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Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Oppel Uber die
Beschwerde der A. GmbH gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gruppe BB, vom 07.08.2020, ZI|. MA37-BB/4-
2015-5, mit welchem gemal § 74 Abs. 1 Bauordnung fur Wien (BO) das Erléschen

bzw. Unwirksamkeit der Baubewilligung festgestellt wurde,
zuRecht erkannt:

l. Gemall 8§ 28 Abs. 2 VwGVG wird der Beschwerde stattgegeben und der

beschwerdegegenstandliche Bescheid behoben.
Il. Die ordentliche Revision ist zulassig.
Entscheidungsgrunde
Die Behtrde hat mit dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid gemal § 74 Abs.
1 Bauordnung fur Wien festgestellt, dass die Anzeige des Baubeginns mit

2.12.2019 zur Baubewilligung MA 37-BB/4-2015-1 nicht zur Kenntnis genommen

wird, da faktisch kein Baubeginn gesetzt wurde und somit die Baubewilligung des



Bescheides vom 18.12.2015, MA 37-BB/4-2015-1, erloschen bzw.
rechtsunwirksam ist. Dagegen hat die Beschwerdefuihrerin rechtzeitig Beschwerde

erhoben. Es wurde am 8.2.2021 eine mundliche Verhandlung durchgefuhrt.

Folgender entscheidungswesentliche Sachverhalt wurde festgestellt:

Der Bescheid vom 18.12.2015, MA 37-BB/4-2015-1, ist mit 22.2.2016 in
Rechtskraft erwachsen. Er umfasst im Wesentlichen die Neuerrichtung eines

Burohochhauses samt Tiefgarage auf dem Bauplatz Wien, B.-stral3e 1.

Auf diesem Bauplatz befindet sich bereits ein Burohochhaus, welches leer steht,
baufallig ist und zum Zwecke der Errichtung des neuen Burohochhauses
abgebrochen werden muss. Vor dem Abbruch des bestehenden Burohochhauses
mussten Kontaminationen beseitigt werden, was mit November 2020
abgeschlossen werden konnte. Mit dem Abbruch des bestehenden Burohochhauses

wurde noch nicht begonnen.

Die derzeitige Bauherrin und Liegenschaftseigentumerin, die zugleich
Beschwerdefuhrerin ist, hat die Liegenschaft Ende des Jahres 2018 indirekt
erworben, indem sie die Gesellschaftsanteile der friheren

Liegenschaftseigentimerin und Bauwerberin erworben hat.

Gemall § 74 Abs. 1 Bauordnung fur Wien werden Baubewilligungen gemall § 70
unwirksam, wenn nicht binnen 4 Jahren ab Rechtskraft der Baubewilligung mit der
Baufuhrung begonnen wird. Im Hinblick auf das fiur die Beschwerdefuhrerin damit
absehbare Unwirksamwerden der Baubewilligung hat die Beschwerdefuhrerin
bewusst nach einer Moglichkeit gesucht, bereits vor Abbruch des bestehenden
Burohochhauses mit der Baufuhrung zu beginnen, um das Unwirksamwerden der

Baubewilligung auf diese Weise zu vermeiden.

Die Beschwerdefuhrerin hat den Baubeginn mit 2.12.2019 angezeigt. Die von der

Beschwerdefuhrerin ausgefihrten Baumaflinahmen stellen sich wie folgt dar:



I. Das bestehende Biirohochhaus wurde mit Bescheid vom 12.3.1971, MA 35-
BB/5/71, bewilligt. Es weist sudlich des Burohochhauses an der Bauplatzgrenze

Abstellplatze fur KFZ aus. Diese sind asphaltiert.

Die Beschwerdefuhrerin hat die im westlichen Teil dieser Sudfront bestehenden,
asphaltierten Abstellplatze entfernt und durch Abstellplatze mit Rasengittersteinen

ersetzt, welche zuséatzlich eine Versickerungsfunktion erfullen sollen.

