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Verlust der Abwehrdeckung bei mangelhafter
Erfiillung der ortlichen Bauaufsicht

1. Zur Einordnung der ortlichen
Bauaufsicht

1.1. Rechte und Pflichten der ortlichen
Bauaufsicht - Einordnung
zu den Vertragstypen

Die ortliche Bauaufsicht wird in der Regel von Zi-
viltechnikern (vor allem Architekten, Ingenieurbii-
ros und Baumeistern) iibernommen. Wurde ein Ar-
chitekt mit der Planung eines Bauvorhabens betraut,
wird er hdufig auch mit der ortlichen Bauaufsicht
beauftragt. Die Einordnung solcher Vereinbarungen
mit unterschiedlichen Leistungspflichten hat wie
stets auf den genauen Vertragsinhalt abzustellen.*

Wird nur die Verpflichtung zur Erstellung von
Entwiirfen und/oder Pldnen tibernommen, liegt ein
Werkvertrag im Sinne der §§ 1151, 1152, 1165
bis 1171 ABGB vor. Geschuldet ist ein konkreter
Erfolg (Planerstellung), fiir den ein Entgelt bezahlt
wird.? Vertretungshandlungen oder andere Elemen-
te von Auftrag und Vollmacht sind nicht gefordert.”

Der Bevollmichtigungsvertrag (richtiger-
weise: Auftrag und Vollmacht) wird in §§ 1002 ff
ABGB geregelt. Nach dem ABGB wird unter
einem Bevollmdchtigungsvertrag ein Vertrag ver-
standen, bei dem jemand ein ihm aufgetragenes
Geschift im Namen des anderen zur Besorgung
ibernimmt.® Dementsprechend wird der Architek-
tenvertrag als Bevollmédchtigungsvertrag qualifi-
ziert, wenn vom Architekten Vertretungsleistungen
gefordert werden.®

Ein gemischter Vertrag ist dadurch gekenn-
zeichnet, dass er Elemente verschiedener gesetz-
licher Vertragstypen enthélt. Nach der Kombina-
tionstheorie werden jene gesetzlichen Regelungen
angewendet, die auf die konkrete Einzelvereinba-
rung am besten passen.’

1 Siehe insbesondere OGH 18. 11. 2019, 8 Ob 88/19b; See-

bacher/Andrieu, Der Regress an der Ortlichen Bauaufsicht als

Solidarschuldnerin, bbl 2012, 109; Painsi/Andrieu/Seebacher,

Judikaturtendenz schafft Haftungsrisiken: Regress des Bauun-

ternehmers an der Ortlichen Bauaufsicht und dessen Abwehr,

bbl 2016, 173.

Bousek/Bohrn in Straube/Aicher/Ratka/Rauter, Handbuch Bau-

vertrags- und Bauhaftungsrecht I, Kap 1.2.1.

3 Schopper in Klang, ABGB?, § 1165 Rz 132.

4 Bousek/Bohrn in Straube/Aicher/Ratka/Rauter, Bauvertrags-
und Bauhaftungsrecht I, Kap 1.2.1.

5 Baumgartner/U. Torggler in Klang, ABGB?, § 1002 Rz 1 f.

6  Bousek/Bohrn in Straube/Aicher/Ratka/Rauter, Bauvertrags-
und Bauhaftungsrecht I, Kap 1.2.1.

7 Siehe nur RIS-Justiz RS0013941.
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Vor diesem Hintergrund ist die 6rtliche Bauauf-
sicht einzuordnen, welche insbesondere die plan-
und ordnungsgemafle Herstellung des Werks iiber-
priifen soll. Somit muss die ortliche Bauaufsicht
die Ausfiihrung des Bauwerks {iberwachen. Dabei
muss insbesondere auf die Ubereinstimmung des
Werks mit dem Vertrag, mit den Plianen, mit den
allgemeinen Regeln der Technik und den behord-
lichen Vorschriften geachtet werden.® Weiters wer-
den von der ortlichen Bauaufsicht schwerpunktma-
Big Vertretungs- und Treuhandleistungen erbracht,
bei denen der meist nicht vom Fach stammende
Bauherr nach Mafigabe der vom Auftraggeber mit
den ausfithrenden Unternehmen geschlossenen
Vertrdge vertreten wird. Mit anderen Worten: Die
ortliche Bauaufsicht gewahrleistet die Objekt- bzw
Projektiiberwachung im Interesse des Bauherrn.
Demnach steht die Wahrnehmung der Interessen
des Bauherrn im Zentrum.’

