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A. KG

... Bezirk, B.-gasse
Gst. Nr. ... Iin
EZ ... der Kat. Gem. ...

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Mag.®* Ebner, LL.M., Uber
die Beschwerde der A. KG, vertreten durch Rechtsanwalte GmbH, vom
21.06.2016, gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37 ..., vom 04.05.2016, ZI. ..., mit dem die Einstellung des
begonnenen Abbruches auf der Liegenschaft Wien, B.-gasse, EZ ... der Kat. Gem.
... gemal § 127 Abs. 8a in Verbindung mit 8 127 Abs. 8 lit. a der Bauordnung fur
Wien (BO) verfugt wurde,

zu Rechterkannt:

I. Geméall § 28 Abs. 1 VwWGVG wird die Beschwerde als unbegrundet
abgewiesen und der angefochtene Bescheid bestéatigt.

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

Entscheidungsgriunde

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 ..., vom
04.05.2016, ZI. ..., wurde die Einstellung des begonnenen Abbruches auf der
Liegenschaft Wien, B.-gasse, EZ ... der Kat. Gem. .. gemé&afl § 127 Abs. 8a in
Verbindung mit 8 127 Abs. 8 lit. a der Bauordnung fur Wien (BO) verfiugt.
Begrindend fuhrte die belangte Behdrde dazu wie folgt aus:



oL

Am 03.05.2016 wurde anlasslich einer Erhebung durch ein Organ der
Baubehorde festgestellt, dass auf der Liegenschaft mit folgender Baufuhrung
begonnen wurde:

Es wurde mit dem Abbruch des Hauses begonnen.
Zum Zeitpunkt der Erhebung waren folgende Bauarbeiten bereits durchgefthrt:

Beim bestehenden Haus der Liegenschaft Wien, B.-gasse ident mit C.-gasse
wurden im Inneren des Hauses (im Bereich zum Haus C.-gasse ONr. ... die
Dippelbaumdecken zwischen den Geschofien 1.Stock und 2.Stock sowie zwischen
2.Stock und 3.Stock teilweise bzw. komplett entfernt.

Folgende Bauarbeiten waren im Gange:

Es wurde die Beschuttung auf der Dippelbaumdecke im 2. Stock und im 3. Stock
abgetragen.

Da fur die o.g. Liegenschaft am 24.03.2016 eine Bausperre nach § 8 Abs. 6 der
Bauordnung fur Wien (BO) verfugt wurde, ist fir das Abbrechen von Gebauden
(Geb&udeteilen) gemall 8 60 lit. d BO eine Baubewilligung erforderlich. Fur die
begonnenen Abbrucharbeiten wurde keine rechtskraftige Abbruchbewilligung
erwirkt. Bemerkt wird, dass die Grundeigentiimerin auf das Inkrafttreten der
Bausperre gemal § 8 Abs. 6 BO und der damit verbundenen Bewilligungspflicht
far die Abbrucharbeiten von der Baubehotrde bereits am 24.03.2016 per E-Mail in
Kenntnis gesetzt wurde.

Die vorgenannte Baufuhrung wird [wohl gemeint: erfolgte] entgegen den
Bestimmungen des § 60 lit. d BO.

Die Baufuhrung war daher gemald 8 127 Abs. 8a in Verbindung mit 8 127 Abs. 8
lit. a BO einzustellen.

[....].“

Dieser Bescheid der belangten Behdrde wurde der Bauwerberin und nunmehrigen
Beschwerdefuhrerin am 30.05.2016 zugestellit.

In ihrer am 21.06.2016 (Datum der Postaufgabe) - sohin rechtzeitig - durch den
ausgewiesenen Rechtsfreund erhobenen Beschwerde fiihrte die Bauwerberin wie
folgt aus:

»1. Beschwerdegegenstand

In der umseits bezeichneten Verwaltungssache erhebt die Beschwerdefihrerin
durch ihre ausgewiesene Vertreterin gegen den umseits bezeichneten
Bescheid der MA 37 vom 04.05.2016 — der Beschwerdefihrerin per Post am
30.05.2016 zugestellt — binnen offener Frist gemafld Art. 130 Abs. 1 Z 1 und
Art. 132 Abs. 1 B-VG iVm § 136 Abs. 1 BO fur Wien



Beschwerde
an das Verwaltungsgericht Wien.
. Sachverhalt

Die Beschwerdefuhrerin hat die gegenstandliche Liegenschaft EZ .., KG ..
Bezirksgericht ..., auf der sich das Abbruchobjekt befindet, 2012 kaufllch
erworben. Die Beschwerdefiihrerin plante bereits ab Frihjahr 2014 das auf der
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft befindliche Gebaude abzureifen
und einen modernen und zeitgemé&len Neubau zu errichten.

Bereits mit E-Mail vom 29.09.2014 teilte die Beschwerdefuhrerin der MA 37
mit, dass das gegenstédndliche Geb&ude abgebrochen werden wird.

Das Gebaude wurde von der MA 37 ab diesem Zeitpunkt als Abrissobjekt
gefuhrt.

Beweis: Mitteilung der MA 37 vom 23.12.2014 (Beilage ./A)

Die Einreichplanung zu dem Neubauprojekt wurde im Oktober 2015 volistandig
bei der MA 37 abgegeben und am 17.02.2016 bauverhandelt.

In der Folge wurde mit den letzten im gegenstandlichen Gebaude verbliebenen
Mietern Uber die Beendigung ihres Mietverhaltnisses verhandelt. Mit zwei
Mietern konnte im Laufe des Jahres 2015 eine Einigung Uber die Beendigung
ihres Mietverhéaltnisses erzielt werden.

Am 13.01.2015 entschied die MA 64 per Interessenbescheid gemé&all § 30
Abs. 2 Z 15 MRG, dass die Errichtung eines Neubaus auf der gegenstandlichen
Liegenschaft im offentlichen Interesse liegt. Nach dem Verfahren zur
Erwirkung des Interessenbescheides ware fur die Beschwerdefiihrerin der
nachste Schritt die Einleitung des gerichtlichen Kuindigungsverfahrens
gewesen. Der letzte im Haus verbliebene Mieter hat jedoch Anfang 2016
signalisiert, gegen eine substantielle Zahlung auf sein Mietrecht zu verzichten.
Dieser Mieter hat sich damit einverstanden erklart, dass die
Beschwerdefuhrerin die Abbrucharbeiten bis zu seinem Auszug weiterfiihren
darf. Der Auszug fand Anfang Mai 2016 statt. Insgesamt hat die
Beschwerdefuhrerin, im Hinblick auf das Vorhaben, das bestehende Objekt
abzureilen und einen Neubau zu errichten, substantielle Abschlagszahlungen
an die letzten Mieter fur die Aufgabe ihrer Mietrechte bezahlt.

Mitte Janner 2016 beauftragte die Beschwerdefuhrerin die Firma D. GmbH
(,D.*) als Baufuhrerin mit der Errichtung von Staubschutzwanden sowie
Abbrucharbeiten. Am 28.01.2016 erstattete D. geméall § 62a Abs. 5 BO fur
Wien eine Abbruchanzeige, weil zu diesem Zeitpunkt begonnen werden sollte,
MalBnahmen zu setzen, die in die Bausubstanz der gegenstandlichen
Liegenschaft eingriffen. Fur die Beschwerdefiihrerin war bereits zu diesem
Zeitpunkt klar, dass auch mit dem letzten Mieter eine Einigung uUber die
Aufgabe seines Mietrechtes erzielt werden wird.



Im Rahmen dieser Abbruchanzeige wurde durch die Baufuhrerin erganzend
bekannt gegeben, dass mit den Entrimpelungsarbeiten, den
Schadstofferkundungen, den Baustofftrennungen im Inneren des Geb&audes
sowie unter anderem mit ersten Abbrucharbeiten begonnen wird und dass
nach dem Auszug des letzten Mieters der Gesamtabbruch erfolgen wird.

Von diesem Zeitpunkt an wurde der physische Abbruch begonnen und
entsprechend den einschldgigen Rechtsvorschriften und technischen
Voraussetzungen kontinuierlich vorangetrieben. Konkret wurden folgende
MalRnahmen durchgefuhrt:

e Im Janner 2016 wurden Staubschutzwdnde aufgestellt, um die Belastung
des letzten Mieters durch Staub und Larm mdglichst gering zu halten;

Beweis: Korrespondenz mit den Mietern bzw. deren anwaltlicher Vertretung
(Beilage ./B)
Fotos von den Abbrucharbeiten (Beilage ./C)

e Durchfuhrung von Schad- und Stoérstofferkundungen gemal ON-Regel
192130 inkl. Probeentnahmen (E. GmbH)

¢ Erstellung eines Riickbaukonzepts nach ONORM B 3151 (E. GmbH)

e Erstellung eines Abfallkonzepts gemall 8 10a WrAWG (E. GmbH)

e Luftbilddatenbank, vertiefende Vorstudie (D. GmbH, Z. GmbH)

e Ansuchen Lageverhandlung MA 46 fur Muldenaufstellung (F. Bauges.m.b.H.)

e Ansuchen Medienfreischaltung sowie Entfernen bzw. Abhéngen der
StralRenbeleuchtung (G. GmbH)

e Beauftragung Subunternehmer (F. Bauges.m.b.H.)
e Entrimpelung von Fahrnissen (F. Bauges.m.b.H., D. GmbH)

e Abbrucharbeiten im Inneren des Gebaudes inkl. Sicherungsmaflnahmen
(F. Bauges.m.b.H., D. GmbH)

e Trennung nach Baustoffgruppen (F. Bauges.m.b.H.)
e Entsorgung gemalR Abfallkonzept (F. Bauges.m.b.H.)

e Baustelle eingerichtet, Bauzaun und Beschilderung aufgestellt
(F. Bauges.m.b.H.)

Beweis: Korrespondenz mit den Mietern bzw. deren anwaltlicher Vertretung
(Beilage ./B)
Fotos von den Abbrucharbeiten (Beilage ./C)
Konvolut an Rechnungen UUber die durchgefihrten Arbeiten
(Beilage ./D)

Die Bauinspektion der MA 37 war auch zumindest einmal Mitte Februar und ein
zweites Mal in der zweiten Marzwoche, somit ca. 3 bzw. 6 Wochen nach
Beginn der Abbrucharbeiten zur Kontrolle der ordnungsgemaéafen Durchfuhrung



der Arbeiten vor Ort. Die Bauinspektion der MA 37 selbst hat sich durch die
Begehung der Liegenschaft vom Beginn der Abbrucharbeiten Uberzeugt, diese
ohne Beanstandungen wahrgenommen und das Objekt zum weiteren Abbruch
freigegeben.

Am 21.03.2016 sollte ein Baufuhrerwechsel von der D. auf die
H. GmbH & Co KG (,,H.“) erfolgen. Technisch wurde dieser Wechsel von der D.
auf H. am 21.03.2016 aber nicht durch eine Anzeige des Baufihrerwechsels,
sondern durch eine Abbruchanzeige der D. der Behdrde mitgeteilt.

Mit dem maschinellen Abbruch wurde die H. & Co GmbH (,,H.*) beauftragt. Die
H. erstattet - routinemafig bevor sie auf der Baustelle tatig wird - eine
Abbruchanzeige. Diese Anzeige vom 23.03.2016 war im konkreten Fall
rechtlich nicht geboten. Eine Bekanntgabe des Wechsels des Baufiihrers von
D. auf H. wére ausreichend gewesen. Mit Faxeingabe der D. vom 23.03.2016
an die MA 37 wurde der Abbruchbeginn (gemeint Baufthrerwechsel) von
29.03.2016 auf 22.03.2016 korrigiert.

Mit 24.03.2016 trat eine Bausperre gemald 8 8 Abs. 6 BO fur Wien fur jenes
Gebiet in Kraft, in dem auch die gegenstandliche Liegenschaft liegt.

Am 24.03.2016 teilte die Behoérde mit, dass die Abbruchanzeige aufgrund der
bereits verfligten Bausperre nicht zur Kenntnis genommen wird.

Am Tag nach der Begehung durch die Bauinspektion der MA 37 wurde ein
Bescheid UUber einen Baustopp ausgefertigt. Der Bescheid wurde der
Beschwerdefuhrerin jedoch nicht zugestellt.

Erst durch eine Aufforderung zur Rechtfertigung der MA 64, in einem ebenfalls
im Zusammenhang mit der Baueinstellung eingeleiteten Strafverfahren,
erlangte die Beschwerdefuhrerin Uberhaupt erst Kenntnis von der Einstellung
der Bauarbeiten per Bescheid.

Der hier bekampfte Bescheid zur Baueinstellung wurde der
Beschwerdefuhrerin erst am 25.05.2016 (also 3 Wochen nach dessen
Ausfertigung) aufgrund der Nachfrage derselben bei der MA 37 vorab per
E-Mail Ubermittelt (!). Die zusténdige Sachbearbeiterin der MA 37 teilte der
Beschwerdefuhrerin mit, dass der Bescheid aufgrund eines internen
Systemfehlers lediglich an die far die Einleitung des
Verwaltungsstrafverfahrens zustandige MA 64, nicht aber an die
Beschwerdefuhrerin zugestellt worden sei. Die postalische Zustellung erfolgte
letztendlich am 30.05.2016.

Zulassigkeit der Beschwerde

Durch den vorgenannten Bescheid der MA 37, mit dem der Auftrag ergangen
ist, samtliche Abbrucharbeiten auf der gegenstdndlichen Liegenschaft
einzustellen, ist die Beschwerdefuhrerin in ihren subjektiven Rechten, konkret
in ihrem aus dem Recht auf Eigentum erflieBenden Recht auf Abbruch des
gegenstandlichen Geb&udes nach Inkenntnissetzung der Baubehdrde und ohne



Erwirkung einer Abbruchbewilligung, verletzt und aus diesem Grund
beschwerdelegitimiert.

. Beschwerdegriinde
Der Bescheid wird wvon der Beschwerdefuhrerin wegen inhaltlicher
Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit in Folge der Verletzung von

Verfahrensvorschriften vollumfanglich angefochten.

4.1 Wirkung der Bausperre

Die belangte Behdrde trifft in ihrem Bescheid keine Feststellungen zu den
erstatteten Abbruchanzeigen und den getroffenen Abbruchmafnahmen. Die
getroffenen Feststellungen, dass Abbrucharbeiten wéhrend der Begehung
durch die MA 37 am 03.05.2016 im Gang waren, sind unrichtig und
aktenwidrig. Die Behotrde hatte entsprechend der Aktenlage feststellen
mussen, dass bereits vor Verfigung der Bausperre die Abbruchanzeige erfolgt
ist und auch mit den Abbrucharbeiten begonnen und entsprechend der
einschlagigen Vorschriften durchgefihrt wurden.

Beweis: K. Gutachten vom 15.06.2016 (Beilage ./E)

Die Behorde ware verpflichtet gewesen, im Baueinstellungsbescheid
Feststellungen zu den erfolgten Abbruchanzeigen sowie dem Beginn des
Abbruches zu treffen. Diese Feststellungen sind jedenfalls fur die Beurteilung
der Zulassigkeit einer Baueinstellung relevant.

Ein bereits angezeigter und begonnener Abbruch ist von einer Bausperre nicht
betroffen und darf auch nach Inkrafttreten einer Bausperre fortgesetzt
werden.

Mal3geblich fur die Beurteilung eines Bauvorhabens ist namlich stets die
Rechtslage im Zeitpunkt der Vorlage der jeweiligen vollstdndigen Unterlagen.
Hinsichtlich der Bauanzeige wird dies in 8 62 Abs. 4 BO fur Wien ausdricklich
normiert. Selbiges muss auch fur bewilligungsfreie Bauvorhaben gelten. Die
Abbruchanzeige ist formfrei und damit zum Zeitpunkt ihrer Einbringung
vollstandig. Der Abbruch ist sohin nach der Rechtslage im Zeitpunkt der
Erstattung der Abbruchanzeige zu beurteilen. Spatere Anderungen der
Rechtslage kdnnen sich nicht zu Lasten des Abbrechenden auswirken.

Zum selben Ergebnis kommt man bei einer verfassungskonformen Auslegung
der entscheidungswesentlichen Bestimmungen. Nach der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes zum  Vertrauensschutz  bzw. zum  Schutz
wohlerworbener Rechte misse die Aufhebung oder Abdnderung von Rechten,
die der Gesetzgeber zunachst eingeraumt hat, sachlich begrindbar sein, weil
ohne solche Rechtfertigung der Eingriff dem verfassungsrechtlichen
Gleichheitssatz widerspréche (vgl VfGH 16.03.1988, G 200/87).

Wirde eine Bausperre dazu fuhren, dass bereits angezeigte und begonnene
Abbrucharbeiten eingestellt werden muissten, ware dies vollkommen
unsachlich. Eigentumer, deren Gebaude in Gebieten liegen, Uber die spater
eine Bausperre verhangt wird, waren belastet. Samtliche Dispositionen, die sie



im Vertrauen darauf getroffen haben, dass ein Abbruch moéglich und zulassig
ist, wéaren frustrierte Aufwendungen. Der einzelne Eigentimer ware zu
Gunsten der Allgemeinheit (ausschlieBlich in deren Interesse liegt der
Nichtabbruch des Hauses) belastet.

Gerade im konkreten Fall sind die Dispositionen, die die Beschwerdefuhrerin
im Vertrauen darauf getroffen hat, erheblich: Die Beschwerdefiihrerin hat
einerseits die Mietverhéltnisse gegen Zahlung hoher Abschlagssummen
beendet und andererseits erheblichen Planungs-, Vorlauf- und
Eigenleistungskosten sowie Uber EUR 40.000,-- in  Abbruch- und
Ruckbauarbeiten investiert.

