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KURZFASSUNG

Vom Kontrollamt wurden Offnungen in Gelanderkonstruktionen in stadtischen Wohn-
hausanlagen der Unternehmung "Stadt Wien - Wiener Wohnen" einer sicherheitstechni-
schen Prifung unterzogen. Dabei zeigte sich, dass der Datenbestand betreffend Wohn-
hausanlagen mit Balkonen, Loggien und Terrassen, die dem Stand der Technik ange-

passt werden sollten, verbessert werden sollte.

In zwei Wohnhausanlagen wurde von der Unternehmung "Stadt Wien - Wiener Woh-
nen" eine Sanierung umgesetzt, welche aus sicherheitstechnischer und optischer Hin-
sicht ein befriedigendes Ergebnis brachte und somit als Vorbild herangezogen werden

kann.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Allgemeines

In stadtischen Wohnhausanlagen (WHA) finden sich Gelanderkonstruktionen mit Off-
nungen, beispielsweise bei Gebaudetreppen, Balkonen, Loggien und Terrassen. Diese

Gelanderkonstruktionen sind grof3teils in Eisen bzw. Stahl ausgefihrt.

2. Rechtliche Aspekte
Gemal § 112 Abs. 3 Bauordnung fur Wien (BO fur Wien) missen entsprechend dem

Verwendungszweck zugangliche Stellen eines Bauwerkes, bei denen Absturzgefahr
besteht, geeignete Schutzvorrichtungen gegen ein Abstirzen von Personen (z.B. Ge-
lander, Brustungen, absturzsichernde Verglasungen) angebracht werden, aul3er eine
Absicherung widersprache dem Verwendungszweck (z.B. bei Laderampen, Schwimm-

becken).

Wenn absturzgefahrliche Stellen des Bauwerkes dem Verwendungszweck entspre-
chend auch fur Kinder zuganglich sind, missen Schutzvorrichtungen gem. § 112 Abs. 4
BO fur Wien so ausgefluhrt sein, dass Kindern das Durchschltupfen nicht méglich ist und
das Hochklettern erschwert wird. Laut Mitteilung der Magistratsabteilung 37 - Baupolizei

fallen unter derartige Bauwerke Kindergarten, Schulen und Wohnhauser.

Fur die lichten Abstande bei Offnungen in Gelanderkonstruktionen (z.B. zwischen Git-
terstaben) finden sich in der BO flir Wien seit dem Inkrafttreten im Jahr 1930 keine met-
rischen Angaben. Als Regel der (Handwerks-)Technik galt, dass der Kopf eines Krab-
bel- bzw. Kleinkindes (Kopfdurchmesser rd. 12 cm) weder zwischen die Ausfachungs-
stabe passen, noch ein Kind zwischen dem untersten Stab des Gelanders und dem

Boden hindurch krabbeln kénnen soll.

Mit der ONORM B 5371 - Stiegen; Abmessungen wurde ab 1. Janner 1986 festgelegt,
dass Offnungen im Gelander zumindest in einer Richtung nicht gréRer als 12 cm sein
durfen. Dieser Abstand ist auch in die nachfolgende ONORM B 5371 - Gebaudetreppen

- Abmessungen vom 1. Dezember 2000 dbernommen worden.
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In Anlehnung an die Bestimmungen der ONORM B 5371 vom 1. Janner 1986 wies der
Gruppenleiter Baupolizei der damaligen Magistratsdirektion - Stadtbaudirektion am
18. Janner 1988 die damalige Magistratsabteilung 35 - Allgemeine baubehordliche An-
gelegenheiten und die Magistratsabteilung 37 an, anstelle der "bisherigen Praxis" die
Reduzierung der lichten Weite von 14 cm auf 12 cm bereits bei anhangigen Bau-
bewilligungsverfahren zu beriicksichtigen. Wie eine stichprobenweise Einschau des
Kontrollamtes in Baubewilligungsbescheide ergab, wurden seit damals von der Magis-
tratsabteilung 37 die Abstande bei Gelanderelementen auch entsprechend vorgeschrie-
ben. Anzumerken ist, dass bei WHA, die vor vielen Jahrzehnten errichtet wurden, z.T.
groRere Abstande als 12 cm bzw. 14 cm zu finden sind, was aus sicherheitstechnischer
Sicht bedenklich ist.