Strittig ist, ob mit dieser Baumalinahme lediglich die bereits mit Bescheid vom
12.3.1971, MA 35-BB/5/71, bewilligten Abstellplatze saniert und insoweit der mit
Bescheid vom 12.3.1971, MA 35-BB/5/71, bewilligte Altbestand aufrechterhalten
wird oder mit der Ausfihrung des mit Bescheid vom 18.12.2015, MA 37-BB/4-
2015-1, bewilligten Bauvorhabens begonnen wurde. Dabei ist die Lage der alten

und der neuen Abstellplatze jeweils ident.

Dazu ist zunachst festzustellen, dass die Bauwerberin in den mit Bescheid vom
18.12.2015, MA 37-BB/4-2015-1, genehmigten Einreichpldnen die in Rede
stehenden Abstellplatze nicht farblich als Neuerrichtung ausgewiesen hat. Die
Behorde hat daraus im gegenstéandlichen Verfahren geschlossen, dass es sich bei

den in Rede stehenden Stellplatzen um Altbestand handle.

Allerdings steht diese Ansicht der Behérde mit dem Bescheid vom 18.12.2015, MA
37-BB/4-2015-1, insoweit in Widerspruch, als die Behdrde im Spruch dieses
Bescheides ausdriicklich angefuhrt hat: ,,Im Ubrigen werden im AulRenbereich des
Geb&udes 28 Pkw Stellplatze geschaffen.“ Unter diesen 28 Pkw-Stellplatzen
befinden sich auch die Stellplatze, welche die Beschwerdefiihrerin nunmehr

geschaffen hat, um damit einen Baubeginn zu setzen.

Ein weiterer Widerspruch mit dieser Ansicht der Behorde besteht darin, dass das
geplante neue Burohochhaus zahlreiche Elemente wie beispielsweise die im 1.
Kellergeschoss vorgesehenen Pkw-Stellplatze vorsieht, welche ebenfalls nicht
farblich dargestellt sind und offenbar auch nach Ansicht der Behotrde keinen
Altbestand darstellen.

I1. An der sudostlichen Ecke des Bauplatzes ist ein Luftungsschacht vorgesehen.

Dieser ist im Plan El 04 betreffend das Erdgeschoss ebenfalls grau dargestelit.



Auch im Plan El 03 betreffend das Kellergeschoss erfolgt die Darstellung dieses
Laftungsschachtes grau, wobei sich der Luftungsschacht jedoch im Kellergeschoss
innerhalb der als Neuerrichtung grin ausgewiesenen Stahlbetonwand, die das
Kellergeschoss als AuRenwand eingrenzt, befindet. Unbeschadet der Darstellung
des Luftungsschachtes in Grau handelt es sich dabei unstrittig und eindeutig um

eine Neuerrichtung.

Die Beschwerdefuhrerin hat im Erdgeschoss einen Luftungsschacht errichtet. Laut
genehmigtem Bauplan befindet sich der Liftungsschacht in jeweils einem Meter
Abstand von der siudlichen Grundgrenze und von der 6stlichen Grundgrenze. Die

Schachtinnenmalle sind mit 3,20 m mal 1,75 m vorgesehen.

Strittig ist die Lage des ausgefuhrten Liftungsschachtes. Die Behdrde hat die Lage
des ausgefuhrten Liftungsschachtes von der im Suden angrenzenden Mauer und
von dem im Westen angrenzenden Zaun aus bemessen und ist dabei davon
ausgegangen, dass die Mauer auf der Liegenschaft der Beschwerdefuhrerin liegt
und die Grundstiicksgrenze etwas aul3erhalb dieser Mauer verlauft, und dass der
Zaun im Westen der Grundstucksgrenze entspricht. Diese Ausgangslage hat die
Behodrde dem Einreichplan entnommen. Dabei ist die Behoérde zu dem Ergebnis
gekommen, dass der Luftungsschacht tiefer im Bauplatzinneren liegt, weil der
Abstand zur sudlichen Grundstiucksgrenze 1,45 m statt 1,00 Meter und der
Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze 1,25 Meter statt 1,00 Meter betragen
wirde. Daruber hinaus hat die Behoérde die SchachtinnenmalRe mit 3,02 mal 1,70
Meter vermessen, was etwas kleiner ist als die im Plan vorgesehenen 3,20 mal

1,75 Meter.