Beweis: Konvolut an Rechnungen dber die durchgefihrten Arbeiten
(Beilage ./D)

4.2 Abbruchanzeige geméalR 8 62a Abs. 5 BO fur Wien

Aus dem Akteninhalt ergibt sich eindeutig, dass der Abbruch lange vor
Inkrafttreten der Bausperre angezeigt und begonnen wurde. Aus einem
Schreiben der belangten Behorde selbst ergibt sich, dass es sich beim
gegenstandlichen Objekt auch nach Ansicht der Behdorde um ein
Abbruchobjekt handelt.

Beweis: Mitteilung der MA 37 vom 23.12.2014 (Beilage ./A)

Samtliche Abbruchanzeigen erfolgten vor Inkrafttreten der Bausperre. Dass
die Behorde die Anzeigen am 21.03.2016 bzw. am 23.03.2016 nicht zur
Kenntnis genommen hat, ist irrelevant.

Zum Zeitpunkt jeder einzelnen Abbruchanzeige war gemal Wiener
Bauordnung keine Bewilligung erforderlich.

Bei der schriftlichen und formfreien Meldung gemal 8§ 62a Abs. 5 BO fur Wien
vom 28.01.2016 handelt es sich allein schon aufgrund der bestehenden
Formfreiheit der Meldung um eine vollstandige Unterlage iSd BO fur Wien.

Die Verhdngung der Baueinstellung erfolgte daher 2zu Unrecht. Die
ordnungsgemald angezeigten Abbrucharbeiten durfen schon deswegen
fortgesetzt werden, weil zum Zeitpunkt der Erstattung jeder einzelnen
Abbruchanzeige keine Bausperre (und somit weder eine Abbruchbewilligung
noch eine Abbruchanzeige erforderlich waren) auf gegenstandlicher
Liegenschaft in Kraft war.

4.3 Tatsachlicher Abbruchbeginn

Die Abbrucharbeiten wurden aber nicht nur vor Inkrafttreten der Bausperre
angezeigt, sondern auch ordnungsgemal begonnen.

In den Fallen des Abbruches oder Teilabbruches von Bauwerken, deren
abzubrechender Brutto-Rauminhalt mehr als 5.000 m3 betragt, wird dem
Bauherren gemall 8§ 10b Abs.1 Z1 WrAWG vorgeschrieben, eine
Schadstofferkundung durchfuhren zu lassen und ein Abfallkonzept fur die



[....

Baustelle erstellen zu lassen. Das Abfallkonzept ist gemaR 8 10a Abs. 2
WrAWG fur den Abbruch zu erstellen.

Gemall 8 4 Abs. 1 Recycling-Baustoffverordnung ist fir den Abbruch eines
Bauwerks im Rahmen eines Bauvorhabens, bei dem insgesamt mehr als
100 Tonnen Bau- und Abbruchabfalle anfallen, eine Schad- und
Storstofferkundung gemal den ONORM Bestimmungen durchzufithren. Der
Abbruch eines Bauwerkes hat gemé&fl den Bestimmungen dieser Verordnung
als Ruckbau zu erfolgen. Zu diesen Abbruch- bzw. Ruckbauarbeiten gehéren
genau jene Arbeiten, wie Entrimpelung, Schadstoffentsorgung,
Storstoffentfernung, etc.

Wie bereits oben ausgefihrt, wurden bereits nach erfolgter Anzeige vom
28.01.2016 die notwendigen Vor- bzw. Teilabbrucharbeiten, wie die Erstellung
des Abfallkonzeptes und die Schad- und Stoérstofferkundung beauftragt und
durchgefuhrt sowie mit den Rickbau- und Abbrucharbeiten begonnen.

Beweis: Konvolut an Rechnungen dber die durchgefihrten Arbeiten
(Beilage ./D)

Die Fortsetzung eines ordnungsgemal angezeigten und auch tatsé&chlich
begonnenen Abbruchs wird durch eine spéter in Kraft tretende Bausperre aber
nicht unzuldssig. Eine andere Auslegung wirde dem Gesetz einen
verfassungswidrigen Inhalt unterstellen. Es ergibt sich sohin, dass der mittels
Bescheid ergangene Auftrag, die Abbrucharbeiten auf der gegenstandlichen
Liegenschaft einzustellen, aus vorgenannten Grunden rechtsgrundlos von der
Behorde erlassen wurde.

. Beschwerdeantrag

Aus diesen Grunden richtet die Beschwerdefuhrerin durch ihre
bevollmachtigte Vertreterin an das Verwaltungsgericht Wien den

Antrag,

das Verwaltungsgericht Wien moge den Bescheid der MA 37 vom 04.05.2016
zur Aktenzahl ... ersatzlos zu beheben.

J

Der Beschwerde angeschlossen waren die darin zitierten Beilagen.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor. In ihrer
Stellungnahme vom 31.08.2016 fuhrte die belangte Behdrde wie folgt aus:

L.

3

Zu den Beschwerdegrunden wird folgendes mitgeteilt:

Die in der Beschwerde vom 21.06.2016 der A. KG vertreten durch Rechtsanwalte
GmbH vorgebrachten Einwande (gegen die von der Baubehoérde verfugte
Baueinstellung) wird in keinem einzigen der insgesamt dreizehn Punkte die
Durchfuhrung von Abbrucharbeiten des Gebaudes bestatigt bzw. glaubhaft



gemacht. Bei den bereits durchgefuhrten MalRnahmen handelt es sich um
Vorleistungen, jedoch nicht um tatséchliche Abbrucharbeiten.

Bei den Erhebungen der Bl im Marz 2016 konnten keine tatséchlich
durchgefuhrten Abbrucharbeiten festgestellt werden, da das Ausraumen der
Einrichtung von aufgelassenen Wohnungen keine Abbrucharbeiten im Sinne der
BO fur Wien darstellen.

Die von der Baueinstellung betroffenen Bauarbeiten wurden jedenfalls nach
Inkrafttreten der Bausperre durchgefuhrt und sind daher bewilligungspflichtig.*

Unter einem wurde mit dieser Stellungnahme uber Aufforderung des
erkennenden Gerichts der rechtskréaftige Baubescheid des Neubaues MA37/...
vom 11.07.2016 mitsamt der Planparie C1 bis C8 tUbermittelt.

Vom erkennenden Gericht war weiters der Magistrat der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 21 um Ubersendung des Verordnungsaktes der geplanten
Umwidmung ersucht worden, wie auch der Magistratsabteilung 21 die
Mdoglichkeit einer Stellungnahme zum Beschwerdevorbringen eingerdumt wurde.

In ihrer am 30.08.2016 beim erkennenden Gericht eingelangten Stellungnahme
vom 26.08.2016 fuhrte die Magistratsabteilung 21 wie folgt aus:

L]

STELLUNGNAHME

Die Magistratsabteilung 21 hat einen Entwurf mit der Plannummer .. zur
Neufestsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes fur das Gebiet ...
erstellt. Der Entwurf wurde gemaR 8 2 Abs. 4 der Bauordnung fur Wien am
09.Méarz 2016 dem Fachbeirat fir Stadtplanung und Stadtgestaltung zur
Begutachtung vorgelegt. AnschlielBend wurde der Planentwurf gemall § 2 Abs. 5
der Bauordnung fur Wien zur oOffentlichen Einsicht aufgelegt. Beginn der
offentlichen Einsicht war der 24. Marz 2016. Die Kundmachung zur 6ffentlichen
Einsicht erfolgte durch Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Wien sowie durch
Anschlag an den Amtstafeln des Rathauses und des .. Bezirks. Die
entsprechende Dokumentation finden Sie in der Beilage.

Mittlerweile wurde der Akt dem Biro der Geschéftsgruppe Stadtentwicklung,
Verkehr, Klimaschutz, Energieplanung und Burgerlnnenbeteiligung zur Vorlage
an die beschlussfassenden Gremien ubermittelt. Wie wir bereits am 24. August
2016 per Email mitgeteilt haben, ist daher eine Ubermittlung des gesamten
Verordnungsaktes derzeit nicht méglich.*

Dieser Stellungnahme angeschlossen waren nachfolgende Beilagen:

- Planentwurf ..., Entwurf 1 vom 19.02.2016
- Erlauterungsbericht 1 vom 18.02.2016
- Antragsentwurf 1 vom 18.02.2016
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- Dokumentation der Kundmachung der &ffentlichen Einsicht

Mit Schreiben vom 27.09.2016 gab die Magistratsabteilung 21 in Entsprechung
der hg. Note vom 09.09.2016 bekannt, dass der Planentwurf .. am
29. September 2016 vom Gemeinderat behandelt werden solle und danach die
Ruckubermittlung des Verordnungsaktes an die Magistratsabteilung 21 erfolgen
werde. Die Weiterleitung des Aktes an das Verwaltungsgericht Wien kénne daher
voraussichtlich in der zweiten Oktoberhalfte erfolgen.

Vom erkennenden Gericht wurde in der Folge mit hg. Note vom 17.10.2016 die
Stellungnahmen der Magistratsabteilung 21 vom 26.08.2016 sowie der
Magistratsabteilung 37 vom 31.08.2016 der Beschwerdefiuhrerin zur Kenntnis
Ubermittelt und die Gelegenheit zur Stellungnahme eingerdumt. Unter einem
wurde mitgeteilt, dass die Beilagen zur Stellungnahme der
Magistratsabteilung 21 vom 26.08.2016 sowie die Kopie des mittlerweile
beigeschafften Verordnungsaktes (Planentwurf ..) zur Neufestsetzung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes beim erkennenden Gericht zur
Akteneinsicht aufliegen.

Die Beschwerdefuhrerin fuhrte in der Folge in ihrer Stellungnahme vom
14.11.2016 wie folgt aus:

L]

1. Zur Stellungnahme der MA 37 vom 31.08.2016

Die MA 37 bringt in ihrer Stellungnahme vor, dass die Beschwerdefuhrerin in
keinem einzigen Punkt die Durchfuhrung von Abbrucharbeiten des Gebaudes
bestatigt bzw. glaubhaft mache und dass es sich bei den bereits durchgefuhrten
MalRnahmen um Vorleistungen, nicht jedoch um tatsachliche Abbrucharbeiten
handle. Dies erweckt den Eindruck, die MA 37 zweifle daran, dass uberhaupt
Abbrucharbeiten durchgefihrt wurden.

Festzuhalten ist, dass die MA 37 im bekdmpften Bescheid selbst ausspricht, dass
der begonnene Abbruch einzustellen sei, also zweifelsfrei Abbrucharbeiten
durchgefuhrt wurden.

Dass die MA 37 nunmehr unterstellt, dass gar kein Abbruch stattgefunden hat
und es dem Beschwerdefiuhrer nicht gelungen wéare, die Durchfihrung von
Abbrucharbeiten glaubhaft zu machen ist nicht nachvollziehbar. Der
Ausgangspunkt des ganzen Verfahrens ist, dass die MA 37 eben Abbrucharbeiten
festgestellt und deren Einstellung angeordnet hat.

Sollte die MA 37 hingegen mit ihrer Stellungnahme behaupten wollen, dass
Abbrucharbeiten zwar stattgefunden haben, aber nicht erst nach Inkrafttreten
der Bausperre, dann ist dem entgegenzuhalten, dass die belangte Behorde, der
Magistrat der Stadt Wien (MA 64) der Beschwerdefiihrerin bzw. deren Organen in
einem Verwaltungsstrafverfahren zur Last legt, dass die Beschwerdefuhrerin vor
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Inkrafttreten der Bausperre Abbrucharbeiten durchgefuhrt habe, aber die
erforderliche Erstattung einer Abbruchanzeige unterlassen habe.

Letztlich wurde gegen die Organe der Beschwerdefihrer sogar eine
Verwaltungsstrafe verhangt, weil sie vor Inkrafttreten der Bausperre
Abbrucharbeiten durchgefuhrt hatten, ohne — wie in der BO fur Wien vorgesehen
— eine Abbruchanzeige zu erstatten.

Beweis: Straferkenntnisse der MA 64 zu den GZ ... (Beilage ./F)

Dass der Magistrat der Stadt Wien eine Verwaltungsstrafe auf Basis eines
Sachverhalts verhangt, den der Magistrat der Stadt Wien in einem anderen —
damit im direkten Zusammenhang stehenden Verwaltungsverfahren — vehement
bestreitet, ist vollig unverstandlich. Dass zwei Abteilungen derselben Behérde
tatig wurden, kann daran nichts andern.

Faktum ist, dass am 28.01.2016 durch die bauausfihrende Firma eine
ordnungsgeméafle Abbruchanzeige an die MA 37 erstattet wurde und
anschlieBend laufend Abbrucharbeiten auf der gegenstédndlichen Liegenschaft
durchgefuhrt wurden. Dass es sich bei den diesbezliglichen Arbeiten nicht um
Abbrucharbeiten handeln soll, ist schlichtweg falsch. Schon alleine die von der
Firma F. Bauges.m.b.H. durchgefuhrten Arbeiten sind nicht als Vorarbeiten,
sondern als tatsachliche Abbrucharbeiten an der Gebaudesubstanz zu
qualifizieren (bereits vorgelegte Beilage ./D). Dies wird auch durch das
Gutachten der K. (bereits vorgelegte Beilage ./E) bestatigt.

Die vor Inkrafttreten der Bausperre vorgenommenen Abbrucharbeiten dirfen
selbstverstandlich auch nach Inkrafttreten der Bausperre fortgesetzt werden. Im
Vertrauen darauf hat die Beschwerdefuhrerin erhebliche Dispositionen getroffen
und dadurch Kosten gehabt. Die Einstellung des Abbruchs ist daher aus diesem
Grund aufzuheben.

2. Antrag
Die Beschwerdefuhrerin halt daher weiterhin aufrecht den

Antrag,

das Verwaltungsgericht moge den Bescheid der MA 37 vom 04.05.2016 zur
Aktenzahl ... ersatzlos beheben.*

Dieser Stellungnahme der Beschwerdefihrerin angeschlossen waren die als
Beilage ./F bezeichneten Straferkenntnisse des Magistrats der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 64.

Vom erkennenden Gericht wurde daraufhin mit hg. Note vom 15.12.2016 diese
Stellungnahme mitsamt Beilage ./F der Beschwerdefuhrerin der belangten
Behodrde uUbermittelt und ihr Gelegenheit zur Stellungnahme hiezu gegeben.
Unter einem wurden vom erkennenden Gericht die von der Beschwerdefihrerin
bezeichneten Verwaltungsstrafakten beigeschafft.
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Die belangte Behotrde fuhrte in der Folge in ihrer beim erkennenden Gericht am
27.12.2016 eingelangten Stellungnahme vom 22.12.2016 wie folgt aus:

L]

Wie bereits in den Stellungnahmen an die MA 64 festgehalten, hat die MA 37
Bauinspektion die vermeintliche Abbruchbaustelle mehrmals tGberpruft.

Bei den Erhebungen vor Inkrafttreten der Bausperre gemal 8 8 Abs. 6 BO fur
Wien, konnte kein Abbruchbeginn festgestellt werden.

Mit den tatsachlichen Abbrucharbeiten wurde erst nach Inkrafttreten der
Bausperre begonnen. Daher hat die Behorde einen Bescheid erlassen, dass die
Abbrucharbeiten  einzustellen  sind. In  weiterer Folge wurde ein
Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet.

Seitens der Baubehorde MA 37 Bauinspektion wurden die Firmen (H., D.) per
E-Mail informiert, dass die Abbruchbeginnsanzeige nicht zur Kenntnis genommen
wird, da bereits eine Bausperre besteht.

Daher ist eine Abbruchsbewilligung erforderlich. In weiterer Folge wurde ein
Ansuchen fur einen Abbruch im Referat ... eingebracht.

Aktuell wurde am 22.11.2016 ein Versagungsbescheid Uber das Ansuchen
erteilt.”

Dieser Stellungnahme war als Beilage ein Konvolut mit bezughabendem
Schriftverkehr — wie eine Kopie der Abbruchbeginn-Anzeige vom 28.01.2016
sowie Schriftverkehr zwischen dem letzten verbliebenen Mieter L. und dem
zustandigen Referenten der belangten Behérde vom 17.02.2016 sowie ein
Aktenvermerk der belangten Behdrde tber Ortserhebungen vom 23.02.2016 und
vom 10.03.2016 sowie das E-Mail der belangten Behoérde, mit dem den
ausfuhrenden Baufirmen (H., D.) mitgeteilt worden war, dass die von ihnen
eingebrachte Abbruchbeginnanzeige vom 23.03.2016 nicht zur Kenntnis
genommen wird — angeschlossen.

Die Beschwerdefuhrerin erstattete zu dieser Stellungnahme, die ihr mit hg.
Mitteilung vom 13.03.2017 zur Kenntnis gebracht worden war, nachstehende
Stellungnahme vom 15.03.2017:

L]

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die bereits von der
Beschwerdefiihrerin in der Bescheidbeschwerde vom 21.06.2016 sowie in der
Stellungnahme vom 14.11.2016 erstatteten Vorbringen verwiesen.

Unstrittig ist, dass Mitarbeiter des Magistrats der Stadt Wien (MA 37) auf der
gegenstandlichen Liegenschaft durchaus Erhebungen durchgefihrt haben. Diese
fanden zuletzt in der zweiten Marzwoche 2016, also rund zwei Wochen vor dem
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Inkrafttreten der Bausperre, statt. Schon dabei konnten die Abbrucharbeiten
wahrgenommen werden. Eine weitere — unmittelbar vor Inkrafttreten der
Bausperre durchgefuhrte — Erhebung von Seiten der MA 37 ist nicht mehr
erfolgt. Ware diese erfolgt, ware die Durchfiuhrung der Abbrucharbeiten
festgestellt worden.

Hinzuweisen ist diesbezlglich nochmals auf die Straferkenntnisse des Magistrats
der Stadt Wien (MA 64), mit denen Uber die Beschwerdefiihrerin bzw deren
Organe eine Verwaltungsstrafe verhangt wurde; dies mit der Begrindung, dass
vor Inkrafttreten der Bausperre Abbrucharbeiten durchgefiihrt worden seien,
ohne — die in der BO fur Wien normierte — Abbruchanzeige zu erstatten.

