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EZ ..., Kat. Gem. D.

Geschéftsabteilung: VGW-B

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien erkennt durch seinen Richter Dr. Forster uber die
Beschwerde des Herrn Mag. A. B., vertreten durch Rechtsanwalte, vom 23. Februar
2022 gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37,
Baupolizei — Gebietsgruppe West, GrofRvolumige Bauvorhaben, vom 18. Janner
2022, ZI. MA37/...9-2020-1, mit dem ein Ansuchen um Erteilung der
baubehérdlichen Bewilligung fur den Abbruch des auf der Liegenschaft Wien,
C.-gasse ONr. 45, EZ ..., Kat. Gem. D., befindlichen Geb&udes geméal § 70 BO
abgewiesen wurde, nach Durchfihrung einer 6ffentlichen miundlichen Verhandlung

am 7. September 2022
zu Recht:
I. Gemald 8 28 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Il. Gegen diese Entscheidung ist geméafl § 25a Abs. 1 VwGG eine ordentliche

Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléassig.



Entscheidungsgrunde

I. Verfahrensgang

1. Der Beschwerdefiihrer beantragte mit Eingabe vom 21. Janner 2020 die Ertei-
lung der baubehoérdlichen Bewilligung fir den Abbruch des auf der Liegenschaft
Wien, C.-gasse ONr. 45, EZ ..., Kat. Gem. D., befindlichen Geb&udes. Diesem An-
suchen war (neben Bauplanen in zweifacher Ausfertigung) ein Gutachten des Herrn
Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F. vom 20. November 2019 uber die fehlende Erhal-
tungswirdigkeit des betroffenen Gebaudes aus Stadtbildgriinden angeschlossen.
Nach Einlangen dieses Antrages ersuchte die belangte Behérde mit Schriftsatz vom
13. Februar 2020 die Magistratsabteilung 19, Architektur und Stadtgestaltung, um
»Begutachtung im Sinne des 8 85 f. Wien®. In Entsprechung dieses Ersuchens ge-
langte Herr Dipl.-Ing. G. H. in einem von ihm verfassten Gutachten vom 3. Juli
2020 zum Ergebnis, dass gemal 8 60 Abs. 1 lit. a BO ein Interesse an der Erhal-

tung des abzubrechenden Bauwerks aus Stadtbildgriinden bestehe.

Nach Erlassung eines auf 8§ 13 Abs. 3 AVG gestutzten Zuruckweisungsbescheides
und dessen Behebung durch das Verwaltungsgericht Wien mit einem am 23. Méarz
2021 mundlich verkindeten und am 21. April 2021 geklrzt ausgefertigten Er-
kenntnis ersuchte die belangte Behdrde mit Schriftsatz vom 7. Juni 2021 abermals
die Magistratsabteilung 19 um Begutachtung des Vorhabens im Sinne des § 85 BO
sowie um Erstellung eines Gutachtens, ob aus Stadtbildgriinden ein Interesse an
der Erhaltung des abzubrechenden Bauwerks bestehe. In der Folge wurde die Er-
haltungswiurdigkeit des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes in einem mit 28.
Oktober 2021 datierten und von Frau Dr. J. K. verfassten Gutachten abermals
bejaht. Nach Zustellung dieses Gutachtens an den Beschwerdefiuhrer trat dieser
den Ausfihrungen der Amtssachverstandigen in einer Stellungnahme vom 16. De-
zember 2021 inhaltlich entgegen. Zudem legte der Beschwerdefiihrer eine ergan-
zende, mit 15. Dezember 2021 datierte gutachterliche Stellungnahme des Herrn
Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F. zum Gutachten der Amtssachverstandigen vom

28. Oktober 2021 vor.

2. Mit dem angefochtenen Bescheid vom 18. Janner 2022 versagte die belangte

Behdrde gemal § 70 BO die Bewilligung fur das am 21. Janner 2020 eingebrachte



Ansuchen, wobei sie begrindend auf das im Verfahren eingeholte Gutachten der

Amtssachverstandigen Dr. J. K. vom 28. Oktober 2021 verwies.

3. In seiner gegen diesen Bescheid gerichteten Beschwerde an das Verwaltungs-
gericht Wien bringt der Beschwerdefihrer — zusammengefasst — vor, die belangte
Behorde habe in ihrer Entscheidung blof3 auf die Ausfihrungen der Amtssachver-
standigen verwiesen und es ganzlich unterlassen, eigene Erwé&gungen Uber die
Ortshildrelevanz des Gebaudes anzustellen. In diesem Sinn leide der angefochtene
Bescheid unter einem Begrundungsmangel. Bei einer echten Auseinandersetzung
mit dem Gutachten des Privatsachverstandigen hatte die Behorde zu einem ande-
ren Ergebnis gelangen missen. Zudem sei die Bestimmung des 8 60 Abs. 1 lit. d

BO als verfassungswidrig anzusehen.

4. Die belangte Behotrde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem
Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde sowie den Akt des Verwaltungsverfah-

rens vor, wo diese am 22. Marz 2022 einlangten.

5. Mit Schriftsatz vom 29. Juni 2022 legte der Beschwerdefiihrer dem Verwaltungs-
gericht Wien eine weitere gutachterliche Stellungnahme des Privatsachverstandi-
gen Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F. vom 31. Marz 2022 zum Gutachten der Amts-
sachverstandigen vom 28. Oktober 2021 vor. Das Verwaltungsgericht Wien
brachte diese Eingabe der belangten Behdrde zur Kenntnis und ersuchte die Amts-
sachverstandige Frau Dr. J. K. mit Schriftsatz vom 1. Juli 2022, das von ihr erstat-
tete Gutachten bis zum 22. August 2022 vor dem Hintergrund des eingelangten

Gutachtens des Privatsachverstdndigen zu ergédnzen.

6. Mit Schriftsatz vom 22. August 2022 Ubermittelte die Amtssachverstandige dem
Verwaltungsgericht Wien eine ergdnzende gutachterliche Stellungnahme, welche
den Verfahrensparteien mit Schriftsatz des Verwaltungsgerichtes Wien vom 23.

August 2022 zur Kenntnisnahme tbermittelt wurde.

7. Das Verwaltungsgericht Wien fuhrte am 7. September 2022 eine 6ffentliche
mundliche Verhandlung durch, in deren Rahmen sowohl die Amtssachverstandige,
Frau Dr. J. K., als auch der Privatsachverstandige, Herr Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr.
E. F., zu den mal3geblichen Aspekten hinsichtlich der Wirkung des verfahrensge-

genstandlichen Gebaudes auf das Ortshild einvernommen wurden.



