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Wien, 16.05.2024

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Oppel Uber die

Beschwerde des Herrn Mag. A. B. gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt

Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei - ...

..., vom 22.01.2024, Aktenzahl

MA37/...-2024-1, mit welchem gemé&l § 62 Abs. 4 Bauordnung fur Wien (BO) die

angezeigte Baufuihrung untersagt wurde,

zu Recht erkannt:

l. Gemal} § 28 Abs. 2 VWGVG wird der Beschwerde insoweit stattgegeben, als

der beschwerdegegensténdliche

behoben wird. Das

daruberhinausgehende Begehren des Beschwerdefuhrers auf ,Zustimmung

zum Vorhaben* und auf Kostenersatz wird als unzuldssig zuriickgewiesen.

I1l. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald § 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig.



Entscheidungsgrunde

Der Beschwerdefuhrer ist Eigentimer des Gebaudes Wien, C.-gasse 9a, und hat
bei der Magistratsabteilung 37 am 17.01.2024 eine Bauanzeige geméaf 8 62 BauO
fur Wien eingebracht. Gegenstand der Bauanzeige sind bauliche Anderungen im
Inneren des Geb&udes, wobei die konsensméafig bestehende Wohnnutzflache in

kleinere Wohneinheiten (,,Smartwohnungen®) aufgeteilt werden soll.

Die Behorde hat mit dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid das Bauvorhaben
untersagt. In der Begrindung hat die Behorde im Wesentlichen ausgefihrt, dass
sich das gegenstéandliche dreigeschossige Gebdude (aufgrund eines bestehenden
Konsenses) in der Widmung Grinland, Erholungsgebiet Parkanlage (Epk) befindet.
Die gegenstandlichen BaumalRnahmen wirden Uber eine bloRe Instandsetzung
hinausgehen und eine bestandsverlangernde MalRnahme darstellen. Das

Bauvorhaben sei daher unzulassig.

Der Beschwerdefiihrer hat gegen diesen Bescheid rechtzeitig Beschwerde an das

Verwaltungsgericht erhoben.

Es wurde am 13.05.2024 eine mundliche Verhandlung durchgefihrt.

Der Beschwerdefuhrer hat mit Schreiben vom 14.05.2024 eine Stellungnahme
Ubermittelt. Diese enthalt nachgereichte Argumentationen des
Beschwerdefuhrers, aus welchen Grinden die Untersagung des Bauvorhabens
nach Ansicht des Beschwerdefuhrers rechtswidrig sei. Diese Stellungnahme hat

das Verwaltungsgericht im Zuge der Ausfertigung des Erkenntnisses erreicht.

Das Verwaltungsgericht geht von folgendem entscheidungswesentlichen

Sachverhalt aus:

Das gegenstandliche grinderzeitliche Gebaude wurde im Jahr 1900 baubehdérdlich
bewilligt. Insbesondere in den Jahren 1930 und 1935 wurden bauliche Anderungen
bewilligt. Das Gebaude ist mehrgeschossigen und weist eine Nutzung zu
Geschéafts- und Wohnzwecken auf, welche zumindest bis zum Jahr 1935

zurickgereicht.



Der derzeit gultige Flachenwidmungs- und Bebauungsplan - das ist das
Plandokument ..., Pr. ZI. ... vom 29.06.2011 — weist fur die Liegenschaft, auf der
sich das Gebaude befindet, die Flachenwidmung Grinland, Erholungsgebiet

Parkanlage (Epk) aus.

Fur das gegenstandliche Geb&ude wurde zuletzt mit Bescheid vom 08.08.2007,
MA 37/...-01/07, eine Bewilligung fur bauliche Anderungen und fiir die Errichtung
eines DachgescholRausbaues erteilt. In den HauptgeschofRen sind Uberwiegend
Wohnungen vorgesehen, die im Vergleich zum nunmehrigen Bauvorhaben uber

mehr Zimmer und groRere Nutzflachen verfugen.

Das nunmehr angezeigte Bauvorhaben beschréankt sich inhaltlich darauf, dass die
vorhandene Wohnnutzflache in den HauptgescholR3en in kleinere Wohneinheiten
zerlegt wird. Dabei werden Zwischenwande zum Teil abgebrochen und zum Teil
neu errichtet, SanitatsrGume im Bereich der Wohnnutzflache neu geschaffen und
sonstige Anderungen (Turdurchbriiche, Anderungen von Raumwidmungen wie

zum Beispiel die Schaffung von AbstellrGumen) durchgefuhrt.