Die konkreten Pflichten der 6rtlichen Bauauf-
sicht konnen jedoch nicht allgemein ausgefiihrt
werden, da der Aufgabenkatalog der ortlichen
Bauaufsicht stark variieren kann.'” Die Rechtspre-
chung hat jedoch trotzdem versucht, die ortliche
Bauaufsicht grundlegend zu definieren: Aufgabe
der ortlichen Bauaufsicht ist die Ausfithrung all
jener Kontrolltitigkeiten, die sich unmittelbar
auf den Baufortschritt beziehen und nur im Zusam-
menhang mit Wahmehmungen auf der Baustelle
selbst sinnvoll ausgeiibt werden kénnen."

Auch wenn eine taxative Aufzihlung der
Pflichten nicht moglich ist, kénnen zusammenfas-
send die Kernaufgaben der ortlichen Bauauf-
sicht wie folgt beschrieben werden:
Bauiiberwachung und -koordination,
Qualitétskontrolle,

Ubernahmen und Abnahmen,

Termin- und Kostenverfolgung,
Rechnungspriifung,

Bearbeitung von Mehr- und Minderkostenfor-
derungen und

® Mingelfeststellung und -bearbeitung.'

8  Hussian, Die Haftung des Architekten und der ortlichen Bauauf-
sicht, ZRB 2015, 139 (144).

9 Lechner, Abgrenzung Projektsteuerung von der ortlichen Bau-
aufsicht, bau aktuell 2018, 108 (114).

10 Stofff, Aufsichts- und Uberpriifungsaufgaben am Bau — Fragen
der Haftung, ecolex 2020, 12.

11 OGH 14. 10. 1997, | Ob 2409/96p.

12 Bousek/Bohrn in Straube/Aicher/Ratka/Rauter, Bauvertrags-
und Bauhaftungsrecht 1. Kap 1.2.3.
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Somit wird ersichtlich, dass die értliche Bauauf-
sicht hauptsichlich Kontroll- und Vertretungsleis-
tungen schuldet, sofern vertraglich nichts anderes
vereinbart wurde. In der Regel ist daher die Ver-
einbarung der ortlichen Bauaufsicht als Bevoll-
michtigungsvertrag (Auftrag und Vollmacht) zu
qualifizieren.'?

1.2. Verlust des Entgeltanspruchs
bei mangelhafter Erfiillung

Auf den typischen OBA-Vertrag als Auftrag (mit
Vollmacht) sind daher §§ 1002 ff ABGB anzu-
wenden. Die werkvertragliche Norm des § 1168a
ABGB ist daher nicht anwendbar. Aus dieser Be-
stimmung wird der Verlust des Entgeltanspruchs
abgeleitet, wenn der Werkunternehmer seine Warn-
pflicht unterldsst.'” Warnt daher etwa die 6rtliche
Bauaufsicht den Bauherrn nicht vor der mangel-
haften Ausfiihrung, kann diese Bestimmung nicht
als Grundlage fiir potenzielle Rechtsfolgen heran-
gezogen werden.

P. Bydlinski weist in seinen Ausfiihrungen zu
§ 1009 ABGB, welcher die Rechte und Pflichten
des Machthabers (im hier behandelten Fall: die
ortliche Bauaufsicht) regelt, darauf hin, dass Auf-
tragnehmern kein Entgelt gebiihrt, wenn diese ihre
Leistung nicht oder nicht ordnungsgemiB erbrin-
gen. Bei einem geringeren Vorteil fiir den Macht-
geber soll eine entsprechende Kiirzung vorgenom-
men werden."* Daraus wird ersichtlich, dass sich ein
Verlust des Entgelts, wie er aus § 1168a ABGB fiir
den Werkvertrag abgeleitet wird, auch fiir den Be-
vollméchtigungsvertrag aus § 1009 ABGB ergibt.