8. In Folge der mundlichen Beschwerdeverhandlung am 7. September 2022 wurde
der Beschwerdefihrer aufgefordert, zum Erhaltungszustand des Gebaudes Stel-
lung zu nehmen und darauf (bzw. auf die Frage der wirtschaftlichen Abbruchreife)
bezogene Beweismittel vorzulegen. Daraufhin gab der Beschwerdefiihrer mit
Schriftsatzen vom 14. November 2022 und vom 1. Dezember 2022 bekannt, den
Abbruchbewilligungsgrund der technischen Unmadglichkeit bzw. der wirtschaftli-
chen Unzumutbarkeit der Instandsetzung nicht (weiter) verfolgen zu wollen, womit
sich auch die Einholung eines Gutachtens zu diesen Fragen eriibrige. Dessen un-
geachtet halte der Beschwerdefiihrer sein Vorbringen zum fehlenden 6ffentlichen
Interesse an der Erhaltung des gegenstandlichen Bauwerkes infolge seiner Wir-

kung auf das ortliche Stadtbild aufrecht.

Il. Sachverhalt

Far das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher Sach-

verhalt als erwiesen fest:

1. Mit Eingabe vom 21. Janner 2020 ersuchte der Beschwerdefuhrer um Erteilung
der baubehdrdlichen Bewilligung fur den Abbruch des auf der Liegenschaft Wien,
C.-gasse ONr. 45, EZ ..., Kat. Gem. D., befindlichen Bestandshauses. Sonstige
Baumaflnahmen (wie insbesondere die Errichtung eines neuen Geb&udes anstelle

des Bestandsgeb&udes) sind nicht vom Gegenstand dieses Ansuchens umfasst.

Dem Ansuchen vom 21. Janner 2020 war ein Gutachten des Architekten und all-
gemein beeideten, gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur die Fachgruppen
Denkmalschutz, Ortsbildpflege, Altstadterhaltung, Revitalisierung und Renovie-
rung alter Bausubstanz Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F. vom 20. November 2019
uber die Wirkungen des Objekts auf das ortliche Stadtbild angeschlossen, in dem
der Gutachter zum Ergebnis kam, dass keine Erhaltungswurdigkeit des Gebaudes

erkannt werden kénne.

Hingegen war dem verfahrenseinleitenden Antrag auf Erteilung der baubehdrdli-
chen Abbruchbewilligung fir das gegenstandliche Geb&ude keine Bestatigung des
Magistrates der Stadt Wien angeschlossen, wonach an der Erhaltung des Bauwer-
kes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse

besteht.



2. Die Liegenschaft Wien, C.-gasse ONr. 45, EZ ..., Gst. Nr. ..., Kat. Gem. D., steht
aufgrund eines Kaufvertrages vom 25. Oktober 2011 im Alleineigentum des Be-

schwerdefihrers.

3. Die Liegenschaft Wien, C.-gasse ONr. 45, ist aufgrund des Plandokuments Nr.
7469 (beschlossen am 30. Janner 2003) als Bauland — Wohngebiet, Bauklasse 111,
geschlossene Bauweise, mit einer Beschrankung der Gebaudehohe auf 14 m ge-
widmet. Im Hofbereich der Liegenschaft ist die Widmung Bauland — Wohngebiet,
Bauklasse I, geschlossene Bauweise, Beschrankung der Gebaudehohe auf 5 m,
festgelegt. Eine Schutzzone ist weder fir die Bauliegenschaft noch fir die sonsti-

gen Gebaude der unmittelbaren Umgebung ausgewiesen.

4. Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid versagte die belangte Behodrde ge-
maflk 8§ 70 BO die Bewilligung fur das Ansuchen vom 21. Janner 2020, wobei sie
zur Begrindung auf das im Verfahren eingeholte Gutachten der Amtssachverstan-
digen Dr. J. K. vom 28. Oktober 2021 — fur die Magistratsabteilung 19, Architektur
und Stadtgestaltung — verwies. Die Amtssachverstandige war hierbei — auch in
Auseinandersetzung mit dem vorgelegten Privatgutachten — zum Schluss gekom-
men, dass an der Erhaltung des Gebaudes aus Stadtbildgrinden ein 6ffentliches

Interesse bestehe.

5. Auf der Liegenschaft Wien, C.-gasse ONr. 45, befindet sich ein dreigeschossiges
Wohnhaus, welches um das Jahr 1884 — sohin in der Hochgrinderzeit — nach dem
Muster der Miethauser des 19. Jahrhunderts erbaut wurde. Im strallenseitigen Ab-
schnitt dieses Gebaudes sind Wohnrdume angeordnet, die tber die Kiche vom
hofseitigen Gang aus erschlossen werden. Die stral3enseitige Fassade zeigt in ih-
rem heutigen Erscheinungsbild — nach dem Abschlagen weitergehender Dekorele-
mente zu einem nicht ndher bekannten Zeitpunkt — (noch) ein Gurtgesims uber
dem Erdgeschol? sowie ein Kordongesims im Traufenbereich, unter dem die histo-
rischen Luftungsoffnungen fur den Dachraum mittig in den Fensterachsen einge-
setzt wurden. An der rechten Gebdudeseite befindet sich ein Eingangstor, das mit
einem Rundbogen ausgefuhrt ist. Die stralenseitigen Fenster, welche hinsichtlich
ihrer Gliederung (in sieben Achsen) und GroRRe der Zeit der Erbauung entsprechen,

allerdings zum Teil gegen moderne Isolierglasfenster getauscht wurden, werden



durch Faschen betont. In der Erdgeschof3zone des Gebaudes wurde der linkte Ge-
baudeteil einer Verdnderung unterzogen, als dort eine rechteckige Turoffnung und
ein rechteckiges Fenster hergestellt wurden, welche sich mit einem eisernen Roll-
balken verschlieRen lassen und gestalterisch vom Rest des Geb&udes absetzen (die
Oberkante der Tur und des Fensters stimmen nicht mit der Oberkante der histori-
schen Fenster im Erdgeschol3 Uberein, wenngleich sie nach wie vor in den Fenster-
achsen situiert sind). Das Dach des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes ist als

Satteldach ausgepragt.

Das gegenstandliche Geb&aude bildet einen Teil des H&auserblocks C.-gasse /
L.-straRe / M.-Platz und N.-stralRe, wobei es an dem in geschlossener Bauweise
ausgefuhrten Strallenzug entlang der C.-gasse situiert ist. Die fur den vorliegen-
den Fall relevante Sichtachse im o6ffentlichen Stralenraum, in der das verfahrens-
gegenstandliche Gebaude gemeinsam mit der umgebenden Bebauung wahrge-
nommen werden kann (im Folgenden: Bezugsbereich), verlauft entlang der
C.-gasse, von der Kreuzung mit der L.-stral3e bis zur Kreuzung mit der N.-stral3e.
Unter Einbeziehung der Eckgebaude in den Kreuzungsbereichen fallen hiermit ins-
gesamt 17 Objekte in den fur die Beurteilung der Ortsbildrelevanz mafgeblichen

Bezugsbereich.

