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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Oppel Uber die
Beschwerde der A. GmbH, vertreten durch Rechtsanwalte GmbH, gegen den
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe ..., Kleinvolumige Bauvorhaben, vom 02.10.2020, ZI. MA37/5-
2020-1, mit welchem gemal} § 70 Bauordnung fir Wien (BO), die baubehoérdliche

Bewilligung fur den Gesamtabbruch des Bestandsgeb&udes versagt wurde,
zuRecht erkannt:

l. Gemall 8 28 Abs. 2 VwWGVG wird die Beschwerde abgewiesen und der

beschwerdegegenstandliche Bescheid bestatigt.

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

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



Entscheidungsgrunde

Die Beschwerdefihrerin hat am 12.06.2020 um Baubewilligung fur den
Gesamtabbruch des Bestandsgebaudes Wien, B.-gasse 1, angesucht. Die belangte
Behodrde hat die Abbruchbewilligung mit dem beschwerdegegenstandlichen
Bescheid vom 2.10.2020 versagt. Dagegen hat die Beschwerdefihrerin rechtzeitig

Beschwerde an das Verwaltungsgericht erhoben.

Das Verwaltungsgericht hat Befund und Gutachten eines Amtssachverstandigen
far Architektur eingeholt, am 15.3.2021 eine mundliche Verhandlung durchgefihrt
und Befund und Gutachten einerseits des Privatsachverstandigen Prof. Dr. Dipl.
Ing. Mag. D. und andererseits des Amtssachverstandigen abgewogen und

berucksichtigt.

Folgender entscheidungswesentliche Sachverhalt steht fest:

Das Bestandsgebaude Wien, B.-gasse 1, wurde 1893 von Stadtbaumeister E.

errichtet und war zu dieser Zeit Teil eines grunderzeitlichen Ensembles.

Im Jahr 1956 wurde die Fassade dieses Geb&udes entsprechend der Architektur
dieser Zeit stark vereinfacht. Das Gebaude tritt nunmehr mit einer schlichten und
weitestgehend ornamentslosen Fassade im 6rtlichen Stadtbild in Erscheinung und
weist nur mehr einige wenige Reste der seinerzeitigen grunderzeitlichen Fassade

auf.

Das Nachbargebaude Wien, B.-gasse 3, war Teil des seinerzeitigen
grunderzeitlichen Ensembles und wurde — im Gegensatz zu Wien, B.-gasse 1 —
nicht in den 1950er-Jahren vereinfacht, sondern hat seine grunderzeitliche
Fassade bis heute behalten. Die Geb&dude Wien, B.-gasse 3, und Wien, B.-gasse 1,
sind insoweit noch heute architektonisch eng aufeinander abgestimmt, als
Gebaudehohe, Fensterfronten sowie Gesimse aufeinander abgestimmt sind, es
sich um gemeinsam in Erscheinung tretende Geb&ude aus der Griinderzeit handelt
und beim einen Geb&ude (ONr. 3) die grunderzeitliche Fassade erhalten geblieben

ist, beim anderen Geb&ude hingegen nicht.



Die gegenuberliegende Front ist dadurch charakterisiert, dass die Bausubstanz im
Wesentlichen aus der Grinderzeit stammt, wobei bei einzelnen Gebauden die
grunderzeitliche Prdgung erhalten geblieben ist, andere Gebaude hingegen
ebenfalls vereinfacht wurden. Insgesamt ist der grunderzeitliche Charakter an der
gegenuberliegenden Front deutlich starker erhalten geblieben als an der Front mit

ungeraden Ordnungsnummern.