Baumgartner/U. Torggler beschiftigen sich
mit der Entgeltminderung bei Pflichtverletzungen
des Machthabers. Sie weisen ebenfalls daraufhin,
dass im Falle einer Pflichtverletzung eine Entgelt-
minderung in Betracht gezogen werden kann.'®

Auch die Rechtsprechung hat sich mit dieser
Problematik befasst und judiziert, dass im Falle der
Wertlosigkeit von Geschéftsbesorgungsleistungen
ein Entfall des Entgelts die Folge dieser Wertlosig-
keit darstellt."”

Somit kann jedenfalls festgehalten werden, dass
auch bei mangelhaften OBA-Leistungen ein Verlust
bzw eine Minderung des Entgelts infrage kommit.

2. Zum Haftpflichtversicherungs-
schutz allgemein
2.1. Umfang des Versicherungsschutzes

Je nachdem, aus welcher Berufsgruppe die 6rtli-
chen Bauaufsicht kommt, besteht eine obligatori-
sche oder eine freiwillige Haftpflichtversicherung.
Aufgrund der potenziell groen Haftungsrisiken ist
der Abschluss grundsitzlich ratsam bzw wird er
von groferen Bauherren hiufig auch gefordert.
Die allgemeinen Versicherungsbedingungen
sind je nach Vertrag unterschiedlich. In der Regel
werden die mafBgeblichen Bedingungen mit den

13 Bousek/Bohrn in Straube/Aicher/Ratka/Rauter, Bauvertrags-
und Bauhaftungsrecht I. Kap 1.2.3; Schopper in Klang, ABGB’,
§ 1165 Rz 132,

14 RIS-Justiz RS0022124.

1S P Bydlinski in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB® (2020)
§ 1009 Rz 5.

16 Baumgartner/U. Torggler in Klang, ABGB?, § 1009 Rz 109.

17 OGH 3.5.1979,7 Ob 621/79; 25.5. 1994, 7 Ob 612/93.
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AHBA 1971" zumindest vergleichbar sein. Diese
Bedingungslage wird daher fiir den vorliegenden
Beitrag beriicksichtigt.

Der Haftpflichtversicherer der ortlichen Bau-
aufsicht iibernimmt die Abwehr unbegriindeter
und die Befreiung von begriindeten Schadener-
satzanspriichen, die aus der versicherten Tatigkeit
aufgrund gesetzlicher Haftpflichtbestimmungen
privatrechtlichen Inhalts entstehen.

Die ortliche Bauaufsicht wird vor allem dem
Bauherrn gegeniiber dann schadenersatzpflichtig,
wenn vorwerfbar die Mangelhaftigkeit der Bauaus-
fiihrung nicht erkannt wird und in weiterer Folge
eine Mangelriige und ein Vorbehalt bei der Rech-
nungspriifung unterlassen werden.

Grundlegend ist zu beachten, dass durch die
Haftpflichtversicherung nicht jedes Unternehmerri-
siko abgenommen werden soll. Anspriiche, die den
Erflillungsbereich des zwischen dem Versicherungs-
nehmer und dem Dritten abgeschlossenen Vertrages
betreffen, fallen nicht unter den Versicherungsschutz.
Dazu gehoren insbesondere Gewihrleistungsan-
spriiche und die sogenannten Erfiillungssurrogate.
Darunter werden diejenigen Schadenersatzansprii-
che verstanden, ,, durch die ein unmittelbares Inter-
esse am eigentlichen Leistungsgegenstand eines
abgeschlossenen Vertrags geltend gemacht wird.
Eine anstelle der vertraglich vereinbarten Leistung
beanspruchte Ersatzleistung in Form von Schaden-
ersatz wird dann geltend gemacht, wenn es infolge
der Abwicklung des Vertrags zu Leistungsstorungen
gekommen ist. Die Vertragserfiillungsleistung ist
ebenso wie die an ihre Stelle tretende Ersatzleistung
am Leistungsgegenstand, also an dem orientiert,
das zu leisten der Versicherungsnehmer vertraglich
vereinbart hat."'" Klassische Erflillungssurrogate
sind Anspriiche nach § 933a ABGB.

