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Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Lettner uber die
Beschwerde des Herrn A. B., vertreten durch Rechtsanwaélte, gegen den Bescheid
des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe ..., Stadterneuerung Il, vom 27.07.2020, ZI. MA37/..., mit
welchem gemald § 70 Bauordnung fur Wien (BO) die baubehordliche Bewilligung
far den Abbruch des Geb&audes auf der Liegenschaft in Wien, C. ...7, EZ ..., KG

D., versagt wurde, den
BESCHLUSS
gefasst
I. Gemald 8 28 Abs. 3 VwWGVG wird der angefochtene Bescheid aufgehoben und
die Angelegenheit zur Erlassung eines neuen Bescheides an die Behdrde

zuruckverwiesen.

Il. Gegen diesen Beschluss ist gemald 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzul&ssig.



Begrundung

Mit Antrag vom 27.4.2020, bei der Behotrde eingelangt am 28.5.2020, suchte
Herr A. B. (in der Folge: Beschwerdefiihrer) um Bewilligung des Abbruchs des
Gebaudes in Wien, C. ...7, EZ ..., KG D., an. Dem Ansuchen waren Einreichplane
in dreifacher Ausfertigung, eine Vollmacht des Bauwerbers (Beschwerdefihrer)
an den Architekten, ein Grundbuchsauszug zur verfahrensgegenstédndlichen
Liegenschaft sowie ein Stadtbildgutachten des Herrn Arch. DI E. F. vom
27.5.2020 in Kurz- und Langfassung angeschlossen. Dass das Gutachten bereits
Gegenstand des behdrdlichen Verfahrens war, ergibt sich auch daraus, dass sich
auf den Fassungen des Gutachtens, ebenso wie auf dem im Akt verbliebenen
Einreichplan der mit dem Amtssiegel versehene Vermerk der Behdrde befindet,

wonach am 27.7.2020 zur Zahl MA37/..., eine Versagung erfolgt ist.

In der Folge ersuchte die Behérde um Stellungnahme der MA 19, Architektur und
Stadtgestaltung, ob ein Offentliches Interesse an der Erhaltung des
abzubrechenden Bauwerkes, das vor dem 1.1.1945 errichtet wurde, aus
Stadtbildgriinden gemal 860 Abs. 1 lit. d BO besteht. Der MA 19 wurden der
Einreichplan und das Gutachten in analoger Form Ubermittelt, wie sich aus dem

Schreiben der Behérde vom 4.6.2020 unter ,,.Beilagen® ergibt.

Mit ,,Gutachten” vom 29.6.2020 fuhrte die MA 19 zusammengefasst aus, dass
das stadtebauliche Umfeld des Gebaudes aus grinderzeitlicher bzw.
frahgriunderzeitlicher Bebauung bestehe, die hauptséchlich zu Wohnzwecken
genutzt wirde. Das Erdgeschold des Gebaudes sei Teil der Geschéftszone der C..
Aufgrund ihrer Position an der C. sei die Gebaudefront besonders weit hin
sichtbar und bilde zusammen mit ihren Nachbargebauden ein
frihgrunderzeitliches Ensemble im Nahebereich der gegeniber dem G.

befindlichen Schutzzone.

Das rechts vom gegenstdndlichen Strafenfronthaus gelegene Nachbargebaude
mit der Ordnungsnummer ...9 sei augenscheinlich zeitgleich errichtet worden,
wobei dessen ursprunglich im gleichen Erscheinungsbild ausgefuhrte
Fassadengliederung noch erhalten geblieben sei. Durch die durchlaufenden

Traufenkanten dieser beiden StralBentrakte und dessen grunderzeitlichen



Raumhohen, ergebe sich das grunderzeitliche bzw. frihgrinderzeitliche

Ensemble.