Bis auf die Geb&ude an den Adressen C.-gasse ONr. 43 (welches sich vom Stra-
Renraum aus gesehen links neben dem verfahrensgegenstandlichen Geb&ude be-
findet) und P.-gasse ONr. 2 (an der Kreuzung mit der L.-stral3e), welche sich als
Neubauten aus der Zeit nach 1945 darstellen, weisen samtliche Gebaude im Be-
zugsbereich (ebenfalls) einen (hoch-)griinderzeitlichen Charakter auf. Dieser Cha-
rakter zeigt sich — abgesehen von den dekorativen Elementen an den Fassaden,
welche bei manchen Gebauden noch weitgehend vorhanden sind (z.B. bei den Ge-
bauden an den Adressen C.-gasse ONr. 37, 40, 41, 48, 49 und 50), bei anderen
hingegen nachtraglich entfernt oder vereinfacht wurden (z.B. bei den Geb&uden
an den Adressen C.-gasse ONr. 39, 42, 44 und 46 sowie N.-stralle ONr. 55 und 57
und beim verfahrensgegenstandliche Gebaude) — auch im Maf3stab und in den Pro-
portionen (die Gebaude verfugen Uber eine deutlich hdhere Raumhohe), in den
(hoch und rechteckig ausgepragten) Fensterformen und Fenstergrél3en, in den Ge-
simsverldufen, an den Eingangstoren (welche z.B. bei den Geb&duden an den Adres-

sen C.-gasse ONr. 39, 42, 44, 46, und 48 sowie beim verfahrensgegenstandlichen



Gebaude mit Rundbbgen ausgestaltet sind) und an den Luftungsgittern des Dach-
bodens unterhalb des Kranzgesimses. Der Erdgeschof3bereich der genannten Ge-
baude wurde zum Teil im Sinn einer Geschaftsnutzung umgestaltet (z.B. C.-gasse

ONr. 41, 47, 49 und 50).

Die Gebaude im Bezugsbereich weisen grundsétzlich (bis auf die Gebaude an den
Adressen P.-gasse ONr. 1, P.-gasse ONr. 2, C.-gasse ONr. 43 und N.-stral3e ONr.
57) eine dreigeschossige Bebauungsstruktur auf, wobei die Traufenhthe weitge-
hend erhalten wurde. Bei den Geb&uden an den Adressen C.-gasse ONr. 37,
C.-gasse ONr. 39 und C.-gasse ONr. 42 wurden allerdings die Dachgeschof3zonen
(mitunter in Zusammenhang mit Aufstockungen der Gebaude) — zum Teil erheblich
— verandert. Das Gebaude an der Adresse N.-stral’e ONr. 57 hebt sich durch die
Ausfihrung eines Flachdaches von der Ubrigen Bebauung ab. Die restlichen Ge-
baude im Bezugsbereich sind mit den ursprunglichen Satteldachern ausgefihrt, an

denen teilweise Gauben hergestellt wurden.

Das verfahrensgegenstandliche Gebaude auf der Liegenschaft Wien, C.-gasse ONr.
45, ist vor diesem Hintergrund, ungeachtet der teilweise entfernten Dekorele-
mente und der teilweisen Umgestaltungen im Erdgeschofl3bereich, fir einen Beob-
achter insgesamt klar als grunderzeitliches Objekt und als Teil einer grinderzeitli-
chen Bebauung entlang der relevanten Sichtachse in der C.-gasse erkennbar. Im
Fall des Abbruches des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes gingen dessen Wir-
kungen auf das vorhandene Stadtbild und damit auch ein Teil des vorhandenen

grunderzeitlichen Ensembles verloren.

6. Im relevanten Bezugsbereich entlang der C.-gasse ist zumeist die Widmung
Bauland — Wohngebiet, Bauklasse 111, geschlossene Bauweise, Beschrankung der
Gebaudehohe auf 14 m, festgesetzt. Im Kreuzungsbereich der C.-gasse mit der
L.-stralRe findet sich die Widmung Bauland — Wohngebiet-Geschaftsviertel, Bau-

klasse IV, geschlossene Bauweise, Beschrankung der Gebdudehthe auf 18 m.

7. Im Verfahren haben sich keine (substantiierten) Hinweise darauf ergeben, dass
das verfahrensgegenstandliche Gebaudes auf der Liegenschaft Wien, C.-gasse
ONr. 45, einen schlechten Erhaltungszustand aufweist, der zu einer technischen
Unmoglichkeit oder wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung (bzw. Instand-

setzung) des Gebaudes fihrt.



111. Beweiswirdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den Ver-
waltungsakt der belangten Behoérde (sowohl in elektronischer Form als auch in
Papierform), Wirdigung des Beschwerdevorbringens und der weiteren Schriftsatze
des Beschwerdefuhrers, Einsichtnahme in das Grundbuch sowie in das baubeh6rd-
liche geographische Informationssystem der Stadt Wien, Einholung und Wirdigung
von Sachverstandigengutachten sowie Durchfuhrung einer offentlichen mundli-
chen Verhandlung am 7. September 2022, in deren Rahmen die Parteien ihre

Standpunkte darlegten und die Sachverstandigen einvernommen wurden.

1. Die Feststellungen zum verfahrensgegenstandlichen Bauansuchen und dem bei-
gelegten Privatgutachten stutzen sich auf die im Akt einliegenden Originale dieser
Dokumente sowie auf die prazisierenden Ausfuhrungen im Rahmen der mindlichen
Beschwerdeverhandlung (vgl. Seite 4 des Verhandlungsprotokolls vom 7. Septem-
ber 2022). Dass dem verfahrenseinleitenden Antrag keine Bestatigung des Magi-
strates der Stadt Wien, wonach an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse bestehe, angeschlos-
sen war, ergibt sich aus dem Behdrdenakt. Die Feststellungen zum angefochtenen

Bescheid sind diesem zu entnehmen.

Die festgestellte berufliche Qualifikation des Privatsachverstidndigen Univ.-Prof.
Dipl.-Ing. Dr. E. F. ergibt sich aus dessen Angaben auf dem von ihm erstatteten
Gutachten sowie aus dem im Internet abrufbaren Verzeichnis der staatlich befug-
ten und beeideten Ziviltechnikerinnen und Ziviltechniker der Bundeskam-
mer der Ziviltechnikerlnnen (https://www.ziviltechniker.at/Default.aspx). Es ist
kein Grund hervorgekommen, an der Richtigkeit dieser Angaben und an der Fach-

kunde des Privatsachverstandigen zu zweifeln.

2. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhéltnissen an der Liegenschaft Wien,
C.-gasse ONr. 45, fuRen auf den im Akt einliegenden Grundbuchsauszigen. Die
Feststellungen zur Widmung dieser Liegenschaft und zur Widmung der umliegen-
den Liegenschaften ergeben sich aus einer Einsichtnahme in das baubehérdliche
geographische Informationssystem der Stadt Wien und in das Plandokument Nr.

7469.



