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Zustandekommen der Erlauterungen zum Bauwerksbuch

An der Erstellung dieser Erlauterung, dem Zusammenstellen der jedenfalls in Frage kommen-
den Bauteile sowie die Festlegung Ublicher Priffristen und die notwendigen Qualifikationen
des Personals haben maRgeblich der Hauptverband der Gerichtssachverstindigen W, NO
und Bgld., die Landesinnung Bau-Wien, die Kammer der Ziviltechniker fir Wien, NO und Bgld.
sowie die Baupolizei der Stadt Wien zusammengearbeitet.

Diese Version ist die bereits bei der Erstveroffentlichung dieser Erlduterung im Juli 2024 an-
gekindigte Erganzung derselben. Insbesondere Vorschlage fir Priffristen und Priftiefen so-
wie Hinweise zu den Qualifikationen der beteiligten Personen wurden erganzt. Auch wurde
im Anhang eine mdgliche Form eines Protokolls fur eine Erstprifung erganzt.

1 Allgemeines

1.1 Grundlagen

111 Entwicklung

Mit der Bauordnungsnovelle 2014 (LGBI. 25/2014) wurde mit dem & 128a das Bau-
werksbuch eingefUhrt. Es war vorgesehen, bei Neu- Zu- und Umbauten gem.
§ 60 Abs. 1lit. a Bauordnung fur Wien (BO) ein Bauwerksbuch anzulegen. Ziel war
und ist es, die EigentUmerinnen und Eigentimer von Bauwerken in ihrer Erhal-
tungspflicht zu unterstiUtzen. Diese Erhaltungspflicht ist seit geraumer Zeit im
8129 Abs. 5 BO normiert. Demnach ist ... dafir zu sorgen, dass die Bauwerke
(Gérten, Hofanlagen, Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.” In
Schutzzonen sowie bei Gebauden, welche vor dem 01.01.1945 errichtet wurden,
besteht diese Verpflichtung auch dahingehend, dass das Erscheinungsbild (z.B.
inkl. Ziergliedern) in stilgerechtem Zustand zu erhalten ist.

Zum damaligen Zeitpunkt war es nicht vorgesehen, bestehende Gebaude mit dem
Bauwerksbuch zu erfassen. Auch Dachgeschol3zubauten waren in der Regel nicht
erfasst. Dies wurde mit der Bauordnungsnovelle 2023 malRgebend geadndert.

1.1.2  Aktuelle Bestimmungen gem. § 128a BO
Bereits 2014 wurde definiert, dass alle Bauteile, von denen bei Verschlechterung
ihres Zustandes eine Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit von Menschen
ausgehen kann, regelmafig zu Uberprifen sind. Als Beispiele sind Tragwerke, Fas-
saden, Dacher, Gelander und Bristungen aufgezahlt. Dies stellt aber keine abge-
schlossene taxative Aufzdhlung dar, weshalb bei der Erstellung von Bauwerksbi-
chern auf die tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten einzugehen ist.

Alle von anderen landes- oder bundesgesetzlichen Vorschriften umfassten Bau-
teile, die einer regelmaRigen Uberpriifung zu unterziehen sind, missen nicht in das
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Bauwerksbuch aufgenommen werden. Eine freiwillige Aufnahme auch dieser Bau-
teile ist zuldssig und im Sinne der einfachen Auffindbarkeit aller fir ein bestimmtes
Objekt relevanter Nachweise, Befunde o.3. wohl empfehlenswert.

Mit der Bauordnungsnovelle 2023 (LGBI. 37/2023, kundgemacht am 13.12.2023)
wurde einerseits der Kreis der befugten Erstellerinnen und Ersteller von Bauwerks-
bichern vergréf3ert sowie eine Verpflichtung eingefihrt, wonach auch bei be-
stimmten bestehenden Gebsuden ohne ausldsende, baurechtlich relevante Ande-
rung am Gebaude die Erstellung eines Bauwerksbuches verpflichtend ist (vgl.
Kapitel 1.3). Weiters ist nunmehr festgelegt, dass das Bauwerksbuch jedenfalls
elektronisch zu fUhren ist.

1.2 Definition Bauwerk bzw. Gebiude

1.2.1  Allgemeines
Die Richtlinien des 6sterreichischen Instituts fir Bautechnik (OIB), die Wiener Bau-
ordnung (BO) und das GWR-Gesetz definieren das Geb&ude als Bauwerk. Das
GWR-Gesetz sperzifiziert das Gebaude jedoch zusétzlich in Abhangigkeit der Er-
schlieflung.

Das Gebaude ist einer ,Stiege”, und damit einem Teil eines Bauwerks, gleichge-
setzt, das Bauwerk als ,Verband" zusammengehorender Gebaude in einem Bau-
korper.

Weiters definieren die OIB-Richtlinien die ,Nutzungseinheit” als Teil eines Gebau-
des.

Beispiel Kleinhaus, 1 Wohneinheit

Bauvwerk

Begriffsdefinition
(Bauordnung fur Wien
und GWR-Gesetz)

Beispiel Einfamilienhaus
@ Bauwerk
= Gebaude

= Nutzungseinheit Bauwerk: durch duReren Umriss definiert
Geb&ude: ident mit Bauwerk

Nutzungseinheit: ident mit dem Gebaude
weitere Nutzungseinheiten: ggf. Keller oder andere
eigenstandige Einheiten wie allgemeine Teile des Bauwerks

Abbildung T: Relevante Definitionen am Beispiel eines Einfamilienhauses
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Beispiel Reihenhausanlage mit mehreren Zeilen, jedes Reihenhaus verfUgt Uber ei-

nen eigenen Zugang

Bauwerk

Begriffsdefinition
(Bauordnung fir Wien
und GWR-Gesetz)

Reihenhausanlage .

Beispiel

[ Bauwerk
. Bauwerk: durch duReren Umriss definiert
[0Gebiude Gebaude (Reihenhauseinheit) durch den eigenen Zugang
von AufRen (ErschlieRun
= Nutzungsein heit Nutzungseinheit: ident mit dem Gebaude

weitere utzunr:gseinheiten: g?lf. Keller oder andere

eigenstandige Einheiten wie allgemeine Teile des Bauwerks

Abbildung 2: Relevante Definitionen am Beispiel einer Reihenhausanlage

Beispiel Wohnhausanlage mit vertikaler Trennung des Bauwerks in Gebdude

Bauwerk

Begriffsdefinition
(Bauordnung fiir Wien
und GWR-Gesetz)

Beispiel
Reihenhausanlage —

Bauwerk: durch duBeren Umriss
definiert

Gebiude (Stiege): durch den
eigenen Zugang (ErschlieBung)
Nutzungseinheit: durch den

= =

EEm s Rames nungserhelduch e
T m— m

Bm DHEJDDD%L% eigenen Zugang innerha

EE DN EmmE@

£ Bauwerk
COGebaude
EINutzungseinheit

= weitere Nutzungseinheiten: ggf. ein

_[jﬁi ~ Keller oder andere eigenstandige
Einheiten wie allgemeine Teile des
Bauwerks

Abbildung 3: Relevante Definitionen am Beispiel einer Wohnhausanlage

1.2.2  Erfordernisse bei bestimmten Bauformen
Aus den unter Kapitel 1.2 angegebenen Definitionen und Festlegungen ergeben
sich daher unterschiedliche Anforderungen an das Bauwerksbuch.

