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VERWALTUNGSGERICHT 1190 Wien, Muthgasse 62
WIEN Telefon: (+43 1) 4000 DW 38730

Telefax: (+43 1) 4000 99 38730
E-Mail: post@vgw.wien.gv.at

GZ: VGW-111/024/16794/2020-10 Wien, 29.09.2021
A. GmbH

Geschéaftsabteilung: VGW-R

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Fekete-Wimmer uUber
die Beschwerde der A. GmbH gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gebietsgruppe ..., Bauinspektion, vom
17.11.2020, ZI. MA37/...-2014-120, mit welchem gemalR § 74 Abs. 2 Bauordnung
far Wien (BO fur Wien), das Ansuchen um Fristverlangerung fur die Vollendung
der bewilligten Errichtung eines Wohngebdudes abgewiesen wurde, nach

Durchfuhrung einer 6ffentlichen mundlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

I. Gemall 8§ 28 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde als unbegrundet
abgewiesen und der angefochtene Bescheid bestéatigt.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald 8 25a VwGG eine ordentliche
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG

unzulassig.

Entscheidungsgrunde

l. Verfahrensgang

1.1. Mit dem angefochtenen Bescheid wurde gemald § 74 Abs. 2 Bauordnung far
Wien das Ansuchen um Verlangerung der Bauvollendungsfrist der mit Bescheid
vom 4.12.2012, BOB-.../12 bewilligten Errichtung eines Wohngeb&udes auf der

verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft abgewiesen. Begrindet wurde dieser



Bescheid damit, dass eine Nachfrist zur Bauvollendung nicht gewéahrt habe werden
konnen, da offentliche Rucksichten entgegenstinden. Weiters wurde im Bescheid

ausgefiuhrt, dass seit dem 22.5.2017 kein Baufortschritt erfolgt sei.

1.2. In der dagegen rechtzeitig erhobenen Beschwerde wird ausgefuhrt, dass
nicht angefuhrt sei, welche offentlichen Ricksichten einer Verlangerung
entgegenstinden. Des Weiteren sei nun ein neuer Baufiihrer benannt worden. Die
im Dezember 2016 begonnene Baufihrung sei aufgrund wirtschaftlicher
Einschrankungen und Streitigkeiten der ausfuhrenden Baufirma unterbrochen
worden. Der in weiterer Folge erfolgte Verkauf der Errichtungsgesellschaften habe
zwar die Grundlage fur die Wiederaufnahme der Bautatigkeit gelegt, jedoch habe
aufgrund der Covid-Pandemie der Weiterbau nicht so rasch wie geplant erfolgen

kénnen und werde sich die Fertigstellung weiter verzdogern.

1.3. In der offentlichen mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht
Wien wurde Beweis erhoben durch Einsicht in vorgelegte Verwaltungsakt und den
Gerichtsakt. Um hinsichtlich eines allfalligen Vorbringens der Beschwerdefuhrerin
im Rahmen der mundlichen Verhandlung, dass mittlerweile ein Baufortschritt
erfolgt sei, einen allfallig notwendigen aktuellen Informationsstand in der
mundlichen Verhandlung parat zu haben (Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt des
Erkenntnisses), wurde die belangte Behorde aus Griunden der Verfahrensékonomie
ersucht, zeitnahe vor der Verhandlung vorsichtshalber einen weiteren
Ortsaugenschein uber den Baufortschritt durchzufiihren. Ein diesbezuglicher
neuerlicher Aktenvermerk samt Lichtbildern Uber den Baufortschritt vom
29.6.2021 wurde zum Gerichtsakt genommen. Dieser war Aktenvermerk war
jedoch hinfallig, da die Beschwerdefuhrerin seit Beschwerdeerhebung ohnehin kein
Vorbringen dahingehend erstattet hat, dass seit Erlassung des angefochtenen
Bescheides ein Baufortschritt stattgefunden hat und sich das Vorhaben mittlerweile
in einem Stadium befindet, das Uber den Rohbau hinausgeht. Auch in der
Beschwerde selbst wurde kein diesbezigliches Vorbringen erstattet. Die
Beschwerdefiuihrerin ist zu dieser Verhandlung trotz ordnungsgemalR zugestellter
Ladung nicht erschienen. Der diesbeziugliche Ruckschein befindet sich im

Gerichtsakt; auch die Firmenanschrift der Beschwerdefiihrerin ist unverandert.