Die Wirkung des Gebaudes ONr. 1 auf das drtliche Stadtbild entspricht der Wirkung
eines sogenannten ,Fullobjektes”, auch ,Erganzungsobjekt* bzw. ,,Schonobjekt*
genannt (im Folgenden: ,,Schonobjekt®“). Dies bedeutet, das Gebaude ONr. 1,
stammt zwar aus der Grunderzeit, weist allerdings in seinem &ufieren
Erscheinungsbild nur mehr so wenige griinderzeitliche Charakteristika auf, dass es
selbst keine unmittelbare grinderzeitliche Pragung in das ortliche Stadtbild
einbringt. Als ,,Schonobjekt® verstarkt es jedoch insoweit die prdgende Wirkung
anderer grunderzeitlicher Gebaude und insbesondere des pragenden
Nachbargeb&udes ONr. 3, als dieses nicht allein neben einem Neubau (etwa aus
den 2020er-Jahren), sondern neben einem in seiner Bausubstanz erhaltenen
Griunderzeithaus auf das ortliche Stadtbild wirkt. Als ,,Schonobjekt” leistet ONr. 1
somit einen indirekten Beitrag, die grunderzeitliche Pragung des Ortlichen
Stadtbildes zu erhalten, indem es die Wirkung der Geb&ude, die ihre

grunderzeitliche Pragung voll erhalten haben, unterstitzt und verstarkt.

Das ortliche Stadtbild ist vorliegend insgesamt grunderzeitlich gepragt, und zwar
auf Grund des Zusammenwirkens mehrerer noch bestehender, grinderzeitlich
pragender Geb&ude, die in ihrer Wirkung durch ,,Schonobjekte* wie unter anderem
das gegenstandliche Gebaude ONr. 1 unterstitzt werden. Zum Teil bestehen auch

bereits einzelne Neubauten sowie einzelne Bauliicken.

Bei der Beweiswurdigung hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Befund und Gutachten des Privatsachverstandigen einerseits und des
Amtssachverstandigen andererseits unterscheiden sich im Wesentlichen nur
insoweit, als beide Sachverstandige ihre Gutachten mit unterschiedlichen
rechtlichen Annahmen und folglich auch mit unterschiedlichen Fragestellungen

erstellt haben.



Der Privatsachverstandige hat schlissig und nachvollziehbar herausgearbeitet,
dass das Geb&ude ONr. 3 das ortliche Stadtbild nicht im Sinne eines
grunderzeitlichen Ensembles préagt, sondern nahezu ausschlie3lich durch seine in
den 1950er-Jahren neu errichtete und dabei vereinfachte Fassade in Erscheinung
tritt. Als sogenanntes ,Schonobjekt® war das Gebaude ONr. 3 fur den
Privatsachverstandigen nicht erhaltenswert, weil der Privatsachverstandige auf die
Frage des Vorliegens eines pragenden Einflusses im Sinne einer in nennenswertem

Ausmal’ erhalten gebliebenen grinderzeitlichen Erscheinung abgestellt hat.

Der Amtssachverstéandige ist im Wesentlichen zum gleichen Sachverhalt gelangt,
dabei aber auf Grund anderer rechtlicher Annahmen und folglich auch anderer
rechtlicher Fragestellungen zu einem gegenteiligen Ergebnis gekommen. Dieses
gegenteilige Ergebnis liegt im Wesentlichen darin, dass der Amtssachverstandige
davon ausgegangen ist, dass auch die Wirkung eines Gebaudes als ,,Schonobjekt*
zu berucksichtigen ist, indem das Gebaude mit seiner Fassade aus den 1950er-
Jahren noch immer als historische Bausubstanz erkennbar ist und damit die
pragende Wirkung insbesondere des voll erhalten gebliebenen Nachbargebaudes
ONr. 3 — sowie anderer erhalten gebliebenen Grinderzeitgeb&ude — unterstreicht
und somit immer noch einen Beitrag fir den Erhalt des grinderzeitlich gepragten

ortlichen Stadtbildes leistet.

Die beiden Sachverstandigengutachten stehen auf der fachlichen Ebene
zueinander in keinem oder zumindest in keinem entscheidungsrelevanten

Widerspruch. Die Entscheidung hangt somit lediglich von einer Rechtsfrage ab.