Tatsache ist, dass eine Abbruchanzeige (am 28.01.2016) erstattet wurde und
auch laufend Abbrucharbeiten auf der gegenstandlichen Liegenschaft
durchgefuhrt wurden. Diese Abbrucharbeiten durfen selbstverstandlich auch nach
Inkrafttreten der Bausperre fortgesetzt werden. Im Vertrauen darauf hat die
Beschwerdefuhrerin erhebliche Dispositionen getroffen und sind ihr dadurch
Kosten entstanden. Die Einstellung des Abbruchs ist daher aus diesem Grund
aufzuheben.

e Antrag
Die Beschwerdefuhrerin halt daher weiterhin aufrecht den

Antrag,

das Verwaltungsgericht moge den Bescheid der MA 37 vom 04.05.2016
zur Aktenzahl ... ersatzlos beheben.*

Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Gemall 8 28 Abs. 1 VwWGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde
nicht zuriuckzuweisen oder das Verfahren einzustellen ist, die Rechtssache durch
Erkenntnis zu erledigen.

Gemall § 28 Abs. 2 VwGVG hat das Verwaltungsgericht tUber Beschwerden
gemal Art 130 Abs. 1 Z 1 B-VG dann in der Sache selbst zu entscheiden, wenn
1. der mal3gebliche Sachverhalt feststeht oder

2. die Feststellung des mafigeblichen Sachverhaltes durch das
Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer
erheblichen Kostenersparnis verbunden ist.

Fuar die Beurteilung des gegenstandlichen Beschwerdefalles sind die
Bestimmungen der BO, LGBI. Nr. 11/1930 idF des LGBI. Nr. 21/2016
maflgebend.
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Die 88 8, 60, 62a, 127 BO lauten auszugsweise wie folgt:

.Bausperre*

8§ 8. (1) Fur das von Bebauungspldnen nicht erfasste Stadtgebiet besteht bis
zur Festsetzung dieser Plane Bausperre. Dennoch sind von der Baubeho6rde
Baubewilligungen gemall § 70 zu erteilen, wobei Neu-, Zu- und Umbauten, die
Errichtung sonstiger Bauwerke, Abbriche oder Verdnderungen des auflleren
Erscheinungsbildes von Bauwerken, Veranderungen der Hohenlage von
Grundflachen sowie Grundabteilungen nur unter folgenden besonderen
Voraussetzungen zu bewilligen sind:

1. Das Vorhaben muss mit den gesetzlichen Zielen der Stadtplanung fir die
Festsetzung der Flachenwidmungspldne und Bebauungsplane unter
Bericksichtigung des Baubestandes im betroffenen Stadtgebiet vereinbar
sein und darf das Ortliche Stadtbild nicht beeintrdchtigen. Vor der
Entscheidung ist eine Stellungnahme des fiur die Stadtplanung zustandigen
Gemeinderatsausschusses einzuholen. Sofern ein Flachenwidmungsplan
besteht, hat das Vorhaben diesem zu entsprechen.

2. Bei Gebauden miussen eine ausreichende Verbindung mit dem bestehenden
Strallennetz durch eine Dienstbarkeit, die Versorgung mit gesundheitlich
einwandfreiem  Trinkwasser und die Beseitigung der Abwasser
sichergestellt sein.

3. Durch das Vorhaben durfen offentliche Interessen sowie in diesem Gesetz
begriundete Interessen der Nachbarn nicht verletzt werden. Interessen der
Nachbarn gelten als nicht verletzt, wenn diese dem Vorhaben ausdrucklich
zustimmen oder nicht spéatestens bei der mindlichen Verhandlung
Einwendungen, die sich ihrer Art nach auf § 134a Abs. 1 stitzen, erheben.
Fur die Stellung als Nachbar gilt § 134 Abs. 3 sinngeméalfl. Sobald ein
Bebauungsplan in Kraft tritt, hat bei Bewilligungen gemall 8 70 jeder
Eigentumer (Miteigentumer) der Liegenschaft bzw. des Bauwerkes die
damit Ubereinstimmende Grundbuchsordnung herzustellen und die
Anliegerleistungen zu erbringen, soweit dies nach der Lage des Bauwerkes
moglich ist.

(2) Der Gemeinderat kann uber Stadtgebiete, fur die der Bebauungsplan
abgeandert werden soll, eine zeitlich begrenzte Bausperre mit der Wirkung
verhangen, dass keine Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen
stattfindet. Grundabteilungen, Neu-, Zu- oder Umbauten oder Abbriiche von
Bauwerken sind nur unter folgenden besonderen Voraussetzungen zu
bewilligen:
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1. Der bestehende Bebauungsplan muss eingehalten werden.

2. Das Vorhaben darf nicht dazu fuhren, dass die bei der Verhdngung der
zeitlich begrenzten Bausperre angestrebten Ziele der Stadtplanung fir die
Festsetzung der Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane (8 1) nicht
mehr erreicht werden konnen. Vor der Entscheidung ist eine
Stellungnahme des far die Stadtplanung zustandigen
Gemeinderatsausschusses einzuholen.

(5) Die zeitlich begrenzte Bausperre wird mit dem Tag der Kundmachung
rechtswirksam und tritt, sofern sie nicht fruher aufgehoben wird, nach drei
Jahren aul3er Kraft. Eine Verldngerung der Bausperre bis zu weiteren drei
Jahren sowie die neuerliche Verhangung einer Bausperre Uber dieselben
Liegenschaften innerhalb von funf Jahren nach Ablauf ist nur zur Festsetzung
einer bedeutenden Verkehrsader zuléassig.

(6) Eine Bausperre im Sinne des Abs. 2 tritt ferner mit der Kundmachung der
offentlichen Auflage eines Entwurfes fur die Festsetzung oder fur
Abanderungen des Flachenwidmungs- oder des Bebauungsplanes in Kraft.
Sie tritt spatestens sieben Monate nach diesem Zeitpunkt wieder aul3er Kraft.

»Ansuchen um Baubewilligung*

8§ 60. (1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die 88 62, 62a oder
70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behérde zu
erwirken:

d) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre. In
Schutzzonen darf die Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der
Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das o6rtliche Stadtbild kein
offentliches Interesse besteht und es seiner Ausfihrung, seinem Charakter oder
seinem Stil nach den benachbarten Bauwerken in derselben oder
gegenuberliegenden Hauserzeile nicht angeglichen ist oder sein Bauzustand
derart schlecht ist, dass die Instandsetzung seiner Wirkung auf das Ortliche
Stadtbild nach nicht gerechtfertigt erscheint oder das Bauwerk nach der
Instandsetzung technisch als ein anderes angesehen werden muss.

~Bewilligungsfreie Bauvorhaben*

8§ 62a (1) Bei folgenden Baufiuhrungen ist weder eine Baubewilligung noch eine
Bauanzeige erforderlich:

2. der Abbruch von Bauwerken aul3erhalb von Schutzzonen und Gebieten mit
Bausperre;
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(5) Der Abbruch von Gebauden ist vor Beginn der Arbeiten vom Baufuhrer
der Behdrde schriftlich zur Kenntnis zu bringen.

»,Uberprifungen wahrend der Baufiihrung*
8 127

(8) Die Baufuhrung darf nicht weitergefuhrt werden, wenn

a) ein Bau ohne Baubewilligung oder entgegen den Bestimmungen des
8 62 oder des 8§ 70a ausgefuhrt wird;

(8a) Wird die Baufuhrung entgegen Abs. 8 weitergefuhrt und erlangt die
Behdrde davon Kenntnis, hat sie den Bau einzustellen. Dartber ist moglichst
binnen drei Tagen an den Bauherrn, den Baufuhrer oder den sonst
Verantwortlichen ein schriftlicher Bescheid zu erlassen; einer Beschwerde
gegen diesen Bescheid kommt die aufschiebende Wirkung nicht zu.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 ... vom
11.07.2016, ZI. ..., wurde der A. KG, der nunmehrigen Beschwerdefuhrerin, die
Baubewilligung zur Neuerrichtung eines Wohngebaudes auf der Liegenschaft
Wien., B.-gasse, Gst. Nr. .. in EZ .. der Kat. Gem. ... erteilt. Die genannte
Liegenschaft befindet sich im Alleineigentum der Beschwerdefuhrerin.

Die Liegenschaft der Beschwerdefihrerin ist bebaut — auf ihr befindet sich ein
grunderzeitliches Wohngebaude, das sich als Eckgeb&ude uUber jeweils neun
Fensterachsen entlang der Fronten zur B.-gasse und zur C.-gasse erstreckt und
zu den genannten Gassen den Eckabschluss eines grinderzeitlichen
Bebauungsblockes (wie dies im Erlduterungsbericht der Magistratsabteilung 21
vom 18.02.2016 beschrieben wird) bildet.

Das Gebaude wurde urspringlich in den 70er-Jahren des 19. Jahrhunderts
errichtet, wobei in dem von der Beschwerdefuhrerin in der Beilage ./E
vorgelegten Gutachten der K. Ziviltechniker GmbH vom 15.06.2016 hier als Jahr
der Errichtung 1874 angefihrt wird.

Das gegenstandliche Wohngebaude steht seit Anfang Mai 2016 leer, nachdem
der letzte Mieter gegen finanzielle Abgeltung durch die Beschwerdefiihrerin seine
Mietrechte aufgegeben hatte und ausgezogen war (Feststellung aufgrund des
diesbezuglich unbedenklichen Beschwerdevorbringens). Um das bewilligte
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Neubauvorhaben der Beschwerdefihrerin verwirklichen zu kénnen, ist der
Totalabbruch des Altbestandes erforderlich.

Hierzu wird festgestelit, dass der Magistrat der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 21, einen Entwurf mit der Plannummer ... vom 19.02.2016
zur Neufestsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes fir das Gebiet
... erstellt hat. Dieser Entwurf wurde geméal 8 2 Abs. 4 der Bauordnung fur Wien
am 09.Marz 2016 dem Fachbeirat fur Stadtplanung und Stadtgestaltung zur
Begutachtung vorgelegt. Anschlielend wurde der Planentwurf gemall § 2 Abs. 5
der Bauordnung fur Wien zur 6ffentlichen Einsicht aufgelegt.

Beginn der offentlichen Einsicht war der 24.03.2016. Die Kundmachung zur
offentlichen Einsicht erfolgte durch Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Wien
sowie durch Anschlag an den Amtstafeln des Rathauses und des ... Bezirks.

Mit Kundmachung der offentlichen Auflage dieses Entwurfs am 24.03.2016 trat
eine Bausperre gemafl 8§ 8 Abs. 6 BO in Kraft.

Mit E-Mail der belangten Behdérde vom 24.03.2016 wurde sowohl der D. GmbH
als auch der H. & Co GmbH mitgeteilt, dass fur diesen Bereich bereits eine
Bausperre gemal § 8 Abs. 6 BO besteht und daher jeder Abbruch ab sofort einer
Bewilligung bedarf. Unter einem wurde von der belangten Behdrde die
Rechtsbelehrung erteilt, dass die Abbrucharbeiten umgehend eingestellt wiirden
und ein Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet wirde, sollte mit den
Abbrucharbeiten dennoch begonnen werden.

Dieser Mitteilung der belangten BehOrde vorangegangen war zum einen eine
Abbruchbeginn-Anzeige der D. GmbH vom 21.03.2016, in dem der Abbruch des
gesamten Bestandsgebdaudes mit einem Abbruchbeginn zum 29.03.2016
angekindigt wurde. Zum anderen war von der H. & Co GmbH mit E-Mail vom
23.03.2016 eine mit 23.03.2016 datierte Abbruchanzeige an die belangte
Behorde erstattet worden, in der ebenfalls mitgeteilt wurde, dass am 29.03.2016
mit den Abbrucharbeiten bei oben angefuhrtem Bauvorhaben [gemeint ist: Wien,
B.-gasse] begonnen wird.

Bereits am 28.01.2016 war von der D. GmbH eine Abbruchanzeige erstattet
worden, die auch am 28.01.2016 bei der belangten Behorde eingelangt war und
als Abbruchgegenstand den ,Abbruch Hofhaus, Teilabbruch, Gesamtabbruch*
bezeichnete. Als Abbruchbeginn war der 29.01.2016 angekiindigt.

In der Spalte ,Mitteilungen“ dieser Abbruchanzeige findet sich vom Baufiuhrer
vermerkt: ,Es wird mit den Entrimpelungsarbeiten, den Schadstofferkundungen,
den Baustofftrennungen im Inneren des Geb&audes sowie mit Teilabbrucharbeiten
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von statisch nicht konstruktiven Teilen und dem Abbruch des Hofgebaudes
begonnen. Nach dem Auszug des letzten Mieters erfolgt der Gesamtabbruch.*

Weiters ist auf dem eingelangten Abbruchanzeigenformular von der belangten
Behdrde vermerkt ,Achtung Problemhaus” sowie ein Aktenvermerk des
Referenten, der wie folgt lautet: ,Kein Teilabbruch - keine
bewilligungspflichtigen Arbeiten, siehe ... (FIS) d.h. Abbruchbeginn nicht z. Kg.
[gemeint offenbar: nicht zur Kenntnis genommen] a.A. ...*.

Eine weitere Reaktion auf diese Anzeige des Abbruchbeginns vom 28.01.2016 als
der oben erwdhnte Aktenvermerk des zustandigen Sachbearbeiters der
belangten Behdrde ist nicht erfolgt und wurde von der belangten Behorde im hg.
Beschwerdeverfahren auch nicht vorgebracht.

Im Verwaltungsakt .. der belangten Behdrde findet sich ein E-Mail vom
03.05.2016 einer Redakteurin der Zeitung an den Leiter der belangten Behorde,
in dem die Redakteurin folgendes berichtet: ,Ich habe soeben mit der
Eigentumerin der A. Kg, M. N., gesprochen. Sie teilte mir mit, dass sie bereits
seit Januar dieses Jahres das Haus B.-gasse abreil3t. Im Zuge dessen sind wie
heute [gemeint ist: 03.05.2016] Vormittag telefonisch besprochen nun offenbar
die Wande und Decken/Bdden entfernt worden, mit anderen Worten: das Haus
wird an der Seite C.-gasse entkernt, wie es aussieht. Diese Entkernungsarbeiten
finden zumindest seit Freitag, dem 29. April 2016, statt. Zu diesem Zeitpunkt
war das Haus noch bewohnt. Die Abbrucharbeiten (Entfernung Wande Decken)
finden direkt in den angrenzenden Wohnungen zu der zu dem Zeitpunkt noch
bewohnten Wohnung statt. Frau N. hat mir mitgeteilt, dass sie flir den Abbruch
des Hauses eine Genehmigung hat. Ist dies korrekt? Falls ja, konnen Sie mir eine
(eingescannte) Kopie dieser Abbruchgenehmigung oder, sollte diese nicht
existieren, die Abbruchanzeige zukommen lassen?*

Ein weiteres E-Mail vom 03.05.2016, diesmal aus dem Buro des stellvertretenden
Klubdirektors des Grunen Klubs im Rathaus nimmt ebenfalls auf dieses Thema
Bezug und wird diesbeziiglich angefragt: ,,Anrainerlnnen berichten uns, dass auf
der Liegenschaft B.-gasse, Wien, trotz aufrechter Bausperre unbewilligte
Abbrucharbeiten vorgenommen wurden. Anscheinend werden Decken und Wéande
entfernt. Ich ersuche um Uberprifung, ob es sich bei den angegebenen Arbeiten
um unter den jetzigen gesetzlichen Rahmenbedingungen bewilligungspflichtige
Abbrucharbeiten handelt, und gegebenenfalls entsprechende Veranlassung.“

Bereits am 02.05.2016 war ein E-Mail bezuglich der Liegenschaft B.-gasse bei
der belangten Behorde eingelangt, in dem der Verfasser dieser E-Mail der
belangten Behorde folgendes berichtete: ,Wie gerade telefonisch besprochen,
sende ich lThnen noch einmal die Beschreibung meines Anliegens. Als Vertreter
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der Partei Fam. O., in der Bauverhandlung (Aktenzeichen: MA37/...), beobachte
ich die Geschehnisse in der B.-gasse sehr genau. Am Wochenende ist mir
aufgefallen, dass dort in dem Gebaudefligel der C.-gasse Wande und Decken
entfernt wurden. Bei einscheinender Abendsonne (18 Uhr) ist klar zu erkennen,
dass dies passiert ist und nur noch die aul3ere Fassade sowie ein paar Balken
stehen. Es findet sich allerdings kein Aushang eines Bescheides, der die
Bauarbeiten genehmigt. Ich bitte Sie, mich im Sinne der Parteistellung tber die
baulichen Vorgdnge und Bescheide zu informieren bzw. mir mitzuteilen, ob diese
Bautatigkeiten genehmigungspflichtig sind.*

Obzitierte drei E-Mails waren der Ausloser der von der belangten Behdrde am
03.05.2016 durchgefuhrten Ortserhebung und in der Folge erging der
beschwerdegegenstandliche Einstellungsbescheid vom 04.05.2016.

Vorstehende Feststellungen konnte das erkennende Gericht anhand des jeweils
unbedenklichen Inhalts der Verwaltungsakten der belangten Behdrde sowie des
beigeschafften Verordnungsaktes der Magistratsabteilung 21 und der vorgelegten
Urkunden der Beschwerdefuihrerin — insbesondere der Beilage ./E - treffen.

Gerichtsnotorisch ist schlie3lich auch, dass die Vorgdnge um das Haus B.-gasse
schon bislang ein reges mediales und politisches Interesse erregt haben.