3. Die Feststellungen zu dem auf der Liegenschaft Wien, C.-gasse ONr. 45, befind-
lichen Gebaude stutzen sich auf die im Akt einliegenden Lichtbilder und auf die
Ausfihrungen der Amtssachverstandigen Dr. J. K. sowie des Privatsachverstandi-
gen Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F. in ihren schriftlichen Gutachten und im Rahmen
der mundlichen Verhandlung (vgl. Seite 4 des Verhandlungsprotokolls vom 7. Sep-
tember 2022; des Weiteren u.a. Seite 6 ff. des Privatsachverstandigengutachtens
vom 20. November 2019). Was die duReren Merkmale des verfahrensgegenstand-
lichen Gebaudes anbelangt, hat sich kein Widerspruch zwischen den Ausfuhrungen
der Sachverstandigen ergeben. Dieser betraf lediglich die Wirkungen des Gebau-
des auf das ortliche Stadtbild bzw. dessen Erhaltungswiirdigkeit als eigenstadndiges

Objekt.

Einhelligkeit bestand zwischen den Sachverstandigen dem Grunde nach auch hin-
sichtlich der fur die Beurteilung der Ortsbildrelevanz mafl3geblichen Sichtachse (des
Bezugsbereiches) und hinsichtlich der Beurteilung der im malRgeblichen Bereich
situierten anderen Gebaude (vgl. die Seiten 4 f. des Verhandlungsprotokolls vom
7. September 2022 sowie die Seiten 4 f. des Privatsachverstandigengutachtens
vom 31. Méarz 2022 und die Seiten 10 ff. des Privatsachverstandigengutachtens
vom 20. November 2019). Diese Feststellungen kénnen sich zudem auf die im Akt
einliegenden und im Zuge der mundlichen Verhandlung mit den Sachverstandigen
erorterten Lichtbilder stutzen. In Zusammenhang damit gab (auch) der Privatsach-
verstandige zu Protokoll, dass sich die Geb&udestruktur des verfahrensgegen-
stadndlichen Geb&udes an der Adresse C.-gasse ONr. 45 und der umliegenden griin-
derzeitlichen Bebauung im Bezugsbereich decke, wobei die FenstergrofRen, Fen-
sterproportionen und die Fensteranordnung ein durchgehendes grinderzeitliches
Charakteristikum erkennen lieRen (vgl. Seite 5 des Verhandlungsprotokolls vom 7.
September 2022).

Soweit der Privatsachverstandige an anderer Stelle konstatiert, dass das Stadtbild
entlang des mal3geblichen Abschnitts der C.-gasse bereits eine tiefgreifende Ver-
dnderung erfahren hat und deshalb als heterogen anzusehen ist (vgl. z.B. die Sei-
ten 4 ff. des Privatsachverstandigengutachtens vom 31. Marz 2022), vermag diese
Schlussfolgerung nach Auffassung des Verwaltungsgerichtes Wien nicht zu tber-
zeugen: Es ist zwar zuzugestehen, dass sich im Bezugsbereich zwei Gebaude aus

der Zeit nach 1945 finden (an den Adressen C.-gasse ONr. 43 und P.-gasse ONr.



2), die Dachgeschol3zonen zum Teil verandert oder als Flachdach ausgepragt wur-
den (dies betrifft die Gebaude an den Adressen C.-gasse ONr. 37, C.-gasse
ONr. 39, C.-gasse ONr. 42 und N.-stral3e ONr. 57) und die Dekorelemente an meh-
reren Gebauden nachtriglich entfernt oder vereinfacht worden sind (dies betrifft
die Gebaude an den Adressen C.-gasse ONr. 39, 42, 44 und 46 sowie N.-stralle
ONr. 55 und 57 und das verfahrensgegensténdliche Geb&ude). Nach den auch fur
das erkennende Gericht nachvollziehbaren und schlissigen Ausfuhrungen der
Amtssachverstandigen fihren diese Verdnderungen allerdings nicht dazu, dass der
far einen Beobachter im StraRenraum erkennbare grinderzeitliche Charakter der
Bebauung verloren gegangen wéare — wobei mit der Amtssachverstandigen insbe-
sondere auf die GroRRe und Gliederung der Fenster sowie auf die (wesentliche)
Erhaltung der dreigeschossigen Bebauungsstruktur und der Traufenhdhe verwie-
sen werden kann (vgl. auch Seite 6 des Verhandlungsprotokolls vom 7. September
2022 sowie die Seiten 2 f. des Gutachtens der Amtssachverstandigen vom 22.
August 2022 und die Seiten 10 f. des Gutachtens der Amtssachverstandigen vom
28. Oktober 2021). Hierbei ist der Amtssachverstandigen auch darin zu folgen,
dass die (leicht abdnderbare) Farbgestaltung der Gebdude keine Relevanz fur die
Frage der Ortsbildrelevanz entfaltet (vgl. Seite 6 des Verhandlungsprotokolls vom
7. September 2022).

Was die Wirkungen des verfahrensgegenstdndlichen Gebaudes auf das relevante
Ortshild und die Frage, ob bei dessen Abbruch ein Teil des grunderzeitlichen En-
sembles verloren ginge, betrifft, folgt das Verwaltungsgericht Wien ebenfalls den
schlissigen und nachvollziehbaren Ausfihrungen der Amtssachverstandigen
Dr. J. K., die ihre fachliche Einschatzung nicht nur in dem von ihr schriftlich erstat-
teten Gutachten, sondern auch im Rahmen der mundlichen Verhandlung darlegte
und an deren fachlicher Kompetenz keine Zweifel hervorgekommen sind. Die
Amtssachverstandige konnte in anschaulicher Weise begriinden, woran sich der
grunderzeitliche Charakter der Bebauung (auch bei Fehlen des Putzdekors) erken-
nen lasst (vgl. die Seiten 4 f. des Verhandlungsprotokolls vom 7. September
2022), in die sich auch das verfahrensgegenstandliche Gebaude mit einem préa-
genden Charakter einfugt — womit bei seinem Abbruch ein Teil des bestehenden
Ensembles (der erhaltenen Vorstadtstruktur) verloren ginge (vgl. die Seiten 6 und
8 des Verhandlungsprotokolls vom 7. September 2022). Wenn der Privatsachver-

stadndige in Entgegnung zu diesen Ausfihrungen auf das weitgehende Fehlen der

10



»Originalsubstanz* und die Ersetzbarkeit des vorhandenen Geb&udes durch einen
Neubau, der Uber eine vergleichbare Bauform sowie die erforderlichen weiteren
Elemente verfugt, verweist (vgl. vgl. Seite 5 des Verhandlungsprotokolls vom 7.
September 2022 sowie Seite 2 des Privatsachverstandigengutachtens vom 31.
Marz 2022), vermag dies keine Zweifel an den Ausfihrungen der Amtssachver-
stdndigen zu erwecken: Wie diese nachvollziehbar erlduterte, missen unterschied-
liche Gebaudeteile — darunter Verschleil3teile, wie z.B. Fenster — im Laufe der Zeit
notwendiger Weise erneuert werden, wobei die Erdgeschol3zone, bedingt durch die
Schnelllebigkeit der Geschaftstatigkeit, einer haufigen Umgestaltung unterliegt. So
lange die Form gewahrt bleibe, was gegenstandlich nach den Einschatzungen der
Amtssachverstandigen der Fall sei, habe dies keine Auswirkungen auf die Beurtei-
lung der Ortsbildrelevanz (vgl. Seite 5 des Verhandlungsprotokolls vom 7. Sep-
tember 2022 sowie Seite 2 des Gutachtens der Amtssachverstandigen vom 22. Au-
gust 2022 und Seite 7 des Gutachtens der Amtssachverstandigen vom 28. Oktober
2021). Dass die Bedeutung des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes als Teil der
vorhandenen Bebauung zu finden ist, wurde auch vom Privatsachverstandigen zu-

gestanden (vgl. Seite 6 des Verhandlungsprotokolls vom 7. September 2022).