In rechtlicher Hinsicht hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Gemal 8 60 Abs. 1 lit. d erster Satz BauO fir Wien bedarf unter anderem der
Abbruch von Gebéauden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, grundsatzlich
einer Baubewilligung. Keine Baubewilligung ware dann erforderlich, wenn der
Anzeige des Abbruchs gemal 8§ 62a Abs. 5a BauO fir Wien eine Bestatigung des
Magistrats angeschlossen ware, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge

seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht. Eine



solche Bestatigung wie gegenstandlich liegt nicht vor, weshalb der Abbruch

bewilligungspflichtig ist.

Gemal 8§ 60 Abs. 1 lit. d zweiter Satz BauO fur Wien 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 unmaglich ist oder nur durch

wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt werden kann.

Die Beschwerdefuhrerin stutzt ihr Ansuchen um Bewilligung des Abbruches auf die
erstgenannte Voraussetzung, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner

Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse bestehe.

Die Beschwerdefuhrerin hat in der mundlichen Verhandlung rechtlich im
Wesentlichen argumentiert, dass diese Bewilligungsvoraussetzung einen Eingriff in
das Grundrecht auf Freiheit des Eigentums darstelle und als solche
verfassungskonform eng auszulegen sei. Ein Abbruch dirfe folglich nur dann
versagt werden, wenn das Gebaude einen prdgenden Einfluss auf das Ortliche
Stadtbild austibe. Dies setze voraus, dass die grunderzeitliche Erscheinung des
Gebaudes erhalten geblieben wére. Fir blo3e ,,.Schonobjekte”, deren Fassade in
den 1950er-Jahren nach der Architektur der 1950er-Jahre neu errichtet wurde und
die lediglich den prédgenden Einfluss anderer Gebaude unterstitzen, durfe die

Abbruchbewilligung nicht versagt werden.

Dieser Rechtsansicht ist entgegenzuhalten, dass der Gesetzeswortlaut
ausdrucklich auf die Wirkung des Geb&udes das drtliche Stadtbild darstellt. Die von
der Beschwerdefuhrerin und vom Privatsachverstdndigen vorgenommene
rechtliche Einschrankung, dass nur eine pragende Wirkung in Betracht kame und
eine bloRe Wirkung als ,Schonobjekt* nicht ausreichend sei, findet im

Gesetzeswortlaut keine Grundlage.

Die Beschwerdefuhrerin und der Privatsachverstidndige gehen implizit auch von
der rechtlichen Annahme aus, dass als ,,Wirkung auf das ortliche Stadtbild* nur
eine solche Wirkung in Betracht kdme, die selbst Charakteristika aus der Zeit vor

dem 1.1.1945 einbringt. Dieser rechtlichen Annahme zu Folge hétten &ulRere



Gestaltungselemente, die erst nach 1.1.1945 geschaffen wurden, keine Wirkung
auf das ortliche Stadtbild. Auch diese rechtliche Annahme findet im

Gesetzeswortlaut keine Grundlage.

Vielmehr kann auch ein Gebaude, das vor dem 1.1.1945 errichtet wurde, jedoch
nach dem 1.1.1945 mit einer neuen Fassade versehen wurde und aufgrund einer
solchen neuen Fassade selbst nicht mehr pragend als Grinderzeitgebaude in
Erscheinung tritt, immer noch Uber die Funktion eines ,,Schonobjektes” auf das
ortliche Stadtbild einwirken und insoweit ein oOffentliches Interesse an seiner
Erhaltung bestehen, als dieses ,Schonobjekt* die Wirkung anderer

Grunderzeitgebaude auf das ortliche Stadtbild unterstutzt.