Die Beschwerdefuhrerin stutzt ihre Beschwerde nun im Wesentlichen darauf,
dass sie den Abbruch lange vor Verh&dngung der Bausperre angezeigt und
begonnen habe und den Abbruch daher auch nach Verhangung der Bausperre
fortsetzen durfe, weil die Fortsetzung eines ordnungsgemaéafl angezeigten und
auch tatsachlich begonnenen Abbruchs auch durch eine spater in Kraft tretende
Bausperre nicht unzulassig werde.

Nun enthalt die Bauordnung fur Wien keine Definition des Abbruches eines
Geb&udes. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Wesen eines Abbruchs darin, das Bauwerk auf eine solche Art zu beseitigen, dass
auch die Entsorgung seiner Bauteile problemlos madglich ist. Ein auf Abbruch
lautender Bauauftrag umfasst die fachgerechte Zerlegung des Bauwerks in seine
Bestandteile und deren Abtransport (vgl. VwWGH 08.04.2014, Zl. 2011/05/0050,
mwN).

Pointiert lasst sich dazu sagen, dass der Abbruch eines Gebaudes der contrarius
actus zur Errichtung eines Geb&udes ist. Daher sind ebenso wie
Ausfihrungsvorbereitungsarbeiten zu einer sodann durchgefuhrten Errichtung
eines Geb&udes auch Abbruchsvorbereitungsarbeiten zu einem sodann
durchgefihrten Abbruch eines Gebaudes denk- und vorstellbar. Dass ab Janner
2016 ein Totalabbruch des Altbestandes von der Beschwerdefuihrerin vorbereitet
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wurde, unterliegt insofern keinem Zweifel, als die Beschwerdefuhrerin selbst in
ihrer Beschwerde einen Katalog von dreizehn MalRnahmen aufzahlt, die sie ab
Janner 2016 im Hinblick auf dieses Ziel aufgrund gesetzlicher Vorschriften,
ONORMEN, etc. vorgenommen hatte.

Dieser MalRnahmenkatalog deckt sich im Wesentlichen mit der im von der
Beschwerdefuhrerin vorgelegten Privatgutachten der K. Ziviltechniker GmbH vom
15.06.2016 angefuhrten Zeitleiste.

Misst man allerdings die von der Beschwerdefuhrerin angefuhrten MalRnahmen
an der oben zitierten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum Wesen
eines Abbruchs, so wird allerdings doch sehr schnell klar, dass die angefihrten
MalRnahmen mit Ausnahme der angefuhrten ,Abbrucharbeiten im Inneren des
Gebé&udes inkl. Sicherungsmafinahmen®, der ,,Trennung nach Baustoffgruppen*
und der »Entsorgung geman Abfallkonzept* ganz eindeutig
Abbruchsvorbereitungsarbeiten darstellen, zu deren gesetzlicher Grundlage die
Beschwerdefuhrerin in der Beschwerde ja auch einiges Vorbringen erstattet hat.

Soweit die belangte Behotrde daher in ihrer Stellungnahme vom 31.08.2016
davon spricht, dass es sich um ,Vorleistungen und nicht um tatsachliche
Abbrucharbeiten* handelt, begegnet diese Qualifikation durch die belangte
Behorde keinen grundsatzlichen Bedenken des erkennenden Gerichts, zumal die
»1rennung nach Baustoffgruppen®“ und der ,Entsorgung gemald Abfallkonzept*
Vorgdnge sind, die zwar zutreffender Weise mit einem Abbruch in
Zusammenhang stehen, jedoch jede fur sich und auch gemeinsam im
Zusammenhang keine tatsédchlichen Abbrucharbeiten darstellen — eine
»Entsorgung gemald Abfallkonzept” und eine ,,Trennung nach Baustoffgruppen®
stellen auch nach Ansicht des erkennenden Gerichts begrifflich keine
tatsédchlichen Abbrucharbeiten dar. Eine ,Entsorgung gemald Abfallkonzept® und
eine ,Trennung nach Baustoffgruppen“ werden bereits beim Entrumpeln und
Ausrdumen des Altbestandes von verbliebener Einrichtung der Wohnungen
gebraucht, sodass aus der bloRen Anfuhrung dieser beiden Vorgange per se
Uberhaupt kein Schluss auf einen bereits tatsédchlich gesetzten Abbruch gezogen
werden kann — beide angefuhrten MalBnahmen sind vielmehr solche, die ein
Eigentumer bei einem Abbruch dieser GroéRenordnung eben treffen muss, ohne
dass aus ihrem bloRRen Vorhandensein ein zwingender Schluss auf tatséchlich
Abbrucharbeiten gezogen werden kdnnte.

Demgemal} bleiben — der Betrachtungsweise der Beschwerdefiihrerin folgend —
die in der Beschwerde angefihrten ,Abbrucharbeiten im Inneren des Geb&udes
inkl.  SicherungsmalRnahmen® als madglicher Anknupfungspunkt far die
Berechtigung ihres Vorbringens, dass sie den bereits angezeigten und
begonnenen Abbruch auch nach Inkrafttreten einer Bausperre fortsetzen durfe.
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Zwar wird hier von der Beschwerdefuhrerin in ihrer Beschwerde durchaus richtig
dargestellt, dass von der belangten Behdrde im Februar und Méarz 2016
Begehungen der beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft durchgefuhrt wurden
— konkret erliegt im hg. Beschwerdeakt (AS 104 u. 104 verso) ein Schriftverkehr
zwischen den letzten im Haus B.-gasse verbliebenen Mietern Familie L. und der
Baubehorde vom 17.02.2016, in dem die Mieter der Baubehorde berichten, dass
Arbeiter auf dem Grundstick Arbeiten durchgefuhrt haben und die Baubehérde
ersucht wird, dringend zu prifen, ob Abbrucharbeiten stattfinden wirden.

Nach der daraufhin noch am selben Tag (17.02.2016) durch die Baubehérde
durchgefihrten Ortserhebung, erfolgte die Antwort durch die Baubeho6rde
dahingehend, dass keine Abbrucharbeiten festgestellt worden sind, vielmehr zwei
Arbeiter angetroffen wurden, die damit beschaftigt waren, Wohnungen von
Sperrmill zu befreien. Ein entsprechender Aktenvermerk uber das Ergebnis
dieser Ortserhebung wurde am 23.02.2016 von der Baubehdrde angefertigt
(AS 108 im hg. Beschwerdeakt).

Ebenso im hg. Beschwerdeakt (AS 107) erliegt ein Aktenvermerk der
Baubehdrde vom 10.03.2016 UUber eine am 08.03.2016 durchgefiuhrte
Ortserhebung, bei der zusammengefasst festgestellt worden war, dass keine
baubewilligungspflichtigen bzw. anzeigepflichtigen Bauarbeiten im Haus im
Zeitpunkt der Erhebung durchgefihrt wurden und Einrichtungsgegenstande aus
den leerstehenden Wohnungen abtransportiert wurden sowie Turen, Teile eines
Parkettbodens und ein Kachelofen in der Nachbarwohnung der Anzeiger
abgetragen wurden. Ausdrucklich festgehalten ist in diesem Aktenvermerk das
Medieninteresse und das politische Interesse an den Vorgangen im Haus
B.-gasse, weswegen das Gebaude weiter in regelmaligen Abstanden bzw. bei
Anlassféllen baupolizeilich tiberwacht werde.

Fur das erkennende Gericht sind die Ausfuhrungen der belangten Behdrde in
deren Stellungnahme vom 22.12.2016, dass kein Abbruchbeginn festgestellt
werden konnte, insofern glaubhaft, als das Haus B.-gasse zum Zeitpunkt der
baubehdérdlichen Erhebungen — und im Ubrigen bis heute — im Brennpunkt des
Interesses der Offentlichkeit, der Medien und der Stadtpolitik stand und immer
noch steht und das erkennende Gericht davon Uberzeugt ist, dass im Hinblick auf

diesen Umstand — dass sich die Baubehorde der besonderen Problemlage
bewusst war, zeigt schon der Vermerk ,Achtung Problemhaus” auf der
Abbruchanzeige der D. GmbH vom 28.01.2016 - die baubehordlichen

Erhebungen dementsprechend besonders sorgfaltig durchgefiihrt wurden, da die
Baubehorde andernfalls durchaus Gefahr gelaufen wére, in die 6ffentliche Kritik
Zu geraten.
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Dieses Ergebnis wird auch durch die von der Beschwerdefuhrerin vorgelegten
Fotos (Beilage ./C) nicht widerlegt, zeigen diese im Ubrigen undatierten Fotos
doch sehr  deutlich zum Abtransport im Innenhof  aufgeturmte
Sperrmullablagerungen, wobei in den fotografierten Haufen teils ehemalige
Einrichtungsgegenstande aus Wohnungen sowie diverse Vertafelungen
(Nut-Federbretter) erkennbar sind. Diese Bilder in Beilage./C sprechen
nachvollziehbar und lebensnah, dass mit dem Ausraumen leerstehender
Wohnungen und dem Entrimpeln des Hauses, wie in der Abbruchanzeige vom
28.01.2016 ja schon erwdhnt worden war, nach Erstattung dieser
Abbruchanzeige begonnen worden und diese Arbeiten im Februar und Marz 2016
— daher auch die entsprechenden Wahrnehmungen der Baubehérde anlasslich
der dokumentierten Ortserhebungen — fortgesetzt worden waren. Ein Abbruch im
Sinne der vom Verwaltungsgerichtshof erwdhnten totalen Beseitigung und
Entsorgung des Bestandsgebaudes kann darin nach Ansicht des erkennenden
Gerichts noch nicht erblickt werden.

Diese Uberzeugung des erkennenden Gerichts wird auch nicht durch das von der
Beschwerdefuhrerin  vorgelegte Konvolut von Rechnungen Uber die
durchgefuhrten Arbeiten (Beilage ./D) erschuttert, vielmehr unterstiutzen die
vorgelegten Rechnungen und insbesondere die in den Rechnungen angefihrten
Leistungszeitrdume die Ansicht des erkennenden Gerichts, dass ein Abbruch noch
nicht begonnen worden war, wenngleich Vorbereitungsarbeiten zu diesem
Totalabbruch des Gebaudes bereits mit Ende Janner 2016 — bezogen auf die
erste Abbruchanzeige vom 28.01.2016 — durchgefiihrt worden waren.

Das erkennende Gericht hat sich mit der vorgelegten Beilage ./D ausfuhrlich
auseinandergesetzt, wobei sich folgendes Bild aus diesen vorgelegten Urkunden
der Beschwerdefuhrerin ergibt:

- Rechnung der P. Elektroinstallationen Ges.m.b.H. vom 25.05.2016 (hg.
Beschwerdeakt AS 19): Der Leistungszeitraum ist mit 09.05.2016 (!) also
nach Verh&ngung der Bausperre am 24.03.2016 angefuhrt, welche Relevanz
diese Rechnung fur die Argumentation der Beschwerdefuhrerin also haben
sollte, bleibt sohin offen. Fur das erkennende Gericht ist die Demontage von
Stromzéahlern nachvollziehbar eine Vorbereitungsleistung zu einem Abbruch,
sodass an dieser Stelle auch dahingestellt bleiben kann, ob die
Beschwerdefuhrerin etwa einundeinhalb Monate nach Verhdngung der
Bausperre sich damit nicht etwa verwaltungsstrafrechtlich verantwortlich
gemacht hat.

- Rechnung der F. Bauges.m.b.H. vom 18.05.2016 (hg. Beschwerdeakt AS
20): Hier wird der Leistungszeitraum mit Dienstag 03.05.2016 und Mittwoch
04.05.2016 angefuhrt (also wieder nach Verhdngung der Bausperre am
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24.03.2016), die Leistung selbst wird mit ,,Statische Sicherungsmaflinahmen
(Auskreuzen)” angegeben. Das erkennende Gericht sieht darin keine
AbbruchmafRnahmen. Vielmehr lassen sich diese statischen
Sicherungsmallnahmen mit jener Anfrage der Redakteurin der Zeitung an
den Leiter der Baubehérde vom 03.05.2016 in Zusammenhang bringen, hat
doch die Beschwerdefiihrerin gegentiber der Redakteurin eingerdumt, dass
im Gebdude zumindest seit Freitag, dem 29.04.2016 Decken und Bdden
abgerissen wurden. Dass bei diesen Entkernungsarbeiten statische
Sicherungsmal3inahmen erforderlich sind, ist fur das erkennende Gericht
evident, noch dazu, wo noch am 09.05.2016 im Gebaude Stromzahler zu
demontieren waren. Statische Sicherungsmal3ihahmen sind aber keine
AbbruchmaRnahmen.

Rechnung der R. Heizungs- und Sanitarinstallationen vom 18.05.2016 (hg.
Beschwerdeakt AS 21): Das Leistungsdatum ist hier mit 03.05.2016
angefuhrt, die Leistung bestand hier in der Trennung der
Gasversorgungsleitung zur Top 11 nach Hauseintritt, der Trennung der
Wasserversorgung nach Wasserzahler im Keller sowie der Demontage von
drei Gaszahlern. Auch hier liegen nach Ansicht des erkennenden Gerichts
Vorbereitungsarbeiten zum Totalabbruch des Gebaudes vor. Im Ubrigen gilt
das zur Leistung der P. Elektroinstallationen Ges.m.b.H. Ausgefihrte.

Rechnung der T. Elektro-Technik Gesellschaft m.b.H. vom 12.05.2016 (hg.
Beschwerdeakt AS 22): Das Leistungsdatum ist hier mit 26.04.2016
angefuhrt, die Leistung wird mit ,Installation provisorische Kraftsteckdose*
beschrieben. Es liegt nach Ansicht des erkennenden Gerichts wiederum eine
Vorbereitungsleistung zum Totalabbruch sowie weitergehend schon eine
Vorleistung fur die danach beabsichtigte Baufuhrung vor, handelt es sich hier
doch offensichtlich um die Installation des Anschlusses fur den erforderlichen
Baustrom.

Rechnung der E. GmbH vom 20.04.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 23): Als
Leistungszeitraum wird hier Marz 2016 angefuhrt, die Leistung betraf die
~Schad- und Storstofferkundung ..* auf der beschwerdegegenstandlichen
Liegenschaft gemall Auftrag vom 21.03.2016. Fur das erkennende Gericht
liegt hier evident eine gesetzlich vorgeschriebene Vorbereitungsleistung zum
Totalabbruch vor, auf die im Beschwerdevorbringen und im Gutachten der
K. Ziviltechniker GmbH vom 15.06.2016 ausfuhrlich Bezug genommen wird.
Ein Abbruchbeginn ist daraus nicht abzuleiten.

Rechnung der F. Bauges.m.b.H. vom 14.04.2016 (hg. Beschwerdeakt
AS 24): Als Leistungszeitraum wird hier Marz 2016 (Mo 14.03.2016 -
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18.03.2016, wobei offensichtlich am 23.03.2016 und am 24.03.2016 noch
Hilfsarbeiten durchgefuhrt worden waren) angefuhrt, die Leistung ist mit
,,Abbrucharbeiten im Inneren des Gebaudes inkl. erforderliche
Sicherungsmal3inahmen vornehmen* beschrieben. Zwar wird hier erstmals im
Urkundenkonvolut Beilage ./D ausdrtcklich von Abbrucharbeiten gesprochen,
welche diese aber konkret waren, ist weder aus der vorgelegten Urkunde
ersichtlich noch wurde in der Beschwerde dazu etwas konkret vorgebracht.
Das erkennende Gericht geht angesichts des vorliegenden gesamten
Akteninhaltes nicht davon aus, dass mit diesen Abbrucharbeiten schon das
Entfernen der Deckentrame gemeint sein kdnnte, denn einerseits spricht die
Angabe der Beschwerdefuhrerin gegenuber der Redakteurin der Zeitung und
deren Beobachtung, dass zumindest seit 29.04.2016 mit der Entkernung des
Geb&udes begonnen wurde, gegen diese Annahme. Andererseits ist zu
bericksichtigen, dass im Marz 2016 die letzten Mieter noch im Haus waren
und das Haus unter Beobachtung — nicht nur der Baubehorde, sondern auch
der Anrainer (vgl. hiezu die Eingabe des U. V. vom 02.05.2016 an die
Baubehorde) stand. Wéare es daher bereits im Marz 2016 zu einem derartigen
massiven und die Substanz zerstorenden Eingriff wie etwa dem Entfernen der
Deckentrame gekommen (vgl. dazu auch die entsprechenden, allerdings
undatierten Fotos in Beilage ./C), so hatte es mit hochster Wahrscheinlichkeit
entsprechende Eingaben an die Baubehdrde gegeben, waren solche von den
Mietern L. nachweislich schon aus vergleichsweise geringerem Anlass erfolgt,
wie der von der belangten Behoérde im hg. Beschwerdeverfahren vorgelegte
Schriftverkehr (hg. Beschwerdeakt AS 104 ff) zeigt. Aus der vorgelegten
Urkunde der Beschwerdefiihrerin lasst sich daher fur ihren Standpunkt nichts
gewinnen.

Rechnung der F. Bauges.m.b.H. vom 30.03.2016 (hg. Beschwerdeakt
AS 26): Der Leistungszeitraum wird hier mit Marz 2016 angefuhrt, die
Leistung wird mit ,Baustelle einrichten* und ,Bauzaun geliefert und
aufgestellt® beschrieben. Es liegt fur das erkennende Gericht evident eine
VorbereitungsmalRnahme sowohl fiur den Totalabbruch als auch fur die
beabsichtigte Baufuhrung vor. So wie das blo3e Einrichten der Baustelle und
das Aufstellen eines Bauzaunes noch keinen Baubeginn im Sinne des § 74 BO
konstituiert, kann dies im Umkehrschluss auch noch keinen Abbruchbeginn
konstituieren.