Bei geschlossener oder gekuppelter Bauweise ist jeder Teil (jedes Gebaude) als ei-
genes Bauwerk anzusehen. Demnach ist fUr jedes Bauwerk ein separates Bau-
werksbuch zu erstellen und die erforderlichen Nachweise in weiterer Folge in die
Bauwerksbuchdatenbank hochzuladen. Dafur stehen jeweils eigene Adresspunkte
zur Verfigung.

Bei einer Reihenhausanlage ist jede Zeile fr sich als eigenes Bauwerk, bestehend
aus einzelnen Gebauden (=einzelne Reihenhauser), anzusehen. Fir jede Zeile ist
daher ein gemeinsames Bauwerksbuch anzulegen und die notwendigen Bestati-

Stand: 23.05.2025 -5- Status: FREIGEGEBEN



gungen sind auf einen der vorhandenen Adresspunkte dieser Hauserzeile hochzu-
laden. Sobald auf einem Adresspunkt die gesetzlich erforderlichen Nachweise
hochgeladen wurden, erkennt das System fir alle Gebaude in diesem einen Bau-
werk — also dieser betroffenen Hauserzeile — die Verpflichtung als erfullt an.

Somit ergibt sich als Beispiel einer Wohnhausanlage, dass bei Vorhandensein meh-
rerer Stiegen, welche ein Bauwerk bilden, auch nur ein Bauwerksbuch zu erstellen
ist. Auch hier gilt, dass nach dem Hochladen der gesetzlich erforderlichen Nach-
weise auf einen der in Frage kommenden Adresspunkte, das System das Erforder-
nis fUr jedes einzelne Gebaude in diesem Bauwerk als erfillt ansieht. Als Extrem-
beispiel sei hier der Stadt Wien-eigene Karl-Marx-Hof im 19. Wiener
Gemeindebezirk erwahnt. Diese Wohnhausanlage ist gemafRl dem Geschilderten
als ein einziges Bauwerk anzusehen. Demnach ist auch nur ein Bauwerksbuch zu

erstellen.
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Abbildung 4: Karl-Marx-Hof - schematische Darstellung des Bauvwerks (Quelle: BauGlS)

Sofern mehrere einzelne Bauwerke auf einer Liegenschaft (entspricht einer Einla-
gezahl im Grundbuch) einer oder einem Eigentimer*in bzw. einer oder einem Mit-
eigentUmer*in gehdren, soist die Zusammenfassung in einem Bauwerksbuch mog-
lich. Es muss jedoch sichergestellt sein, dass jedes Bauwerk separat abgebildet wird
und die Zuordnung der Inhalte eindeutig zu einem bestimmten Bauwerk mdglich
ist. In diesem Fall ist — sofern mehrere Adresspunkte auf dieser Liegenschaft vor-
handen sind - jedoch darauf zu achten, dass die Erstellbestatigung fir jedes Bau-
werk zu registrieren ist, auch wenn die Bauwerke in einem Bauwerksbuch zusam-
mengefasst sind.

Zivilrechtliche Hindernisse bei der Erstellung des Bauwerksbuches durch die 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtung, die aus der Wiener Bauordnung stammen oder
in weiterer Folge bei der Umsetzung des Inspektionsplanes bleiben unberihrt.

1.3 Pflicht zur Erstellung bei bestehenden Bauwerken

1.3.1 Rechtlicher Rahmen
Der Gesetzgeber hat mit der Bauordnungsnovelle 2023 auch eine Pflicht zur Erstel-
lung eines Bauwerksbuches fir bestehende Bauwerke eingefUhrt. In einem ersten
Schritt sind alle Eigentimerinnen und Eigentimer von Gebauden, welche vor dem
01.01.1919 errichtet wurden, verpflichtet, bis zum Ablauf des Jahres 2027
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(31.12.2027) ein Bauwerksbuch zu erstellen und dieses in der Bauwerksbuchdaten-
bank (siehe Kapitel 3) zu registrieren. Die Eigentimerinnen und Eigentimer von
Gebauden, welche bis zum 01.01.1945 errichtet wurden haben ebenfalls eine Frist
zur Erstellung und Registrierung eines Bauwerksbuches erhalten. Dies hat bei sol-
chen Gebauden bis zum Ablauf des Jahres 2030 zu erfolgen. Spater errichtete Ge-
baude sind bisher nicht von einer Erstellungspflicht umfasst.

Es ist jedenfalls festzuhalten, dass das Jahr der Ersterrichtung heranzuziehen ist.
Spater durchgefihrte Zu- und Umbauten oder sonstige baulichen Veranderungen
haben auf das Jahr der Errichtung keine Auswirkung und sind dafir nicht zu be-
rUcksichtigen.

Das Bauwerksbuch dient lediglich zur Erfillung der 6ffentlich-rechtlichen Vorga-
ben gemall BO Wien. Demnach besteht nach einer gemaf3 den Vorgaben dieser
Erlauterung durchgefihrten Befundung kein Anspruch auf Vollstandigkeit der
Auflistung aller tatsachlich vorhandenen Schaden.

1.3.2  Erstprifung
Die Durchfihrung der Erstprifung umfasst rein aus dem Titel der Bauwerksbu-
cherstellung keine Konsensuberprifung. Bei augenscheinlichen Abweichungen
zum Konsens kann es aus der Warn- und Hinweispflicht heraus notwendig sein,
den oder die Eigentimer*In entsprechend auRRerhalb des Bauwerksbuches darauf
hinzuweisen.

In den erlduternden Bemerkungen zur Bauordnungsnovelle 2023 werden dezidiert
Bauteile, die als Teil der ,Gebaudehille" insbesondere Teil der Erstprifung sein sol-
len, aufgezahlt. Dabei handelt sich um die Bauteile Dacher, Fenster, vorspringende
Bauteile, Auskragungen, die Fassade inklusive Zierglieder sowie eine etwaige Fas-
sadenbegrinung.

1.4Abgrenzung zur ONORM B 1300 bzw. B 1301
In der Regel wurden Bauteile, von denen ein Gefahrdungspotential ausgeht, bereits im
Zuge der ONORM B 1300/B 1301 Begehung aufgenommen und befundet.

Jedoch unterscheiden sich die Zieldefinitionen und Qualititsanforderungen der ONORM
B 1300/B 1301 zu jenen des Bauwerksbuch gem. Wiener Bauordnung, sodass Begehungen
nach den ONORM B 1300 bzw. B 1301 lediglich als Teil des Inspektionsplans (beispielweise
als Zwischenkontrollen) gemafl} den Bestimmungen Uber das Bauwerksbuch angesehen
und angerechnet werden kdnnen. Eine mehrmalige Kontrolle derselben Bauteile zum un-
gefahr selben Zeitpunkt erhht die Sicherheit nicht. Im Gegenteil: dadurch wirde das Ver-
standnis Uber die Notwendigkeit solcher Inspektionen sinken, zumal auch unnétige Kos-
ten durch mehrfache Befundung entstehen wirden.

Die Festlegung, unter welchen Voraussetzungen (Intervalle, Mindestqualifikation der
durchfihrenden Personen) solche Begehungen miteinbezogen werden kénnen ist bei der
Erstellung des Bauwerksbuches im Bedarfsfall zu treffen.
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1.5Abgrenzung zum BauKG

Gemal} & 8 Bauarbeitenkoordinationsgesetz (BauKG) hat der Bauherr dafir zu sorgen,
dass eine Unterlage fUr spatere Arbeiten am Bauwerk erstellt wird. Der Focus hier liegt
jedoch beim Schutz von Sicherheit und Gesundheit der Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer bei spateren Arbeiten. Darunter fallen gemal} den gesetzlichen Bestimmungen
des BauKG die Nutzung, Wartung, Instandhaltung, Umbauarbeiten oder der Abbruch. Da-
fur sind die erforderlichen Angaben Uber die Merkmale des Bauwerks (wie Zugange, An-
schlagpunkte, GerUstverankerungspunkte, Gas-, Wasser- und Stromleitungen), die bei
spateren Arbeiten zu bericksichtigen sind, anzugeben.