Il. Feststellungen

2.1. Der als Rohbau errichtete Wohnbau, hinsichtlich dessen um eine
Verlangerung der Bauvollendungsfrist angesucht wurde, wurde mit Bescheid vom
4.12.2012 bewilligt. Am 28.11.2016 wurde eine Baubeginnsanzeige erstattet,
welche von der Behérde mit 5.12.2016 zur Kenntnis genommen wurde. Am
22.5.2017 erfolgte ein Ortsaugenschein der belangten Behorde, bei welchem
mittels Fotos dokumentiert wurde, dass der Rohbau steht. Mit Schreiben vom
29.4.2019 wurde die belangte Behorde seitens des zustandigen Baufuhrers
dartber informiert, dass die Baufiihrung hinsichtlich der projektgegenstandlichen
Liegenschaft zuriickgelegt wurde. Nach Aufforderung vom 7.5.2019 richtete die
Beschwerdefuhrerin am 26.5.2019 ein Schreiben an die belangte Behdrde, in
welchem sie dieser mitteilte, dass beim gegenstandlichen Bauvorhaben derzeit
keine Bautatigkeit stattfinde. Die Bekanntgabe eines neuen Baufihrers werde in
Kirze erfolgen. Mit Schreiben vom 18.9.2020, sohin vor Ablauf der
Bauvollendungsfrist, wurde um Verlangerung der Bauvollendungsfrist mit der
Begrindung ersucht, dass die im November 2016 begonnene Baufuhrung aufgrund
wirtschaftlicher Einschrdnkungen nach Herstellung des Rohbaus kurzzeitig
unterbrochen worden sei. Aufgrund der Covid-Pandemie habe der Weiterbau nicht
so rasch wie geplant erfolgen kénnen und werde sich die Fertigstellung weiter
verzégern. Am 10.11.2020 fand ein neuerlicher Ortsaugenschein auf der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft statt, bei welchem festgestellt wurde,
dass seit 22.5.2017 keine weiteren Baufortschritte erfolgt sind. Mit dem
angefochtenen Bescheid vom 17.11.2020 wurde der Antrag der

Beschwerdefuhrerin abgewiesen.

2.2. Erst im Dezember 2020 wurde seitens der Beschwerdefihrerin ein
Baufuhrer (zivilrechtlich) beauftragt. Dieser wurde der Behdrde jedoch nicht

angezeigt (sh § 124 Abs. 1 Bauordnung fir Wien).

2.3. Es erfolgte zwischen dem 22.05.2017 und dem 10.11.2020 keinerlei
Baufortschritt. Daruber hinaus sind auch bis zum Zeitpunkt der Verhandlung keine

weiteren Baufortschritte erfolgt.



2.4. Die aulRere Kontur einschlie3lich der Dachkonstruktion des Wohngeb&udes
ist errichtet. Es fehlen jedoch nicht nur Innen- und Fassadenverputz, sondern auch

die Fenster.

1. Beweiswurdigung

3.1. Die Feststellung zu Punkt 2.1. ergibt sich aus dem im Rahmen der

mundlichen Verhandlung erérterten Behdrdenakt.

3.2. Die Feststellung in Punkt 2.2., dass ein Baufiihrer erst im Dezember 2020
(zivilrechtlich) beauftragt wurde, ergibt sich aus dem Beschwerdevorbringen, es
werde ,,nun“ ein Baufuhrer beauftragt. Die Feststellung, dass dieser nicht bei der
Behdrde angezeigt wurde, ergibt sich ebenfalls aus dem Behérdenakt sowie aus

der Aussage der Behdrdenvertreterin im Rahmen der mindlichen Verhandlung.

3.3. Die Feststellung zu Punkt 2.3. ergibt sich aus dem von der Behdrde am
10.11.2020 angefertigten Aktenvermerk. Die erganzende Feststellung zum
Baufortschritt im Zeitpunkt der Verhandlung ergibt sich aus dem Umstand, dass
die Beschwerdefuhrerin gar nicht vorgebracht hat, der diesbeziigliche Sachverhalt
habe sich nachtréglich geandert und es sei seit dem 10.11.2020 ein Baufortschritt
erfolgt. Es kann schon allein auf Grund des Behdrdenakts (Ortsaugenschein vom
10.11.2020) und Zusammenschau mit dem Beschwerdevorbringen zu Grunde
gelegt werden, dass auch bis zum Zeitpunkt der mundlichen Verhandlung kein
Baufortschritt erfolgt ist. Der Vollstandigkeit halber wird jedoch auf den zeitnahe
vor der muindlichen Verhandlung, namlich am 29.06.2021, erstellten

Aktenvermerk der belangten Behorde verwiesen.