Rechnung der D. GmbH vom 22.03.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 27): Als
Leistungszeitraum wird in dieser Rechnung Februar 2016 angefuhrt, die
Leistung wird mit ,Leerstehende Wohnungen von Fahrnissen entrimpelt*
beschrieben. Hier liegt nachvollziehbar eine Vorbereitungshandlung zum
Totalabbruch vor, das Entrimpeln eines Hauses von Fahrnissen ist begrifflich
etwas ganz anderes als der Abbruch eines Hauses.
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Rechnung der F. Bauges.m.b.H. vom 16.03.2016 (hg. Beschwerdeakt
AS 28): Der Leistungszeitraum wird hier mit Februar/Marz 2016 angefuhrt
(konkret erstreckt er sich mit einzeln angefiihrten Tagen vom 17.02.2016 bis
zum 07.03.2016), die Leistung wird mit ,,Abbrucharbeiten B.-gasse Februar“
und ,,Abbrucharbeiten B.-gasse Marz* beschrieben. Wie bei der Rechnung der
F. Bauges.m.b.H. vom 14.04.2016 sind die Abbrucharbeiten nicht naher
konkretisiert und fehlt auch hier ein konkretes Beschwerdevorbringen. Der
am Donnerstag 25.02.2016 und Freitag 26.02.2016 angefugten
Leistungsbeschreibung ,,Auto aufladen mit Sperrmull” lasst sich allerdings
entnehmen, dass die Arbeiten der F. Bauges.m.b.H. im Februar 2016 in
Ausraumarbeiten bestanden haben, was insofern nachvollziehbar ist, als es
die Fotos der Beilage ./C gibt, die entsprechende Haufen an Sperrmull zeigen
und die Ergebnisse der Ortserhebung der Baubehdérde — angestol3en durch
die Eingaben der Mieter L. vom 17.02.2016 (vgl. hg. Beschwerdeakt AS 104)
— zeigen, dass keine Abbrucharbeiten stattfanden, sondern lediglich
Wohnungen von Sperrmull befreit wurden. Vorliegende Rechnung mit ihrem
Leistungszeitraum Februar 2016 und dem verzeichneten
Leistungsgegenstand passt sohin zeitlich zu den von der Baubehodrde
erhobenen Ergebnissen anlasslich ihres Ortsaugenscheins. Dies lasst sich
auch fur die nicht weiter konkretisierten ,,Abbrucharbeiten B.-gasse Marz“
sagen, da hier ein Aktenvermerk der Baubehdérde vom 10.03.2016 (hg.
Beschwerdeakt AS 107) uber die Ortserhebung vom 08.03.2016 besteht,
dem zu entnehmen ist, dass die erhebende Baubehorde Ausraum- aber keine
Abbrucharbeiten festgestellt hatte. Ausgehend davon, dass die Baubehorde
am 08.03.2016 ihren Ortsaugenschein auf der Liegenschaft durchfuhrte und
das Leistungsende der F. Bauges.m.b.H. mit 07.03.2016 verzeichnet ist,
besteht auch hier ein gut nachvollziehbarer zeitlicher Zusammenhang, um
sagen zu konnen, dass auch diese Leistungen des Méarz 2016
VorbereitungsmalRnahmen fur den Abbruch, aber nicht den eigentlichen
Totalabbruch an sich betroffen haben. Im Ubrigen gelten auch hier die
Ausfiihrungen und Uberlegungen, die das erkennende Gericht zur Rechnung
der F. Bauges.m.b.H. vom 14.04.2016 angestellt hat.

Rechnung der D. GmbH vom 18.02.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 30): Der
Leistungszeitraum  wird hier mit Janner 2016 angefihrt, als
Leistungsgegenstand ist die ,Errichtung von Trennwanden inkl. Tdren im
Stiegenhaus” verzeichnet. Gegenstéandliche Leistung betrifft eine Errichtung,
also begrifflich das genaue Gegenteil eines Abbruches, was sich auch in
Zusammenschau mit der von der Beschwerdeftihrerin vorgelegten Beilage ./B
ergibt, fuhrt doch dort der Rechtsfreund der Mieter L. aus, dass
~Abmauerungen“ vorgenommen worden sind. Worin in der Errichtung von
Trennwanden bzw. Abmauerungen ein Abbruchbeginn gelegen sein soll,
bleibt die Beschwerdefuhrerin schuldig zu begriinden — selbst wenn man von
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den erwahnten ,Staubschutzwanden* ausgeht, sind diese blof}
Vorbereitungs- bzw. HilfsmaRnahmen fir einen Abbruch, aber kein Abbruch
selbst.

Rechnung der D. GmbH vom 08.02.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 31): Als
Leistungszeitraum wird hier Janner 2016 angefuhrt, der Leistungsgegenstand
wird mit ,Luftbilddatenbank, Vertiefte Vorstudie“ beschrieben. Fiur das
erkennende Gericht liegt hier wiederum evident eine gesetzlich
vorgeschriebene  Vorbereitungsleistung zum  Totalabbruch vor. Ein
Abbruchbeginn ist daraus nicht abzuleiten.

Rechnung der Z. GmbH vom 22.01.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 32):
Nachdem diese Rechnung an die D. GmbH fakturiert ist und als
Leistungsgegenstand ,, 1 PA Vertiefte Vorstudie ... verzeichnet ist, ist daraus
abzuleiten, dass diese Vorstudie von der Z. GmbH im Auftrag der und fir die
D. GmbH erstellt worden ist und in der Folge von der D. GmbH an die
Beschwerdefuhrerin weiterverrechnet worden ist. Es gilt daher das bereits
zur Rechnung der D. GmbH vom 08.02.2016 Ausgefuhrte.

Rechnung der D. GmbH vom 29.01.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 33): Ein
Leistungszeitraum ist hier nicht angefuhrt, den handschriftlich angebrachten
Vermerken am Ende der Rechnung ist zu entnehmen, dass die
Rechnungsbetrdge im Zeitraum Janner bis Juni 2016 verrechnet und bezahlt
wurden, der Leistungsgegenstand ist mit ,Projektsteuerung, OBA monatlich*
beschrieben. Nun sind Projektsteuerung und OBA (Ortliche Bauaufsicht)
Ubliche Beteiligte an einem Bauprojekt, ohne dass dies in einem besonderen
Zusammenhang mit einem Abbruch steht. Aus der Beauftragung der
D. GmbH mit Projektsteuerung und OBA ist daher keinerlei Aufschluss auf
den tatsachlichen Abbruchbeginn des Gebaudes zu gewinnen, zumal ein
Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, aus welchen Grinden die Bestellung von
Projektsteuerung und OBA einen Abbruch konstituieren sollte, auch nicht
erstattet worden ist.

Rechnung der N. GmbH vom 26.01.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 34): Ein
Leistungszeitraum ist hier nicht angefuhrt, den handschriftlich angebrachten
Vermerken am Ende der Rechnung ist zu entnehmen, dass die
Rechnungsbetrdge im Zeitraum Janner bis Juni 2016 verrechnet und bezahlt
wurden, der Leistungsgegenstand ist mit ,Projektleitung monatlich*
beschrieben. Nun ist auch eine Projektleitung ein Ublicher Beteiligter an
einem Bauprojekt, ohne dass dies in einem besonderen Zusammenhang mit
einem Abbruch steht. Es gilt daher das zu Projektsteuerung und OBA
Ausgefiihrte — allein die Beauftragung eines Projektleiters konstituiert noch
keinen Abbruchbeginn und lasst keinerlei Rickschluss auf tatséchliche
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Abbruchhandlungen zu.

Zusammengefasst ergibt sich fir das erkennende Gericht nach ausfuhrlicher
Beschéaftigung mit den einzelnen Urkunden des Konvoluts Beilage ./D, dass die
von der belangten Behorde in ihrer Stellungnahme vom 31.08.2016 vertretene
Ansicht, dass es sich bei den bereits durchgefuhrten MalRnahmen um
Vorleistungen, jedoch nicht um tatséchliche Abbrucharbeiten — im Sinne des
geplanten Totalabbruchs — handelt, nachvollziehbar und vertretbar ist. Fur das
erkennende Gericht ergibt sich vor dem Akteninhalt ein Geschehensablauf, der
mit der Erstattung der Abbruchanzeige vom 28.01.2016 gemald § 62a Abs. 5 BO
seinen Ausgang nimmt — lebensnah und nachvollziehbar ist aus dieser
Abbruchanzeige der von der Beschwerdeflihrerin beabsichtigte Abbruch
abzulesen. Dass dieser nicht wie terminlich vorgesehen durchgefiuhrt und nicht
sogleich der geplante Totalabbruch, und nur darauf kommt es im Hinblick auf
den bereits bewilligten Neubau an, umgesetzt werden kann, liegt daran, dass das
Gebaude nicht mietfrei ist und die Mieter L. als letzte Mieter erst Anfang Mai
2016 ihr Mietrecht gegen eine Abfindung aufgeben und das Gebaude verlassen.
In der Folge kommt es nach dem 28.01.2016 zu den in den Rechnungen der
verschiedenen Professionisten dokumentierten Arbeiten, die nachvollziehbar und
erkennbar auf den nach dem Auszug des letztverbliebenen Mieters zu
vollziehenden Totalabbruch abzielen. Dass die Durchfiihrung dieser MalRnahmen
auch eine Sekundarwirkung in der Auseinandersetzung der Beschwerdefuhrerin
mit dem letzten verbliebenen Mietern L. hat beziehungsweise haben soll, ist nicht
von der Hand zu weisen, kann aber fir die hier rein baurechtlich zu treffende
Beurteilung dahingestellt bleiben. Nur der Vollstandigkeit halber ist aber zum
diesbezuglichen Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, dass ,,der Mieter sich damit
einverstanden erklart hat, dass die Beschwerdefiihrerin die Abbrucharbeiten bis
zu seinem Auszug weiterfuhren darf“ auszufiihren, dass das erkennende Gericht
dieses Vorbringen angesichts der von der Beschwerdefuhrerin selbst vorgelegten
Beilage ./B (hg. Beschwerdeakt AS 12) und der Eingabe der Mieter L. vom
17.02.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 104) nicht fur glaubwirdig halt. Beide
Urkunden lassen inhaltlich das genaue Gegenteil eines solchen behaupteten
Einverstandnisses erkennen - ware ein solches Einverstandnis, das auf die
baurechtliche Beurteilung Uberdies rechtlich keinen Einfluss hatte, tatsachlich
vorgelegen, so ware der Inhalt der beiden erwdhnten Urkunden schlechterdings
nicht erklarlich.

Mit 24.03.2016, 00:00 Uhr (konform zu den Ausfuhrungen des von der
Beschwerdefuhrerin vorgelegten Gutachtens der K. Ziviltechniker GmbH vom
15.06.2016) tritt sodann die Bausperre in Kraft.

Aus den vorgelegten Rechnungen im Konvolut Beilage ./D ergibt sich, dass die
Beschwerdefuhrerin, deren Baufuhrer D. GmbH und H. & Co GmbH noch am
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24.03.2016 von der Verhangung der Bausperre geméal 8 8 Abs. 6 BO und den
Rechtsfolgen von der belangten Behdrde in Kenntnis gesetzt worden waren, die
Arbeiten im Gebaude nicht ganzlich eingestellt hat. Wesensmallig handelt es sich
nach den in den fur diesen Zeitraum in Frage kommenden Rechnungen
verzeichneten Leistungen jedoch weiterhin um Vorleistungen zum Totalabbruch,
der allerdings nunmehr nach der Gesetzeslage einer Bewilligung bedarf.

Ein Beweis dafur, dass der Abbruch der Deckentrame und das Entkernen des
Gebaudes bereits vor dem 24.03.2016 begonnen worden ware, wurde von der
Beschwerdefuhrerin nicht erbracht — auch die Urkunden im Konvolut Beilage ./D
geben keinen Aufschluss dariber, dass vor dem 24.03.2016 derartige Arbeiten
unternommen worden sind.

Nach dem Akteninhalt (Verwaltungsakt MA37/... der belangten Behdrde) geht das
erkennende Gericht allerdings davon aus, dass die oben beschriebene
Abbruchmallinahme erst ab 29.04.2016 gesetzt worden ist, weil nach der Angabe
der Beschwerdefihrerin selbst gegenuber einer Redakteurin der Zeitung und der
Wahrnehmung der Redakteurin diese Entkernungsarbeiten zumindest seit
29.04.2016 stattfanden und diese Angaben in der Folge zur Nachschau der
belangten Behdrde am 03.05.2016 gefihrt haben. Die Anfrage der Redakteurin
der Zeitung (vgl. das im Verwaltungsakt MA37/... der belangten Behdrde
einliegende Mail von Mag. W. vom 03.05.2016) sowie die Meldungen
beobachtender Anrainer (vgl. das im Verwaltungsakt MA37/.. der belangten
Behorde einliegende Mail von Mag. X. vom 03.05.2016 und jenes von Herrn U. V.
vom 02.05.2016) haben schlieBlich zur Erlassung des Einstellungsbescheides
gefihrt.

Das erkennende Gericht musste sich deshalb so ausfuhrlich mit der Feststellung
allfalliger Abbrucharbeiten und der Abgrenzung zu bloRen Vorleistungen zum
Totalabbruch beschaftigen, weil die Beschwerdefiihrerin im Kern ihrer
Beschwerde vorbringt, dass ein bereits angezeigter und begonnener Abbruch von
einer Bausperre nicht betroffen sei und daher auch nach Inkrafttreten der
Bausperre fortgesetzt werden dirfe. Die Abbruchanzeige gemald § 62a Abs. 5 BO
sei formfrei und damit zum Zeitpunkt ihrer Einbringung vollstidndig. Der Abbruch
sei sohin nach der Rechtslage im Zeitpunkt der Erstattung der Abbruchanzeige zu
beurteilen. Spatere Anderungen der Rechtslage konnten sich nicht zu Lasten des
Abbrechenden auswirken.

Ware dieses Vorbringen, das im Ubrigen nur als Behauptung ohne weitere
Belegstellen hochstgerichtlicher Judikatur erstattet wurde, zutreffend, so hielde
dies rein faktisch betrachtet, dass der Abbrechende, sofern er nur entsprechende
Fakten fur seinen Abbruch geschaffen hat, diesen auch nach Verhdngung einer
Bausperre weiterfuhren und vollenden kénnte. In diesem Fall — unterstellt, dass
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die Behauptung der Beschwerdefiihrerin richtig ist — kdme es in der Beurteilung
der Rechtmaé&Rigkeit ihres Vorgehens lediglich darauf an, den tats&chlichen
Abbruchbeginn in Abgrenzung zu bloRen Vorbereitungsarbeiten festzustellen,
weil ja nach Ansicht der Beschwerdefihrerin ein bereits angezeigter und
begonnener Abbruch auch nach Verhdngung der Bausperre weitergefuhrt werden
durfe.

Nach den Feststellungen des erkennenden Gerichts war jedoch vor Verhangung
der Bausperre am 24.03.2016 ein Beginn des Totalabbruchs nicht gesetzt
worden, weil zwar verschiedenste Vorbereitungsarbeiten, Ausraumungsarbeiten
und Entrimpelungen der mietfreien leerstehenden Wohnungen durchgefuhrt
worden waren, aber mit der fachgerechten Beseitigung des Geb&udes auf eine
solche Art, dass auch die Entsorgung seiner Bauteile problemlos madglich ist (vgl.
wie bereits erwdhnt VwGH 08.04.2014, ZI. 2011/05/0050) noch nicht begonnen
worden war.

Ein solcher Abbruchbeginn wurde nach Ansicht des erkennenden Gerichts vor
dem  Hintergrund des gesamten Akteninhalts wund der wvon der
Beschwerdefuhrerin vorgelegten Urkunden vor dem 24.03.2016 faktisch nicht
gesetzt. Vielmehr stand zum 24.03.2016 das Gebaude mit seiner gesamten
Gebaudehille, der tragenden Konstruktion und dem Dach unversehrt — ein
massiver und zerstorender Eingriff in die Substanz erfolgte zumindest erst ab
dem 29.04.2016 mit dem Beginn des Entkernens des Geb&udes, sohin nach
Verhangung der Bausperre.

Rein faktisch ist daher fur die Beschwerdefiuihrerin vor dem Hintergrund der
Feststellungen des erkennenden Gerichts nichts gewonnen.

Hinzu kommt, dass die Beschwerdefuhrerin der Abbruchanzeige geméall § 62a
Abs. 5 BO offensichtlich einen konstitutiven Gehalt zumisst, den diese Vorschrift
aber gar nicht hat, sodass die von der Beschwerdefiuhrerin vorgebrachte
Argumentation, wie im Folgenden zu zeigen sein wird, rechtlich verfehlt ist:

Bei 8 62a Abs. 5 BO handelt es sich um eine Ordnungsvorschrift, die lediglich der
behordlichen Evidenthaltung dient (val. hiezu Sonnenberg, Das
Verwaltungsstrafverfahren nach der Bauordnung fur Wien, 132 ff) — die
Baubehdrde soll wissen, was in ihrem Wirkungsbereich vor sich geht.

Eine Ordnungsvorschrift entfaltet keine konstitutive Wirkung und lasst sich aus
ihrer Einhaltung oder Nichteinhaltung kein materielles Recht ableiten, sodass es
— anders als bei der Bauanzeige gemall § 62 BO — auf eine Kenntnisnahme der
Abbruchanzeige geméal 8 62a Abs. 5 BO durch die Baubehdrde, und hier ist der
Beschwerdefihrerin durchaus zuzustimmen, nicht ankommen kann. Sobald die
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Abbruchanzeige in die Sphére der Behoérde eingetreten ist, ist der
Ordnungsvorschrift des 8 62a Abs. 5 BO Genuige getan, auf eine Kenntnisnahme
oder Nichtkenntnisnahme durch die Baubehtérde kann es bei der
Ordnungsvorschrift des 8 62a Abs. 5 BO daher nicht ankommen, weil die
Berechtigung, einen Abbruch durchzufuhren, direkt aus dem Gesetz selbst
abzuleiten ist.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefuhrerin brauchte die belangte Behdrde im
Ergebnis keine Feststellungen zu den drei erstatteten Abbruchanzeigen der
Beschwerdefuhrerin treffen, weil 8 62a Abs. 5 BO eine Ordnungsvorschrift ist und
aus der jeweiligen Erstattung der Abbruchanzeigen keine konstitutiven
Rechtswirkungen fur den Abbruch des beschwerdegegenstandlichen Geb&udes
folgen.