Der Zweck des Bauvorhabens liegt in der Bewirtschaftung des Gebaudes und einer
vom Beschwerdefihrer intendierten Adaptierung an eine verstarkte Nachfrage

nach kleineren Wohneinheiten in dem von ihm adressierten Kundenkreis.

Das Bauvorhaben umfasst keine Anderungen der AulRenhaut des Gebaudes, keine
Ausweitung der Wohnnutzflache und keine baulichen MalRnahmen, die auf eine
Verlangerung der bautechnischen Nutzungsdauer des Geb&udes abzielen. Bei dem
Geb&ude selbst handelt es sich um ein in das Jahr 1900 zurtckreichendes

Grunderzeithaus mit bestehendem Baukonsens.

Bei der Beweiswirdigung hat das Gericht erwogen:

Der entscheidungswesentliche Sachverhalt ergibt sich schlissig und
nachvollziehbar aus der Hauseinlage, dem Behordenakt, dem
verwaltungsgerichtlichen Akt, dem Vorbringen der Verfahrensparteien und der

durchgefuhrten mundlichen Verhandlung.



In rechtlicher Hinsicht hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Gemall 8 6 Abs. 4 BauO fur Wien in der zum Zeitpunkt der Einbringung der
Bauanzeige geltenden Fassung sind Parkschutzgebiete bestimmt fur das Anlegen
von Gartenanlagen. Parkschutzgebieten durfen nur die nach den Bestimmungen

des Bebauungsplanes zulassigen Bauwerke errichtet werden.

Das gegenstandliche mehrgeschossige Gebaude liegt in der Widmung Grunland,
Erholungsgebiet Parkanlage (Epk) und entspricht damit nicht der aktuell gultigen
Flachenwidmung. Auf Grund eines bestehenden Konsenses ist das Gebaude jedoch

rechtmanig.

Auf Grund des 8§ 60 Abs. 1 lit. d Bauordnung fur Wien unterliegen Gebaude, die
vor dem 01.01.1945 errichtet worden sind, einem besonderen Bestandsschutz, der
mit weitgehenden Erhaltungspflichten des Gebaudeeigentimers einhergeht.
Soweit an der Erhaltung eines vor dem 01.01.1945 errichteten Gebaudes aus
Grunden des ortlichen Stadtbildes ein oOffentliches Interesse besteht, ist ein
etwaiger Abbruch bewilligungspflichtig. Eine solche Bewilligung kann insbesondere
im Fall des Vorliegens von wirtschaftlicher Abbruchreife erteilt werden. Mit der
Bauordnungsnovelle 2023 hat der Landesgesetzgeber in der nunmehr geltenden
Fassung des 8 60 Abs. 1 lit. d Bauordnung fur Wien unter anderem erganzt, dass
fur die Beurteilung des Vorliegens von wirtschaftlicher Abbruchreife unter anderem

Ertragserzielungspotentiale am Bauwerk zu bertcksichtigen sind.

Das gegenstandliche Geb&dude wurde vor dem 01.01.1945 errichtet. Etwaige
Anhaltspunkte fur die etwaige Annahme, dass an der Erhaltung des Gebaudes aus
Grunden des ortlichen Stadtbildes kein 6ffentliches Interesse bestehen wirde, sind
nicht hervorgekommen. Der Beschwerdefuhrer ist daher nach der zitierten
Bestimmung grundséatzlich verpflichtet, das gegenstandliche Gebaude zu erhalten
und dabei, insbesondere zur Vermeidung des Eintritts von wirtschaftlicher

Abbruchreife, Ertragserzielungspotentiale am Bauwerk zu nutzen.

Die Behoérde fuhrt in dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid aus, dass das

gegenstandliche Bauvorhaben uUber bloRe Instandsetzung (und damit wohl auch



Uber Instandhaltung) hinausgehen wirde. Die Behdrde legt damit dem Begriff der
Instandsetzung eine auf bautechnische Aspekte beschrankte Bedeutung zu

Grunde.

Insbesondere aus dem Zusammenhang mit der oben ausgefihrten
Erhaltungspflicht von vor dem 01.01.1945 errichteten Geb&uden ist jedoch
ersichtlich, dass die Instandhaltung und Instandsetzung von Gebduden auch
wirtschaftliche Aspekte umfasst, die darin liegen, in bestimmten Grenzen
Ertragserzielungspotentiale am Bauwerk zu nutzen und insoweit flexibel auf

Marktverhaltnisse reagieren zu kdnnen.