Teilweise kann es hier zu Uberschneidungen kommen. Streng nach dem Gesetzestext der
Bauordnung sind diese Bauteile jedoch nicht (bzw. nicht zwingend) in das Bauwerksbuch
aufzunehmen, da hier ja Regelungen in anderen bundesgesetzlichen Bestimmungen ent-
halten sind.

1.6 Vertrauensgrundsatz gem. ONORM B 4008-1

Der Vertrauensgrundsatz besagt, dass genutzte Bestandsbauwerke unter langjahriger Er-
probung gestanden sind. Somit lassen sich RiickschlUsse auf das reale Tragverhalten zu.

Beim Fehlen von Bauschaden und konstruktiven Mangeln kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich diese Tragsysteme bewahrt haben. Bei Bauschiaden und konstruktiven
Mangel lassen aber auch diese Rickschlisse auf das reelle Tragverhalten zu.

Es darf auch davon ausgegangen werden, dass bestehende Hochbauten nach den zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Regeln geplant und ausgefihrt wurden. Dies gilt nach
ausreichender Bestandsdauer — man kann hier die halbe normgemaRe Lebensdauer an-
setzen. Dies sind im Falle Gblicher Hochbauten zumindest 25 Jahre.

Sofern sich aus BauwerksUberprifungen, Ortsaugenscheinen oder anderen Quellen (bei-
spielsweise Archive) Hinweise auf Abweichungen ergeben, darf der Vertrauensgrundsatz
nicht ohne weiteres angenommen werden.

1.7 OIB-Richtlinie 1 & Leitfaden zur OIB-RL 1

FUr die Befundung des Bestandes legt der Leitfaden zur OIB-Richtlinie 1drei Niveaus fest.
Bei Bauverfahren ist die Wahl des Befundungsniveaus vom Umfang der geplanten Bau-
fUhrung abhangig. Das dabei entstehende Dokument wird als Bestandserhebung be-
zeichnet. Das Bauwerksbuch stellt jedenfalls nicht automatisch eine Bestandserhebung
nach Leitfaden zur OIB-RL 1dar, da die Untersuchungstiefe in der Regel sehr viel geringer
ist.

Grundsatzlich ist auf den Vertrauensgrundsatz (wie unter Punkt 1.6 zusammengefasst) Be-
dacht zu nehmen. Nur bei ausreichendem Verdacht auf Schaden sind Bauteil6ffnungen
und/oder zerstérende Prifungen notwendig.
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1.8Sicherheitstechnische Uberprifungen bzw. Objektsicherheitsprifungen

nach eigenen Festlegungen

Sofern es seitens der EigentUmerinnen und EigentUmern bzw. den beauftragten Haus-
bzw. Immobilienverwaltern eigene Festlegungen hinsichtlich einer regelméRigen Uber-
prufung von Bauwerken bestehen, kénnen diese entsprechend bericksichtigt werden.

Insbesondere bei der Erstellung des Bauwerksbuches ist durch die Erstellerin bzw. den Er-
steller des Bauwerksbuches festzulegen, ob die Inhalte dieser internen Vorgaben geeignet
sind, Teile der fir das Bauwerksbuch geforderten Uberpriifungen zu ersetzen. Dies wird
insbesondere dann mdglich sein, wenn die Vorgaben beziglich der Ziele, der Durchfih-
rung, den Intervallen sowie der Dokumentation der Ergebnisse mit den Intentionen des
Bauwerksbuches gleichzusetzen sind.

2 Inhalt des Bauwerksbuches

2.1Berechtigte Erstellerinnen und Ersteller
Berechtigte Erstellerinnen und Ersteller nach dem Gesetzestext der Wiener Bauordnung
sind jedenfalls aktive bzw. eingetragene Gerichtssachverstandige mit entsprechendem
Fachgebiet. In Frage kommende Fachgebiete sind (ohne Anspruch der Vollstandigkeit)
Hochbau, Architektur, Statik und dhnliche.

Weiters sind aktive Ziviltechnikerinnen und Ziviltechniker mit den Fachrichtungen Archi-
tektur sowie Bauvingenieurwesen jedenfalls befugt, Bauwerksbicher zu erstellen.

Bei Baumeisterinnen und Baumeistern ist der Umfang der Befugnis zu beachten. Liegen
keine Einschrankungen vor oder handelt es sich um die Einschrankung ,planender Bau-
meister", so ist die Erstellung von Bauwerksbichern durch den gewerberechtlichen Um-
fang der Befugnis gedeckt. Bei den so genannten ,Baugewerbetreibenden”, vulgo ,auf
Ausfihrung beschrankt”, ist dies nicht der Fall, da der fir eine sachverstandige Beurtei-
lung essenzielle Teil der statischen Kenntnisse fir die Erlangung der entsprechenden ge-
werberechtlichen Befugnis nicht nachgewiesen werden musste. Daher ist diese Berufs-
gruppe fur das vorliegende Thema nicht befugt.

Im Rahmen seiner/ihrer Befugnis ist es jedoch auch einer Holzbaumeisterin/einem Holz-
baumeister gestattet, ein Bauwerksbuch anzulegen. Dies ist aber auf jene Fille zu be-
schranken, in denen Holz den Grof3teil der Tragkonstruktion ausmacht. Die Abgrenzung
zu in der Regel vorhandenen anderen Baustoffen (z.B. Stahlbeton-Fundamentplatte) und
ob hier eine eigenstandige Festlegung maglich ist oder Befugte anderer Gewerke beizu-
ziehen sind, ist sachversténdig in Eigenverantwortung zu treffen.
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2.2 Inhalt gem. § 128a BO

2.2.1 Daten der Baubewilligungen und Fertigstellungsanzeigen, wo zutreffend
BenUtzungsbewilligungen

Hier sind alle vollstandig oder teilweise gultigen Bewilligungen und Fertigstellungsanzei-

gen sowie, sofern zutreffend, BeniUtzungsbewilligungen zu sammeln und digital aufzube-

wahren.

Sofern die Sammlung dieser wichtigen Dokumente bei den Eigentimern oder Hausver-
waltungen nicht vollstandig ist, besteht die Mdglichkeit, diese in den Hauseinlagen in den
Archiven der MA 37 einzusehen. Es gilt jedoch zu bedenken, dass aufgrund der groRen
Anzahl der per Gesetz zur Erstellung eines Bauwerksbuches verpflichteten Bestandsge-
baude rechtzeitig (ab sofort!) ein Termin zur Aushebung der vereinfacht als , Konsensakt"
bezeichneten Sammlung zu vereinbaren ist. Eine baldige Einsichtnahme ist auch dann
zeitnah sinnvoll, wenn die tatsachliche Erstellung des Bauwerksbuches erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt geplant ist, da zu einem spateren Zeitpunkt mit langeren Wartezeiten auf-
grund der begrenzten Ressourcen der Planarchive der Baupolizei zu rechnen sein wird.

Die aufbereiteten Plane fUr das Bauwerksbuch missen nicht zwingend mal3stablich sein.
Auch leichte Verzerrungen, wie sie beispielsweise beim Abfotografieren entstehen kon-
nen, sind tolerierbar, solange der Plan als solches lesbar bleibt. Gleiches gilt auch fir et-
waig abfotografierte Bescheide o.a.