Die Beschwerdefuhrerin hat den Liftungsschacht durch einen Geometer
vermessen lassen. Bei dieser Vermessung wurde davon ausgegangen, dass die
beiden Grundstiicksgrenzen im Stiden und im Osten des Bauplatzes in natura nicht
unmittelbar exakt festgestellt werden kdnnen, weil die Lage der Mauer und des
Zaunes zur Grundstucksgrenze jeweils unsicher sind. Stattdessen ist der Geometer
von einem gesicherten Fixpunkt ausgegangen, der im Stidwesten an den Bauplatz
angrenzt, und hat von dort aus vermessen. Ergebnis dieser Vermessung war, dass

die Lage des Luftungsschachtes weitestgehend mit der Lage im Bauplan



Ubereinstimmt. Allerdings sind die Schachtinnenmalle etwas kleiner als im

Bauplan.

Das Verwaltungsgericht ist davon ausgegangen, dass die Schachtinnenmalie mit
3,02 mal 1,70 Meter etwas kleiner sind als die in der Baubewilligung
ausgewiesenen Schachtinnenmal3e von 3,20 mal 1,75 Meter. Hingegen konnte die
von der Behodrde vermessene VergrofRerung der Abstande zur sudlichen und zur
Ostlichen Grundsticksgrenze von jeweils 1,00 Meter auf 1,45 Meter (sudliche
Grundstucksgrenze) bzw. 1,25 Meter (westliche Grundstiucksgrenze) nicht als
erwiesen festgestellt werden, weil die Behérde insoweit jeweils nicht von der
Grundstiucksgrenze weg vermessen hat und die Lage der Mauer im Suden bzw.
des Zaunes im Osten jeweils keine geeignete Grundlage fir eine sachkundige
Vermessung darstellen. Es war insoweit der von der Beschwerdefuhrerin mittels
Vermessung durch einen Geometer glaubhaft gemachten Lage des
Luftungsschachtes zu folgen. Die im Plan dargestellte Lage der Mauer im Suden
sowie die Lage des Zaunes im Westen sind insoweit jeweils nicht verbindlich, als
sie im Plan als Bestand ausgewiesen sind und sich dieser Bestand als richtig oder
als falsch erweisen kann. Rechtlich verbindlich ist der vorgesehene Abstand des
Luftungsschachtes zu der sitdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze und nicht

der Abstand des Liftungsschachtes zur Mauer bzw. zum Zaun.

Das Verwaltungsgericht hat erwogen:

Gemall 8§ 74 Abs. 1 BauO fur Wien werden Baubewilligungen gemall § 70
unwirksam, wenn nicht binnen vier Jahren ab Rechtskraft der Baubewilligung mit

der Baufuihrung begonnen wird.

Die Beschwerdefihrerin sah sich mit der praktischen Schwierigkeit konfrontiert,
dass sie mit der eigentlichen Errichtung des Burohochhauses nicht beginnen
konnte, weil sie das an dessen Stelle bestehende Burohochhaus noch nicht
abreiRen konnte, zumal zuvor noch Kontaminationen bzw. Schadstoffe beseitigt

werden mussten, was wesentliche Zeit in Anspruch nahm.



Die Beschwerdefuhrerin hat daher gezielt nach Maglichkeiten gesucht, um mit der
Baufuhrung zu beginnen und damit ein Unwirksamwerden der Baubewilligung

vorerst zu vermeiden.