Das gegenstéandliche Bauwerk sei 1862 von H. I. errichtet worden und bestehe
aus einem Erdgeschoss und drei zusatzlichen Obergeschossen. Die
frihgrunderzeitliche Fassade sei bis auf die Fensterfaschen der Obergeschosse
und dem Kordongesims uber der Geschaftszone des Erdgeschosses abgeschlagen
worden. Die Fenster seien inzwischen mit Kunststofffenster ersetzt worden. Diese

Feststellungen werden mit Bildmaterial untermauert.

Das ,,Gutachten* kommt zu dem Ergebnis, dass das gegenstandliche Zinshaus
(Ordnungsnummer ...7) mit dessen zeitgleichen und im selben Stiel errichteten
Nachbargebaude (Ordnungsnummer ...9), trotz der teilweise abgeschlagenen
Fassadengliederung, ein im ortlichen Stadtbild (durch einheitliche Traufenkanten,
den fruhgrunderzeitlichen Fensterproportionen und den dadurch ableitbaren
einheitlichen Raumhohen), weithin sichtbares und pragendes
frihgrinderzeitliches Ensemble im Bereich der Kreuzung der C. mit der l.-gasse
ergebe. Durch die beabsichtigte Beseitigung des gegenstandlichen Geb&udes
werde dieses Ensemble entlang der C. aufgelost und dadurch das oOrtliche

Stadtbild im Sinne des § 85 BO gestort und beeintrachtigt.

Aus Stadtbildgrinden bestehe gemall 860 Abs. 1 lit. d BO, Interesse an der

Erhaltung des abzubrechenden Bauwerkes.

Mit dem vom Beschwerdefuhrer mit den Einreichunterlagen vorgelegte
Stadtbildgutachten setzt sich das o.a. Gutachten der MA 19 nicht auseinander,

obwohl es in den unter dem Betreff angefuhrten Beilagen erwahnt wird.

Dieses Ergebnis wurde dem Beschwerdefuihrer zur Kenntnis gebracht. Es wurde
ihm Gelegenheit gegeben, binnen zwei Wochen geadnderte Unterlagen

vorzulegen, andernfalls die Bewilligung versagt werden miusse.

Mit Bescheid vom 27.7.2020, Zahl MA37/..., wurde das Ansuchen um Bewilligung
des Abbruchs des o.a. Geb&udes versagt. Dieser Bescheid stutzt sich auf die o.a.

Stellungnahme der MA 19.



Der Bescheid wurde dem Beschwerdefuhrer laut aktenkundigem Ruckschein am

29.7.2020 zugestellt.

Mit Schriftsatz vom 25.8.2020 und damit rechtzeitig erhob der Beschwerdeftihrer
dagegen Beschwerde. Er fahrte darin aus, dass sich das
verfahrensgegenstandliche Geb&ude in einem sehr schlechten Zustand befinde.
Er plane daher den Abbruch dieses Geb&udes und die Errichtung eines neuen
Mehrparteienhauses. Dabei sollten ©6kologische Gesichtspunkte bericksichtigt

werden.

Der Antrag auf Erteilung einer Abbruchbewilligung sei abgewiesen worden. Die
Versagung stitze sich auf ein Gutachten der MA 19, in dem jedoch das vom
Beschwerdefuhrer als Einreichunterlage vorgelegte Stadtbildgutachten des Herrn

DI E. F. vom 27.5.2020 in keiner Weise bertcksichtigt werde.

Tatbestandsmerkmal fur die Erteilung einer Abbruchbewilligung sei das Fehlen
eines Offentlichen Interesses. Dem Antragsteller obliege daher nur der
Anscheinsbeweis, dass ein solches oOffentliches Interesse nicht gegeben sei. Die
Behdrde misse im Gegenzug glaubhaft machen, wenn sie vermeine, dass ein
solches Interesse doch vorliege. Misslinge dies, gelte ein oOffentliches Interesse

als nicht bewiesen.