Zur Frage, ob aufgrund der BO fur Wien eine Pflicht zur Nachristung der Gelander bei
vor dem 3. Mai 1930 bestehenden Gebauden bzw. eine laufende Anpassung aller Ge-
baude bei einer Novellierung der BO fur Wien besteht, liegt dem Kontrollamt ein
Rechtsgutachten der Magistratsabteilung 64 - Rechtliche Bau-, Energie-, Eisenbahn-
und Luftfahrtangelegenheiten vor. In diesem wird schliissig argumentiert, dass aus bau-
rechtlicher Sicht eine Anpassungspflicht fir Gelanderkonstruktionen lediglich fur Ge-
baude, die bereits vor Inkrafttreten der BO fir Wien im Jahr 1930 bestanden haben,
existiert. Fur alle anderen Gebaude gilt grundsatzlich der Bestandsschutz, weil nicht mit

jeder Anderung des Standes der Technik eine Nachrtistungspflicht verbunden ist.

Wenn auch aus offentlich-rechtlicher Sicht keine unmittelbare Verpflichtung zu einer
Nachristung besteht, so weist das Kontrollamt in diesem Zusammenhang dennoch auf
die zivilrechtliche Verkehrssicherungspflicht hin. Bei der Verkehrssicherungspflicht han-
delt es sich im gegebenen Zusammenhang um Pflichten der Eigentimerin oder des
Eigentimers zur Gefahrenvermeidung bzw. Gefahrenabwendung. Jede, die bzw. jeder,
der eine Gefahrenquelle schafft, hat dafiir zu sorgen, dass niemand Schaden erleidet.
Ein Blick in die Judikatur zeigt, dass die Gerichte sehr strenge Mal3stdbe anlegen. Ent-
scheidend ist vor allem, welche MaRnahmen zur Vermeidung einer Gefahr méglich und
zumutbar sind. Dies gilt um so mehr, wenn Kleinkinder in den Gefahrenbereich gelan-

gen kdnnen.
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3. Bisherige Veranlassungen durch die Unternehmung "Stadt Wien - Wiener Wohnen"

(WW)

3.1 WW fluhrte im Sommer des Jahres 2008 eine Bestandsaufnahme von Gelanderkon-

struktionen mit Offnungen bei Balkonen, Loggien und Terrassen in ihnren WHA durch.
Dabei wurden 9.172 Gelanderkonstruktionen in WHA, die bis zum Jahr 1930 errichtet
und 62.795 Gelanderkonstruktionen in WHA, die nach dem Jahr 1930 errichtet wurden,
von WW erhoben. Eine Uberpriifung dieser Gelanderkonstruktionen hinsichtlich deren
Hohe und Abstande in den Offnungen wurde von WW nicht durchgefiihrt.

3.2 Die stichprobenweise Einschau in die Auflistung von WW (ber die 9.172 Gelander-
konstruktionen in WHA, welche vor dem Jahr 1930 errichtet wurden und die Begehun-
gen einiger dieser WHA durch das Kontrollamt ergab, dass die Auflistung zum Teil un-

vollstdndige und unrichtige Daten tber die WHA enthielt.

So fehlten in dieser Auflistung einige WHA (z.B. in Wien 1, Sonnenfelsgasse 15, in
Wien 2, HarkortstraRe 3, in Wien 20, Brigittaplatz 11 - 13) mit Offnungen in Gelander-
konstruktionen, die vor dem Jahr 1930 errichtet wurden, dafur waren WHA, die nach
dem Jahr 1930 errichtet wurden, in der Auflistung angeftihrt. Beispielsweise waren die
WHA in Wien 5, Margaretengirtel 68 - 74, in Wien 12, Lichtensterngasse 3 - 21 und
Sagedergasse 7 - 11, oder in Wien 20, Brigittenauer Lande 170 - 172, aufgelistet, deren
Baujahre jedoch 1954, 1967, 1968 und 1969 sind. Die Summe der Geléanderkonstruktio-
nen bei diesen vier WHA betragt It. Auflistung der WW 1.808 Stuick.

Weiters waren auch WHA mit Gelanderkonstruktionen ohne Offnungen und WHA mit
gemauerten Brustungen aufgelistet oder es stimmte die Anzahl der Gelanderkonstrukti-
onen in einer WHA nicht. Die 315 Gelanderkonstruktionen in der WHA in Wien 20,
Brigittenauer Lande 170 - 172, und die 409 Gelanderkonstruktionen in der WHA in
Wien 12, Sagedergasse 7 - 11, hatten keine Offnungen in den Gelanderkonstruktionen,
sondern waren mit vollflachigen Platten verkleidet. Bei den in der Auflistung angefiihrten
WHA in Wien 12, Akazienhof 1 - 20 und Ulmenhof 1 - 24, waren die rd. 440 Balkone,
Loggien und Terrassen Uberwiegend mit gemauerten Bristungen ausgefuhrt und hatten
keine Offnungen.
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Bei der WHA in Wien 20, Stromstral3e 36 - 38, welche vor dem Jahr 1930 errichtet
wurde, waren in der Auflistung der WW 538 Gelanderkonstruktionen mit Offnungen an-
gefuhrt. Die Begehung dieser WHA hatte jedoch gezeigt, dass nur rd. 100 Gelander-
konstruktionen bei Balkonen, Loggien und Terrassen bestehen.