V. Rechtliche Beurteilung

4.1. Gemal 8 74 Abs. 1 Bauordnung fur Wien, LGBI. Nr. 11/1930 idF LGBI.
61/2020, werden Baubewilligungen unwirksam, wenn nicht binnen 4 Jahren, vom
Tage ihrer Rechtskraft gerechnet, mit der Baufiihrung begonnen oder der Bau nicht
innerhalb von 4 Jahren nach Baubeginn vollendet wird. Gemall 8 74 Abs. 2
Bauordnung fur Wien kann in  begrindeten Ausnahmefallen die

Bauvollendungsfrist verlangert werden, wenn oOffentliche Ruicksichten nicht



entgegenstehen. Um die Verlangerung der Frist ist vor ihrem Ablauf der Behérde
schriftlich anzusuchen. Durch die rechtzeitige Einbringung des Ansuchens wird der

Ablauf der Frist bis zur Entscheidung gehemmt.

4.2. Da sich das Wohngebéaude erst im Stadium eines Rohbaus befindet (Fehlen
des Innen- und Fassadenverputzes sowie insbesondere der Fenster) kann nicht
von einer Fertigstellung des Geb&udes gesprochen werden (VwGH 30.05.2000,
96/05/0188).

4.3. Der Beschwerdefuhrer hat rechtzeitig um die Verlangerung der

Bauvollendungsfrist angesucht.

4.4. Die Bauvollendungsfrist darf gemal} 8 74 Abs. 2 Bauordnung fur Wien jedoch
nur dann verlangert werden, wenn ein begrindeter Ausnahmefall vorliegt und
wenn o6ffentliche Rucksichten nicht entgegenstehen. Bei der Entscheidung handelt

es sich um eine Ermessensentscheidung (VwWGH 18.11.2014, Ro 2014/05/0002).

4.5. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur
Baubeginnsfrist, welche auf die Bauvollendungsfrist Ubertragbar ist, liegt ein
solcher Ausnahmefall nur dann vor, wenn durch eine untypische Entwicklung,
entgegen bestehende Erfahrungen, Hindernisse eintreten, die den fristgerechten
Baubeginn verzogern. Begrundet ist der Ausnahmefall, wenn der Bauwerber
dartut, dass trotz zumutbarer Bemuihungen solche nicht zu erwartenden

Hindernisse aufgetreten sind (VWGH 06.03.1984, 83/05/0179).

4.6. Nach Ansicht des Verwaltungsgerichts Wien rechtfertigt der Wechsel der
Eigentumerschaft des Baufihrers nicht ein jahrelanges Untatigbleiben (kein
Baufortschritt zwischen 22.5.2017 und dem Zeitpunkt der muindlichen
Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien), zumal die Baubewilligung selbst
auf Grund ihrer dinglichen Wirkung bei einem Eigentiimerwechsel hinsichtlich der

projektgegenstandlichen Liegenschaft aufrecht bleibt.

4.7. Auch das Zuriucklegen der Baufuhrerschaft 29.4.2019 rechtfertigt nicht das
Untatigbleiben zwischen 22.5.2017 und dem Zurucklegen der Baufuhrerschaft am

29.4.2019. Was den Zeitraum zwischen 29.04.2019 und der Bescheiderlassung



betrifft, hat die Beschwerdefiihrerin nicht vorgebracht, dass es ihr trotz
zumutbarer Bemuhungen nicht méglich gewesen sei, einen neuen Baufuhrer zu
beauftragen und diesen auch der Behérde anzuzeigen. Es wurde schlussendlich
erst im Dezember 2020 ein neuer Baufihrer (zivilrechtlich) beauftragt. Zudem
wurde dieser der Behorde gar nicht angezeigt. Es sind auch seit diesem Zeitpunkt
keinerlei Baufortschritte erfolgt. Weiters wurde seitens der Bauwerberin auch nicht
dargetan, dass allfallige Konflikte mit dem Baufuhrer gehorig, auch unter Anrufung
eines ordentlichen Gerichtes, betrieben wurden (sh etwa VwWGH 24.05.1976,
2264/74).