Ein solches Recht, das Gebaude in bestimmten Grenzen wirtschaftlich zu nutzen
und dabei in bestimmten Grenzen flexibel auf Marktverhéltnisse reagieren zu
kénnen, ergibt sich auch aus dem bestehenden Konsens in Verbindung mit dem

vom Beschwerdefuhrer zutreffend angesprochenen Grundrecht auf Eigentum.

Es mag zutreffen, dass diese Grenzen uberschritten sein mdégen, falls das
Bauvorhaben eine VergroRerung des Geb&udes insbesondere durch Zubau, eine
VergroBerung der Wohnnutzflache oder sonstige Ausweitungen des Konsenses

vorsehen wiurde.

Die projektgegenstandlichen Anderungen der Aufteilung der Wohnnutzflache in
Wohnungen ist gegenuber dem Umfang des bestehenden Konsenses insoweit
neutral, als die Wohnnutzflache unverandert bleibt und lediglich im
Geb&udeinneren anders aufgeteilt wird. Eine Ausweitung des bestehenden

Konsenses liegt daher im Anlassfall nicht vor.

Die Anderung der Aufteilung der Wohnnutzflache stellt entgegen der Begriindung
des Dbeschwerdegegenstandlichen Bescheids keine bestandsverlangernde
MalRnahme dar. Insbesondere ist eine etwaige daraus resultierende Vermehrung

der Zahl der Wohnungsmieter keine bestandsverlangernde Malinahme.

Das Vorbringen des Behordenvertreters in der mindlichen Verhandlung, dass es
umso schwieriger werde, ein Gebdude fur einen Abbruch bestandsfrei zu

bekommen, je mehr Mieter Bestandsvertrage betreffend das Gebaude haben, mag



zwar sachverhaltsmallig zutreffen. Die Frage, wie ein Geb&udeeigentimer ein
Geb&ude fur einen gegebenenfalls beabsichtigten Abbruch frei bekommt, ist
jedoch eine zivilrechtliche Frage. Dartber hinaus ist der Beschwerdefuhrer, wie
oben bereits ausgefiihrt wurde, bei dem gegenstandlichen, vor dem 01.01.1945
errichteten Geb&ude sogar gehalten, Ertragserzielungspotentiale am Bauwerk zu
nutzen und damit in wirtschaftlicher Hinsicht ,bestandsverlangernde” MalRnahmen

zu treffen. Die diesbeziigliche Begrundung der Behorde geht daher ins Leere.

Zu der von der Behorde angesprochenen Bestimmung des 8§ 60 Abs. 3 BauO fur
Wien hat das Verwaltungsgericht erwogen, dass diese Bestimmung lediglich regelt,
unter welchen Voraussetzungen Bestimmungen des Bebauungsplans der
Zulassigkeit von Baufuhrungen gemall 8 60 Abs. 1 lit. ¢ BauO fur Wien nicht
entgegenstehen. Fur die hier entscheidungswesentliche Rechtsfrage, unter
welchen Voraussetzungen Bestimmungen der Flachenwidmung der Zulassigkeit
von Baufihrungen nicht entgegenstehen, ist die genannte Bestimmung schlicht
nicht einschlagig. Fir eine etwaige Unzulassigkeit einer Baufiihrung aus dem
Grund der Flachenwidmung kann daher aus dieser Bestimmung nichts gewonnen

werden.

Die gegenstédndliche vorliegende Flachenwidmung Grunland, Erholungsgebiet
Parkanlage (Epk) stunde jedenfalls einer etwaigen Ausweitung des
gegenstandlichen Konsenses fur ein Gebaude mit gemischter Nutzung zu Wohn-
und Geschaftszwecken entgegen. Einer bloRen Bewirtschaftung des Gebaudes und
damit verbundenen Anderungen im Inneren des Gebaudes wie gegenstandlich
einer Anderung der Aufteilung der konsensmaRig bereits vorhandenen
Wohnnutzflache des Gebaudes in kleinere Wohneinheiten steht diese

Flachenwidmung jedoch nicht entgegen.

Eine gegenteilige Auslegung wirde insoweit tief in das Eigentumsrecht eingreifen,
als dem Gebaudeeigentumer damit die Moglichkeit genommen wiirde, im Rahmen
der Bewirtschaftung des Gebaudes auf Anderungen der Marktlage und der
Nachfrage reagieren zu konnen. Es solche Auslegung wirde eine gewisse
»versteinerung” des Angebotes des Gebaudeeigentiimers an den Markt bewirken,
die in entsprechenden Féllen sogar bewirken kdnnte, dass der Gebaudeeigentiimer

an das Anbieten von nicht mehr nachgefragten Leistungen (z.B. Anbieten von



Aufstellungsflachen  fur  Grof3rechenanlagen der Informationstechnologie)
gebunden sein kdnnte, da ihm bei dieser Rechtsansicht die Moglichkeit genommen
ware, durch anzeigepflichtige BaumalBhahmen im Inneren des Gebaudes seine
Bewirtschaftung des Gebaudes zu &andern. Ein so weiter Eingriff in das
Eigentumsrecht des Geb&udeeigentiimers ist dem Gesetzgeber nach Ansicht des

Verwaltungsgerichts nicht zu unterstellen.