Sollten Bescheide in Kurrentschrift verfasst sein, kann fir die zukinftig leichtere Lesbar-
keit auch eine Abschrift in lateinischer Schrift beigefigt werden. Dies stellt jedoch keine
Verpflichtung dafir dar.

2.2.2 RegelmaRig zu Uberprifende Bauteile
Die regelmalBig zu Uberprifenden Bauteile sind sachverstéandig zu definieren. Dies kann
und wird von Konstruktion zu Konstruktion im Detail voneinander abweichen. Fir detail-
liertere Informationen wird auf Kapitel 2.4 verwiesen.

2.2.3  Erstmalige Uberprifung sowie Festlegung der Intervalle
Die durchgefiihrte erstmalige Uberpriifung ist entsprechend zu dokumentieren. Festzu-
halten ist jedoch, dass sich die Erstellerin bzw. der Ersteller des Bauwerksbuches auch auf
Gutachten anderer Sachverstandige berufen kann und darf. Dies kann - als ein Beispiel
von vielen - ein Rauchfangbefund eines konzessionierten Rauchfangkehrbetriebs sein.

Weiters ist fUr die einzelnen gemal’ Kapitel 2.2.2 identifizierten Bauteile auch das Befun-
dungsintervall festzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Abstimmung mit Prif-
fristen, die sich aus anderen Regelwerken ergeben, zu einer Minimierung der Beschauten
fUhren kann, weshalb hier bei der Planung besonderes Augenmerk auf zeitliche und per-
sonelle Synergien zu legen ist. Im Optimalfall knnen mit solch koordinierenden MafRnah-
men bei der Erstellung des Bauwerksbuches auch die Kosten fir die Erstellung bzw. das
FUhren des Bauwerksbuches minimiert werden.
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2.2.4 Voraussetzungen der Uberprifenden Personen
Bei den gemal Kapitel 2.2.2 definierten Bauteilen ist die Qualifikation der Personen, die
die Folgeprifungen durchfihren, festzulegen. In der Planung kdnnen unterschiedliche
Qualifikationserfordernisse fir verschiedene Intervalle bei den gleichen Bauteilen festge-
legt werden.

2.2.5 Ergebnisse der durchgefiihrten Uberprifungen
Die Ergebnisse der durchgefihrten Uberpriifungen sind entsprechend tbersichtlich dar-
zustellen

2.2.6 Verzeichnis der Baugebrechen und Plan zur Behebung
Aus den Ergebnissen (vgl. Pkt. 2.2.5) ist ein Verzeichnis der Baugebrechen zu erstellen. In
weiterer Folge ist — in Abhangigkeit der Schwere der Gebrechen und der wirtschaftlichen
Gegebenheiten - ein Plan zur Behebung zu erarbeiten.

2.2.7 Dokumentation der MaRRnahmen oder Anderungen nach § 118 Abs. 3 BO
Werden Anderungen am gebaudetechnischen System fir Warmegewinnung oder bei
Einzelbauteilsanierungen sind diese ebenfalls aufzunehmen und zu dokumentieren.

2.3 Einsicht in das Planarchiv der MA 37-Baupolizei

Die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Planarchive der Baupolizei ist eine Serviceleis-
tung, die fir den herkdmmlichen Bedarfsfall angeboten wird. Das angebotene Service
schlieRt keinesfalls auch die Digitalisierung der Unterlagen zwingend mit ein, sondern,
und das auch nur bedingt und in Einzelfallen, kann auf die Serviceleistung einer Digitali-
sierung der Unterlagen durch die MA 21 zurickgegriffen werden. Da sich dieses zusatzli-
che Serviceangebot nach der technischen und personellen Ressourcenverfigbarkeit rich-
tet, und in letzter Zeit vermehrt kumulierte Digitalisierungswinsche (zeitgleich mehrere
Liegenschaften) durch Hausverwaltungen eingebracht wurden, ist die Kapazitatsgrenze
der verfigbaren Ressourcen nunmehr erreicht.

Demzufolge kann dieses Service leider nur in sehr eingeschranktem Rahmen angeboten
werden (max. ein bis zwei Liegenschaften pro Termin zur Planeinsicht), wobei mit einer
mehrmonatigen Wartezeit gerechnet werden muss.

Gleichzeitig besteht aber weiterhin die Mdglichkeit, im Rahmen der Planeinsicht (nach
Terminvereinbarung) mit eigenen Hilfsmitteln die gewinschten Bescheide und Planunter-
lagen, die offenbar nicht durch die Eigentimer*innen oder Hausverwaltungen selbst zur
Verfigung gestellt werden kdnnen, digital zu erfassen (nutzen mobiler Scanner, abfoto-
grafieren, etc.)

Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass die Ressourcen der MA 37 — Baupolizei begrenzt
sind. Sollte die Plan- und Bescheidsammlung bei den Eigentimerinnen und Eigentimern
bzw. den Hausverwaltungen unvollstandig sein und eine Aushebung aus den Archiven der
MA 37 notwendig werden, so ist die rechtzeitig (ab sofort!) in Angriff zu nehmen. Dies gilt
auch, wenn das eigentliche Bauwerksbuch erst zu einem spateren Zeitpunkt erstellt bzw.
finalisiert wird.
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Bis Ende 2030 ist fur rund 57.000 Gebiude (rund 32.400 bis Ende 2027, weitere ca.
25.000 bis Ende 2030) ein Bauwerksbuch zu erstellen. Es muss den beteiligten Personen
verstandlich sein, dass seitens der Stadt Wien diese Einsichtnahmen auf eine ausreichend
grofRe Periode zu strecken sind, um diese Menge bewiltigbar zu machen.

Weitere Informationen zur Planeinsicht in den Archiven der Baupolizei inklusive der M6g-
lichkeit einer Online-Terminvereinbarung finden sie unter https://www.wien.gv.at/woh-

nen/baupolizei/planen/planarchiv.html.

2.4 Relevante Bauteile

2.41 Grundsatzliches
Wie unter Punkt 1.3.1 angegeben beziehen sich die Bestimmungen primar auf die
Gebaudehdlle. Diese sind insbesondere Dacher, Fenster, vorspringende Bauteile,
Auskragungen, die Fassade inklusive Zierglieder sowie eine etwaige Fassadenbe-
grinung. Weiters sind auch die ErschlieBung sowie die Decken Teil des Bauwerks-
buches. Zu den einzelnen Punkten werden weiterfUhrende Informationen gege-
ben.

Treten bei einer augenscheinlichen Aufnahme Verdachtsmomente dahingehend
auf, dass die Sicherheit nicht mehr gegeben sei, so sind unverziglich geeignete
Malnahmen Uber die Eigentimerinnen bzw. EigentUmer oder deren Vertretung
(z.B. Hausverwaltung) zu veranlassen.

Andere als die nachfolgend aufgelisteten Bauteile sind, sofern sie fir das Bau-
werksbuch von Relevanz sein kdnnen, sachverstandig zu beurteilen und gegebe-
nenfalls aufzunehmen.

2.4.2 Dacher
Eine augenscheinliche Uberpriifung bezieht sich hier von auRen auf die Dachhaut
sowie Verblechungen (Saumrinnen o.3. soweit einsehbar). Vorhandene Uneben-
heiten (Durchbiegung der Dachlattung zwischen den Gesparren) sind dahinge-
hend zu beurteilen, ob die Funktion der Dachhaut weiterhin vorhanden ist oder
deshalb Wassereintrittsstellen auftreten.