Dem Beschwerdefuhrer ist zwar zuzugestehen, dass entgegen einer punktuellen
Ausfihrung der Amtssachverstandigen in ihrem Gutachten vom 28. Oktober 2021
die Hauseingangstore im Bezugsbereich nicht ,,durchgehend” mit Rundbdgen aus-
gefuhrt sind und die Fenster keine ganzliche Einheitlichkeit aufweisen (vgl. Seite 5
des Gutachtens), da das Gutachten der Amtssachverstandigen auf Grundlage einer
umfassenden Lichtbilddokumentation des Bezugsbereiches erstellt wurde, welche
die Amtssachverstandige an anderer Stelle im Detail analysiert (vgl. die Seiten 6
f. des Gutachtens), und die Amtssachverstandige ihre Ausfuhrungen auch auf Vor-
halt der Entgegnung des Privatsachverstandigen sowie im Rahmen der miindlichen
Beschwerdeverhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien — welcher wiederum
eine umfassenden Lichtbilddokumentation des Bezugsbereiches zugrunde lag —
aufrecht erhielt, kann diese einzelne sprachliche Ungenauigkeit fur sich genommen

keine Unschlissigkeit ihrer gutachterlichen Ausfiihrungen belegen.

Entgegen den Ausfuhrungen des Beschwerdefiihrers erweist sich das Gutachten
der Amtssachverstandigen (in Zusammenschau mit ihren ergadnzenden Ausfuhrun-

gen) nicht schon deshalb als unschlussig, weil auch Herr Dipl.-Ing. G. H. — in einem
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friheren Verfahrensstadium vor der belangten Behorde — ein mit 3. Juli 2020 da-
tiertes Gutachten fiur die Magistratsabteilung 19 hinsichtlich der Ortsbildrelevanz
des Gebaudes verfasst hat (wobei dieser Gutachter unter Verwendung anderer
Formulierungen zum selben Ergebnis gelangt ist wie die im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht Wien beigezogene Amtssachverstdndige). Dass Frau Dr. J. K.
in ihrem im weiteren behdrdlichen Verfahren erstatteten Gutachten zuséatzliche
Gesichtspunkte anfihrt, die im Gutachten des Herrn Dipl.-Ing. G. H. noch nicht
oder nicht in dieser Deutlichkeit angesprochen werden, kann keine Bedenken an
der Stichhaltigkeit der gutachterlichen Ausfuhrungen der Amtssachverstandigen
erwecken. Wie im Rahmen der rechtlichen Beurteilung nédher ausgefiuhrt, ist es
vielmehr sogar geboten, dass die Amtssachverstandige ihr Gutachten vor dem
Hintergrund eines vorgelegten Privatsachverstdndigengutachtens tberprift und

allenfalls erganzt.

4. Dass die beigezogene Amtssachverstandige bereits im Verfahren vor der be-
langten Behotrde ein Gutachten erstattete, stand ihrer Beiziehung im verwaltungs-
gerichtlichen Verfahren nicht entgegen (VWGH 28.5.2019, Ra 2019/10/0008 sowie
VfSlg 19.902/2014).

Im Verfahren wurde kein spezifischer Befangenheitsvorwurf gegen die beigezo-
gene Amtssachverstandige erhoben, die nach dem personlichen Eindruck des er-
kennenden Richters bemiht war, ihre gutachterlichen Ausfiihrungen nach bestem
Wissen und Gewissen, allein aufgrund fachlicher Gesichtspunkte zu erstatten. In
diesem Sinn gab die Amtssachverstandige auch auf Nachfrage durch den erken-
nenden Richter in der miundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien
zu Protokoll, bei der Erstellung des Gutachtens in keiner Weise (auch nicht durch
Weisungen oder sonstige Anordnungen) beeinflusst worden zu sein (vgl. Seite 4
des Verhandlungsprotokolls vom 7. September 2022) — wobei kein Grund hervor-
gekommen ist, an diesen Ausfiihrungen zu zweifeln. Die Tatsache, dass Gutachten
Uber die Ortsbildrelevanz, wie die Amtssachverstidndigen offenlegte, grundsatzlich
der zustdndigen Stadtratin vorzulegen sind (vgl. Seite 4 des Verhandlungsproto-
kolls vom 7. September 2022), kann fur sich genommen keine strukturelle Befan-

genheit der bei der Magistratsabteilung 19 tatigen Amtssachverstandigen begrin-
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den (wie die Amtssachverstandige im Rahmen der mundlichen Verhandlung aus-
fuhrte, gab es im vorliegenden Fall auch keine Anmerkungen der zustédndigen

Stadtratin zu dem von ihr erstatteten Gutachten).

5. Die Feststellung, wonach keine substantiierten Hinweise auf einen schlechten
Erhaltungszustand des Gebaudes hervorgekommen sind, der zu einer technischen
Unmoglichkeit oder zu einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung (bzw.
Instandsetzung) des Geb&udes fuhrt, stutzt sich auf die Ausfihrungen des Be-
schwerdefihrers in seinen Schriftsatzen vom 14. November 2022 und vom 1. De-
zember 2022. Auch amtswegig haben sich keine Hinweise darauf ergeben, wobei
auf die erhohte Mitwirkungspflicht des Abbruchwerbers bei der Sachverhaltsermitt-
lung verwiesen werden kann (VwGH 15.10.1981, 81/06/0068; 15.3.1983,
81/05/0164; jeweils mit Hinweis auf VwSIg 9063 A/1976).

1V. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdeverfahren anzuwendenden Bestimmungen des Wiener Stadt-
entwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuches (Bauordnung fiur Wien —

BO fur Wien), LGBI. 1930/11 idF vor der Novelle LGBI. 2020/61, lauten:

.. Teil
Formelle Erfordernisse bei Bauvorhaben
Ansuchen um Baubewilligung

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

a) [..]

d) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre sowie
der Abbruch von Geb&auden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, wenn der
Anzeige des Abbruchs gemalR 8§ 62a Abs. 5a keine gultige Bestatigung des Magi-
strats angeschlossen ist, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wir-
kung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht. Fir 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 in-
folge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht
oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch un-
moglich ist oder nur durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt wer-
den kann.
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e)[..]
[..]
Bewilligungsfreie Bauvorhaben

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

1. [..]