Hingegen sind Schiden, die nicht in, sondern
aus der fehlerhaften Leistung des Versicherungs-
nehmers entstanden sind, gedeckt. Mangelfolge-
schéden sind daher in der Haftpflichtversicherung
versichert.

2.2. Abwehrdeckung im Aktivprozess

Der Abwehranspruch des Haftpflichtversicherers
greift auch dann ein, wenn in einem Aktivprozess
des Versicherungsnehmers der Dritte eine Scha-
denersatzforderung einredeweise gegen die Klags-
forderung einwendet. Mit anderen Worten: Der
Haftpflichtversicherer hat dann auch die Kosten
des Aktivprozesses des Versicherungsnehmers —
zumindest teilweise — zu decken.

Grundsitzlich sind aber nicht alle Kosten vom
Haftpflichtversicherer zu ersetzen, da insbesondere
die Kosten des Aktivprozesses des Versicherungs-
nehmers nicht unter den Deckungsumfang nach
§ 150 VersVG iVm Art 1.1.1 und Art 5.6. AHBA
1971) fallen.

Es ist daher immer zu priifen, welcher Anteil
der Kosten die nicht versicherte aktive Geltendma-

18 Aligemeine Bedingungen fiir die Haftpflichtversicherung von
staatlich befugten und beeideten Architekten und Zivilingeni-
euren fiir Hochbau, Ingenieurkonsulenten und Zivilingenieuren
fiir Bauwesen sowie fiir Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungs-
wesen (AHBA 1971), abgedruckt in Fenyves/Koban/Keltner,
Allgemeine Versicherungsbedingungen® (2020) 89.

19 OGH 17.4.2013, 7 Ob 46/13k.
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chung und welcher Anteil die Abwehr der Gegen-

forderungen betriftt.

Nach der zutreffenden Osterreichischen Judika-
tur hat grundsitzlich eine Quotelung stattzufinden.
Es miissen die Kosten des Prozesses mit Compen-
sando-Einwendung zu den (fiktiven) Kosten eines
gleichartigen Prozesses ohne Compensando-Ein-
wendung in Relation gesetzt werden, um das Aus-
mal} der Kostentragungspflicht des Haftpflichtver-
sicherers zu bestimmen. Wenn die eingewendete
Gegenforderung anndhernd die Hohe des Aktivan-
spruchs erreicht und zur Priiffung ihres Rechtsbe-
stands ein besonderer Kostenaufwand nicht erfor-
derlich ist, kann angenommen werden, dass der
Kostenaufwand des Versicherungsnehmers ab Erhe-
bung der Compensando-Einwendung je zur Hilfte
der Durchsetzung des Klagsanspruchs und der Ab-
wehr der Gegenforderung diente.”

In der deutschen Literatur werden noch weitere
Folgen bzw Konstellationen thematisiert:*'

@ Verliert der Versicherungsnehmer den Prozess,
welil die aufgerechnete Forderung besteht, trigt
der Versicherer die datiir angefallenen Kosten
und erstattet den Betrag der durch die Aufrech-
nung verbrauchten Forderung (mit Zinsen).
Die anteiligen Kosten des Aktivprozesses des
Versicherungsnehmers hat der Versicherer da-
bei aber nicht zu tragen; gegebenenfalls ist da-
her zu quoteln.

® Verliert der Versicherungsnehmer, weil schon
seine eigene Forderung nicht besteht, diirften
nur etwaige durch die Aufrechnung entstande-
nen Mehrkosten zu erstatten sein.

3. Erloschen der Abwehrdeckung
bei Verlust des Entgeltanspruchs?

Hat der Bauherr den Entgeltanspruch der 6rtlichen
Bauaufsicht nicht erfiillt, kann diese gezwungen
sein, den Gerichtsweg einzuschlagen. Bei der akti-
ven Geltendmachung besteht keine Deckung in der
Haftpflichtversicherung.