Als Maglichkeiten, trotz Bestehens des abzureiRenden Burohochhauses bereits mit
der Baufuhrung zu beginnen, hat die Beschwerdefiihrerin die Mdglichkeiten
gefunden, den gegenstédndlichen Liftungsschacht und die gegenstandlichen KFZ-
Abstellplatze als Teile des Bauvorhabens auszufuhren. Die Ausfuhrung dieser
vergleichsweise peripheren Teile des Bauvorhabens war deswegen mdglich, weil
es sich dabei um solche Teile des Bauvorhabens handelt, deren Ausfiihrung den

vorherigen Abbruch des bestehenden Blrohochhauses nicht voraussetzt.

Die Beschwerdefuhrerin hat diese Baumalinahmen offenbar bewusst mit dem
juristischen Kalkul gesetzt, der Rechtsprechung des VwWGH zum Vorliegen eines
tatsédchlichen Baubeginns zu geniigen. So waren der Beginn des Abbruches des
Altbestandes, ein Planieren des Bauplatzes oder sonstige
Vorbereitungshandlungen, die keine von der Baubewilligung gedeckte Mal3nahme
darstellen, nach der Rechtsprechung des VwGH fur das Vorliegen eines Beginns
der Baufuhrung nicht ausreichend (vgl. VwGH 17.4.2012, 2009/05/0313).
Hingegen kommt es auf das GroRenverhaltnis der durchgefihrten Arbeiten zum
geplanten Bauvorhaben nicht an (VWGH 17.4.2012, 2009/05/0313). Dies geht
insbesondere aus den Angaben des Zeugen in der mundlichen Verhandlung hervor,
die bereits vorhandene Baubewilligung sei Teil des Kaufpreises (dh. des Preises flr
den erfolgten Unternehmenskauf) gewesen, man habe somit fur die vorhandene
Baubewilligung bezahlt und man habe diese deshalb nicht verfallen lassen wollen.
Der Zweck der durchgefiihrten BaumalRnahmen lag somit nicht darin, bereits zugig
ohne wesentliche Unterbrechung das Bauvorhaben auszufihren, sondern darin,
vor dem fur die hauptsachliche Baufihrung erforderlichen Abbruch des
bestehenden Burohochhauses einen rechtlichen Tatbestand zu setzen, der als
Baubeginn gewertet werden musse und damit das Erlodschen der Baubewilligung

abwende.

Aus der zit. Judikatur folgt nach Einschédtzung des Verwaltungsgerichtes, dass es
far einen Beginn der Baufuhrung ausreicht, wenn der Inhaber der Baubewilligung

periphere Teile des Bauvorhabens ausfihrt. Ob eine solche Ausfihrung von



peripheren Teilen des Bauvorhabens vor Abbruch des Altbestandes und vor
Ausheben der Baugrube wirtschaftlich ist, ist, wie die Beschwerdefihrerin
zutreffend ausgefuhrt hat, nicht zu prifen. Der Beginn der Baufuhrung liegt nach
dem insoweit nicht differenzierenden Gesetzesinhalt auch dann vor, wenn der
Inhaber der Baubewilligung in einer in bautechnischer Hinsicht wenig
zweckmaligen Weise vorgehen sollte, indem er etwa periphere Bauteile herstellt,
die er nachfolgend wahrend der Abbruch- und Grabungsarbeiten gegebenenfalls
mit zusatzlichem Aufwand sichern muss. Nach dem insoweit eindeutigen Wortlaut
des 8 74 Abs. 1 BauO fur Wien genugt es, wenn der Bewilligungsinhaber rechtzeitig
mit der Ausfuhrung des Bauvorhabens beginnt, mdgen die dabei gesetzten
BaumafRnahmen von ihrer Reihenfolge her in bautechnischer Hinsicht zweckmaé&fig

oder unzweckmalig sein.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass unterhalb der durch die
Beschwerdefuhrerin hergestellten KFZ-Abstellplatze keine Kellergeschosse
vorgesehen sind und die hergestellten KFZ-Abstellplatze somit nicht in
erkennbarer Weise von einer kunftigen Aushebung der Baugrube fur die
Herstellung der Kellergeschosse betroffen sind. Dariber hinaus ist nicht
erkennbar, dass diese KFZ-Abstellplatze fur die kunftige Baufuhrung hinderlich
waren, zumal KFZ-Abstellplatze befestigte Flachen darstellen und als solche im
Zuge der kunftigen Baufiihrung daher nicht etwa ,,weggeraumt* werden miussten.
Insoweit problematischer kann sich allenfalls der hergestellte Liftungsschacht
erweisen, da unter diesem die beiden Kellergeschosse vorgesehen sind und damit
der bereits hergestellte Luftungsschacht im Zuge der nachfolgend erforderlichen