Diese Voraussetzungen treffen auf ONr. 1 zu. Seine Wirkung auf das ortliche
Stadtbild ergibt sich nicht aus einem eigenen préagenden Einfluss (ein solcher
fehlt), sondern lediglich aus dem Zusammenwirken mit anderen Gebauden wie
insbesondere mit ONr. 3, welche einen solchen pragenden Einfluss im Sinne der
Grunderzeit aufweisen. Dabei tritt ONr. 1 nicht etwa als vermeintlicher Neubau aus
den 1950er-Jahren in Erscheinung, sondern ist in erkennbarer Weise nach wie vor
ein Gebaude aus der Griunderzeit, welches in den 1950er-Jahren seine
charakteristische grunderzeitliche aulRere Erscheinung zum grof3ten Teil verloren
hat und somit nur mehr als ,Schonobjekt® den pragenden Einfluss anderer

grunderzeitlicher Gebaude unterstitzt.

Das Gutachten und die Ausfuhrungen des Privatsachverstandigen in der
mundlichen Verhandlung stehen dem insoweit nicht entgegen, als der
Privatsachverstandige von gegenteiligen rechtlichen Annahmen und folglich auch
von gegenteiligen Fragestellungen ausgegangen ist und folglich die Wirkung auf
das ortliche Stadtbild als ,,.Schonobjekt” keine Wirkung auf das ortliche Stadtbild

im Sinne der Fragestellung dargestellt haben.

Das Gutachten des Amtssachverstandigen ist der Beschwerdefiuhrerin und dem
Privatsachverstadndigen rechtzeitig vor dem Verhandlungstermin zur Verfuigung
gestanden, weshalb die Beschwerdefuhrerin und der Privatsachverstandige die
Gelegenheit gehabt haben, den auf anderen rechtlichen Annahmen und folglich

anderen Fragestellungen aufbauenden Ausfuhrungen des Amtssachverstandigen



auf gleicher fachlicher Ebene entgegenzutreten. Dies hat der
Privatsachverstandige nicht getan. Stattdessen hat er an seinen rechtlichen

Annahmen und den von ihm behandelten Fragestellungen festgehalten.

Das Verwaltungsgericht hat dies dahingehend gewirdigt, dass die Gutachten des
Privatsachverstandigen und des Amtssachverstandigen auf fachlicher Ebene
miteinander kompatibel sind, einander also nicht widersprechen, sondern vielmehr
erganzen, und die Entscheidung lediglich von der Rechtsfrage abh&ngt, ob eine
Wirkung auf das Ortliche Stadtbild als ,,Schonobjekt* ausreicht, ein 6ffentliches
Interesse an der Erhaltung des Geb&udes im Sinne des 8 60 Abs. 1 lit. d BauO fur
Wien zu begriinden. Nach Rechtsansicht des Verwaltungsgerichtes reicht eine

solche Wirkung auf das ortliche Stadtbild aus.

Die Beschwerdefuhrerin hat schlie3lich in ihrer Stellungnahme vom 11.2.2021 auf
die dieser Stellungnahme als Beilage ./1 angeschlossene gutachtliche
Stellungnahme der MA 19 vom 6.10.2016 hingewiesen. In dieser gutachtlichen
Stellungnahme ist die MA 19 zu dem Ergebnis gekommen, dass ein
Neubauvorhaben offenbar der Beschwerdefuhrerin an der Adresse Wien, B.-gasse
1, mit dem ortlichen Stadtbild vereinbar sei und bestimmte in diesem Bauvorhaben
vorgesehenen Abweichungen von den Bebauungsbestimmungen dariber hinaus
der Herbeifuhrung eines den zeitgeméafen Vorstellungen entsprechenden 6rtlichen

Stadtbildes dienen.

Dazu ist auszufuihren, dass diese gutachtliche Stellungnahme der MA 19 fur das
gegenstandliche Bauverfahren keine Relevanz hat. Beurteilungsgegenstand dieser
gutachtlichen Stellungnahme ist, ob fiur den Fall der Verwirklichung eines
Neubauvorhabens der Neubau mit dem Ortlichen Stadtbild vereinbar ist. Pramisse
fur die Beurteilung des Neubauvorhabens ist jedoch, dass das gegenstéandliche
Bestandsgebaude nicht mehr vorhanden ist. Die gegensténdliche gutachtliche
Stellungnahme sagt damit nichts dariber aus, ob aus der Sicht des Ortlichen
Stadtbildes ein Offentliches Interesse am Erhalt des bestehenden Gebaudes

besteht.