Konkret war diese Rechtsgrundlage der § 62a Abs. 1 Z 2 BO, da das
beschwerdegegenstandliche Gebaude bis zur Verhdangung der Bausperre am
24.03.2016 aulerhalb einer Schutzzone und ausserhalb eines Gebiets mit
Bausperre gelegen ist. Der Abbruch war daher bis zum 24.03.2016, 00:00 Uhr
bewilligungsfrei. Selbst wenn die Beschwerdefuhrerin ihre erste Abbruchanzeige
vom 28.01.2016 nicht erstattet héatte, wéare sie berechtigt gewesen, den
Totalabbruch bis zur Verhangung der Bausperre bewilligungsfrei durchzufiuhren,
was sie aber faktisch nicht konnte, da das Geb&aude noch nicht mietfrei und die
Auseinandersetzung mit dem letzten Mieter betreffend die Aufgabe seines
Mietrechts noch nicht beendet war. Die Verletzung der Ordnungsvorschrift des
8§ 62a Abs. 5 BO héatte die Beschwerdefihrerin allenfalls verwaltungsstrafrechtlich
verantwortlich gemacht, die Rechtmaligkeit des Abbruchs hétte dies bis zum
24.03.2016 nicht beruhrt.

Da gemall 8 62a Abs. 3 BO auch bewilligungsfreie Baufiihrungen den
Bauvorschriften einschliellich den Bebauungsvorschriften entsprechen mussen,
muss in diesem Sinne auch ein bewilligungsfreier Abbruch den Bauvorschriften
entsprechen. Denkmoéglich wére daher, dass die Baubehdrde einen wenngleich
bewilligungsfreien aber den Bauvorschriften nicht entsprechenden Abbruch mit
Bescheid einstellen kénnte. Eine Einstellung eines bewilligungsfreien Abbruchs
allein aus dem Grunde, weil der Ordnungsvorschrift des § 62a Abs. 5 BO nicht
entsprochen worden ist, kommt nach Ansicht des erkennenden Gerichts eben
wegen des § 62a Abs. 5 BO als Ordnungsvorschrift nicht in Frage.

Soweit die Beschwerdefuhrerin ausfiihrt, dass es ,irrelevant® sei, dass die
Behorde die Abbruchanzeigen vom 21.03.2016 und vom 23.03.2016 nicht zur
Kenntnis genommen habe, ist dies insofern zutreffend, als einer Kenntnisnahme
oder Nichtkenntnisnahme bei einer Ordnungsvorschrift wie dem 8§ 62a Abs. 5 BO
keine konstitutive Wirkung zukommt. Allerdings ist das Mail der belangten
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Behorde vom 24.03.2016 (hg. Beschwerdeakt AS 109) inhaltlich nicht
schlechterdings ohne jegliche Bedeutung, enthalt es doch auch eine Mitteilung
uber die Verhdngung der Bausperre gemal} 8 8 Abs. 6 BO und eine ausdruckliche
Belehrung Uber die Rechtsfolgen, sodass ein Zuwiderhandeln ab diesem
Zeitpunkt jedenfalls eine verwaltungsstrafrechtliche Verantwortung grundsatzlich
begrunden wird. Uberdies wird durch dieses baubehérdliche Mail vom 24.03.2016
der Beschwerdefuhrerin zurechenbar durch ihre Baufuhrer zur Kenntnis gebracht,
dass sich die bisherige Rechtslage geandert hat.

Die Beschwerdefuhrerin baut ihre Argumentation erkennbar darauf auf, dass die
Abbruchanzeigen nach 8 62a Abs. 5 BO eine konstitutive Wirkung haben, fuhrt
aber aus, dass die Nichtkenntnisnahme der Abbruchanzeigen vom 21.03.2016
und vom 23.03.2016 durch die belangte Behdrde irrelevant gewesen sei. Diese
Argumentation der Beschwerdefuhrerin ist — abgesehen davon, dass § 62a
Abs. 5 BO eine Ordnungsvorschrift ist — widerspruchlich, denn wenn die
Abbruchanzeige tatsachlich eine konstitutive Wirkung hatte, dann wirde die
Nichtkenntnisnahme durch die belangte Behtérde nach der Argumentation der
Beschwerdefuhrerin die Rechtsfolge haben, dass der angezeigte Abbruch eben
nicht durchgefuhrt werden darf.

»lrrelevant” ist die Nichtkenntnisnahme der Abbruchanzeige in der Tat nur dann,
wenn man den 8 62a Abs. 5 BO richtigerweise als Ordnungsvorschrift sieht, weil
aus einer Ordnungsvorschrift kein materielles Recht entspringt, gleichgultig ob
sie eingehalten wird oder nicht. Damit fallt aber auch die wvon der
Beschwerdefuhrerin in ihrer Beschwerde unterstellte konstitutive Wirkung des
§ 62a Abs. 5 BO weg und die Beschwerdefihrerin wird wiederum auf den
Umstand verwiesen, dass zu einem Abbruch, solange er bewilligungsfrei war,
direkt aus § 62a Abs. 1 Z 2 BO die Berechtigung abzuleiten ist, wahrenddessen
nach Verhangung der Bausperre die Berechtigung zum Abbruch von der Erteilung
einer Abbruchbewilligung gemald 8 60 Abs. 1 lit. d BO abh&ngig gemacht ist.

Diese Zasur in der bis dahin geltenden Rechtslage wird durch die Verhangung der
Bausperre gemall 8 8 Abs. 6 BO gebildet. Konkret auf den Beschwerdefall
angewendet bedeutet das, dass die Beschwerdefuhrerin bis 24.03.2016,
00:00 Uhr gemall §62a Abs.1 Z2 BO berechtigt war, den Abbruch
bewilligungsfrei durchzufuhren, gleichgiltig, ob sie der Ordnungsvorschrift des
8§ 62a Abs. 5 BO entsprochen hatte oder nicht.

Mit Verhangung der Bausperre trat jedoch die Bewilligungspflicht gemé&afl 8 60
Abs. 1 lit. d BO fur den Abbruch ein. Nachdem das Geb&ude im Zeitpunkt der
Verhangung der Bausperre noch mit seiner gesamten Gebaudehulle, der
tragenden Konstruktion und dem Dach unversehrt auf der Liegenschaft stand
und eine Abbruchbewilligung der Baubehdérde nicht vorlag — eine solche lag auch
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im Zeitpunkt der baubeho6rdlichen Erhebung und verfugten Einstellung der
Abbrucharbeiten am 03.05.2016/04.05.2016 nicht vor — durfte der Abbruch nicht
mehr durchgefuhrt werden.

Soweit die belangte Behodrde daher an diesen Tatbestand und sohin an die
geltende Rechtslage im Zeitpunkt der Erlassung des nunmehr angefochtenen
Bescheides anknupft, ist das rechtlich nicht zu beanstanden, weil ein Anknipfen
an die ,Rechtslage im Zeitpunkt der Vorlage der jeweiligen volistandigen
Unterlagen* konkret an die ,Rechtslage im Zeitpunkt der Erstattung der
Abbruchanzeige” (gemeint ist hier von der Beschwerdefuhrerin wohl die ,erste”
Abbruchanzeige vom 28.01.2016, wobei sich dieses rechtliche Vorbringen der
Beschwerdefuhrerin genauso auf die Abbruchanzeigen vom 21.03.2016 und vom
23.03.2016 beziehen lieRe), so wie dies die Beschwerdefuhrerin argumentiert,
nicht zuldssig, insbesondere aber wirkungslos ist, weil 8§ 62a Abs. 5 BO eine
Ordnungsvorschrift ist, die keine konstitutive Wirkung hat.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass damit samtliche
Verweise der Beschwerdefiihrerin auf die Vorschriften zur Bauanzeige gemaf
8 62 BO zur Untermauerung ihrer Argumentation nach Ansicht des erkennenden
Gerichts deswegen nicht Uberzeugend sind, weil die Regeln des 8 62 BO zum
einen auf ein bewilligungsfreies Bauvorhaben gemé&fl 8 62a BO — sohin auch auf
den bewilligungsfreien Abbruch gemall § 62a Abs.1 Z2 BO — gar nicht
anzuwenden sind und zum anderen sich der wesensméfiige Gehalt einer
Bauanzeige geméal § 62 BO von dem einer Abbruchanzeige gemall § 62a Abs. 5
BO klar unterscheidet, eben weil § 62a Abs. 5 BO eine Ordnungsvorschrift ist. Mit
anderen Worten: Die Kenntnisnahme einer vollstandig belegten Bauanzeige
gemal 8 62 Abs. 4 BO wirkt konstitutiv und schafft fur den Anzeigenden durch
diese konstitutive Wirkung eine individuell konkrete Berechtigung. Die Rechtslage
wird sohin fur den Anzeigenden individuell konkret im Sinne des Gegenstandes
seiner Bauanzeige gestaltet.

Nicht so bei einer Anzeige (Abbruchanzeige) gemal § 62a Abs. 5 BO — da es sich
hier um eine Ordnungsvorschrift handelt, hat die Abbruchanzeige eine rein
deklarative Wirkung und kann deren Kenntnisnahme durch die Baubehorde sohin
keine individuell konkrete Berechtigung schaffen, wie auch eine
.Nichtkenntnisnahme* durch die Baubehorde den Abbruch nicht hindern kénnte,
da wir uns bei 8 62a Abs. 1 Z 2 BO ja im Bereich der Bewilligungsfreiheit
bewegen und die Einhaltung/Nichteinhaltung der Ordnungsvorschrift fur den
Abbruch, solange er im Bereich der Bewilligungsfreiheit bleibt (also keine
Schutzzone oder ein Gebiet mit Bausperre besteht), keine konstitutive Wirkung
entfaltet.
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Damit ist aber die Ansicht der Beschwerdefihrerin und ihrer Privatgutachterin,
der K. Ziviltechniker GmbH, dass der Abbruch nach der Rechtslage im Zeitpunkt
der Erstattung der Abbruchanzeige zu beurteilen sei, rechtlich verfehlt, zumal
auch die in der Beschwerde wenige Satze zuvor gezogene Schlussfolgerung, dass
die Regelung des 8 62 Abs. 4 BO auch fur bewilligungsfreie Bauvorhaben gelten
musse, nicht richtig ist, weil wie vom erkennenden Gericht dargestellt, eine
Bauanzeige gemalR § 62 Abs. 4 BO rechtlich andere Wirkungen hat als die
Anzeige eines Abbruchs gemal § 62a Abs. 5 BO.

Nach dem System der zur Beurteilung des Beschwerdefalles maRgeblichen
Bestimmungen der BO kodnnen sich daher entgegen der Ansicht der
Beschwerdefiihrerin spatere Anderungen der Rechtslage sehr wohl auch zu
Lasten des Abbrechenden auswirken, wenn namlich wie im konkreten
Beschwerdefall das Geb&ude im Wesentlichen unversehrt steht — also die &ulRere
Gebé&udehulle und/oder das Dach noch nicht demoliert sind, oder ganz allgemein
gesprochen das Gebaude noch in einem solchen Gesamtzustand ist, dass der
Zweck, der mit der Bausperre verfolgt wird, nicht bereits vereitelt ist. Die ,Last",
die dem Abbrechenden mit der Verhangung der Bausperre aufgeburdet wird, ist
lediglich der Umstand, dass er nunmehr eine Abbruchbewilligung gemall § 60
Abs. 1 lit. d BO erwirken muss, rechtlich unmadglich wird der Abbruch durch die
Verhangung einer Bausperre jedenfalls nicht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich in seinem Erkenntnis vom 24.02.2015,
Z|. 2013/05/0121 mit einem wesensmalig gleichgelagerten Sachverhalt
beschéaftigt — dem dortigen Beschwerdefiihrer war die gemafl 8 60 Abs. 1 lit. d
BO erforderliche Abbruchbewilligung fur seinen Altbestand, der sich ebenso in
einem Gebiet mit einer zeitlich nach Erteilung der Baubewilligung fiur sein
Neubauprojekt verhangten Bausperre befand, versagt worden — und unter
anderem ausgefuhrt, dass aus den Regelungen des § 60 Abs. 1 lit. d und des
8 62a Abs. 1 Z 2 BO die Absicht des Gesetzgebers hervorgeht, dass er die in 8 8
Abs. 2 BO genannten besonderen Voraussetzungen auch fur Abbriche von
Bauwerken in einem bereits von einem Bebauungsplan erfassten Stadtgebiet, fur
das eine Bausperre nach dieser Gesetzesbestimmung verh&ngt wurde,
angewendet haben wollte.

Daruber hinaus war nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes kein sachlich
gerechtfertigter Grund erkennbar, im Anwendungsbereich des 8§ 8 Abs. 2 BO
Abbriche von Bauwerken anders als Neu-, Zu- oder Umbauten zu behandeln,
zumal gerade ein Abbruch von Bauwerken dazu fihren kann, dass angestrebte
Ziele der Stadtplanung fir die Festsetzung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane nicht mehr erreicht werden kdnnten.
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Nach der malgeblichen Rechtslage, die der Verwaltungsgerichtshof seinem
Erkenntnis zugrunde zu legen hatte, war im Wortlaut des § 8 Abs. 2 BO der
,Abbruch von Bauwerken* noch nicht enthalten, sodass der
Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis ausgehend von der Feststellung
einer echten (planwidrigen) Gesetzeslicke in Analogie geschlossen hatte, dass
auch der Abbruch von Bauwerken in einem von 8 8 Abs. 2 BO erfassten
Stadtgebiet nur unter den in dieser Bestimmung normierten besonderen
Voraussetzungen zu bewilligen ist (vgl. VWGH 24.02.2015, ZI. 2013/05/0121).

Der Gesetzgeber hat dieser echten Gesetzeslicke Rechnung getragen und mit
der Novelle LGBI. fur Wien Nr. 25/2014 den 8 8 Abs. 2 BO insofern neu gefasst,
als die Einleitung des zweiten Satzes nunmehr lautet ,,Grundabteilungen, Neu-,
Zu- oder Umbauten oder Abbriiche von Bauwerken sind nur unter folgenden
besonderen Voraussetzungen zu bewilligen* und damit diese Gesetzeslucke
geschlossen. Sohin steht von Gesetzes wegen fest, dass auch der Abbruch von
Bauwerken in einem von einer Bausperre erfassten Stadtgebiet unter 8 8 Abs. 2
BO fallt.

Nun war Gegenstand des hier referierten Erkenntnisses des VwGH vom
24.02.2015 die Prufung der Rechtmaligkeit der Versagung einer vom
Beschwerdefuhrer beantragten Abbruchbewilligung, Fragen der Baueinstellung
wurden in diesem Erkenntnis hingegen nicht behandelt.

Im hg. Beschwerdefall hingegen ist Gegenstand der Beschwerde die Priufung der
RechtmaRigkeit der verfugten Einstellung des begonnenen Abbruchs des
Gebaudes (nach Verhangung einer Bausperre), die Sache befindet sich
gewissermalien noch in der Phase vor einem beantragten
Abbruchbewilligungsverfahren.

Gleichwohl gibt es Gemeinsamkeiten zwischen den beiden Sachverhalten, die es
nach Ansicht des erkennenden Gerichts rechtfertigen, die grundlegende
Uberlegung des Verwaltungsgerichtshofes in seinem Erkenntnis vom 24.02.2015,
dass gerade ein Abbruch von Bauwerken dazu fuhren kann, dass angestrebte
Ziele der Stadtplanung fiur die Festsetzung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane nicht mehr erreicht werden kdnnten, auch im hg.
Beschwerdeverfahren bei der rechtlichen Beurteilung anzuwenden.

Denn in den hier zu vergleichenden Sachverhalten geht es um einen Altbestand,
der jeweils zur Gadnze abgerissen werden muss, um einem jeweils bewilligten
Neubauprojekt Platz zu machen, in beiden Fallen wurde vor Realisierung des
Neubauprojekts eine Bausperre verhéngt, wie auch in beiden Fallen der
Altbestand im Zeitpunkt der Verhdangung der Bausperre in seiner Substanz und
Gestalt noch nicht zerstort war (der Sachverhalt des Erkenntnisses vom
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24.02.2015 lasst Gegenteiliges jedenfalls nicht erkennen).

Vor dem Hintergrund der Uberlegungen des Verwaltungsgerichtshofes in seinem
Erkenntnis vom 24.02.2015 und des geltenden 8 8 Abs. 2 BO wére es nach
Ansicht des erkennenden Gerichts ein klarer Widerspruch zur Absicht des
Gesetzgebers der BO, durch das Verhangen einer Bausperre angestrebte Ziele
der Stadtplanung vorab zu sichern, um sie sodann verwirklichen zu kdnnen,
wiurde man der Argumentation der Beschwerdefuhrerin folgend, zulassen, dass
ein — wie von der Beschwerdefuhrerin vorgebracht - noch zu Zeiten der
Bewilligungsfreiheit begonnener Abbruch auch nach Verhdngung der Bausperre
fortgesetzt werden darf, weil dann genau wiederum jene Situation eintritt, die
der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 24.02.2015
herausgearbeitet hat, namlich dass angestrebte Ziele der Stadtplanung fur die
Festsetzung der Flachenwidmungs- und Bebauungspldne durch den Abbruch des
Gebé&udes nicht mehr erreicht werden kénnten. Indem n&mlich ein Abbrechender
in einem solchen Fall seinen Abbruch trotz Verhangung der Bausperre
weiterfUhren und vollenden dirfte, kdme es regelmalig dazu, dass Ziele der
Stadtplanung — insbesondere im Hinblick auf einen beabsichtigten
Ensembleschutz — nicht mehr erreicht werden konnten.