Das im behordlichen Verfahren eingeholte Gutachten der MA 19 sage nicht aus,
dass ein oOffentliches Interesse am Bestehenbleiben des Geb&audes vorliege.
Damit fehle fir die angefochtene Entscheidung aber ein wesentliches

Tatbestandsmerkmal.

Die Behdrde habe es weiters unterlassen, eine Interessenabwégung zwischen
den widerstreitenden oOffentlichen Interessen durchzufiihren. So bestehe neben
dem Interesse an der Stadtbildpflege auch ein Interesse an der Vermeidung
eines unnoétigen Flachenverbrauches sowie ein Interesse an der Transformation
des Gebaudebestandes in eine energiesparende Bauweise. Diesen Interessen

wiurde durch den geplanten Neubau gedient.



Zur Abweisung eines Abbruchantrages kodnnte ferner nur eine nachteilige
Wirkung dieser MaRnahme auf das oértliche Stadtbild fuhren. Die bloRRe
Gleichartigkeit benachbarter Gebaude stelle jedoch kein Qualitatsmerkmal dar,
das es zu erhalten gelte. Auch bestiinden keine Rechtsvorschriften, die die
Schutzwirdigkeit eines Ensembles begrinden wirden. Verwiesen werde dazu auf
das vorgelegte Stadtbildgutachten des Herrn Arch. DI F., in dem dargelegt
werde, dass die benachbarten H&user eben keinen gemeinsamen Wert fur das
Stadtbild hatten. Die MA 19 hatte insbesondere nicht beachtet, dass die Gebaude
ONr. ...7 und ...9 seit ihrer Errichtung derart baulich verandert worden seien,

dass kein einheitlicher Charakter mehr vorliege.

Auch sei das Gebaudeensemble nicht weithin sichtbar, weil sich davor eine
Baumreihe befinde. Die Gebaude seien daher von der anderen Seite des G. aus
nicht sichtbar. Sichtbar seien nur die Déacher, die jedoch unterschiedliche

Dachformen, Firsthohen und Ausbauzustande aufwiesen.

Die MA 19 habe nicht auf die menschliche Wahrnehmung abgestellt, sondern, wie
aus den im Gutachten ersichtlichen Fotos erkennbar ist, teilweise
Weitwinkelaufnahmen verwendet. Auch das Flugbild in der Mitte reprasentiere

nicht die Blickachse von Menschen, die das Stadtbild wahrnahmen.

Das Gutachten der MA 19 halte fest, dass der urspriungliche Fassadendekor des
verfahrensgegenstandlichen Geb&udes fast vollstdndig entfernt worden sei,
womit es fur den Erhalt stadtbildpragender Gebaude der Griunderzeit (siehe

Begrindung im Initiativantrag) keinen Einfluss haben kdnne.

Auch sei die Anwendung des 8 85 BO verfehlt, da sich die dort normierten
Kriterien nur auf ein bestehendes Gebaude beziehen konnten, nicht aber auf die
Nicht-Existenz eines Bauwerks. Es handle sich gegenstandlich nicht um die
Errichtung eines Bauwerkes. Wenn man den Abbruch eines Gebaudes als
Anderung ansehen wolle, so miisse davon ausgegangen werden, dass der
Abbruch und die dadurch entstandene Baulicke immer eine Storung des
Stadtbildes bewirkten. Die Argumentation gemafl 8 85 BO konne daher den

gegenstandlichen Bescheid nicht tragen.



Der anzuwendende Bebauungsplan sehe fir die gegenstandliche Liegenschaft die
Bauklasse 4 vor. Diese werde vom bestehenden Gebaude bei weitem nicht

ausgenutzt.