3.3 Bei einer weiteren Auflistung von WW Uber WHA, die bereits an den Stand der
Technik angepasste Gelanderkonstruktionen bei Balkonen, Loggien und Terrassen be-
inhaltet, war festzustellen, dass diese Auflistung nicht dem aktuellen Stand entsprach.
In diesem Zusammenhang hatte das Kontrollamt auch in den Jahren 2004 bis 2007
sanierte WHA vorgefunden, wo im Zuge der Sanierung die Gelanderkonstruktionen bei
Balkonen, Loggien und Terrassen nicht bzw. nur zum Teil an den Stand der Technik

angepasst wurden.

4. Empfehlungen

4.1 Das Kontrollamt vertrat in Anlehnung an die eingangs erwdhnte Judikatur die An-
sicht, dass dort, wo dies moglich und zumutbar ist, die lichte Weite von Offnungen in
Gelanderkonstruktionen auf 12 cm zu verringern ist. Um sich zunachst einen genauen
Uberblick zu verschaffen, wurde WW empfohlen, die Auflistungen der WHA mit Offnun-
gen in Gelanderkonstruktionen bei Balkonen, Loggien und Terrassen ehestens richtig-
zustellen und auf den aktuellen Stand zu bringen, sodass eindeutig ersichtlich ist, in
welchen WHA Gelanderkonstruktionen mit Offnungen bestehen, in welchen WHA die
Gelanderkonstruktionen bei Offnungen einen groRBeren Abstand als 12 cm aufweisen
und in welchen WHA die Gelanderkonstruktionen bereits an den Stand der Technik an-

gepasst wurden.

Stellungnahme der Unternehmungq "Stadt Wien - Wiener Wohnen":

WW hat zwischenzeitig dem bestehenden Datenbestand betref-
fend WHA mit Balkonen, Loggien und Terrassen hinsichtlich des
Bestehens von Gelanderkonstruktionen bei Balkonen, Loggien
und Terrassen stickzahlmafRig und auch hinsichtlich der Errich-

tungsjahre der WHA evaluiert, GUberpruft und richtiggestellit.
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Die bereits in der Vergangenheit sanierten WHA werden in einem
weiteren Projekt im Jahr 2011 evaluiert werden, inwieweit im Sinn
der auch vom Kontrollamt angefuhrten Judikatur eine Anpassung
von Gelanderkonstruktionen erforderlich ist.

In weiterer Folge waren die Gelanderkonstruktionen der Gebaudetreppen (z.B. in Stie-
genhausern) zu betrachten, da bei der Begehung einiger WHA das Kontrollamt festge-
stellt hatte, dass bei diesen Bauwerksteilen vereinzelt ebenso grol3ere lichte Abstande
in den Offnungen als 12 cm bestehen. Dabei wéare auch der Abstand zwischen der Ge-
landerkonstruktion und dem Treppenlauf oder dem Treppenpodest zu Uberprifen, ob er
dem im Kapitel Kinderschutz der ONORM B 5371 entspricht.

Um den Aufwand fiur die Uberprifung der Offnungen in Gelanderkonstruktionen in
Grenzen zu halten, empfahl das Kontrollamt WW, diese Priifung mit der Uberpriifung
der Standsicherheit einer Gelanderkonstruktion z.B. im Zuge einer Wohnungsinstand-
setzung zu verbinden, die dabei gemachten Feststellungen im Ubernahmeprotokoll der
Wohnungsriuckgabe der WW festzuhalten und in der WHA-Datenbank zu erfassen. Im
Zuge erforderlicher SanierungsmafRnahmen an einer Gelanderkonstruktion bei Balko-
nen, Loggien und Terrassen zur Erreichung der nétigen Trag- und Standsicherheit sollte
dies jedenfalls damit verbunden werden, den Abstand der Geldnderelemente an den
neuesten Stand der Technik anzupassen und in der WHA-Datenbank entsprechend zu

dokumentieren.