Aushebung der Baugrube bautechnisch problematisch sein mag.

Das Verwaltungsgericht geht jedoch davon aus, dass es fur die Frage des
Vorliegens eines Baubeginns nicht darauf ankommt, ob die als Baubeginn
gesetzten MalRnahmen in bautechnischer Hinsicht zweckmé&Rig sind. Eine solche
Priafung der Dbautechnischen Zweckmaligkeit ist nach Ansicht des
Verwaltungsgerichtes in 8 74 Abs. 1 BauO fur Wien sowie in der zu dieser
Bestimmung ergangenen Rechtsprechung des VwWGH nicht gedeckt. Daher hat eine
solche Prufung der bautechnischen ZweckmafRigkeit zu unterbleiben. Folglich
kommt die erfolgte Herstellung des Luftungsschachtes auch dann als Baubeginn in

Betracht, wenn die bereits erfolgte Herstellung wegen des anschlielenden



Erfordernisses, an dieser Stelle die Baugrube auszuheben, in bautechnischer

Hinsicht unzweckmallig sein mag.

Wenn die Behdrde daher davon ausgegangen ist, dass der Baubeginn nicht
glaubwaurdig sei, ist ihr entgegen zu halten, dass sie damit im Ergebnis gerade die
im vorangegangenen Absatz abgelehnte Priufung der bautechnischen
Zweckmalfigkeit der ausgefuihrten Baumallnahme durchgefiuihrt hat. Eine solche
Prifung der bautechnischen Zweckmaé&Rigkeit der als Baubeginn gesetzten
MalRnahmen kann jedoch nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes auch nicht uber
den Umweg durchgefihrt werden, dass BaumaRnahmen, wenn sie von der
Behotrde als in bautechnischer Hinsicht unzweckmaéaRig angesehen werden, aus
dieser Erwadgung heraus als nicht glaubwirdig gewertet werden. Das Vorbringen
der Behorde, die Herstellung des Luftungsschachtes sei als Baubeginn ,nicht
glaubwurdig”, geht insoweit ins Leere. Hinsichtlich der hergestellten KFZ-
Abstellplatze ist dartiber hinaus nicht einmal eine solche bautechnische
UnzweckmaRigkeit, die allenfalls als Grundlage fir eine Wertung als ,nicht

glaubwirdig” in Betracht gezogen werden konnte, ersichtlich.

Nach Einschatzung des Verwaltungsgerichtes reicht dabei als Baubeginn bereits
die Herstellung der in den Einreichplanen ausgewiesenen Neuherstellung von KFZ-
Abstellplatzen. Der fehlenden farblichen Ausweisung dieser KFZ-Abstellplatze als
Neuerrichtung kommt fur den Anlassfall insoweit keine entscheidungswesentliche
Bedeutung zu, als die Behdrde einerseits im Anlassfall generell nicht eingefordert
hat, dass Neuerrichtungen jeweils farblich auszuweisen sind, sondern auch nicht
farblich ausgewiesene Teile des Bauvorhabens wie z.B. die KFZ-Abstellplatze im
ersten Kellergeschoss als Neuerrichtung gewertet hat. Vor allem aber hat die
Behdrde im Spruch des Bescheides durch den Satz ,Im Ubrigen werden im
AulRenbereich des Gebaudes 28 PKW Stellplatze geschaffen” in der Rechtskraft
fahiger und rechtskréaftiger Weise klargestellt, dass die gegenstandlichen
Stellplatze mit Rasengittersteinen und Versickerungsflache Neuerrichtung und

nicht Altbestand sind.

