bauwerksbuchs auf bestimmte Bestandsge-
biude ausgeweitet. Mit der Anderung des
§ 128a sind nun die Gebdudeeigentiimer
siamtlicher (!) Altbauten in Wien dazu ver-
pflichtet, bis zu unten genannten Stichtagen
ein »Bauwerksbuch« anzulegen und in einer
eigens geschaffenen Bauwerksbuchdaten-
bank registrieren zu lassen. Im Zuge der Er-
stellung des Bauwerksbuchs ist auch eine
erstmalige Uberprifung durch einen exter-
nen Sachverstandigen durchzufithren.

Was ist das Bauwerksbuch?

Das Bauwerksbuch soll der Dokumentation
von baulichen Zustdnden und Sicherheits-
prifungen dienen. Bauliche Elemente, deren
Verschlechterung eine Gefdhrdung fiir Men-
schen darstellen kdnnte — etwa Tragwerke,
Fassaden, Fenster oder Dachkonstruktionen
sind regelmafiig zu Uberpriufen um frihzei-
tig Gefahren zu erkennen und Mafinahmen
zur Instandhaltung oder -setzung zu treffen.

Welche Gebdude sind betroffen?

Die Verpflichtung zur Erstellung eines Bau-

werksbuchs gilt fir:

¢ Gebiude, die vor dem 1. Januar 1919 er-
richtet wurden: Frist zur Erstellung und

Registrierung bis 31. Dezember 2027.
¢ Gebiude, die zwischen 1919 bis 1. Januar

1945 errichtet wurden: Frist bis 31. De-

zember 2030.

Ausgenommen sind nur Kleingartenhdu-
ser, Kleingartenwohnhéduser sowie Gebdude
mit einer bebauten Grundfldche von weniger
als 50 Quadratmetern.

Nur um eine Groflenordnung zu bekommen:
Bis Ende 2030 ist fiir etwa 63.000 Gebdude
ein Bauwerksbuch zu erstellen, fur rund
36.000 Gebaude (errichtet bis 1919) hat dies
der Gesetzgeber bereits bis Ende 2027 ange-
ordnet. Wie sich das ausgehen soll, fragt man
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sich auch bei den Behorden, die bereits auf
die beschriankten Kapazititen in den Plan-
archiven und Bescheidsammlungen hinwei-
sen.

Wer muss ein Bauwerksbuch fithren? Wer
ist verantwortlich?

Die Verpflichtung zur Fihrung des Bau-
werksbuchs trifft grundsatzlich den Eigen-
tiimer eines Gebdudes. Ist jedoch eine Haus-
verwaltung bestellt, so obliegt ihr diese Auf-
gabe.’

Inhalte des Bauwerksbuchs

Gemif § 128a der Wiener Bauordnung muss

das Bauwerksbuch folgende Informationen

enthalten:

# Baubewilligungen und Fertigstellungsan-
zeigen,

# Bezeichnung der regelmafig zu Uberpri-
fenden Bauteile,

# Zeitpunkt der erstmaligen Uberprifung
sowie Folgeprifungsintervalle

# OQualifikationsanforderungen der ber-
prifenden Personen,

# Ergebnisse durchgefiihrter Priifungen,

# Verzeichnis der bei der Prifung festge-
stellten Baugebrechen mit Mafinahmen-
plan zu Behebung,

¢ Dokumentation baulicher Anderungen
gem. §118 Abs 3 WBO.2

Wer darf ein Bauwerksbuch erstellen?

Die Erstellung des Bauwerksbuchs erfordert

eine fachkundige Erstprifung, die nur durch

befugte Personen vorgenommen werden

darf. Dazu zdhlen:

# Ziviltechniker (Architektur und Bauinge-
nieurwesen),

# gerichtlich beeidete Sachverstindige mit
entsprechenden Fachgebieten,

¢ Baumeister mit umfassender Befugnis.
Weitere Voraussetzung ist, dass der Bau-

werksbuchersteller, vom Bauwerber, vom Bau-

fuhrer und vom Eigentiimer verschieden sein

muss und zu diesen Personen in keinem =



Dienst- oder Organschaftsverhiltnis
stehen darf.

Erstpriifung und Priiftiefe

Im Zuge der Erstellung des Bauwerks-
buchs ist eine erstmalige Uberpri-
fung (durch einen Ziviltechniker, SV
fur das einschldgige Fachgebiet oder
Baumeister) vornehmen zu lassen.

Welche Gebdudeteile einer Befun-
dung fir die regelméafie Priifung aus
Sicht der Baubehorde als relevant
eingestuft werden, dazu hat die MA
37 mit Vertretern der fir die Erstel-
lung befugten Berufsgruppen Erldu-
terungen zum Bauwerksbuchs? ausge-
arbeitet.

Die regelmiflig zu uberprifen-
den Bauteile sind sachverstdndig zu
definieren und koénnen je nach Kons-
truktion voneinander
Die zu Uberpriifenden Bauteile be-
ziehen sich primér auf die Gebdu-
dehtlle, wie insbesondere Décher,
Fenster, vorspringende Bauteile,
Auskragungen, die Fassade inklusive
Zierglieder sowie eine etwaige Fas-
sadenbegriinung. Weiters sind auch
die Erschlieflung sowie die Decken
Teil des Bauwerksbuches.

abweichen.