Eine Kontrolle des Dachstuhles inkl. Dachlattung von innen kann ebenfalls augen-
scheinlich erfolgen. Hier ist insbesondere auf bekannte Schwachpunkte in alteren
Konstruktionen, wie beispielsweise Eintrittsstellen der Dachentwasserung und in
weiterer Folge etwaig vorhandene Kastenrinnen sowie Dachflachenfenster und
andere Durchdringungen der Dachhaut, Augenmerk zu legen.

2.4.3 Fenster
Zugangliche bzw. einsehbare Fenster der Gebaudehdille sind hinsichtlich der Ver-
glasung als auch der Befestigung der Rahmen sowie des Zustands des Stocks sowie
der Fensterfligel augenscheinlich zu kontrollieren.
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2.4.4 Vorspringende Bauteile, Auskragungen
Darunter sind beispielsweise Erker, Balkone (inklusive Absturzsicherung) und an-
dere vorspringende Bauteile zusammengefasst. Hier sind die tragenden Elemente
augenscheinlich auf den Zustand zu Gberprifen.

2.4.5 Fassadeinkl. Zierglieder
Der Gesamteindruck der Zierglieder (Gesimse aller Art, Figuren, Vasen, etc.), Ver-
blechungen sowie der flachig verputzten Flachen ist insbesondere auf Blasenbil-
dung bzw. starke Rissbildung zu besichtigen. Das Anlegen von Uberblicksfotos zur
Erstellung einer Zeitreihe und dem Erkennen etwaiger Verschlechterungen wird
empfohlen.

Werden im Mauerwerk massive Risse entdeckt, die die Tragfahigkeit mutmaRlich
beeintréchtigen kdnnen, so ist der Vertrauensgrundsatz der ONORM B 4008-1
nicht mehr anwendbar. Somit kann es erforderlich werden, die Fundamente ge-
nauer zu erheben. Dies ist im Einzelfall entsprechend zu prifen.

2.4.6 Elemente zur Fassadenbegrinung
Hier sind die Befestigungen der Rankhilfe/Pflanztroge als sicherheitsrelevante
Teile stichprobenartig augenscheinlich zu Uberprifen. Inwieweit der Bewuchs
durch Verwurzelung bereits zu Schaden gefUhrt hat, kann ebenfalls maximal au-
genscheinlich beurteilt werden.

2.4.7 Sonstige Bauteile
Kaminkdpfe von stillgelegten Kaminen werden nicht mehr regelmafig durch
Rauchfangkehrer kontrolliert. Hier kann eine (verstérkte) Kontrolle durch andere
Personen, die mit (Teil-)Aspekten der Kontrollen im Zusammenhang mit dem Bau-
werksbuch beauftragt sind, erfolgen.

2.4.8 Tragkonstruktion

Auch die Tragkonstruktion hat Teil der Uberpriifungen zu sein. Hier sind insbeson-
dere die Decken und Winde umfasst. Diese Uberpriifungen kénnen nur stichpro-
benartig erfolgen. Eine vollstandige Erhebung aller Decken ist nicht vorgesehen,
zumal bei unter Nutzung stehenden Objekten Probleme am Tragwerk in aller Regel
den Nutzerinnen und Nutzern auffallen und eine entsprechende Veranlassung er-
folgt (beispielsweise bei Rissbildungen oder auBergewdhnlich starker Durchbie-
gung). Hier sei exemplarisch auf die Bestimmungen des § 33 Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) verwiesen, wonach ,jeder Wohnungseigentimer [..]Schédden
an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft und ernste Schaden des Hauses in ei-
nem Wohnungseigentumsobjekt bei sonstiger Schadenersatzpflicht ohne Verzug
dem Verwalter oder dem vorldufigen Verwalter anzuzeigen" hat.

Sofern keine Rissbildungen erkennbar sind, kann eine Berufung auf den Vertrau-
ensgrundsatz erfolgen, weshalb eine Erhebung der Fundierung nur in Ausnahme-
fallen notwendig sein wird (vgl. Kapitel 1.6).
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Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Tauglichkeit der einzelnen Elemente Teil der
Uberprifungen (z.B. Befestigungen augenscheinlich in Ordnung). Aus den Uber-
prufungen im Zusammenhang mit dem Bauwerksbuch alleine ergibt sich keine
Nachristverpflichtung gemal aktuellem Stand der Technik beispielsweise der Ge-
landerausgestaltung oder der Barrierefreiheit.

25 Erstprifung

251 Grundsatzliches
Es sind bei der Erstprifung die definierten Bauteile (inkl. Wande und Decken) in
geeignetem Stichprobenumfang augenscheinlich zu befunden. Nochmals wird auf
den Vertrauensgrundsatz der ONORM B 4008-1 hingewiesen (siehe Kapitel 1.6),
wonach bei Schadenfreiheit und ausreichender Bestandsdauer des Bauwerks von
einer ausreichenden Tragfadhigkeit ausgegangen werden darf.

Auch Elemente der ErschlieBung, wie beispielsweise Treppenlaufe, Handlaufe und
Absturzsicherungen sind — soweit zugénglich — in die Uberpriifung miteinzubezie-
hen.

2.5.2 Priftiefe
Die (Mindest-)Pruftiefe der Erstprifung ist bei der Erstellung des Bauwerksbuches
sachverstandig festzulegen.

Die Priftiefe bei der Erst- und den FolgeUberprifungen von Bestandsgebauden
sollte stets den spezifischen Anforderungen und Zustéanden des jeweiligen Gebau-
des angepasst werden. Eine umfassende Bewertung erfordert eine differenzierte
Betrachtung verschiedener Bauteile und deren Einfluss auf die Gebaudesicherheit
und -stabilitat.

Ein Anhaltspunkt findet sich im Anhang A.

2.5.3 Qualifikation der prifenden Personen
Die Qualifikation der prifenden Personen bei der Erstprifung ergibt sich aus dem
Gesetzestext, wobei in speziellen Fallen Befunde befugter Personen fir bestimmte
Teile herangezogen werden durfen (beispielsweise Rauchfangbefund eines kon-
zessionierten Rauchfangkehrerbetriebs).

2.6 Aufstellung der Baugebrechen inkl. MalRnahmenplan

Wie eine nachvollziehbare Aufstellung der vorhandenen Baugebrechen aussehen kann,
istin Anhang C dargestellt. Weiters ist darauf ein MaBnahmen- und Zeitplan fir die Behe-
bung oder andere weitere MalRnahmen (wie beispielsweise eine verdichtete Kontrolle) zu
erstellen. Dabei ist darauf zu achten, dass neben einer nachvollziehbaren Verortung eine
eindeutige Zuordnung der vorgesehenen MalRnahmen zu den dokumentierten Baugebre-
chen maglich ist, weshalb sich die Vergabe einer eindeutigen, laufenden Nummer emp-
fiehlt.
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Um auch nach Ablauf der Fristen zwischen einzelnen Prifungen einen Vergleich der Zu-
stande eines Bauteils — insbesondere bei erkannten beginnenden Schaden - ziehen zu
kdnnen, muss die Verortung eindeutig und nachvollziehbar gestaltet sein.

2.7 Priffristen & wiederkehrende Prifungen

2.7.1 Hintergrund zu den vorgeschlagenen Priffristen
Bei bestehenden Bauwerken ist im Zuge der Erstellung des Bauwerksbuches eine
ErstUberprifung durchzufiGhren. Bei Neubauten ist dies nicht notwendig. Hier be-
ginnen die entsprechenden Fristen mit der Fertigstellung zu laufen, da mit diesem
Datum die Zuverlassigkeit der einzelnen Bauteile durch eine befugte Person besta-
tigt wird.