Wenn die MA 19 davon spreche, dass sich das Gebaude im Nahebereich der
gegenuber dem G. befindlichen Schutzzone befinde, sei dazu festzuhalten, dass
8 60 Abs. 1 lit d BO darauf nicht abstelle. Diese Formulierung existiere nur im 8
85 Abs. 2 BO im Zusammenhang mit der Errichtung und Anderung von
Bauwerken. Das Gebaude kénne gegenstandlich vom Betrachter nicht gleichzeitig
mit der Schutzzone wahrgenommen werden, wobei die beiden Flussufer weiters

durch den Baumbestand des ...-Parks visuell getrennt wirden.

Der Beschwerdefuhrer habe zur Historie der C., der Errichtung des
verfahrensgegenstandlichen Geb&udes und der stadtbildpragenden Elemente der
C. im raumlichen Nahebereich des Objektes umfangreiche Recherchen angestellit.
Diese hatten ergeben, dass die Errichtung des Gebdudes im Jahr 1862 die
damals geltenden Bauvorschriften (Bauordnung 1859) nicht eingehalten habe.
Das Stiegenhaus sei nach den damaligen Bauvorschriften zu steil. Bei der
Errichtung der Mittelmauern seien Mauerbereiche UUber den Tudren nicht
durchgehend in vollem Mauerwerk ausgefuhrt, sondern versteckte Hohlraume
belassen worden, die die statischen Eigenschaften und die Erdbebensicherheit
des Hauses beeintrachtigen kdnnten. Die Wohnungen seien zum Teil sehr
schlecht belichtet. Kurzfristige Gewinnmaximierung durch billige Bausubstanz sei

offenbar das Ziel des Bauherrn gewesen.

Im Abschnitt C. ... bis C. ... stammten nur zwei Gebaude aus der Fruhgrinderzeit.
Uberwiegend seien die Gebaude nach 1870 errichtet worden. Nur 48% der
StraBenfronten stammten Uberhaupt aus der Griunderzeit. Es kdnne daher nicht
vor einem frahgrinderzeitlichen Ensemble gesprochen werden. Dem
stadtebaulichen Geist von Otto Wagner zur &sthetischen Entwicklung der C.
werde nicht durch Konservierung fruhgrinderzeitlicher Zinskasernen Rechnung
getragen, sondern dadurch, dass die C. als ein stadtebauliches Projekt innovativ

weiterentwickelt werde.



Zusammengefasst sei festzuhalten, dass gegenstandlich kein offentliches
Interesse an der Erhaltung des Bauwerks infolge seiner Wirkung auf das ortliche
Stadtbild bestehe. Eine verfassungskonforme Interpretation der anzuwendenden
Bestimmungen sei angebracht, da andernfalls ein unzulassiger Eingriff in das

Recht auf Eigentum vorliege.

Das Verwaltungsgericht Wien werde sich mit den vorliegenden Gutachten zur
Auswirkung des beantragten Abbruchs auf das Stadtbild auseinandersetzen
mussen. Sollte die Bestellung eines Gutachters erforderlich werden, mdge jedoch
kein Amtssachverstadndiger bestellt werden, sondern ein unabhéngiger
Sachverstandiger, wofur der Beschwerdefuhrer bereist sei, die Kosten zu

ubernehmen.

Beantragt werde, eine mundliche Verhandlung durchzufihren, ein externes
Sachverstandigengutachten zum Beweisthema des offentlichen Interesses an der
Erhaltung des Bauwerks infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild
einzuholen, den angefochtenen Bescheid abzuandern und dem Abbruchansuchen
Folge zu geben, in eventu den angefochtenen Bescheid zu beheben und die

Angelegenheit an die Behorde zuriickzuverweisen.

In rechtlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass das Verwaltungsgericht geman § 28
Abs. 1 und 2 VwWGVG durch Erkenntnis in der Sache zu entscheiden hat, wenn
der mal3gebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des malRgeblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit
gelegen oder mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden ist. Hat die
Behtrde notwendige Ermittlungen des Sachverhalts unterlassen, so kann das
Verwaltungsgericht den angefochtenen Bescheid mit Beschluss aufheben und die
Angelegenheit zur Erlassung eines neuen Bescheides an die Behorde
zuriickverweisen. Die Behdrde ist hiebei an die rechtliche Beurteilung gebunden,

von welcher das Verwaltungsgericht bei seinem Beschluss ausgegangen ist.