Versicherungsrechtliche Fragen kénnen auftre-
ten, sobald sich der Bauherr in den Prozess einlésst.
Macht der Bauherr Gegenforderungen mit der Be-
griindung geltend, die ortliche Bauaufsicht habe
schuldhaft die fehlerhafte Bauausfithrung nicht
erkannt und gewarnt, hat die ortliche Bauaufsicht
grundsidtzlich einen berechtigten Deckungsan-
spruch. Werden die Gegenforderungen von der 6rt-
lichen Bauaufsicht und dem Haftpflichtversicherer
als unberechtigt qualifiziert, greift die Rechts-
schutzkomponente der Haftpflichtversicherung
ein: Die Kosten der Abwehr hat der Versicherer zu
tragen. Je nachdem, wie hoch der Aufwand fiir die
Priifung der Gegenforderungen ist, hat der Versi-
cherer die Kosten aliquot zu tragen. Werden Haupt-
und Gegenforderung als berechtigt qualifiziert und
kommt es durch die Aufrechnung zum Erléschen
des Honoraranspruchs der ortlichen Bauaufsicht,
ist dieser Betrag vom Versicherer zu ersetzen.

Der Bauherr kann seine Einwendungen (zu-
ndchst) auch darauf beschrinken, dass die ort-
liche Bauaufsicht mangelhaft erfiillt wurde und

20 OGH 24.10. 1974, 7 Ob 187/74, VersE 658.
21 Liicke in Prélls/Martin, VVG™ (2010) § 101 Rz 7.

der Entgeltanspruch damit erloschen ist. Werden
keine Gegenforderungen erhoben bzw diese nicht
gepriift, besteht kein Deckungsanspruch der o6rt-
lichen Bauaufsicht aus ihrer Haftpflichtversiche-
rung. Denn der Einwand, dass die 6rtliche Bauauf-
sicht derart mangelhaft war und der Bauherr daraus
keinen Vorteil hatte, betrifft unseres Erachtens aus-
schlieflich den Erfiillungsbereich des Vertrages.
Nach den Ausfiihrungen unter Punkt 2.1. besteht
kein Versicherungsschutz.

Fiir die ortliche Bauaufsicht hingt es daher im
Ergebnis davon ab, mit welcher Argumentation der
Bauherr sich in das Verfahren einldsst und wie dieses
gefiihrt wird. Beschrénkt es sich auf die Beurteilung,
ob die ortliche Bauaufsicht ordnungsgemal erfiillt
wurde, ohne dass auf erhobene Gegenforderungen
eingegangen wird, besteht keine Abwehrdeckung.
Sobald (versicherte) Schadenersatzanspriiche des
Bauherrn beurteilt werden, greift die Abwehrkom-
ponente ein und der darauf entfallende Verfahren-
saufwand ist vom Haftpflichtversicherer zu tragen.

Dieselben Grundsitze gelten auch fiir den Fall,
dass der Bauherr das bereits bezahlte Entgelt fiir
die ortliche Bauaufsicht zuriickfordert. Ist aus-
schlieBlich ein solcher Anspruch Gegenstand eines
Forderungsschreibens bzw einer Klage, besteht
keine Abwehrdeckung in der Haftpflichtversiche-
rung. Auch in diesem Fall ist nur der Erfiillungsbe-
reichs des Vertrages (Vertragsteils) tiber die ortli-
che Bauaufsicht betroffen.*