Im Regelfall werden Prifungen analog zur Erstprifung alle 10 Jahre vorgeschla-
gen. Bei diesen wiederkehrenden Prifungen sind in der Regel die gleichen Qualifi-
kationen erforderlich, wie sie bei der Erstprifung vorgesehen sind. Fir gewisse
Bauteile oder bei beginnender Schadigung kénnen beispielsweise im Malinahmen-
plan kirzere Fristen festgelegt werden.

Ein Vorschlag Gber mégliche Fristen zwischen den einzelnen Prifungen sind fir
verschiedene Bauteilarten in einer Tabelle im Anhang A angegeben. Auch wird auf
die entsprechenden Uberlegungen in Kapitel 2.5.2 hingewiesen.

Mogliche Intervalle als Richtwerte finden sich in Anhang B, von denen jedoch aus
sachverstandigen Uberlegungen, insbesondere dem bereits erwihnten Abgleich
von Priffristen, abgewichen werden kdnnen.

Auch bei Erstellung des Bauwerksbuches und der (rechtzeitigen) DurchfGhrung
der wiederkehrenden Prifungen bleiben entsprechende gesetzliche Instandhal-
tungspflichten (insbesondere jene der BO fur Wien) weiterbestehen.

2.7.2 Priftiefe

Bei der Festlegung der Priftiefe ist der allgemeine Zustand des Gebaudes zu be-
rucksichtigen, einschliellich des Alters und bisher durchgefihrter Instandhal-
tungs- sowie InstandsetzungsmalRnahmen wie auch bekannte historischer Belas-
tungen und Beanspruchungen der Tragstruktur. Bauliche Besonderheiten, wie
kritische Bauteile, die die Tragfahigkeit und Stabilitat des Gebaudes beeinflussen,
missen ebenfalls sorgfiltig untersucht werden. Dabei sind insbesondere Elemente
zu bericksichtigen, die besonderen Umwelteinflissen ausgesetzt sind, wie Fassa-
den, Dacher und Balkone.

Schadensbilder sind detailliert zu erfassen, zu dokumentieren und ein Mal3nah-
menplan ist zu erstellen (Risse, Verformungen, Korrosion, Abplatzungen, Feuchte-
schéden, ...). Die Anwendung nicht-invasiver Methoden, wie visuelle Inspektion
und Feuchtigkeitsmessung, ermdglicht eine erste Einschatzung des Zustands. Bei
Verdacht auf verborgene Schiden sind gezielte invasive Priifungen, wie die Off-
nung von Bauteilen und Materialproben, durchzufGhren.
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Die Priftiefe ist somit ein wesentlicher Bestandteil der Bauwerksprifung und muss
individuell fUr jedes Bestandsgebdude festgelegt werden. Eine sachverstindige
Bewertung stellt sicher, dass die Sicherheit und Stabilitat des Gebaudes langfristig
gewahrleistet bleiben.

2.7.3 Qualifikation der prifenden Personen
Die Erstprifung ist gemald BO Wien von einer Person, welche die im Gesetz genannten
Voraussetzungen erfillt, durchzufGhren (vgl. hierzu Kapitel 2.1). Auch umfangreichere
wiederkehrende Prifungen, die in einem entsprechend groReren Intervall anzusetzen
sind, werden durch die im Gesetzestext genannten Personen durchzufGhren bzw. zu Gber-
wachen sein. Diese Uberpriifungen kdnnen auch als ,Hauptpriifungen” bezeichnet wer-
den. Vorschlage fUr deren Intervalle sind in Anhang A angefihrt.

Auch Prifungen, die unabhangig etwaiger Intervalle nach dem Eintritt eines Schadereig-
nisses durchgefUhrt werden, sind auf den in der BO Wien genannten Personenkreis be-
schrankt.

Demnach waren ,Folgeprifungen” jene, die in einem kirzeren Zeitintervall mit durchzu-
fUhren sind, deren Umfang nicht dem einer Hauptprifung entspricht. Dafur ist Art und
Umfang dieser Folgeprifungen im Zuge der Erstellung des Bauwerksbuches (in der Regel
wohl durch die Erstpriferin bzw. den Erstprifer) zu definieren.

FUr diese Folgeprifungen kdnnen auch Personen mit anderen Qualifikationen, als es im
Gesetzestext fur die Erstprifung vorgesehen ist, herangezogen werden. Personen mit
nachfolgenden Ausbildungen kénnen dafir jedenfalls in Betracht gezogen werden, wobei
auch Abstufungen zwischen den einzelnen Bauteilen méglich sind:

e Personen mit einer nachweislichen aufgabenspezifischen Weiterbildung wie bei-
spielsweise die Ausbildung fur den Fachbereich 1 (Technische Objektsicherheit)
gem. ONORM B 1300 bzw. ONORM B 1301

e Personen mit facheinschlagigem Berufsabschluss eines Bauhauptgewerbes (bei
Abschluss in einem Baunebengewerbe mit entsprechender Zusatzausbildung)

e Personen mit Abschluss einer einschlagigen bautechnischen mittleren Ausbildung
(HTL-Fachschule)

e Personen mit Abschluss einer einschlagigen bautechnischen hoheren Ausbildung
(HTL-Matura)

e Personen mit facheinschldgigen Studienabschlissen

Diese Aufzahlung ist beispielhaft. In welcher Form die genannten Personen gewerbe-
rechtlich tatig werden ist hier nicht definiert und hat den sonstigen gesetzlichen Vorgaben
Zu genugen.
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3 Erstellen und FUhren des Bauwerksbuches

3.7Hinweise zur Form
Grundsétzlich besteht Formfreiheit bei der Erstellung des Bauwerksbuches. Folgender
Aufbau scheint fur eine Vergleichbarkeit sinnvoll:

Allgemeines

o Stammdatenblatt

o Unterlagen

» Einreichungen

=  Bescheide

* Ausfihrungsplédne

» Fertigstellung (alt: BenUtzungsbewilligung)

Bauwerksbeschreibung

o Konstruktionsbeschreibung

o Identifikation der zu prifenden Bauteile
o Durchgefihrte InstandhaltungsmalRnahmen
o Durchgefihrte InstandsetzungsmalRinahmen

o Sonstige durchgefihrte MaRnahmen

Uberprifungen

o Festlegung der Prifintervalle

o Festlegung der Qualifikation der prifenden Personen

o Erstprifung - Festlegung der Priftiefe

o Folgeprifungen - Festlegung der Priftiefe
Ergebnisse

o Ergebnis der Erstprifung

MaRnahmen- und Zeitplan aus Erstprifung

©)
o Ergebnis der Folgeprifungen
O

Malnahmen- und Zeitplan aus Folgeprifungen

3.2 FGhren des Bauwerksbuches
FUr das FGhren des Bauwerksbuches ist die EigentUmerin oder der EigentUmer verant-

wortlich. Sofern eine Hausverwaltung bestellt wurde, hat diese das Bauwerksbuch zu fih-

ren. Es ist gemal den gesetzlichen Vorgaben elektronisch zu fihren.

Insbesondere die Mangelliste sowie der Zeitplan zur Behebung ist tunlichst aktuell zu hal-

ten. Dabei ist auch darauf zu achten, dass die Behebung bzw. durchgefihrte Malinahme

einem bestimmten Mangel zugeordnet werden kann. Eine entsprechende Ubersicht kann

beispielsweise wie folgt aussehen:

Mangel-ID

Festgestellt am

Behoben durch Mallhahme

Datum der Behebung

Tabelle T: Tabellenkopf Ubersicht Méngelbehebung
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3.3 Ersterstellung
Nach der Ersterstellung ist das Bauwerksbuch den verantwortlichen zur Weiterfihrung zu
Ubergeben. Auf eine geeignete Form der Datenweitergabe ist dabei zu achten, um ein
ordnungsgemalies FUhren des Bauwerksbuches zu ermdglichen.