Gemall 8 60 Abs. 1 lit d BO ist fur den Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen
und Gebieten mit Bausperre sowie der Abbruch von Gebauden, die vor dem
1.1.1945 errichtet wurden, eine Bewilligung der Behérde zu erwirken, wenn der

Anzeige des Abbruchs gemall § 62a Abs. 5a keine Bestatigung des Magistrats



angeschlossen ist, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung
auf das ortliche Stadtbild kein oOffentliches Interesse besteht. Fur Bauwerke in
Schutzzonen und Gebaude, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, darf die
Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes
infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse
besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung
technisch unmdoglich ist oder nur durch wirtschaftlich unzumutbare

Aufwendungen bewirkt werden kann.

Im vorliegenden Fall wurde hinsichtlich des geplanten Abbruchs keine
Bauanzeige erstattet bzw. keine Bestdtigung des Magistrats vorgelegt, dass an
der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das o6rtliche Stadtbild
kein offentliches Interesse besteht, sondern um Erteilung der Abbruchbewilligung

angesucht.

Voraussetzung fur die Erteilung der Abbruchbewilligung fir ein Gebaude, das vor
1945 errichtet wurde, ist nach der oben zitierten Gesetzesstelle, dass an der
Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das oOrtliche Stadtbild kein
offentliches Interesse besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die
Instandsetzung technisch unmadglich ist, oder, dass die Instandsetzung nur
durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann. Das
Vorliegen jeder dieser Voraussetzungen ist daher fur sich geeignet, eine

Abbruchbewilligung zu tragen.

Im vorliegenden Fall hat die Behorde zur Frage, ob an der Erhaltung des
Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild ein offentliches
Interesse besteht, eine Stellungnahme der MA 19 eingeholt und ausschliel3lich
diese ihrem abweisenden Bescheid zu Grunde gelegt, obwohl sich diese
Stellungnahme mit dem vom Beschwerdefihrer vorgelegten Gutachten, das ganz
offensichtlich von einem Fachmann erstellt wurde und bertcksichtigungswurdige
Argumente dazu enthalt, weshalb das Gebdude nach Ansicht des
Beschwerdefuhrers nicht erhaltenswert ist, Uberhaupt nicht auseinandersetzt, ja
dieses Gutachten in seiner inhaltlichen Beurteilung nicht einmal erw&hnt. Die

Behdorde hat dies in keiner Weise hinterfragt.



Selbst wenn die Behtrde aber zu Recht zu dem Ergebnis gelangt ware, dass an
der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild ein
offentliches Interesse besteht und die Erteilung einer Abbruchbewilligung aus
dem Grund, nicht zuladssig ist, waren die beiden anderen in 8 60 Abs. 1 lit d BO
genannten Grunde zu prifen gewesen. Die Behorde hétte Ermittlungen
dahingehend anzustellen gehabt, ob der Bauzustand des Gebaudes derart
schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch unmaoglich ist, sowie dazu, ob
seine Instandsetzung nur durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen
bewirkt werden kann. Hatte das behoérdliche Verfahren ergeben, dass die
Instandsetzung technisch unmaéglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, ware
der Abbruch zu bewilligen gewesen, obwohl die MA 19 das Geb&ude als
erhaltenswert eingestuft hat. Dazu hat die Behorde keinerlei Ermittlungsschritte
gesetzt, sondern die Abweisung des Antrags auf Erteilung einer
Abbruchbewilligung ausschlieZlich auf die o.a. Stellungnahme der MA 19
gestutzt.