(5a) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre so-
wie der Abbruch von Gebauden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, ist spate-
stens vier Wochen vor dem geplanten Beginn der Arbeiten der Behdérde vom Bau-
herrn schriftlich anzuzeigen. Der Anzeige ist eine Bestatigung des Magistrats an-
zuschlie3en, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das
ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht. Nach Vorlage einer solchen
Bestatigung darf mit dem Abbruch begonnen werden.

®) L[]
[..]
AuRere Gestaltung von Bauwerken

8§ 85. (1) Das AuRere der Bauwerke muss nach Bauform, MaRstablichkeit, Baustoff
und Farbe so beschaffen sein, dass es die einheitliche Gestaltung des Ortlichen
Stadtbildes nicht stort. Dauernd sichtbar bleibende Feuermauern sind dem Ortsbild
entsprechend zu gestalten.

(2) Die Errichtung von Bauwerken sowie deren Anderung ist nur zuldssig, wenn
das mit dem Bebauungsplan beabsichtigte ortliche Stadtbild weder gestdrt noch
beeintrachtigt wird. Uberschreiten bauliche Anlagen die fir Gebaude zulassige
Hohe, ist unter Berlcksichtigung der Art, der Gestaltung und des Zweckes der
jeweiligen baulichen Anlage auf ihre Einfigung in das vom Bebauungsplan beab-
sichtigte ortliche Stadtbild besonders Bedacht zu nehmen. Dartber hinaus darf das
gegebene ortliche Stadtbild weder gestdrt noch beeintrdchtigt werden, sofern es
mit dem vom Bebauungsplan beabsichtigten ortlichen Stadtbild vereinbar ist. Im
Nahebereich von Schutzzonen ist bei der Beurteilung auf diese besonders Bedacht
zu nehmen.

(3) Baumallinahmen an einzelnen Bauwerken von geschichtlicher, kultureller oder
kilinstlerischer Bedeutung sowie die Errichtung von Bauwerken und Baumalnah-
men in der Umgebung solcher Bauwerke sind unzuldssig, wenn deren Eigenart
oder kunstlerische Wirkung oder das ortliche Stadtbild beeintrachtigt wirde. Hiebei
bleiben die besonderen, den Denkmalschutz betreffenden gesetzlichen Bestim-
mungen unberihrt.

(4) Portale, Geschéafts- und Firmenschilder, Werbezeichen und Lichtreklamen mus-
sen so beschaffen sein, dass durch sie das drtliche Stadtbild nicht beeintrachtigt
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wird. Durch Lichtreklamen darf keine das ortsubliche Ausmal} Ubersteigende Bel&-
stigung der Benutzer desselben Gebaudes oder der Benutzer benachbarter Ge-
baude herbeigefuhrt werden.

(5) Bei Errichtung eines neuen Geb&udes in einer Schutzzone ist das Geb&ude
unbeschadet der Abs. 1 bis 4 und der Bebauungsbestimmungen geméaf 8 5 Abs. 4
und 8 7 Abs. 3 und 4 auf zeitgeméalie Weise in das Stadtbild einzuordnen, oder es
sind hinsichtlich des Baustils, der Bauform, der Gebaudehohe, der Dachform, des
MalRstabes, des Rhythmus, der Proportion, der technologischen Gestaltung bezie-
hungsweise der Farbgebung die benachbarten Gebaude in derselben oder gegen-
tberliegenden Hauserzeile zu beriicksichtigen. Dies gilt sinngemaf bei Anderungen
bestehender Gebaude in Schutzzonen, wobei der Bewahrung der aul3eren Gestal-
tung, des Charakters und des Stils des Gebaudes, insbesondere des Mal3stabes,
des Rhythmus, der Proportion, der technologischen Gestaltung und der Farbge-
bung, besonderes Gewicht zukommt.

(6) Durch die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung baulicher Ziergegen-
stdnde in Schutzzonen darf die aulRere Gestaltung, der Charakter und Stil des be-
troffenen Gebaudes beziehungsweise des dem baulichen Ziergegenstand benach-
barten ortlichen Bereiches in seiner Wirkung im ortlichen Stadtbild nicht verandert
werden.

(7) Fenster und Fenstertiren eines Gebaudes haben hinsichtlich Konstruktion, Tei-
lung, Profilstarke, Farbe und dergleichen ein einheitliches Erscheinungsbild aufzu-
weisen, es sei denn, die Unterschiede sind in der besonderen Gestaltung des Ge-
baudes begrindet.*

V. Rechtliche Beurteilung

1. Aufgrund der Einbringung des verfahrensgegenstandlichen Ansuchens am
21. Janner 2020 ist die Bauordnung fur Wien gemafl Art. V Abs. 1 der Bauord-

nungsnovelle 2020, LGBI. 2020/61, in der Fassung vor dieser Novelle anzuwenden.

2. Gemall 8 60 Abs. 1 lit. d BO (idF der am 30. Juni 2018 in Kraft getretenen
Novelle LGBI. 2018/37) ist fur den Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und
Gebieten mit Bausperre sowie fur den Abbruch von Geb&uden, die vor dem 1.
Janner 1945 errichtet wurden, wenn der Anzeige des Abbruchs gemall 8 62a
Abs. 5a BO keine Bestatigung des Magistrats angeschlossen ist, dass an der Erhal-
tung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffent-
liches Interesse besteht, soweit nicht die 88 62, 62a, 70a oder 70b BO zur Anwen-
dung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behdrde zu erwirken. Fur Bauwerke
in Schutzzonen und Geb&ude, die vor dem 1. Janner 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

15



oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch un-
moglich ist oder nur durch wirtschaftlich unzumutbare Aufwendungen bewirkt wer-

den kann.

Gemal 8 62a Abs. 5 BO (idF der am 30. Juni 2018 in Kraft getretenen Novelle
LGBI. 2018/37) ist der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit
Bausperre sowie der Abbruch von Gebauden, die vor dem 1. Janner 1945 errichtet
wurden, spatestens vier Wochen vor dem geplanten Beginn der Arbeiten der Be-
horde vom Bauherrn schriftlich anzuzeigen. Der Anzeige ist eine Bestitigung des
Magistrates anzuschlieRen, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht. Nach Vor-

lage einer solchen Bestatigung darf mit dem Abbruch begonnen werden.

In den Gesetzesmaterialien (Ab&nderungsantrag vom 28. Juni 2018) wird hierzu
ausgefuhrt: ,,Durch den gegenstandlichen Abanderungsantrag soll klargestellt wer-
den, dass die Kriterien fur die Erteilung einer Abbruchsbewilligung fur solche [vor
dem 1. Janner 1945 errichtete] Gebaude jenen fur Bauwerke in Schutzzonen ent-

sprechen.*

3. Da das verfahrensgegensténdliche Geb&ude unstrittig vor dem 1. Janner 1945
errichtet wurde und sich im Verfahren keine Hinweise auf einen schlechten Bauzu-
stand ergeben haben, ist im Folgenden (lediglich) zu prifen, ob infolge seiner Wir-
kung auf das ortliche Stadtbild ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung des

Bauwerkes besteht.