Die Baufuhrung wurde insoweit bereits mit dem Herstellen der KFZ-Stellplatze

begonnen.



Betreffend die Herstellung des Luftungsschachtes argumentiert die Baubehdrde,
dass die Beschwerdefuhrerin insoweit ein aliud hergestellt habe. Dieser
Argumentation ist nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes aus folgenden Grinden

nicht zu folgen:

Das von der Behorde als Stutze fur ihre Rechtsansicht angefiuihrte Erkenntnis VwGH
15.5.2012, 2011/05/0073, betrifft den Fall, dass ein Bauwerber anstatt des
bewilligten Neubaus einer Kleingartenhitte in Nieder6sterreich ein deutlich
grolReres Geb&ude errichtet hat. Es hat sich somit im Fall VwGH 15.5.2012,
2011/05/0073, um ein bereits fertiggestelltes Gebaude gehandelt, welches im

Vergleich zum bewilligten Geb&ude ein aliud war.

Diese Judikatur ist nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes auf den Beginn einer
Bauausfihrung nicht Ubertragbar. Wie der in der mundlichen Verhandlung
einvernommene Zeuge schlissig, nachvollziehbar und glaubwiirdig dargelegt hat,
kommt es im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben nahezu regelmallig zu
kleineren oder sogar groReren Abweichungen vom Plan, die im Zuge der weiteren
Baufuhrung auf die eine oder andere Weise saniert werden mussen. Eine solche
Sanierung kann insbesondere darin bestehen, dass die Planabweichung beseitigt
werden muss, indem die Ausfuhrung korrigiert wird, oder aber die
Ubereinstimmung der Ausfithrung in natura mit dem Plan durch einen Planwechsel

im Zuge der Fertigstellungsanzeige hergestellt wird.

Wirde man die Rechtsansicht der Behdrde als allgemeinen Grundsatz auf alle
Bauvorhaben Ubertragen, so wirde dies bedeuten, dass die bestehende Baupraxis,
wonach es zu Abweichungen der Bauausfuhrung von den genehmigten Planen
kommen kann, nicht aufrechterhalten werden kdnnte, weil aus Planabweichungen
allgemein die Herstellung eines aliuds und damit das Erléschen der Baubewilligung
mangels Baubeginns folgen wirde. Selbst wenn man daher zu dem Ergebnis
gelangen sollte, dass die von der Beschwerdefuhrerin gesetzten BaumalRnahmen
fur das Vorliegen eines Baubeginns im Sinne des 8 74 Abs. 1 BauO fur Wien nicht
ausreichen sollten, kann etwaigen Planabweichungen bei den als Baubeginn
gesetzten baulichen MalRnahmen daher nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes

nicht das Gewicht eines entscheidenden Argumentes beigemessen werden. Die
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Argumentation, wegen des Vorliegens von Planabweichungen wirde ein aliud zu

einem gesetzten Baubeginn vorliegen, geht insoweit ins Leere.

Dazu kommt, dass die Abweichung lediglich in einer Verkleinerung des
Luftungsschachtes und nicht etwa — im Gegensatz zu dem Fall, der dem Erkenntnis
VWGH 15.5.2012, 2011/05/0073 zu Grunde gelegen ist — in einer Vergrofierung
besteht. Auch werden die vorgesehenen Abstdnde zu der sudlichen und westlichen
Grundstucksgrenze allenfalls vergroRert, keinesfalls hingegen verkurzt. Selbst
wenn man grundsatzlich der Ansicht sein sollte, dass Planabweichungen bei
Baubeginn zu einem aliud fihren und damit einem rechtswirksamen Baubeginn im
Sinne des 8§ 74 Abs. 1 BauO fur Wien entgegenstehen sollten, kann dies auf den
Fall nicht zutreffen, dass ein vorgesehener Luftungsschacht — wie im Anlassfall —
um einige Zentimeter kleiner als bewilligt und mdglicher Weise unter Einhaltung
eines um einige Zentimeter vergroRerten Abstandes zu den Grenzen des
Bauplatzes ausgefihrt wird. Insoweit hat die Beschwerdefuhrerin in der
mundlichen Verhandlung zutreffend auf das Erkenntnis VwGH 29.4.2015,
2013/05/0025, verwiesen.