In jlingerer Zeit hat der OGH im Zusammen-
hang mit einer Produkthaftpflichtversicherung eine
Konstellation beurteilt, in der es um vergleichbare
rechtliche Probleme gegangen ist. Die dortige Ver-
sicherungsnehmerin war auf die Aufzucht von land-
wirtschaftlichen Jungpflanzen spezialisiert. An eine
Abnehmerin verkaufte sie Tomatenjungpflanzen.
Die Versicherungsnehmerin klagte den Kaufpreis in
der Hoéhe von rund 127.000 € ein. Die Abnehmerin
wandte gravierende Méngel ein, sodass einerseits der
Kaufpreis auf null zu mindern sei. Andererseits wur-
den aus dem Titel des Schadenersatzes (Mangelbe-
hebungsaufwand, entgangener Gewinn) Gegenforde-
rungen bis zur Hohe der Klagsforderung eingewandt.
Die Versicherungsnehmerin begehrte die Feststel-
lung, dass zur Abwehr dieser Compensando-Forde-
rung Versicherungsschutz besteht. Der OGH bejahte
die Deckung im Zusammenhang mit der Gegenfor-
derung aus dem Titel des entgangenen Gewinns.”

Soweit dies der verdffentlichten Entscheidung
entnommen werden kann, hat bereits die klagen-
de Versicherungsnehmerin fiir die versicherungs-
rechtliche Beurteilung richtigerweise zwischen der
Kaufpreisforderung sowie dem Einwand der Preis-
minderung auf null (Erfiillungsbereich) und der Ge-
genforderung differenziert. Eine Modifikation des
Urteilsbegehrens war damit nicht mehr erforderlich.

Wiirde im Haftpflichtprozess zwischen der
Versicherungsnehmerin und der Abnehmerin die
Klage aber bereits deswegen abgewiesen werden,
weil die Méngel tatsdchlich eine Minderung des
Kaufpreises auf null rechtfertigen, wire keine De-
ckung gegeben.

22 Vgl dazu OGH 29. 11. 2006, 7 Ob 177/06i.
23 OGH 23.6.2021,7 Ob 51/21g.
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Fazit und Ausblick

Vertrige bzw Vertragsteile iiber die ortliche
Bauaufsicht sind als Bevollmichtigungsver-
trag (Auftrag und Vollmacht) zu qualifizieren.
Wird die ortliche Bauaufsicht nur mangel-
haft durchgefiihrt, kann der Entgeltanspruch ge-
kiirzt werden bzw sogar zur Génze untergehen.
Wird im Rahmen der &rtlichen Bauaufsicht
etwa die mangelhafte Bauausfiihrung nicht be-
merkt und nicht gewarnt, fallen daraus resul-
tierende Schidden grundsitzlich unter den De-
ckungsumfang einer Haftpflichtversicherung.
Im Aktivprozess der ortlichen Bauaufsicht,
die ihr Entgelt begehrt, kommt die Abwehrkom-

Die Bauvollendungsfrist

B D TR PO TR

ponente der Haftpflichtversicherung zum Tra-
gen, wenn Schadenersatzanspriiche des Bau-
herm als Gegenforderung erhoben werden und
diese von der ortlichen Bauaufsicht und dem
Versicherer als unberechtigt qualifiziert werden.

Stiitzt sich der Bauherr hingegen darauf,
dass wegen der mangelhaften Erfiillung der 6rt-
lichen Bauaufsicht von vornherein kein Entgelt
zusteht, bzw werden erhobene Gegenforderun-
gen aus diesem Grund im Prozess nicht gepriift,
besteht kein Versicherungsschutz. Ebenso be-
steht keine Deckung, wenn der Bauherr bereits
bezahltes Entgelt mit dieser Argumentation zu-
riickfordert.

Ein notwendiges Ubel fiir die Baubehorden?

1. Die Bauvollendungsfrist
gemal} § 74 Abs 1 Wr BauO

Da das offentliche Baurecht nach der bundesstaat-
lichen Kompetenzverteilung gemiB Art 15 Abs 1
B-VG in Gesetzgebung und Vollziehung in die Zu-
standigkeit der Lander fillt, gibt es in Osterreich
neun verschiedene Bauordnungen bzw Baugesetze.
Dabei sehen mit Ausnahme der Steiermark im We-
sentlichen alle Baugesetze bzw Bauordnungen der
Bundesldnder Bauvollendungsfristen bzw Baufer-
tigstellungsfristen vor.! Die Regelungen der Bauvol-
lendungsfrist sind dabei in Bezug auf Dauer® oder
Verlangerungsmoglichkeit in den einzelnen Bun-
desldndern durchaus unterschiedlich geregelt. Auf
alle einzelnen diesbeziiglichen Normen einzugehen
wiirde, daher deutlich den Rahmen dieses Beitrags
sprengen, sodass nachstehend anhand der Wr BauO
die Bauvollendungsfrist néher erldutert werden soll.