4. Dabei ist der Mal3stab fir die Erhaltungswirdigkeit eines Gebaudes im Sinne
des 8 60 Abs. 1 lit. d BO dessen Wirkung auf das — anhand des (konsentierten)
Bestandes zu beurteilende — Stadt- bzw. Ortsbild, insoweit diesem ein Mindestmal3
an gemeinsamer Charakteristik (wenn auch nicht an vollstandiger Einheitlichkeit)
eigen ist. Ein Ortsbild (oder Ortsbildteil), dem ein solcher Zusammenhang fehit,
sodass ein Bauvorhaben geradezu beliebig in einem Belang als stérend, in anderen
Belangen jedoch als sich einfiigend empfunden werden kann, ist mangels eines
geeigneten Beurteilungsmalflistabes kein schitzenswertes Ortsbild (vgl. VwGH
21.7.2005, 2005/05/0119 [zu § 85 Abs. 4 BO]; vgl. auch VwSIg 13.612 A/1992
und VWGH 20.12.2002, 2002/05/1017).
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Hierbei wird ein konkretes Ortliches Stadtbild regelméfRig von allen 6ffentlich zu-
ganglichen Orten und aus allen dort moglichen Perspektiven wahrgenommen
(VwSlg 18.193 A/2011), und zwar unabhangig davon, ob die Betrachtung von in-
nen oder von einem Standpunkt aufllerhalb des Ortes erfolgt (vgl. VwGH
10.12.2013, 2010/05/0184) und ob sich die Betrachter in Bewegung oder in Ruhe
befinden (VWGH 29.1.2013, 2010/05/0189). In diesem Sinn bedarf es zur ndheren
Beurteilung der Ortsbildrelevanz einer Baulichkeit jeweils einer — auf sachverstan-
digen Erwagungen beruhenden — gesamtheitlichen Betrachtung samtlicher Sicht-
beziehungen bzw. Blickachsen unter Bertcksichtigung der Entfernungen und all-
falliger Sichtbehinderungen (vgl. VwSIg 18.193 A/2011). Ortliche Gegebenheiten,
die unter Beachtung der Sichtachsen vom betroffenen Objekt (der betroffenen Lie-
genschaft) aus kaum mehr wahrnehmbar sind, vermdgen hingegen generell keine
Wirkung auf das mal3gebliche Beurteilungsgebiet zu entfalten (VwGH 13.10.1992,
92/05/0169; vgl. auch VwWGH 12.11.2012, 2011/06/0134).

Gepragt wird das relevante Ortsbild zunachst von den baulichen Anlagen eines
Ortes selbst, wodurch der Schutz des Stadtbildes mit den baulichen Anlagen eines
Ortes untrennbar verbunden ist. Sodann sind dabei aber auch Gesichtspunkte mit-
einzubeziehen, die Uber die Wirkung dieser baulichen Anlagen hinausgehen — wie
z.B. die bildhafte Wirkung von Grunanlagen, Parklandschaften, SchloRbergen,
Platzgestaltungen und dergleichen —, die neben den baulichen Anlagen dem jewei-
ligen Stadtbild (Ortsbild) das Gepréage geben. Im Fall, dass voneinander abgrenz-
bare, je eine verschiedene Charakteristik aufweisende Ortsteilbilder festgestellt
werden kénnen, muss das Bauvorhaben an dem jeweiligen Ortsteilbild gemessen
werden, dem es zuzuordnen ist. Das Vorhandensein einzelner stérender Objekte
kann noch nicht dazu fuhren, dass auch jeder weitere Eingriff in das Stadtbild
(Ortsbild) als zulassig angesehen werden misste (VwGH 21.7.2005,
2005/05/0119; 20.9.2005, 2004/05/0121; vgl. auch VwSIg 13.612 A/1992). Auch
ein bereits einigermallen durch stdrende Eingriffe beeintrachtigtes Ortsbild ist noch
schitzenswert, sofern es uUberhaupt noch vorhanden ist (VwWGH 13.10.1992,
92/05/0169; vgl. auch VwSIg 13.612 A/1992 und VwSIg 18.193 A/2011).

5. Zwar handelt es sich bei der Frage, ob die Erhaltung eines Geb&udes infolge
seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild im 6ffentlichen Interesse liegt, um eine
Rechtsfrage (VwSIg 18.193 A/2011; VwWGH 28.9.2010, 2009/05/0344); die fur die
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Beurteilung dieser Rechtsfrage erforderlichen Sachverhaltsgrundlagen sind aller-
dings von einem Sachverstandigen (Ortsbildgutachter) zu erheben. Hierbei obliegt
dem Sachverstandigen die Einschatzung, wie sich ein Bauwerk im o6ffentlichen
Raum, gesehen von diesem, darstellt und sich auf diesen auswirkt — und damit die

Beantwortung der Frage, wie die bauliche Anlage das Stadtbild (Ortsbild) pragt.

Zu diesem Zweck hat der Sachverstandige in einem ersten Schritt die konkrete
ortliche Situation zu beschreiben und — nach sachlichen Gesichtspunkten — jenes
Gebiet abzugrenzen, das fur das charakteristische (mafigebliche) Erscheinungsbild
des Ortes bzw. Ortsteiles von Bedeutung ist. Basierend auf einem solchen Befund
Uber die oOrtlichen Gegebenheiten obliegt es dem Gutachter in einem zweiten
Schritt, aufgrund seines Fachwissens ein Urteil abzugeben, inwieweit ein bestimm-
tes Bauwerk eine Wirkung auf das Ortsbild (Stadtbild) entfaltet (VwSIg 18.193
A/2011; VwGH 21.7.2005, 2005/05/0119; 28.9.2010, 2009/05/0344; 24.2.2015,
2013/05/0129). Dies setzt voraus, dass der Befund eine detaillierte Beschreibung
der ortlichen Situation, méglichst untermauert durch Planskizzen oder Fotos, ent-
halt, und der Gutachter unter architektonischen Gesichtspunkten und Fakten die
charakteristischen Merkmale der fur die Beurteilung relevanten Teile des Ortsbil-
des herausarbeitet (VwGH 10.12.2013, 2010/05/0184; 24.2.2015,
2013/05/0129; 19.5.2015, 2013/05/0144).