4.8. Auch die seitens des Bauwerbers pauschal vorgebrachten wirtschaftlichen
Schwierigkeiten stellen nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes keinen
Ausnahmefall dar: Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kommt
es bei der Beurteilung des Vorliegens von ,wichtigen Grunden* auf die konkreten
Umsténde des Einzelfalles an. Sind ernstliche Vorbereitungen der Finanzierung
weder vor dem Bewilligungsansuchen noch wéahrend des Fristenlaufes
unternommen worden, liegt kein wichtiger Grund vor, der einen Anspruch auf
Fristverlangerung begrindet (VWGH 24.05.1976, 2264/74). Die Bauwerberin hat
nicht dargetan, dass ernstliche Vorbereitungen der Finanzierung unternommen
worden sind, sondern blol3 pauschal auf wirtschaftliche Schwierigkeiten verwiesen.
Die pauschal vorgebrachten wirtschaftlichen Schwierigkeiten legen vielmehr nahe,
dass die Bauwerberin und nunmehrige Beschwerdefihrerin ihr Bauprojekt von

Anfang an mit zu wenig Kapital ausgestattet hatte.

4.9. Insofern die Beschwerdefuhrerin vorbringt, die Covid-Pandemie habe einen
weiteren Baufortschritt verhindert, ist auszufuhren, dass erst im Dezember 2020
— sohin nach bzw. kurz vor Ablauf der Bauvollendungsfrist (bei AuRerachtlassung
der Fortlaufshemmung) — ein neuer Baufiuihrer beauftragt wurde, welcher im
Ubrigen gar nicht bei der Behorde angezeigt wurde, und vorher gar nicht
weitergebaut hatte werden dirfen. Der mangelnde Baufortschritt innerhalb der

vierjahrigen Bauvollendungsfrist ist nicht auf die Covid-Pandemie zuriickzufihren.

4.10. Dem Antrag auf Verldngerung der Bauvollendungsfrist war daher schon

deshalb nicht stattzugeben, weil kein Ausnahmegrund vorliegt.



4.11. Doch selbst wenn ein oder mehrere Ausnahmegrunde vorlagen, sprechen
im konkreten Fall auch 0offentliche Interessen gegen die Verldngerung der

Bauvollendungsfrist:

4.12. Zum einen besteht ein 6ffentliches Interesse daran, dass maglichst kein Bau
errichtet werden soll, der den aktuellen Bauvorschriften widerspricht (sh VwGH
19.11.2014, Ro 2014/05/0002 zur NO Bauordnung). Der
verfahrensgegenstandliche Wohnbau wurde noch auf Grund der alten Rechtslage,
wonach Dachgaupen mit Ausnahmebewilligung das Drittel der Geb&udefront
Uberschreiten dirfen, bewilligt (8 81 Abs. 6 BO fur Wien in der zum Zeitpunkt des
Bewilligungsbescheides geltenden Fassung). Vor diesem Hintergrund liegt die
beantragte Verlangerung der Bauvollendungsfrist nicht im 6ffentlichen Interesse

und wirde den Intentionen des Gesetzgebers zuwiderlaufen.

4.13. Zudem besteht ein offentliches Interesse daran, Stoérungen des Orts-,
StralRen- und Landschaftsbildes sowie Gefdhrdungen durch nicht vollendete
Rohbauten zu vermeiden (sh dazu 17.12.2019, Ra 2019/06/0089).

4.14. Schlie3lich ist festzuhalten, dass angesichts des Baustillstands vom
22.05.2017 bis zum Tag der mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht
Wien nicht zu erwarten ist, dass der Bau innerhalb einer angemessenen Nachfrist

vollendet wird (VWGH 19.11.2014, Ro 2014/05/0002).

4.15. Nachdem, wie oben dargestellt, nicht davon ausgegangen werden kann,
dass das verfahrensgegenstédndliche Gebaude innerhalb einer Frist, die in einem
vertretbaren Verhaltnis zur gesetzlich vorgesehenen Bauvollendungsfrist steht,
fertiggestellt werden kann, wirde selbst bei Vorliegen eines Ausnahmefalls (was
vom Verwaltungsgericht Wien verneint wirde) das offentliche Interessen an der
zeitgerechten Fertigstellung von bewilligten Bauwerken im vorliegenden Fall

Uberwiegen, weshalb die beantragte Verlangerung spruchgemal zu versagen war.

4.16. Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsétzliche 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 grundsétzliche Bedeutung der zu

I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer aulerordentlichen
Revision beim Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist
innerhalb von sechs Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch
eine bevollméchtigte Rechtsanwaltin bzw. einen bevollmachtigten Rechtsanwalt
abzufassen und ist die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die
aulRerordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim
Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die Beschwerde bzw. die Revision
ist eine Eingabengebuhr von je EUR 240,-- beim Finanzamt Osterreich,

Dienststelle Sonderzustandigkeiten zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fuhrung des Verfahrens erforderlichen
Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des Verfahrens
wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen 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 Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrutcklich 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 berufsméafligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr." Fekete-Wimmer