§ 74 Abs 1 Wr BauO normiert hinsichtlich
der Bauvollendungsfrist, dass Baubewilligungen
gemidlB § 70 Wr BauO sowie Bauerteilungen fiir

1 In Karnten und Vorarlberg ist gemdB § 37 Abs | Krnt BauO
und § 29 Abs 7 Vibg BauG lediglich eine ,.angemessene Frist"
vorgesehen, jedoch kann die Baubehérde dem Bauunternehmer
einen Ausflihrungstrag erteilen, wenn 6ffentliche Interessen be-
eintrachtigt werden; vgl § 37 Abs 1 Krnt BauO; § 41 Abs 1 Vibg
BauG. Zudem erlischt in Vorarlberg die Baubewilligung, wenn
die Bauausfithrung nach Baubeginn fiir drei Jahre unterbrochen
ist; vgl § 31 Vlbg BauG.

Niederosterreich, Oberdsterreich und Burgenland: fiinf Jahre
(§ 24 NO BauO; § 38 Abs 2 00 BauO; § 19 Bgld BauG); Tirol:
je nach Bauvorhaben vier oder zwei Jahre (§§ 35 und 44 Tir
BauO); Salzburg: drei Jahre (§ 17 Abs 7 Sbg BauPolG).

022 bau aktuell
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Bauvorhaben nach § 62 Wr BauO (bauanzeige-
pflichtige Bauvorhaben), § 70a Wr BauO (verein-
fachte Bauverfahren) und § 70b BauO (Baubewil-
ligungsverfahren fiir Bauwerke kleinen Umfangs)
unwirksam werden, wenn der Bau nicht innerhalb
von vier Jahren nach Baubeginn vollendet wird.
Baubewilligungen fiir Bauten von voriibergehen-
dem Bestand nach § 71 Wr BauO werden zudem
unwirksam, wenn der Bau nicht binnen zwei Jah-
ren nach Baubeginn vollendet wird.’ Die Bauvoll-
endungsfrist in Wien betrdgt sohin — mit Ausnahme
von Bauten von voriibergehendem Bestand (zwei
Jahre) — vier Jahre nach Baubeginn.

Mit dem Bau darf dabei gemiB § 72 Abs 1 Wr
BauO begonnen werden — soweit es sich um keine
Vorhaben nach § 62, § 70a oder § 70b Wr BauO
handelt* —, wenn die erstinstanzliche Baubewilli-
gung gegeniiber dem Bauwerber und jenen Perso-
nen, die spétestens bei der miindlichen Verhandlung

3 Dariiber hinaus werden Baubewilligungen nach § 70 Wr BauO
binnen vier Jahren ab Rechtskraft und Bauanzeigen nach § 62
Wr BauO sowie Einreichungen gemdh §§ 70a und 70b Wr BauO
binnen vier Jahren nach vollstdndiger Vorlage der Pline und Un-
terlagen unwirksam, wenn nicht mit der Baufiihrung begonnen
wird. Bei Bauten von voriibergehendem Bestand liegt diese Frist
wiederum bei zwei Jahren.

4 Mit der Bauflihrung bei Vorhaben nach § 62 Wr BauO darf ge-
mal Abs 3 leg cit einen Monat nach Bauanzeige begonnen wer-
den. Bei Vorhaben nach § 70a Wr BauO darf gemaf Abs 2 und
6 leg cit nach einem Monat mit der Bauflihrung begonnen wer-
den, sofern keine Mitteilung erfolgt. Bei Vorhaben nach § 70b
Wr BauO darf gemil Abs 3 leg cit nach vollstindiger Vorlage
der Unterlagen und der Anzeige des Baubeginns sofort mit der
Baufiihrung begonnen werden.
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