Die Ziele der Stadtplanung im hg. Beschwerdeverfahren finden sich in dem vom
erkennenden Gericht beigeschafften Erlauterungsbericht der Magistratsabteilung
21 vom 18.02.2016. Dort wird unter anderem ausgefuhrt, dass die Grunderzeit
fur die Stadt Wien weitgehend stadtbildpragend ist und dass ein Verlust oder
eine Reduzierung dieser (grinderzeitlichen) Bauten einen Charakterverlust mit
sich bringen wurde (vgl. Erlauterungsbericht, S. 17).

Ausgehend von den Uberlegungen des Verwaltungsgerichtshofes in seinem
Erkenntnis vom 24.02.2015 und der Bestimmungen des 8 8 Abs. 2 BO im
Zusammenhang mit 8 60 Abs. 1 lit. d BO und § 62a Abs. 1 Z 2 BO kommt das
erkennende Gericht zu dem Schluss, dass die gegenstandlich verflgte
Einstellung der Abbrucharbeiten durch die belangte Behérde selbst unter der
Annahme, dass das Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, dass sie bereits vor der
Verhangung der Bausperre einen Abbruchbeginn gesetzt hatte, zutreffend waére,
dennoch rechtmaRig war, weil das abzubrechende Gebaude im Zeitpunkt der
verfugten Einstellung der Abbrucharbeiten, in einem solchen Gesamtzustand ist,
dass der Zweck, der mit der Verh&ngung der Bausperre verfolgt wird, nicht
bereits vereitelt ist.

Anders gesagt - es ist von dem beschwerdegegenstandlichen Geb&aude in
Substanz und Gestalt noch all das vorhanden, dass dem Ziel der Stadtplanung in
deren Erlauterungsbericht der Magistratsabteilung 21 vom 18.02.2016
entsprochen werden kann und dieses Ziel noch erreicht werden kann. Auch unter
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diesem Gesichtspunkt ist daher die Verfigung der Einstellung der
Abbrucharbeiten durch die belangte Behdrde rechtsrichtig erfolgt und begegnet
sie keinen rechtlichen Bedenken des erkennenden Gerichts.

Dem erkennenden Gericht ist dabei durchaus bewusst, dass das Abstellen auf
einen solchen Zustand des Gebaudes, dass der Zweck, der mit der Verhdngung
der Bausperre verfolgt wird, nicht bereits vereitelt ist, im Umkehrschluss
bedeutet, dass ein Abbrechender mdglichst rasch vollendete Tatsachen schaffen
muss, solange der Abbruch geméal 8 62a Abs. 1 Z 2 BO bewilligungsfrei ist,
wobei die vollendeten Tatsachen tunlich in einer kompletten Zerstérung des
abzubrechenden Gebaudes werden bestehen mussen — der Altbestand wird
diesbezuglich rechtzeitig dem Erdboden gleichzumachen sein, wenn der
Abbrechende (Bauwerber, Eigentimer, etc.) sicher gehen will, dass ihn die
Verhangung einer Bausperre nicht dazu zwingt, fur seinen geplanten Abbruch
nunmehr eine Bewilligung erwirken zu mussen und in Anwendung des 8§ 8 Abs. 2
BO unter Bedachtnahme auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes in
dessen Erkenntnis vom 24.02.2015 die Versagung einer Abbruchbewilligung zu
gewartigen. Dies ist eine Konsequenz des systematischen Zusammenspiels der
88 60 Abs. 1 lit. d, 62a Abs. 1 Z 2 BO mit § 8 Abs. 2 BO.

Die andere Konsequenz dieses Zusammenspiels unter Weiterentwicklung der
Uberlegung des Verwaltungsgerichtshofes in seinem Erkenntnis vom 24.02.2015,
dass ,,gerade ein Abbruch von Bauwerken dazu fuhren kann, dass angestrebte
Ziele der Stadtplanung fir die Festsetzung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane nicht mehr erreicht werden konnten® ist allerdings die, dass
immer dann, wenn im Zeitpunkt der Verhdngung einer Bausperre diese
angestrebten Ziele durch den Abbruch des Geb&udes noch nicht vereitelt sind,
der Abbruch jedenfalls nicht mehr durchgefuhrt werden darf.

Wann und wodurch die angestrebten Ziele der Stadtplanung durch einen Abbruch
endgultig vereitelt sind, ist eine Frage des konkreten Einzelfalls, die unter
Beriicksichtigung des durch die Bausperre gesicherten Zwecks der Anderung des
Bebauungsplans zu klaren sein wird. Im Falle eines wie hier
beschwerdegegenstandlichen Ensembleschutzes einer bestehenden Bebauung
(konkret einer grunderzeitlichen Blockbebauung) wird es nach Ansicht des
erkennenden Gerichts gentigen, dass das Geb&ude in seiner aulleren Gestalt
(insbesondere Aullenmauern) unversehrt bleibt und damit dem Wesen des zu
schitzenden Ensembles noch entsprochen werden kann — nachdem
Rechtsprechung auch immer den Grenzfall zu betrachten beziehungsweise zu
definieren hat, wirde nach Ansicht des erkennenden Gerichts auch ein bis auf die
tragende Konstruktion entkerntes Gebaude diese Voraussetzungen erfullen,
sodass es in Wahrheit, wie mit dieser Ableitung zu zeigen war, im konkreten Fall
far die rechtliche Beurteilung gar nicht darauf ankommt, ob im Inneren bereits
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Abbriche vorgenommen worden sind oder nicht.

Nur der Volistandigkeit halber und um einem Missverstandnis vorzubeugen ist
hier festzuhalten, dass das erkennende Gericht seinen Uberlegungen kein
Sachverstandigengutachten (etwa aus dem Ortsbildfach) zugrunde zu legen
brauchte, da es seine diesbezliglichen Konstatierungen aus eigener Erkenntnis
aufgrund der Aktenlage, des soweit aus dem Erlduterungsbericht 1 vom
18.02.2016 klar hervorgehenden Telos der im neuen Plandokument ...
festzulegenden Schutzzone und der gerichtsnotorischen Tatsache, dass das
Gebaude B.-gasse &auflerlich unversehrt in seiner Gestalt noch besteht, treffen
konnte.

Jede andere LOsung wiurde dazu fuhren, dass das systematische Zusammenspiel
der 88 60 Abs. 1 lit. d, 62a Abs. 1 Z 2 BO mit 8 8 Abs. 2 BO inhaltlich entwertet
wiurde und der Gesetzgeber seine angestrebten Ziele der Stadtplanung dadurch
nicht mehr verwirklichen kénnte, indem ihm noch vor der Entscheidung Uber eine
Abbruchbewilligung gemall 8§ 60 Abs. 1 lit. d BO ein Geb&ude, fur das aufgrund
der Verhdngung einer Bausperre nunmehr die Erwirkung einer
Abbruchbewilligung erforderlich geworden ist, dieses Gebaude gleichsam ,,vor der
Nase“ mit der Begrindung abgebrochen wird, dass ein bereits begonnener
Abbruch vorliege und dies auch weiterhin zur Fortfuhrung dieses Abbruchs trotz
Bausperre berechtige.

Dass der Gesetzgeber eine derartige Wirkungslosigkeit seiner Bestimmungen im
Sinn gehabt hétte, kann nicht vermutet werden, zumal er durch die Novelle
LGBI. fur Wien Nr. 25/2014 die vom Verwaltungsgerichtshof konstatierte echte
Gesetzeslucke geschlossen hat. Dies lasst nach Ansicht des erkennenden
Gerichts nachvollziehbar nur den Schluss zu, dass dem Gesetzgeber daran
gelegen war und ist, dass ihm eine wirksame Gestaltungssicherheit zur
Erreichung der angestrebten Ziele der Stadtplanung ein Anliegen ist. Demgemalf
ist nach Ansicht des erkennenden Gerichts im vorliegenden Beschwerdefall die
Kerntberlegung des Verwaltungsgerichtshofes aus seinem Erkenntnis vom
24.02.2015 genauso anzuwenden.

Die Beschwerdefihrerin  bringt weiters vor, dass man bei einer
verfassungskonformen Auslegung der entscheidungsgegenstandlichen
Bestimmungen zum selben Ergebnis — namlich der Zulassigkeit der
Weiterfuhrung des Abbruchs uber die verhdngte Bausperre hinaus — komme und
bezieht sich dabei auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
16.03.1988, G 200/87, indem sie ausfuhrt, dass nach der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes zum Vertrauensschutz beziehungsweise zum Schutz
wohlerworbener Rechte die Aufhebung oder Abdnderung von Rechten, die der
Gesetzgeber zunachst eingerdumt habe, sachlich begrindbar sein muisse, um
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nicht den Gleichheitssatz zu verletzen.

Soweit hier auf das oben genannte Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes
Bezug genommen wird, um die Argumentation der Beschwerdefiuhrerin zu
stitzen, ist zunachst dazu auszufuhren, dass der Verfassungsgerichtshof in
diesem Erkenntnis auf seine standige Rechtsprechung verweist, gemal der keine
Verfassungsvorschrift den Schutz wohlerworbener Rechte gewéhrleistet, sodass
es im Prinzip in den rechtspolitischen Gestaltungsspielraum des Gesetzgebers
fallt, eine einmal geschaffene Rechtsposition auch zu Lasten des Betroffenen zu
verandern. Damit ist vom Verfassungsgerichtshof die Regel umrissen, von der in
der Folge — und ab hier zitiert die Beschwerdefiihrerin sinngemal zutreffend den
Rechtssatz des Verfassungsgerichtshofes — unter Beriucksichtigung des
Gleichheitsgrundsatzes Ausnahmen bestehen konnen.

Nun befasst sich das genannte Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes,
wenngleich die darin dargelegten Grundsatze verallgemeinert auch auf andere
Sachverhalte angewendet werden koénnten, mit einem Sachverhalt aus dem
Pensionsrecht (fur Bundesbedienstete) und den in diesem Rechtskreis
einschldgigen Anwartschaftsrechten (eben jenen ,wohlerworbenen® Rechten).
Dem Baurecht nach der Bauordnung fur Wien sind wohlerworbene Rechte
hingegen fremd — allein aus dem Umstand, dass ein Bauvorhaben
beziehungsweise konkret der ,Abbruch von Gebauden aul3erhalb von
Schutzzonen und von Gebieten mit Bausperre“ unter den Katalog der
bewilligungsfreien Bauvorhaben des § 62a BO fallt, kann nach Ansicht des
erkennenden Gerichts kein wohlerworbenes Recht darauf abgeleitet werden, dass
ein Abbruch von Gebauden stets bewilligungsfrei bleiben misse. Ein solches
Recht lasst sich schon deswegen nicht aus 8 62a Abs. 1 Z 2 ableiten, weil der
Wortlaut dieser Bestimmung klar erkennen lasst, dass innerhalb von
Schutzzonen und von Gebieten mit Bausperre eben gerade keine
Bewilligungsfreiheit gilt.

Dass aus 8 62a Abs. 5 BO, weil diese Bestimmung, wie ausfihrlich dargelegt
wurde, eine Ordnungsvorschrift ist, kein Recht, damit auch kein wohlerworbenes
Recht abgeleitet werden kann, ist fur das erkennende Gericht evident.

In Wahrheit — betrachtet man die 88 60 Abs. 1 lit. d, 62a Abs. 1 Z 2 BO mit § 8
Abs. 2 BO in Systematik und Zusammenwirken — ergibt sich aus dem
Zusammenhalt der genannten Bestimmungen, dass schon auf den ,auflleren
Anschein® hin grundsatzlich hier kein Vertrauen in den Erhalt einer gewissen
Rechtsposition, etwa das Recht, einen ursprunglich baubewilligungsfreien
Abbruch auch nach Verhangung einer Bausperre weiterfuhren zu durfen, fur den
Eigentumer entstehen kann. Allein mit dem Instrument der Bausperre hat der
Gesetzgeber dafir gesorgt, dass er sich einen weitgehenden rechtspolitischen
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Gestaltungsspielraum im Hinblick auf die Ziele der Stadtplanung und der
Bebauung gesichert hat. Der Wechsel vom Regime der Bewilligungsfreiheit fir
einen Abbruch gemalR 8§ 62a Abs. 1 Z 2 BO zum Regime der Bewilligungspflicht
gemal § 60 Abs. 1 lit. d BO, ausgel6st durch die Verhdngung der Bausperre (8§ 8
Abs. 6 BO), tut ein Ubriges dazu, ein solches Vertrauen — und damit in Folge
einen Schutz desselben - erst gar nicht entstehen zu lassen, weil dem
rechtsunterworfenen Eigentiimer angesichts dieser Bestimmungen klar sein
muss, dass es gegebenenfalls auch zu einer Anderung der Rechtslage zu seinen
Lasten kommen kann.

Freilich muss eine solche Anderung zu Lasten des Eigentumers sachlich
begrundbar sein — im konkreten Beschwerdefall ist diese sachliche
Begrindbarkeit durch die Neufestsetzung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes fur das Gebiet ... nach Ansicht des erkennenden Gerichts
gegeben.

Sieht man sich etwa den Planentwurf ... an, so erkennt man, dass die in Frage
kommende Schutzzone in dem Plangebiet keineswegs auf die ndhere Umgebung
oder gar nur das beschwerdegegenstindliche Geb&ude beschrankt ist, sondern
von der Schutzzone ein vergleichsweise ausgedehntes Areal in dem von der
Neufestsetzung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes berthrten Gebiet
umfasst ist. So befindet sich etwa das Haus B.-gasse in einem durch die
Strallenziige C.-gasse, .. und B.-gasse umfassten und in sich geschlossenen
Schutzzonengebiet, das insgesamt sieben grinderzeitliche Baublécke umfasst
und lasst dieser Kartenausschnitt des Planentwurfs ... den damit durch die
Stadtplanung angestrebten einheitlichen Schutzzonenzweck eines angestrebten
Ensembleschutzes klar erkennen.

Ziel und Zweck dieser Neufestsetzung lasst sich dem Erlauterungsbericht vom
18.02.2016 entnehmen, indem dort unter anderem ausgefihrt wird, dass das fur
diesen Bezirksteil reprasentative aullere Erscheinungsbild nicht so sehr durch
einzelne, kulturhistorisch bedeutende Objekte, sondern durch seinen einheitlich
wirkenden grunderzeitlichen Baubestand, der ab den vierziger Jahren des
19. Jahrhunderts errichtet wurde, gepragt wird (vgl. Erlauterungsbericht S. 16
ff). Weiters wird dazu ausgefuhrt, dass die Grinderzeit fur die Stadt Wien
weitgehend stadtbildpragend ist und ein Verlust oder eine Reduzierung dieser
Bauten automatisch auch einen Charakterverlust mit sich bringen wirde und auf
die kulturhistorische Bedeutung dieses Viertels verwiesen (val.
Erl&duterungsbericht, aa0O).

Ausgehend von den im Erlauterungsbericht ausgedriickten Uberlegungen und
Zielen der Stadtplanung ist nach Ansicht des erkennenden Gerichts dem Gebot
der sachlichen Begrindetheit der Verhdngung der Bausperre, die ja den Abbruch
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des Gebaudes nicht schlechterdings unmadglich macht, soweit eine Bewilligung
gemal 8 60 Abs. 1 lit. d BO erwirkt werden kann, im Sinne des von der
Beschwerdefuhrerin  zitierten Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshofes
G 200/87 Genuge getan, zumal der Verfassungsgerichtshof in diesem Erkenntnis
ausfuhrt, dass bei der Beurteilung einer Norm unter dem Blickwinkel des
Gleichheitssatzes von einer Durchschnittsbetrachtung auszugehen ist; dass sich
bei dieser Durchschnittsbetrachtung vereinzelt Harteféalle ergeben kénnen, muss
nach Ansicht des Verfassungsgerichtshofes ebenso unbericksichtigt bleiben wie
der Umstand, dass sich die besonderen Grinde der Gleichheitswidrigkeit einer
Regelung nicht unbedingt auch in allen Anlassfallen in der zur
Gleichheitswidrigkeit fihrenden Intensitat auswirken (vgl. VfGH 16.03.1988,
G 200/87).

Nun ist an dieser Stelle der Beschwerdefiihrerin durchaus zuzugestehen, dass
durch die Bausperre und den dadurch nicht mehr bewilligungsfreien Abbruch ihre
bisherigen Investitionen vorab als frustrierte Aufwendungen erscheinen, ob und
in welcher Hohe sie es tatsachlich sind, kann aber endgultig noch nicht gesagt
werden, weil der Beschwerdefihrerin grundsatzlich noch andere
Dispositionsmdglichkeiten offen stehen — die in der BO gesetzlich vorgesehene,
namlich um eine Abbruchbewilligung anzusuchen, hat die Beschwerdefuhrerin
der Stellungnahme der belangten Behérde vom 22.12.2016 zufolge auch
genutzt, wobei eine Beschwerde gegen den von der belangten Behérde
erlassenen Versagungsbescheid beim Verwaltungsgericht Wien jedoch nicht
anhéangig ist.

Der Verfassungsgerichtshof hat sich mit dem von der Beschwerdefihrerin
angesprochenen ,Investitionsschutz* als Aspekt des Vertrauensschutzes in
seinem Erkenntnis zum Tiroler Nachtfahrverbot fur larmarme Lastkraftwagen
befasst (vgl. VIGH 12.12.1991, V210/91 u.a.). Wenngleich auch der diesem
Erkenntnis zugrundeliegende Sachverhalt kein baurechtlicher ist, werden die
grundsatzlichen Uberlegungen, die der Verfassungsgerichtshof in diesem
Erkenntnis zum Schutz wirtschaftlicher Erwartungshaltungen angestellt hat, in
jenen Fallen zur Prufung herangezogen, in denen ein allfalliger
~lnvestitionsschutz* eines Beschwerdefuhrers unter Berlcksichtigung des
Gleichheitssatzes zu beurteilen ist. Auch in diesem Erkenntnis bekraftigt der
Verfassungsgerichtshof zunéachst, dass keine Rede davon sein kbnne, dass jede
Veranderung, insbesondere auch Verschlechterung einer Rechtslage, auf welche
Normadressaten vertrauen, allein deshalb schon gleichheitswidrig wére.