3.4 Eintragungen im Bauwerksbuch
Nach der Ersterstellung des Bauwerksbuches wird empfohlen, alle Unterlagen, die das Be-
streben der Instandhaltung oder Instandsetzung des Bauwerks untermauern, entspre-
chend aufbereitet digital aufzubewahren. Bei zwischenzeitlichen Anderungen am Bau-
werk sind auch diese Unterlagen entsprechend elektronisch aufzubewahren.

Nach der néachsten Folgeprifung wird empfohlen, die entsprechenden Aufstellungen und
Inhalte des Bauwerksbuches mit den zwischenzeitlich angefallenen Daten und Ergebnis-
sen zu aktualisieren.

3.5 Einsicht durch die Behérde
Das Bauwerksbuch ist auf Verlangen der Behorde zur Einsicht vorzulegen. Dies wird im
Bedarfsfall ebenfalls elektronisch erfolgen. Eine vorauseilende Ubermittlung des gesam-
ten Bauwerksbuches an die Behérde hat nicht zu erfolgen.

Bei einer etwaigen Ubermittlung ist darauf zu achten, dass die Daten verpflichtend im
PDF-Format zur Verfigung gestellt werden. Zum Datenaustausch wird seitens der Be-
hérde bei der Aufforderung ein entsprechender Link zu einem Formular bekanntgegeben,
Uber welches die aufgeforderten Unterlagen hochgeladen werden kénnen.

Um die Dokumente hochladen und einer bestimmten Adresse zuordnen zu kdnnen ist die
urspringliche Registrierungsnummer (vgl. Kapitel 4.3) als Pflichtfeld jedenfalls auszuful-
len.

4 Bauwerksbuchdatenbank
4.1Rechtliche Grundlage

Die EigentUmerin oder der Eigentimer (auch Miteigentimerinnen bzw. Miteigentimer)
eines Gebaudes sind gemal3 § 128c BO Wien dazu verpflichtet, die dort geforderten Daten
in die Bauwerksbuchdatenbank einzumelden. Alternativ kann damit auch beispielsweise
die oder der Erstellerin bzw. Ersteller des Bauwerksbuches oder auch die Hausverwaltung
- sofern vorhanden — damit beauftragt werden.

4.2 Allgemeines zur Bauwerksbuchdatenbank
Die Bauwerksbuchdatenbank ist seit 01.07.2024 verfigbar. Seit diesem Zeitpunkt steht
auch die Amtshelferseite unter https://www.wien.gv.at/amtshelfer/baven-woh-

nen/baupolizei/bauwerksbuch/registrierung.html zur Verfigung. Dort sind nochmals die

wichtigsten Eckpunkte dargestellt. Weiters finden sie dort den Link fir das Eingabefor-
mular fUr die Registrierung eines Bauwerksbuches.
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Die Registrierung darf von jeder Person durchgefihrt werden. Die entsprechenden Per-
sonendaten sind im Formular einzutragen. Es besteht auch die Mdglichkeit, sich fur die
Registrierung mittels eines ,Mein Wien"-Kontos anzumelden. Im Falle einer Anmeldung
vor der Registrierung werden die entsprechenden Personendaten aus dem hinterlegten
,Mein Wien“-Konto Ubernommen. Eine Anmeldung ist fir den Registrierungsprozess je-
doch nicht zwingend erforderlich.

Es besteht auch die Mdglichkeit, fUr eine spatere Bearbeitung Formulardaten lokal auf ei-
nem Computer zu speichern.

4.3 Registrierung des Bauwerksbuches
Ziel ist es, alle Bauwerksbicher zu erfassen. Dabei sind lediglich folgende Daten anzuge-
ben bzw. die entsprechenden Nachweise hochzuladen:

e Datum der Erstellung des Bauwerksbuches

o Elektronisch signierte Erstellbestatigung der Erstellerin oder des Erstellers

o Datum der erstmaligen Uberprifung

e von der Priferin oder vom Prifer (§ 128a Abs. 3) unterfertigte Bestatigung Uber
die erstmalige Uberpriifung des Gebiudes.

Der dritte und vierte Aufzahlungspunkt ist nur bei Bauwerksbichern fir bestehende Bau-
werke verpflichtend, da bei Neubauten keine Erstprifung durchzufihren ist.

ACHTUNG: Es ist keinesfalls das Bauwerksbuch selbst hochzuladen!

Nach Abschluss der Registrierung erhalten sie auf die im Registrierungsprozess angege-
bene E-Mailadresse eine Registrierungsbestatigung mit einer eindeutigen Nummer. Diese
Registrierungsnummer ist bei der Fertigstellung von Neubauten auf den der Fertigstel-
lungsanzeige beiliegenden Unterlagen entsprechend anzugeben.

5 Nutzliche Links

Amtshelfer-Seite:
https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/baupolizei/bauwerksbuch/registrie-

rung.html

Download-Bereich MA 37:
https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/downloadservice.html

Notwendige Unterlagen fur die Fertigstellungsanzeige

https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/bauven/fertigstellung/allgemein.html
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Anhang A - Erlauterungen zum Prifumfang der Bauteile fir das Bauwerksbuch

Bauteil Fassade

Element Verputz
Vorgehangte Fassaden

Gesimse

Fenster
Pflanzgefasse
Sonderbauteile

Bauteil Dach

Element Konstruktion

Eindeckung/Schneefangeinrichtungen
Saum.- und Hangerinnen
Regenabfallrohre, offene Rinnen
Kamin- und LUftungskopfe

sonstige Aufbauten, wie Klimagerate,
Rauchfangkehrerstege, ..

Vordacher/Uberkopfverglasung

Risse/Hohlstellen/lose Teile
Wassereintritt/Hinterndssung

Risse/lose Teile
Wassereintritt/Hinterndssung
Verformungen/Springe
soweit Teil des Gebadudes

z.B. Befestigungen von SAT-Anlagen

Holz, Metall -Zustand
Beton -Zustand

lose Teile, Fehlstellen
lose Teile, Fehlstellen
lose Teile, Fehlstellen

Standsicherheit

Standsicherheit

je Dach <10 m2

Anm: zwischen 10 m2 und 100 m2: interpolieren! je Dach >100 m2

Stand: 23.05.2025

ALTBAUTEN vor 1918 bzw. 1945

Erst- bzw. Wiederholung

sprifung

Haufigkeit in Jahren Wie Wer Mindestumfang
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann"
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" vollstéandige Sichtprifung mit Foto-Dokumenta-
tion und Schadensdokumentation (planliche Dar-
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" stellung z.B. Eintrag in den Wandansichten)
Bei Hinweisen auf Schaden ist ein vertiefte Prifung
durchzufihren und im Anlassfall im MaRnahmen-
10 plan zu vermerken.
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann"
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann"
Erst- bzw. Wiederholungspriifung
Haufigkeit in Jahren Wie | Wer Umfang

10
10

10

nicht Gegenstand.
(Ist Bestandteil der jahrlichen Uber-
prufungen)

10

10

10

-20-

Hilfsmittel 2*) "Fachmann"
Hilfsmittel 2*) "Fachmann"

Hilfsmittel 2*) "Fachmann"

Hilfsmittel 2*) "Fachmann"

Hilfsmittel 2*) "Fachmann"