Allerdings hat der VwGH im Erkenntnis VwGH 31.1.1979, Slg 9754/A, die
Herstellung eines kleinen Teils des Fundamentes nur unter der Voraussetzung als
Baubeginn anerkannt, dass nicht von vornherein feststehen darf, dass eine
Fortsetzung der Arbeiten in absehbarer Zeit gar nicht méglich ist. Gegenstandlich
ist eine nennenswerte Fortsetzung der Arbeiten in absehbarer Zeit insoweit nicht
moglich, als mit dem Abbruch des bestehenden Burohochhauses noch nicht einmal
begonnen wurde und die Baumalnahmen, die vor dem Abbruch des bestehenden
Burohochhauses ausgefuhrt werden kénnen, im Hinblick auf die Tatsache, dass
das neue Burohochhaus an der Stelle des abzubrechenden Burohochhauses
errichtet werden soll, auf die Herstellung einiger weniger peripherer Teile des
Neubaus wie der bereits errichteten KFZ-Abstellplatze und des Liftungsschachtes
beschrankt sind. Eine Fortsetzung der Baufuhrung wéare insoweit bis zum erfolgten
Abbruch des bestehenden Burohochhauses mit einzelnen weiteren peripheren
Bauteilen beschrankt, wie z.B. einer etwaigen Herstellung des am nordéstlichen
Grundstucksende befindlichen Abluftschachtes oder anderer peripherer Teile des

Bauvorhabens.
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Eine Unmadglichkeit, die Baufuhrung unmittelbar fortzusetzen, indem zunéchst
weitere periphere Teile des Bauvorhabens ausgewahlt und ausgefuhrt werden,

kann jedoch nicht festgestellt werden.

Das Verwaltungsgericht geht jedoch auch davon aus, dass der Anlassfall einen
Grenzfall darstellt, der vergleichsweise nahe an einer Umgehung des 8 74 Abs. 1
BauO fur Wien liegt, zumal die ausgefuhrten Bauteile — Liftungsschacht und KFZ-
Stellplatze — lediglich untergeordnete Teile des Bauvorhabens darstellen und
gezielt ausgewahlt wurden, um trotz weitgehender Unmadglichkeit, vor Abbruch
des Altbestandes mit dem Neubau beginnen zu kodnnen, doch noch einen
Baubeginn zu setzen. Der offenkundige Zweck der ausgefiihrten Arbeiten lag dabei
nicht darin, tatsachlich bereits das neue Blurohochhaus zu errichten, sondern darin,
das drohende Unwirksamwerden der bestehenden Baubewilligung durch einen

beinahe , konstruierten* Baubeginn abzuwenden.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die ordentliche Revision war zuzulassen, weil sich das Erkenntnis nicht auf der
Grundlage einer durch bestehende héchstgerichtliche Judikatur bereits eindeutig
gesicherter Rechtslage bewegt und nach der Rechtslage sowohl die Rechtsansicht
der Beschwerdefiihrerin als auch die Rechtsansicht der Behérde argumentier- und
vertretbar erscheint. Nach Einschatzung des Verwaltungsgerichtes hatte die
Argumentation der Beschwerdefuhrerin jedoch im vorliegenden Grenzfall die

vergleichsweise besseren Argumente fir sich.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer ordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
Rechtsanwaltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die ordentliche Revision an den

Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. FuUr die
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Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebuhr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fuhrung des Verfahrens erforderlichen
Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des Verfahrens
wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen und die beabsichtigte
Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar mutwillig oder

aussichtslos erscheint.

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

Revisionsfrist.

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

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr. Oppel