Erstpriifung und Dokumentation:
Die Erstprifung umfasst eine augen-
scheinliche Beurteilung der relevan-
ten Bauteile (Dach, Fassade, Tragkons-
truktion, Fenster etc.) in geeignetem
Stichprobenumfang. Hierbei gilt der
Vertrauensgrundsatz, wonach bei aus-
reichender Bestandsdauer des Bau-
werks von einer ausreichenden Trag-
fahigkeit ausgegangen werden darf,
wenn keine Schiden sichtbar sind.

Bei bestehenden Hochbauten
kann nach mindestens 25 Jahren
Bestandsdauer davon ausgegan-
gen werden, dass sie nach den da-
maligen Bauvorschriften errichtet
wurden. Hinweise auf Abweichun-
gen aus Uberpriufungen oder Orts-
augenscheinen heben den Vertrau-
ensgrundsatz jedoch auf.

Keine Konsenspriifung

Wie aus den Erlduterungen zum Bau-
werksbuch hervorgeht, umfasst die
Durchfiihrung der Erstprufung aus

dem Titel des Bauwerksbuchs keine
Konsensprifung. Bei augenschein-
lichen Abweichungen zum Konsens
kénne es aus der Warn- und Hinweis-
pflicht heraus notwendig sein, den
oder die Eigentiimer entsprechend
auflerhalb des Bauwerksbuches dar-
auf hinzuweisen.

Mingel

Festgestellte Mdngel sind in einem
Mafinahmenplan zu dokumentieren,
der eine klare Zuordnung von Sché-
den und geplanten Mafinahmen er-
moglicht.

Nach der Ersterstellung ist das
Bauwerksbuch den Verantwortli-
chen zur Weiterfithrung zu tberge-
ben, wobei auf eine geeignete Form
der Datenweitergabe zu achten ist,
um ein ordnungsgeméfles Fihren
des Bauwerksbuches zu ermoglichen.

Bauwerksbuchdatenbank

Ab dem 1. Juli 2024 miissen Bau-
werksbiicher in der Bauwerksbuch-
datenbank registriert werden. Fir
die Registrierung ist eine Bestdti-
gung Uber die Erstellung sowie die
Erstprifung des Bauwerksbuchs not-
wendig, nicht jedoch ein upload des
vollstdndigen Bauwerksbuchs selbst.
Die Registrierung erfolgt tiber eine
zentrale Plattform der Stadt Wien.

Form und Fiithren des Bauwerks-
buchs

Das Bauwerksbuch ist zwar elektro-
nisch zu fithren, hinsichtlich der Ge-
staltung besteht allerdings Formfrei-
heit. Bei Verlangen der Behorde ist
dieses im Bedarfsfall elektronisch
(im PDF-Format) zur Einsicht vorzu-
legen (eine proaktive Ubermittlung
hat nicht zu erfolgen).
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Die Erlduterungen zum Bau-
werksbuch empfehlen folgenden
strukturierten Aufbau:

# Allgemeine Informationen und
Planunterlagen: Stammdaten,
Baubewilligungen, Plane,

¢ Bauwerksbeschreibung:
truktion, Identifikation der zu
Uberprifende Bauteile, durchge-
fuhrte Instandhaltungs- und In-
standsetzungsarbeiten

¢ Uberpriifungen: Festlegung und
Ergebnisse der Erst- und Folge-
prufungen,

¢ Maflnahmen: Zeitpline
Fortschritte bei der Behebung
von Mingeln.

Kons-

und

Pflichten der Hausverwaltung
Mit der Koordination und Fihrung
des Bauwerksbuch entsteht fiir Im-
mobilienverwalter zusitzlicher Ver-
waltungs- und Organisationsaufwand.
Der Verwalter wird dafur zu sor-
gen haben, dass ein Bauwerksbuch er-
stellt, die Prifintervalle eingehalten,
die Behebung der festgestellten Mén-
gel beauftragt und dokumentiert wer-
den. Zudem sieht § 128a Abs 4 WBO
ein aktuell zu haltendes Verzeichnis
von Baugebrechen vor, sowie einen
Plan zur Behebung, wenn im Zuge
der Uberprufung solche festgestellt
werden. Diese Zusatzleistungen wer-
den im Verwaltungshonorar entspre-
chend kalkuliert werden muissen. ¢

' Zurverwaltungsstrafrechtlichen Haftung
des Verwalters siehe auch § 135 Abs 5 WBO:
Wer die Verwaltung eines Gebdudes ausiibt,
ist fur Verletzungen der dem Eigentiimer
durch dieses Gesetz oder eine dazu erlassene
Verordnung auferlegten Pflichten an dessen
Stelle verantwortlich, wenn die Tat ohne
Veranlassung und Vorwissen des Eigentiimers
begangen wurde. Der Eigentlimer ist neben
dem Verwalter verantwortlich, wenn er es bei
dessen Auswahl oder Beaufsichtigung an der
notigen Sorgfalt fehlen lieR3.

? In die Dokumentation des Bauwerksbuchs
aufzunehmen sind EinzelbaumaBnahmen
oder Anderungen am gebdudetechnischen
System nach Mafl3gabe § 118 Abs 3 WBO (Bei
Neu-, Zu- und Umbauten und bei Anderungen
und Instandsetzungen von mindestens 25
vH der Oberfliche der Gebaudehiille sowie
bei Anderungen am gebaudetechnischen
System)

3 Erlduterungen zum Bauwerksbuch nach der
Bauordnung fiir Wien, Stand 26.Juni 2024
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