Der Verwaltungsgerichtshof spricht in stdndiger Rechtsprechung (u.a. VWGH ZI.
Ra 2016/11/0132 m.w.V.) aus, dass die nach § 28 Abs. 3 zweiter Satz VwGVG
bestehende Zuriuckverweisungsmaglichkeit  eine  Ausnahme  von der
grundsatzlichen meritorischen Entscheidungszustandigkeit der
Verwaltungsgerichte darstellt. Eine Zurlckverweisung der Sache an die
Verwaltungsbehorde zur Durchfiihrung notwendiger Ermittlungen kommt nach
dieser Rechtsprechung nur dann in Betracht, wenn die Verwaltungsbehérde
jegliche erforderliche Ermittlungstatigkeit unterlassen hat, wenn sie zur
Ermittlung des mal3gebenden Sachverhalts (vgl. § 37 AVG) lediglich vdllig
ungeeignete Ermittlungsschritte gesetzt oder blof3 ansatzweise ermittelt hat.
Gleiches gilt, wenn konkrete Anhaltspunkte annehmen lassen, dass die
Verwaltungsbehoérde (etwa schwierige) Ermittlungen unterliel3, damit diese dann
durch das Verwaltungsgericht vorgenommen werden (vgl. dazu etwa VwWGH ZI.
Ra 2014/03/0054).

Im vorliegenden Fall hat die Behdrde insofern nur ansatzweise ermittelt, als sie
ihre Ermittlungstatigkeit auf die Beischaffung einer Stellungnahme der MA 19 zur
Frage der Erhaltungswiurdigkeit des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes

beschrankt hat. Obwohl diese Stellungnahme das vom Beschwerdefiihrer als
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Einreichunterlage vorgelegte und der MA 19 mit der Anfrage der Behdrde
Ubermittelte Stadtbildgutachten in keiner Weise beachtet hat, hat die Behorde
nur diese als Entscheidungsgrundlage nicht geeignete Stellungnahme der MA 19,
ohne eine Ergédnzung hinsichtlich der fehlenden Auseinandersetzung mit der
Argumentation des Beschwerdefuhrers zu veranlassen, ihrem abweisenden

Bescheid zu Grunde gelegt.

Sie hat weiters, nachdem sie zu dem Ergebnis gelangt ist, dass an der Erhaltung
des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild ein 6ffentliches
Interesse besteht und die Erteilung einer Abbruchbewilligung aus diesem Grund
nicht zuladssig ist, keinerlei weiteren Ermittlungen dahingehend angestellt, ob die
Instandsetzung des Geb&udes technisch madglich ist und durch wirtschaftlich
zumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann. Dies ware jedoch erforderlich
gewesen, da eine gesetzeskonforme Entscheidung Uber das Ansuchen um
Bewilligung des Abbruches erst getroffen werden kann, wenn, wie oben
dargestellt, das Vorliegen aller drei in 8 60 Abs. 1 lit d BO genannten Grunde fir

eine Abbruchbewilligung gepruft wurde.

Aus dem Behordenakt ist nicht ersichtlich, dass dem Beschwerdefuhrer
Gelegenheit gegeben worden ware, im Rahmen seiner Mitwirkungspflicht
innerhalb  einer angemessenen Frist Unterlagen zur wirtschaftlichen

Unzumutbarkeit der Instandsetzung vorzulegen.

Wollte das Verwaltungsgericht im vorliegenden Fall in der Sache entscheiden,
muisste es zuerst das gesamte vom Gesetz vorgesehene Ermittlungsverfahren

durchfuhren, um den entscheidungswesentlichen Sachverhalt zu klaren.