Sichtprifung von zuganglichen Teilen. Im Ver-
dachtsfall ist eine vertiefte Prifung durchzufGhren

Sichtprifung

Sichtprifung

Sichtprifung

Sichtprifung
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Bauteil Decken und Treppen

Element Konstruktion

Treppen,
auch: AuBentreppen und Rampen, sonst.
Rettungswege

Gelander, Absturzsicherungen
Sonderbauteile

Bauteil Wande

Element Konstruktion

Waénde Brandabschnitte

Tiren und sonst. Offnungen Brandabschnitte
technische Brandschutzeinrichtungen

(z.B. BMA, RWA, DBA)

Einrichtungen der Léschwasserversorgung

Sonderbauteile

Bauteil Sonderbauteile

Element Kanal

Stand: 23.05.2025

Holz, Metall -Zustand, Leitungen, Einbauten
Beton -Zustand, Leitungen, Einbauten

restliche Geschossdecken

oberste Geschossdecke (nicht ausgebautes DG)
Kellerdecke

Zustand (Risse, Schiaden an Stufen,..)
Befestigungen, Handlauf, Fillung,
Steher

Holz, Metall -Zustand
Beton -Zustand
Mavuerwerk -Zustand

Zustand (Leichtbauwand, RohrdurchfGhrungen,..)
Funktionskontrolle *3)

Funktionskontrolle *3)
Funktionskontrolle *3)

Zustand Aufstandsbogen bis StralRenanschluss,
Kanalspiegelung

-21-

Erst- bzw. Wiederholungspriifung

Haufigkeit in Jahren | Wie | Wer | Umfang
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe 10%
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe 10%
10 Stichprobe 10% (Uber alle Geschosse)
10 Offnungen an neuralgischen Punkten
10 Stichprobe 20%
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Sichtprifung
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Sichtprifung
10 Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe n.B.%

Erst- bzw. Wiederholungspriifung

Haufigkeit in Jahren |

Wie | Wer | Umfang

10
10
10

nicht Gegenstand
nicht Gegenstand

nicht Gegenstand
nicht Gegenstand

10

Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe 10%
Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe 10%
Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe 10%
Augenmerk auf nachtraglich

eingestemmte LeitungsfUhrungen,

Hilfsmittel 2*) "Fachmann" Stichprobe n.B.%

Erst- bzw. Wiederholungspriifung

Haufigkeit in Jahren |

Wie | Wer | Umfang

nicht Gegenstand

Anmerkung:

FUr neu fertiggestellte Gebaude gilt die erbrachte Fertigstellungsanzeige als Erstprifung
Fachmann = Qualifikation It. Vorgabe der Wiener Bauordnung
*1) Soweit augenscheinlich ohne besondere Hilfsmittel feststellbar (einfache Hilfsmittel: Fernglas,..)

*2) Einfache Hilfsmittel (Hammer, Risslupe,..)

*3) Soweit nicht durch andere Prifvorschriften abgedeckt
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Anhang B - Priffintervalle in Abhangigkeit vorhandener Mangel

Ubersicht Prifintervalle

WiedeEP:Sc:cI?J:\Uf;mrgUEuzr\:l. durch max. Prifungsintervall zwischen der Bauwerksbuchprifung Prifuna nach Sanierun
gsp . 9 durch den Eigentimer/Hausverwalter/Kontrolleur B1300 9 9
Bauwerksprifer
A B C D
Guter Zustand Leichter Mangel * Schwerer Mangel * Gefahr im Verzu
Fassade 10 3 1 sofort
Dach 10 5 1 sofort
Decken 10 5 1 sofort
Treppen 10 3 1 sofort
Wande 10 5 1 sofort
Sonderbau-
. 10 3 1 sofort
teile

* In Abhangigkeit der Mangel kénnen Prifintervalle auch zeitlich durch den Bauwerksprifer reduziert werden (z.B.: 3 Monate)

Stand: 23.05.2025
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Anhang C — Muster eines Protokolls der Erstiberprifung

Adresse
Begehungstermin
Gutachter
Teilneh-

mer

Grundlagen (BWB vom/von)

Kategorien ‘A Guter Zustand unterhalten
beobachten bzw. reparie-
B Leichte Mangel ren
C Schwere Mangel eingreifen bzw. reparieren
Gefahrin Verzug sofort gehandelt
Katego- | Sanierungsmaf3nah-
LfndNr  Bauteil genavere Beschreibung Ort Element Méngelbeschreibung Foto rie men
Riss 6ffnen und genauer

1 Dach Stral3enseitig, Terrasse Absturzsicherung Rissbildung im Auflagerbereich C prufen, saubern und

kraftschlUssig schliel3en

Stand: 23.05.2025
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2 Dach StraRenseitig, Terrasse Absturzsicherung/Verputz ;::hte Farb- und Verputzabplatzun Lose Teile entfernen
StraBenfassade Sockelbereich Aufsteigende Feuchtigkeit und Ver- Lose Putzteile abschla-
3 Fassade . .. Verputz g .
neben Eingangstire putzschaden gen und erganzen
Riss 6ffnen und Tief
Riss in Mauerleibung im Anschluss- >s orinen © d ere
StralRenfassade, 3.0G, 3 Fens- . ) prufen, lose Putzteile
4 Fassade Verputz bereich zum Fenster mit vermuteter .
terachse von rechts abschlagen und wieder
Verputzhohllage ..
erganzen

Stand: 23.05.2025

24 -

Status: FREIGEGEBEN




5| Fassade

StralRenfassade 2. und 3. OG
zwischen Fensterachse 4-5 von
rechts

Verputz

Lose, Absturzgefahrdete Verputz-
teile

Balkon-
platte

Hoffassade Balkon 2.0G

Konstruktion

Rinnspuren an der Balkonplat-
tenstirnseite und Untersicht

Im Zuge der Begehung
mit Abstimmung der Ei-
gentUmer lose, absturz-
gefdhrdete Verputzteile
von der Feuerwehr si-
chern lassen.

Kontrolle Abdichtung
und eventuelle Schadi-
gung der Betoniberde-
ckung durch weiterfih-
rende Prifungen

7 |Wande

Feuermauer zu rechtem Nach-
barn im Kellergeschoss

Konstruktion

Rissbildung in Feuermauer

Laut Auskunft der
Hausverwaltung ist es
im vergangenen Jahr
bei Unterfangungsar-
beiten am Nachbar-
grund zu Rissbildung in
einer Feuermauer ge-
kommen. Es wird emp-
fohlen Rissmonitore zu
setzen und diese lau-
fend zu prifen.

Stand: 23.05.2025
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Balkonkonstruktion im Innen-

Abplatzungen und Hohllagen der

Tiefergehende Prifun-
gen veranlassen, Korro-

8 |Stitze hof Konstruktion Betondeckung sionsgrad und Karbona-
tisierung prifen.
Tiefergehende Prifun-
Abplatzungen der Betondeckung, gen veranlassen, Korro-
.. Balkonkonstruktion im Innen- . Bewehrungseisen liegen frei und ros- sionsgrad und Karbona-
9 Stitze Konstruktion . . . . ..
hof ten, es ist zu einer Querschnitts- tisierung prifen.
schwachung gekommen Betonsanierung durch-
fUhren.
10 | Dach allgemein Kamin- und LUftungskopfe | keine

Stand: 23.05.2025
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1l

Decke

Platzgewdlbe im Kellerge-
schoss

Konstruktion

Gewolbeverwerfung/Senkung in
Feldmitte

Vermessen und laufend
prufen.

Stand: 23.05.2025

-27-
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