4.2 Weiters empfahl das Kontrollamt WW, bei der Sanierung einer WHA auch die Ge-
landerkonstruktionen bei Balkonen, Loggien, Terrassen und Gebaudetreppen zu be-
achten und falls erforderlich eine Anpassung an den Stand der Technik in das jeweilige
Sanierungskonzept aufzunehmen. Dies auch unter dem Gesichtspunkt, dass beispiels-
weise die Sanierung einer Fassade mit Balkonen, Loggien und Terrassen in ihrer Ge-
samtheit zu sehen ist und eine spater durchgefihrte Erneuerung der Gelanderkonstruk-
tionen Beschadigungen an einer neu instand gesetzten Fassade beflrchten lasst. Da-
bei ist auch die technische Lebenserwartung von Gelanderkonstruktionen aus Eisen
bzw. Stahl im Auf3enbereich zu bertcksichtigen, welche - abhéangig von der Ausfih-
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rungsqualitat, der konkreten Beanspruchung und der Wartung bzw. Instandsetzung -
zwischen 30 und 60 Jahren liegt (Quelle: Lebensdauer von Bauteilen und Bauteil-
schichten, Janner 2009, Herausgeber: Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung in

Berlin).

Stellungnahme der Unternehmungq "Stadt Wien - Wiener Wohnen":

Die Organisationseinheit "Zentrales Bausanierungsmanagement"
wurde angewiesen, bei allen derzeit in Sanierung befindlichen
WHA zu uberpriufen, ob eine entsprechende Anpassung sowohl
an Gelanderkonstruktionen bei Balkonen, Loggien und Terrassen
als auch bei Gebaudetreppen erforderlich ist. Damit wird sicherge-
stellt, dass im derzeit laufenden Sanierungszyklus die empfohlene
Anpassung an den Stand der Technik in das Sanierungskonzept

aufgenommen und umgesetzt wird.

4.3 Eine zweckmaflige und wirtschaftliche Anpassung der Gelanderkonstruktionen an
den Stand der Technik hatte das Kontrollamt bei den Balkonen, Loggien und Terrassen
in der WHA in Wien 16, Pfenniggeldgasse 6 - 12, und in der bereits erwahnten WHA in
Wien 20, StromstralRe 36 - 38, vorgefunden, welche vor dem Jahr 1930 errichtet wur-
den. Die Sanierungen der Fassaden samt den Gelanderkonstruktionen in den WHA er-
folgten in den Jahren 2003 bis 2004 bzw. 2007 bis 2008 im Einvernehmen mit dem

Bundesdenkmalamt.

Im Zuge der Sockelsanierungen der WHA wurden die bestehenden Geléanderkonstrukti-
onen aus Stahl demontiert und werksseitig der gesamte alte Beschichtungsaufbau
durch Sandstrahlen entfernt. Die Befestigungen auf den Balkontragplatten wurden voéllig
neu hergestellt. Die Gelanderkonstruktionen mit senkrechten Sprossen wurden durch
einen zusatzlichen Handlauf erhdht. An der Innenseite der Geldnderkonstruktionen
wurde ein einheitlicher Sichtschutz aus 2 mm starken, pulverbeschichteten Alublechta-
feln aufgenietet. Durch den innenseitigen Sichtschutz blieben einerseits die Balkonge-
landerkonstruktionen mit Sprossen, deren Abstand grofRer als 12 cm ist, von aul3en

sichtbar, andererseits wurde dem Stand der Technik Geniige getan.
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Die Kosten fir den Sichtschutz eines Balkons beliefen sich dabei auf rd. 400,-- EUR
(exkl. USt) und lagen damit um mehr als 50 % unter den urspriinglichen Schatzkosten
der WW von rd. 830,-- EUR flr eine Anpassung eines Balkons an den Stand der Tech-
nik. Das Kontrollamt begrif3te die Art der Anpassung der Gelanderkonstruktion und
regte an, bei anderen WHA &hnlich innovative Sanierungen umzusetzen, die sowohl in

sicherheitstechnischer als auch in optischer Hinsicht befriedigende Ergebnisse zeigen.

Die Stellungnahme der gepriften Einrichtung ist den jeweiligen Berichtsabschnitten zu-

geordnet worden.

Der Kontrollamtsdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im Marz 2011
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS UND ALLGEMEINE HINWEISE

BO fUr Wien.......cccoeevveeevvveiiiinnn. Bauordnung fur Wien

ONORM.....c.ooviiiiiiiiecie e, Osterreichische Norm

WHA .., Wohnhausanlage

WW . Unternehmung "Stadt Wien - Wiener Wohnen"

Alifallige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen wurden nicht

ausgeglichen.

Es wurden schitzenswerte personenbezogene Daten im Sinn der rechtlichen Verpflich-
tung anonymisiert sowie auf die Wahrung von Geschafts- und Betriebsgeheimnissen
Bedacht genommen, wodurch die Lesbarkeit des Berichtes beeintrachtigt sein kdnnte.
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