Die angefochtene Entscheidung war daher gemafll 8 28 Abs. 3 BO zu beheben
und die Angelegenheit an die Behdrde zuriickzuverweisen. Die Behorde wird in
der Folge (gegebenenfalls anhand eines einschlagigen Gutachtens, das auch die
Argumentation in dem vom Beschwerdefuhrer vorgelegten Stadtbildgutachten
berucksichtigt) zunachst zu entscheiden haben, ob an der Erhaltung des
Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild ein offentliches

Interesse besteht.
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Sollte diese Begutachtung die Erhaltungswurdigkeit des
verfahrensgegenstandlichen Gebaudes ergeben, wird die Behdrde unter
Beiziehung der erforderlichen Sachverstandigen (z.B. der MA 25) zu prifen
haben, ob die Instandsetzung des Gebaudes technisch moglich und wirtschaftlich

zumutbar ist.

In diesem Zusammenhang obliegt dem Beschwerdefuhrer eine Mitwirkungspflicht
betreffend die Vorlage der dafur erforderlichen Unterlagen, wie 2z.B.

Forderzusagen, Informationen zur Vermietung des Objektes etc.

Zur Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der Instandsetzung ist auf die
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs (VwGH ZI|. 81/05/0164) zu verweisen,
wonach fur die wirtschaftliche Zumutbarkeit verschiedene Gesichtspunkte
mafigeblich sein kdnnen. Es kann eine InstandsetzungsmalRnahme als
wirtschaftlich zumutbar angesehen werden, wenn sich daraus eine Erh6éhung des
Verkehrswertes oder des Ertragswertes des Eigentums ergibt, in welcher die
Kosten der MalRnahme Deckung finden. Wirtschaftlich zumutbar sind dem
Hauseigentumer ferner solche MalRnahmen, zu deren finanzieller Deckung er
offentliche Mittel, aus welchem Titel immer, anzusprechen in der Lage ist, mag er
eine solche MalRhahme auch aus freier WillensentschlieBung unterlassen haben.
Die wirtschaftliche Zumutbarkeit ist weiters dann anzunehmen, wenn der
Hauseigentumer die Kosten auf Miet- oder Pachtzinse uUberwélzen kann; in
diesem Falle muss allerdings mitbertcksichtigt werden, ob die Mdglichkeit einer
Vermietung oder Verpachtung nach der vorausschaubaren Entwicklung unter
Bedachtnahme auf einen allfédlligen Wandel in den allgemeinen Anschauungen
Uber die Ausstattung eines Bestandobjektes innerhalb der Amortisationszeit
eines zur Deckung des finanziellen Aufwandes notigen Darlehens gewahrleistet
ist. Stets muss der gesamte notwendige Erhaltungsaufwand die w&hrend des
Amortisationszeitraumes eines aufzunehmenden Instandsetzungsdarlehens
notwendigen ErhaltungsmalRnahmen sowie den bereits vorher aufgelaufenen und
noch nicht getilgten Instandsetzungsaufwand fur das Haus umfassen. Kein
tauglicher Mafistab fur die Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit einer
Instandsetzung ist dagegen die Gegenuberstellung der Reparaturkosten mit den
Kosten eines Neubaues, weil daraus lediglich die objektive Wirtschaftlichkeit

abgeleitet werden kann.
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Als Kosten fur die Instandsetzungsmaflnahmen sind insbesondere die
angemessenen Kosten der zur Erhaltung des Gebdudes notwendigen,
einschlie8lich der im Interesse der Wahrung des Ortsbildes erforderlichen
BaumaflRnahmen, die angemessenen Kosten der MalRnahmen, die dazu dienen,
Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten unter Bedachtnahme auf den erteilten
Baukonsens in einen vermietbaren Zustand zu versetzen, die Kosten der
Bauverwaltung und Bauuberwachung im Héchstausmall von 5v.H. der
Baukosten sowie die mit der Aufnahme des Darlehens mit einer Laufzeit von
zehn Jahren verbundenen Geldbeschaffungskosten und angemessenen Sollzinsen
anzusetzen. Zu bericksichtigen sind auch allfallige Mietzinsreserven sowie noch

verrechenbare Mietzinsabgange.