In der Folge fuhrt der Verfassungsgerichtshof aus, dass die ausdruckliche
Ausnahme larmarmer  Fahrzeuge vom  Nachtfahrverbot der Tiroler
Nachtfahrverbotsverordnung jedoch den guten Glauben und das Vertrauen der
Fahrzeugbesitzer begrundet hat, dass sie nach kostenerheblichen Investitionen
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durch Umriastung ihres Fahrzeugparks auf larmarme Lastkraftwagen die Gewahr
hatten, die far die Abwicklung ihrer wirtschaftlichen Dienstleistungen
notwendigen Nachtfahrten auf der von der Verordnung betroffenen Loferer
StralRe durchfuhren zu kdnnen.

Die gleichheitswidrige Benachteiligung dieser Fahrzeugbesitzer liegt nun nach
Ansicht des Verfassungsgerichtshofes darin, dass das durch die Verordnung
bewirkte Nachtfahrverbot auch larmarme Lastkraftwagen betrifft (,,... fuhrt zu
einer gleichheitswidrigen Benachteiligung dieser mit gutem Grund auf die
Ausnahme larmarmer Kraftfahrzeuge vom Nachtfahrverbot, die von der Behdrde
selbst ursprunglich verfugt worden war, vertrauenden Gruppe von
Fahrzeugbesitzern.“, zitiert aus VfGH 12.12.1991, V210/91 u.a.).

Daraus wird in Lehre und Rechtsprechung (vgl. dazu etwa Bezemek,
Vertrauensschutz im  Osterreichischen  Verfassungsrecht, publiziert auf
publiclaw.at, und die dort angefuhrte Lehre und Rechtsprechung) der Grundsatz
abgeleitet, dass dann, wenn der Einzelne durch eine in Aussicht gestellte
Beglinstigung zu einem bestimmten Aufwand veranlasst wird, aus dem in
weiterer Folge kein Nutzen gezogen werden kann, weil die Beglnstigung
wegfallt, besondere Umstande vorliegen, unter denen dem auf die Begunstigung
vertrauenden Normadressaten Gelegenheit zu geben ist, sich rechtzeitig auf eine
neue Rechtslage einzustellen, um unsachliche Ergebnisse zu vermeiden. Diese
besonderen Umstande sieht der Verfassungsgerichtshof nur ausnahmsweise und
in aulBerst spezifischen Fallkonstellationen, wobei als ,,Paradebeispiel* fir eine
derartige Konstellation ebenjene obzitierte Entscheidung des
Verfassungsgerichtshofes zum Nachtfahrverbot fur larmarme Lastkraftwagen
genannt wird (vgl. Bezemek, aaO, 4).

Misst man nun mit diesem vom Verfassungsgerichtshof vorgegebenen Mal3stab
den beschwerdegegenstidndichen Sachverhalt — und das erkennende Gericht
scheut sich durchaus nicht, dies zu tun, weil nach seinem Dafurhalten das
Erkenntnis VfGH 12.12.1991, V210/91 u.a., viel eher geeignet wére, einen
allfalligen ,,Investitionsschutz* der Beschwerdeflihrerin zu unterstutzen als die
von der Beschwerdefuhrerin zitierte Entscheidung betreffend die wohlerworbenen
Rechte — so =zeigt sich, dass jene besonderen Umstdnde, die der
Verfassungsgerichtshof als Voraussetzung fur einen ,Investitionsschutz” ansieht,
konkret nicht bestehen, weil weder § 62a Abs. 1 Z 2 BO eine in Aussicht gestellte
Beglinstigung fur die Normadressaten darstellt, noch 88 60 Abs. 1 lit. d, 62a
Abs.1 Z2 BO mit 8 8 Abs. 2 BO in deren Zusammenwirken qualitativ und
wesensmaiig einen Vertrauenstatbestand begrinden, der mit jener Ausnahme
larmarmer Fahrzeuge vom Nachtfahrverbot der Tiroler
Nachtfahrverbotsverordnung und dem daraus mit guten Grunden geweckten
Vertrauen der Normadressaten (Fahrzeugbesitzer) auch nur ansatzweise
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gleichzuhalten ware.

Mit anderen Worten: So sehr durch die Ausnahme larmarmer Fahrzeuge vom
Nachtfahrverbot der Tiroler Nachtfahrverbotsverordnung mit guten Grinden ein
Vertrauen der Normadressaten dahingehend erzeugt wird, dass sie aus ihrer
Investition (in larmarme Lastkraftwagen) auch den Nutzen werden ziehen
kénnen, so wenig wird durch 88 60 Abs. 1 lit. d, 62a Abs. 1 Z 2 BO mit § 8
Abs. 2 BO, die im Zusammenhalt gelesen und in ihrem Zusammenwirken
verstanden werden mussen, ein solcher vom Verfassungsgerichtshof fir einen
~lnvestitionsschutz* geforderter Vertrauenstatbestand in der BO fur Wien
geschaffen.

Zusammengefasst kommt das erkennende Gericht daher in Beurteilung des
verfassungsrechtlichen Vorbringens der Beschwerdefihrerin unter Betrachtung
aus der Perspektive des Erkenntnisses VfGH 16.03.1988, G 200/87 wie auch der
des Erkenntnisses VfGH 12.12.1991, V210/91 u.a. zu dem Schluss, dass von der
belangten Behtérde in Erlassung ihres Bescheides vom 04.05.2016 eine
verfassungskonforme Auslegung der geltenden und entscheidungswesentlichen
Bestimmungen zu Grunde gelegt worden ist und begegnet die Entscheidung der
belangten Behdrde insoweit keinen verfassungsrechtlichen Bedenken des
erkennenden Gerichts.

In ihrer Stellungnahme vom 14.11.2016 bringt die Beschwerdefuhrerin neben
den bereits aus ihrer Beschwerde bekannten Argumenten noch vor, dass der
Magistrat der Stadt Wien eine Verwaltungsstrafe auf Basis eines Sachverhalts
verhdnge, den der Magistrat der Stadt Wien in einem anderen — damit im
direkten Zusammenhang stehenden Verwaltungsverfahren — vehement bestreite,
sei vOllig unverstandlich. Dass zwei Abteilungen derselben Behérde tatig
geworden seien, kénne daran nichts andern.

Dazu ist zunachst festzuhalten, dass das erkennende Gericht weder an eine
Rechtsansicht noch an Feststellungen der Strafben6rde — konkret der
Magistratsabteilung 64 — gebunden ist, dies umso mehr, als die von der
Beschwerdefuhrerin angefuhrten drei Straferkenntnisse noch nicht einmal
rechtskraftig sind.

Hinzu kommt, dass der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem Erkenntnis vom
26.06.2014, ZI. Ro 2014/03/0063 ausdricklich bekraftigt hat, dass dem
Verwaltungsgericht mit der Zustandigkeit zur Entscheidung in der Sache selbst
die volle Tatsachenkognition gegeben ist. In diesem Rahmen besteht fur die
Verwaltungsgerichte nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht blof3
»hochstens eine ergdnzende Sachverhaltsermittlungskompetenz* der
Verwaltungsgerichte, zumal eine solche Beschrédnkung schon mit der Stellung der
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Mitglieder der Verwaltungsgerichte als unabh&ngige Richter im Sinne des Art 134
Abs. 7 B-VG unvereinbar ist.

Daraus folgt, dass das erkennende Gericht zur Ermittlung des fur seine
Entscheidung malRgebenden Sachverhalts zwecks rechtlicher Beurteilung der
Beschwerde in Ausubung seiner umfassenden Befugnis zur Tatsachenkognition
nicht eingeschrankt ist und sohin seine Feststellungen aus den von ihm selbst
ermittelten Beweisergebnissen autonom zu treffen berechtigt ist, vielmehr diese
autonom zu treffen hat — eine Grenze wird hier lediglich vom Prafungsumfang
der jeweiligen Beschwerde, sohin vom Begehren und den Beschwerdegriunden
des/der jeweiligen Beschwerdefuhrers/Beschwerdeftihrerin her zu ziehen sein.

Das erkennende Gericht hat, um sich ein vollstindiges Bild zu verschaffen,
Kopien der hg. anhangigen Beschwerdeakten zu den von der Beschwerdefihrerin
angefuhrten Straferkenntnissen beigeschafft und in diese Einsicht genommen.

Sieht man sich hier die von der belangten Behorde verfassten Strafanzeigen an,
so sind diese vom angezeigten Sachverhalt, dem angenommenen Tatzeitraum
(29.03.2016 bis 03.05.2016) und dem formulierten Tatvorwurf (Abbruch, ohne
eine Abbruchbewilligung gemall 8§ 60 Abs. 1 lit. d BO eingeholt zu haben)
jedenfalls plausibel.

Die Strafbehdrde hat diesen Anzeigen folgend auch eine entsprechende
Aufforderung zur Rechtfertigung vom 20.05.2016 fur den Tatzeitraum
29.03.2016 bis 03.05.2016 - die Annahme des 29.03.2016 als Tatbeginn ist
angesichts des in der Abbruchbeginnanzeige der D. GmbH vom 21.03.2016 und
jener der H. & Co vom 23.03.2016 mit 29.03.2016 angegebenen Abbruchbeginns
ebenso plausibel — an die Tatverdachtigen ausgesendet.

Ebenso lassen sich einem Aktenvermerk der Strafbehtérde vom 18.05.2016 die
urspriinglichen tragenden Uberlegungen der Strafbehérde zum Herangehen an
die genannten Verwaltungsstrafsachen plausibel und vom angezeigten
Sachverhalt her nachvollziehbar entnehmen. Fur das erkennende Gericht ergibt
sich ausgehend von diesen ursprunglichen Erwdgungen und
Verfolgungshandlungen der Strafbehorde keinerlei Widerspruch im
Behordenhandeln.

Welchen Uberlegungen die Strafbehérde sodann — wohl unter dem Eindruck der
eingelangten Rechtfertigungen - gefolgt ist und ihren urspriinglichen Tatvorwurf
fallengelassen und auf den im Hinblick auf die Abbruchbeginnanzeige vom
28.01.2016 rechtlich kaum haltbaren Vorwurf der Verletzung der
Ordnungsvorschrift des 8 62a Abs. 5 BO umgeschwenkt hat, kann hier
dahingestellt bleiben, zumal daruber in den anhéngigen Beschwerdeverfahren zu
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den Straferkenntnissen zu entscheiden sein wird.

Tatsache ist jedoch, dass der Strafbehdérde die dem erkennenden Gericht
vorliegenden einleitenden und auch fur die Verwaltungsstrafverfahren durchaus
bedeutsamen Aktenstiucke aus dem Akt Zl. MA37/..., namlich ein E-Mail vom
03.05.2016 einer Redakteurin der Zeitung an den Leiter der Baubehotrde, ein
weiteres E-Mail vom 03.05.2016, aus dem Biro des stellvertretenden
Klubdirektors des Griunen Klubs im Rathaus sowie ein bereits am 02.05.2016 bei
der belangten Behorde eingelangtes E-Mail eines Anrainers der Liegenschaft
B.-gasse, nicht zur Verfigung gestanden sind.

Fur das erkennende Gericht besteht daher ausgehend von seinen eigenen
autonom getroffenen Feststellungen insgesamt gesehen kein Widerspruch im
Behordenhandeln  zwischen  belangter  Baubehdrde und  Strafbehdrde
Magistratsabteilung 64, zumal deren Straferkenntnisse wie Uuberhaupt alle
juristischen Entscheidungen ohnehin unter einem juristischen Fehlerkalkil
stehen. Der von der Beschwerdefiihrerin im hg. Beschwerdeverfahren
vorgebrachte Widerspruch ist letztlich ein blo83 scheinbarer, auf dessen
Grundlage fur die Beschwerdefuhrerin im hg. Beschwerdeverfahren nichts
gewonnen wird und insbesondere die rechtliche Beurteilung des erkennenden
Gerichts nicht dahingehend geandert wird, dass der Beschwerde ein Erfolg
beschieden ware.

Die Beschwerde erweist sich sohin insgesamt als unbegriindet und findet das
erkennende Gericht keinen Anlass, der rechtlichen Beurteilung der belangten
Behorde, die diese dem angefochtenen Bescheid zugrundegelegt hat,
entgegenzutreten.

Von einer mindlichen Verhandlung, die von der Beschwerdefihrerin auch nicht
beantragt worden ist, konnte aus nachfolgenden Erw&gungen abgesehen
werden:

Gemall § 24 Abs. 4 VwWGVG kann das Verwaltungsgericht, soweit durch Bundes-
oder Landesgesetz nicht anderes bestimmt ist, ungeachtet eines Parteiantrages
von einer Verhandlung absehen, wenn die Akten erkennen lassen, dass die
mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten l&sst,
und einem Entfall der Verhandlung weder Art. 6 Abs. 1 der Konvention zum
Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten, BGBI. Nr. 210/1958, noch
Art. 47 der Charta der Grundrechte der Europaischen Union, ABI. Nr. C 83 vom
30.03.2010 S. 389 entgegenstehen.

Der EGMR hat in seinen Entscheidungen vom 10. Mai 2007, Nr. 7401/04
(Hofbauer/(")sterreich Nr. 2), und vom 3. Mai 2007, Nr. 17912/05
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(Bosch/Osterreich), unter Hinweis auf seine frilhere Rechtsprechung dargelegt,
dass der Beschwerdefuhrer grundsatzlich ein Recht auf eine mundliche
Verhandlung vor einem Tribunal hat, aul3er es lagen auRergew6hnliche Umsténde
vor, die eine Ausnahme davon rechtfertigten. Der EGMR hat das Vorliegen
solcher aullergewoOhnlichen Umstande angenommen, wenn das Verfahren
ausschliel3lich rechtliche oder "hoch-technische" Fragen (“exclusively legal or
highly technical questions") betrifft. Der Gerichtshof verwies im Zusammenhang
mit Verfahren betreffend ziemlich technische Angelegenheiten ("rather technical
nature of disputes™) auch auf das Bedurfnis der nationalen Behdrden nach
zweckmaliger und wirtschaftlicher Vorgangsweise, das angesichts der sonstigen
Umstande des Falles zum Absehen von einer mundlichen Verhandlung
berechtige.

In seinem Urteil vom 18. Juli 2013, Nr. 56.422/09
(Schadler-Eberle/Liechtenstein), hat der EGMR in Weiterfuhrung seiner
bisherigen Judikatur dargelegt, dass es Verfahren gebe, in denen eine
Verhandlung nicht geboten sei, etwa wenn keine Fragen der Beweiswurdigung
auftraten oder die Tatsachenfeststellungen nicht bestritten seien, sodass eine
Verhandlung nicht notwendig sei und das Gericht auf Grund des schriftlichen
Vorbringens und der schriftlichen Unterlagen entscheiden kénne.

Diese Grundsatze gelten auch in Ansehung des Art. 47 der Charta der
Grundrechte der Européischen Union, da zur Auslegung dieser Bestimmung die
vom EGMR erarbeiteten Grundséatze zu Art. 6 Abs. 1 EMRK heranzuziehen sind.

Der entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier aufgrund der Aktenlage des
Verwaltungsaktes, der von der Beschwerdefiihrerin vorgelegten Urkunden und
der vom erkennenden Gericht zusatzlich beigeschafften Akten und Unterlagen
geklart, sodass zur LOsung der in der vorliegenden Beschwerde letztlich
aufgeworfenen entscheidungswesentlichen Rechtsfrage im Sinne der Judikatur
des EGMR eine mundliche Verhandlung nicht geboten war. Art. 6 EMRK steht
somit dem Absehen von einer muindlichen Verhandlung nicht entgegen. Die
Entscheidung konnte daher im Sinne des § 24 Abs. 4 VwGVG getroffen werden.

Sohin war spruchgemaf zu entscheiden.

Zur Zulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist zulassig, da beschwerdegegenstandlich eine
Rechtsfrage iSd Art. 133 Abs. 4 B-VG, namlich das Bestehen oder Nichtbestehen
der Berechtigung, einen vormals bewilligungsfreien Abbruch nach Verh&ngung
einer Bausperre weiterfihren zu durfen, zu beurteilen war, der grundsatzliche
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Bedeutung zukommt. Zwar beschéftigt sich das vom erkennenden Gericht
zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 24.02.2015,
Z|. 2013/05/0121 wesensméalig mit einem Teilaspekt dieser Rechtsfrage und
lasst hier rechtliche vom erkennenden Gericht erweiternd angewendete
Ruckschltsse auf die Entscheidung des vorliegenden
beschwerdegegenstandlichen Sachverhalts zu, jedoch fehlt soweit Uberblickbar
eine entsprechende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu einem
gleichgelagerten Sachverhalt wie dem hier konkret vorliegenden.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
an den Verfassungsgerichtshof und/oder einer ordentlichen Revision an den
Verwaltungsgerichtshof. Diese ist jeweils innerhalb von sechs Wochen ab dem
Tag der Zustellung des Erkenntnisses durch einen bevollméachtigten Rechtsanwalt
oder eine bevollmé&chtigte Rechtsanwaéltin abzufassen und ist die Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder die ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. FuUr die
Beschwerde bzw. Revision ist jeweils eine EingabegebUhr von je 240 € beim
Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel zu entrichten. Ein
diesbezuglicher Beleg ist der Eingabe anzuschliel3en.

Ferner besteht die Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrucklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung
des Erkenntnisses dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung des Erkenntnisses
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 berufsmaligen
Parteienvertreter oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen
drei Tagen schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien:

Mag® Ebner, LL.M.
Richterin