Zu der vom Beschwerdefuhrer mit Schreiben vom 14.05.2024 ubermittelten
Stellungnahme gentgt es, festzuhalten, dass diese Stellungnahme auf den
Ausgang des Beschwerdeverfahrens keinen Einfluss hatte. Der Beschwerdefuhrer
hat in dieser Stellungnahme im Wesentlichen argumentiert, warum seiner Ansicht
nach die Untersagung des Bauvorhabens mit dem beschwerdegegenstandlichen
Bescheid rechtswidrig sei. Das Verwaltungsgericht ist zu diesem Ergebnis jedoch
bereits aus den oben ausgefuhrten Grinden gekommen, weshalb die
nachgereichte Argumentation des Beschwerdefihrers mit dem genannten

Schreiben am Ausgang des Beschwerdeverfahrens nichts zu &ndern vermochte.

Weiters ist auszufuhren:

Der Beschwerdefiihrer hat in seiner Beschwerde unter Punkt 14 ,die umgehende
Zustimmung der MA 37 zur vorgelegten Bauanzeige* beantragt. Dazu ist einerseits
auszufuhren, dass 8§ 62 BauO fur Wien lediglich in den Abs. 3 und Abs. 4 die
Mdoglichkeit vorsieht, das Bauvorhaben innerhalb der dort geregelten Fristen
gegebenenfalls zu untersagen. Gemall § 62 Abs. 6 BauO fur Wien gilt das
Bauvorhaben als genehmigt, wenn innerhalb der gesetzlichen Frist keine
Untersagung erfolgt. Der Antrag auf ,Zustimmung der MA 37 ist bereits aus
diesem Grunde unzulassig. Daruber hinaus geht im Beschwerdeverfahren mit der
Vorlage der Beschwerde durch die Behdrde die Zustandigkeit, tGiber die Beschwerde
inhaltlich zu entscheiden, auf das Verwaltungsgericht tGiber und wére die Behorde
im Beschwerdeverfahren ab der Vorlage der Beschwerde daher auch funktionell
unzustdndig, dem Bauvorhaben eine allfallige ausdruckliche Zustimmung zu
erteilen. Das diesbezugliche Beschwerdebegehren war daher als unzulassig

zuruckzuweisen.



Zum Antrag, zur mundlichen Verhandlung die im Punkt 15 der Beschwerde
angefuhrten Mitarbeiter der Baubehodrde als Zeugen zu laden, genugt es
festzuhalten, dass keine Beweisfrage bestanden hat, die eine solche Zeugenladung

erforderlich gemacht hatte.

Zum Antrag des Beschwerdefuhrers auf Kostenersatz im Punkt 17 der Beschwerde
ist auszufihren, dass gemall 8§ 74 Abs.1 AVG die Beteiligten im
Verwaltungsverfahren die ihnen erwachsenden Kosten selbst zu tragen haben,
soweit nicht gesetzlich anderes bestimmt ist. Eine von der zitierten Bestimmung
abweichende gesetzliche Bestimmung, auf die ein etwaiger Kostenersatzanspruch
des Beschwerdefuhrers gestitzt werden koénnte, besteht nicht und wurde vom
Beschwerdefuhrer auch nicht vorgebracht. Daruber hinaus ist der Antrag auf
Kostenersatz auch ,,leer” in dem Sinne, als der Beschwerdefuhrer in seinem Antrag
auf Kostenersatz keine Kosten angefiihrt hat. Der Antrag auf Kostenersatz ist aus

diesen Grunden unzuléassig.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133
Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder
weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist
die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als
uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine

grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollmé&chtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die

Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die auf3erordentliche Revision an



den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebuhr von je EUR 240,-- beim
Finanzamt Osterreich, Dienststelle Sonderzustandigkeiten zu entrichten, sofern

gesetzlich nicht anderes bestimmt ist.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aul3erstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne Beeintrachtigung
des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die beabsichtigte Rechtsverfolgung

oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar mutwillig oder aussichtslos erscheint.

Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein aulB3erordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Mdéglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdruicklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zulassig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsméiigen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr. Oppel