Der Verwaltungsgerichtshof hat im o.a. Judikat auch ausgesprochen, dass die
Frage, ob die Instandsetzung dem Eigentumer eines Geb&udes in einer
Schutzzone wirtschaftlich zumutbar ist oder nicht, von der Baubeho6rde
grundsatzlich von Amts wegen zu untersuchen ist, die Partei allerdings im
Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht an der Klarstellung des Sachverhaltes durch ein
entsprechendes prozessuales Verhalten zur Wahrheitsfindung beizutragen hat
(VWGH ZI. 81/05/0164).

Diese Rechtsansicht des Verwaltungsgerichtshofs umfasst Verfahren betreffend
Abbruchbewilligungen und Bauauftragsverfahren, wobei der o.a. Entscheidung
des Verwaltungsgerichtshofs ein Antrag auf Erteilung einer Abbruchbewilligung
zu Grunde lag. Dass es sich in diesem Verfahren um ein Gebaude in einer
Schutzzone handelte, tut der Anwendbarkeit der dort zum Ausdruck gebrachten
Rechtsansicht des Verwaltungsgerichtshofs auch im vorliegenden Verfahren
keinen Abbruch, zumal die dieser Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs zu
Grunde liegende gesetzlichen Regelungen fiur die Zulassigkeit eines
Abbruchbescheides hinsichtlich eines Gebaudes in einer Schutzzone der hier
anzuwendende Gesetzeslage hinsichtlich eines Gebaudes, das vor 1945 errichtet
wurde, aber erhaltenswert ist, inhaltlich entspricht.

So halt der Verwaltungsgerichtshof in der o.a. Entscheidung ausdricklich fest,
dass der in seiner Entscheidung angesprochene Teil des § 60 Abs. 1 lit. d BO in

der Fassung des LGBI. fur Wien Nr. 18/1976, mit Ausnahme der nicht relevanten
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Einflgung "oder bauliche Anlagen™ wortlich dem 8 60 Abs. 1 lit. e BO in der
Fassung vor der Bauordnungsnovelle 1976 entspricht. Dazu hat der
Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 11. Marz 1976, Slg. Nr. 7759,
ausgesprochen, dass die Bestimmungen nicht im Widerspruch zum
Gleichheitsgebot des Art. 7 B-VG stehen und dass die darin vorgesehenen
Verpflichtungen nur unter dem Gesichtspunkt der wirtschaftlichen Zumutbarkeit
ihrer Durchfuhrung bestehen. Der Tatbestand des 8 60 Abs. 1 lit. d BO in der
Fassung des LGBI. fur Wien Nr. 18/1976, wonach der "Bauzustand" des
Gebaudes "derart schlecht ist, dass die Instandsetzung seiner Wirkung auf das
ortliche Stadtbild nach nicht gerechtfertigt erscheint” liegt dann vor, wenn - wie
sich aus der gewahlten Formulierung ergibt - die "Instandsetzung ... nicht
gerechtfertigt erscheint”. Im Sinne der obzitierten Judikatur der Gerichtshdfe des
offentlichen Rechtes ist dies dann der Fall, wenn die "Instandsetzung

wirtschaftlich unzumutbar" ist.

Verletzt der Bauwerber seine Mitwirkungspflicht, obwohl ihm Gelegenheit
gegeben wurde, die Unzumutbarkeit der Instandsetzung des Geb&udes zu
behaupten und mit den erforderlichen Unterlagen zu belegen, so kann davon
ausgegangen werden, dass dieser Grund fur die Erteilung einer

Abbruchbewilligung nicht weiter geprift werden muss.

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

I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen diesen Beschluss besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde

beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim

Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
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Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméachtigte
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder die auf3erordentliche Revision
an den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur
die Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebuhr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrssteuern und Glicksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Verfahrenshilfe ist einer Partei soweit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aullerstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne
Beeintrachtigung des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar

mutwillig oder aussichtslos erscheint.

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

Revisionsfrist.

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

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr."" Lettner