Der Vollstandigkeit halber ist auszufihren, dass dem ausdricklichen

Gesetzeswortlaut zufolge (8 60 Abs. 1 lit. d BauO fur Wien) die Erteilung der



Abbruchbewilligung voraussetzt, dass kein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung
des vor dem 1.1.1945 errichteten Gebaudes bestehen darf. Der ausdruckliche
Gesetzeswortlaut setzt somit ein Beweisergebnis im Sinne des Nichtvorliegens
eines solchen offentlichen Interesses voraus. Daraus ist nach Ansicht des
Verwaltungsgerichtes zwingend der Schluss zu ziehen, dass der Abbruch solcher
Gebaude grundséatzlich verboten und nur ausnahmsweise bei Fehlen eines solchen
offentlichen Interesses im Sinne eines Bewilligungsvorbehaltes erlaubt ist. Wenn
die Beschwerdefiihrerin versucht, dies aus verfassungsrechtlichen Uberlegungen
dahingehend umzukehren, dass die Bewilligung des Abbruchs nur ausnahmsweise
untersagt werden durfe, wenn ein Offentliches Interesse am Erhalt des Gebaudes
nachgewiesen werde, dann ist dies mit dem ausdrucklichen Gesetzeswortlaut nicht
vereinbar. Der Gesetzeswortlaut ist dahingehend auszulegen, dass ein Abbruch
von Gebauden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, in der Regel unzulassig

und nur in den beschriebenen Ausnahmefallen zulassig ist.

Diese Uberlegung hat wiederum fiir die entscheidungsgegenstandliche Problematik
von ,Schonobjekten* Bedeutung. Bei ,Schonobjekten” greift die gesetzliche
Ausnahme des 8 60 Abs. 1 lit. d BauO fur Wien nicht, dass kein 6ffentliches
Interesse an deren Erhalt bestiinde, weshalb die allgemeine Regel greift, dass ein
Abbruch eines solchen Geb&udes nicht bewilligt werden kann, soweit nicht einer
der beiden anderen Bewilligungstatbestande (technische oder wirtschaftliche
Abbruchreife gemal § 60 Abs. 1 lit. d BauO fur Wien) greifen sollte. Das Vorliegen
von technischer oder wirtschaftlicher Abbruchreife wurde von der
Beschwerdefuhrerin im Baubewilligungsverfahren sowie im beschwerdeverfahren

jedoch weder behauptet noch belegt.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die ordentliche Revision ist zul&ssig, da eine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133
Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundséatzliche Bedeutung zukommt. Bisherige
Rechtsprechung zur Frage, ob als Wirkung eines grinderzeitlichen Geb&udes auf
das ortliche Stadtbild lediglich eine pragende Wirkung aufgrund erhalten
gebliebener grinderzeitlicher Charakteristika in Betracht kommt oder eine blof3
unterstutzende Wirkung als ,,.Schonobjekt”* ausreicht, wenn die urspriunglichen

grunderzeitlichen Charakteristika im Wesentlichen nicht erhalten geblieben sind,



ist nicht ersichtlich. Das Vorliegen von ,,Schonobjekten* aus der Grunderzeit ist
nach Einschatzung des Verwaltungsgerichtes kein einzelfallbezogenes Thema. Die
Beurteilung der Rechtsfrage scheint insoweit nach Einschatzung des

Verwaltungsgerichtes auch fur weitere ,,.Schonobjekte” von rechtlicher Bedeutung.

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
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollmé&chtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

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

aussichtslos erscheint.

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

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

oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr. Oppel