Die Behorde (das Verwaltungsgericht) hat diese gutachterlichen AuRerungen des
Sachverstandigen auf ihre Vollstdndigkeit und Schlussigkeit zu Uberpriufen und so-
weit erforderlich als Grundlage fur ihre Entscheidung heranzuziehen (VwSIg 18.193
A/2011; VwGH 21.7.2005, 2005/05/0119; 28.9.2010, 2009/05/0344 zur
NO. BauO). Ein Abgehen vom Gutachten — insbesondere auch das Ziehen eigener
(gegenteiliger) Schlussfolgerungen aus dem vom (Amts-)Sachverstandigen erho-
benen Befund — durch die Behérde (das Verwaltungsgericht) wirde sich in Erman-
gelung eigenen Fachwissens als rechtswidrig erweisen (VwWGH 11.12.2019,
Ra 2017/05/0257).

6. Basierend auf dem Erscheinungsbild des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes
bestand im Wesentlichen Einigkeit zwischen der Amtssachverstandigen und dem

Privatsachverstandigen uber dessen grinderzeitlichen Ursprung, tGber die Abgren-
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zung des Ortsteilbildes und uber die Beurteilung der entlang der Sichtachse situ-
ierten Baulichkeiten, wobei der Privatsachverstandige allerdings zum Schluss kam,
dass das verfahrensgegenstandliche Gebaude kaum mehr Originalsubstanz auf-
weise und das Ortsteilbild insgesamt als inhomogen zu beurteilen sei. Darauf auf-
bauend zogen die Amtssachverstidndige und der vom Beschwerdefihrer beigezo-
gene Privatsachverstandige unterschiedliche Schlisse hinsichtlich der Relevanz
des verfahrensgegenstéandlichen Geb&udes fir das vorhandene Ortsteilbild: Wah-
rend die Amtssachverstandige Dr. J. K. schlussfolgerte, dass ein offentliches In-
teresse an der Erhaltung des Bestandsgebdudes infolge seiner Wirkung auf das
ortliche Stadtbild bestehe, da sich das Gebaude in die grinderzeitliche Struktur
einfige und einen pragenden Teil des grinderzeitlichen Ensembles bilde, befand
der Privatsachverstdndige Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. E. F., dass das malfgebliche
Ortsteilbild bereits weitgehend verédndert worden sei und das verfahrensgegen-
standliche Gebaude weder als Einzelobjekt noch fur das ortliche Stadtbild tber eine

derartige Bedeutung verfiuige, dass seine Erhaltung im 6ffentlichen Interesse liege.

7. Da die Aussagen von Amts- und Privatsachverstandigen grundsatzlich den glei-
chen verfahrensrechtlichen Beweiswert besitzen, obliegt es dem Verwaltungsge-
richt, sich dem einen oder dem anderen Gutachten anzuschlieRen, wobei es die
Gutachten kritisch auf ihre Schlissigkeit zu Uberprifen und einer sorgfaltigen Wur-
digung zu unterziehen hat (vgl. VwGH 10.12.2013, 2010/05/0184; 3.10.2018,
Ra 2017/12/0088). Dies wiederum setzt voraus, dass das Verwaltungsgericht den
Inhalt der Sachverstandigengutachten hinreichend wiedergibt (VwWGH 21.1.2019,
Ra 2018/03/0130) und jene Gedankengéange darlegt, die es veranlasst haben, von
den an sich gleichwertigen Beweismitteln im konkreten Fall dem einen einen ho-
heren Beweiswert zuzubilligen als dem anderen (VwWGH 11.10.2011,
2008/05/0177; 3.10.2018, Ra 2017/12/0088). Ist die Behorde (das Verwaltungs-
gericht) dazu nicht in der Lage, kann sie (es) den von ihr bestellten Sachverstan-
digen auffordern, sich mit den Aussagen des Privatsachverstandigen — gegebenen-
falls unter neuerlicher Gewahrung von Parteiengehér — im Detail auseinanderzu-
setzen. In einem solchen Fall erweist sich die Sache erst dann als spruchreif iSd 8
56 AVG, wenn die Behdrde (das Verwaltungsgericht) den beigezogenen Amtssach-
verstandigen dazu veranlasst hat, die gegen sein Gutachten vorgetragene Kritik in

jedem einzelnen Punkt in einer auch dem nicht fachkundigen Rechtsanwender ein-
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leuchtenden Weise zu widerlegen (oder sein Gutachten dementsprechend zu ad-
aptieren) und das entscheidende Organ damit in die Lage zu versetzen, die Ein-
sichtigkeit der von der Behérde getroffenen Sachverhaltsfeststellungen in ebenso

einleuchtender Weise detailliert darzustellen (VwWGH 10.12.2013, 2010/05/0184).

8. Basierend auf den obigen Feststellungen kommt das Verwaltungsgericht Wien
zum Ergebnis, dass die Ausfiihrungen der Amtssachverstandigen Dr. J. K., denen
eine bildliche Darstellung der Umgebungssituation zugrunde lag, als durchwegs
schlissig, nachvollziehbar und widerspruchsfrei einzuschatzen sind. Wie von der
Amtssachverstandige dargelegt, verfugt das verfahrensgegenstandliche Gebaude
ungeachtet der nachtraglichen Entfernung bestimmter Dekorelemente und einer
teilweisen Umgestaltung der Erdgeschof3zone (noch) tiber einen eindeutig erkenn-
baren (hoch-)grinderzeitlichen Charakter, mit dem sich das Haus in die, bis auf
wenige Ausnahmen, durchwegs griinderzeitlich gepragte Umgebung einfugt, in der
eine dreigeschossige Bebauung vorherrscht und die urspriungliche Traufenhohe
weitgehend erhalten wurde. Im Fall des Abbruches des verfahrensgegenstandli-
chen Gebaudes gingen somit dessen Wirkungen auf das vorhandene Stadtbild und
damit auch ein Teil des vorhandenen grinderzeitlichen Ensembles verloren (zur

Relevanz einer ,Ensemblewirkung” vgl. u.a. VwGH 21.7.2005, 2005/05/0119).

In diesem Zusammenhang kann auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes verwiesen werden, der zufolge die Gebaudehdhe im Allgemeinen ein wichti-
ges Kriterium bei der Beurteilung der Ortsbildrelevanz darstellt (VwGH 29.1.2008,
2007/05/0195). Da die Schutzwurdigkeit des Ortsbildes keine vollkommene Ein-
heitlichkeit, sondern blol3 eine gemeinsame Charakteristik voraussetzt (vgl. VwWGH
16.9.2003, 2002/05/0040), und das verfahrensgegenstandliche Gebaude eindeu-
tig als Teil eines nach wie vor vorhandenen grunderzeitlichen Ensembles erkennbar
ist, sind weder durch die weitgehende Entfernung des Putzdekors am verfahrens-
gegenstandlichen Geb&ude sowie an manchen der umliegenden Geb&aude noch
durch die Errichtung zweier Neubauten im Bezugsbereich oder die teilweise Um-
gestaltung der DachgeschoRzonen Zweifel an der Erhaltungswirdigkeit des abzu-

tragenden Geb&udes entstanden (dazu im Besonderen auch VwSIg 6884 A/1966).
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9. Die Hinweise des Privatgutachters auf die Moglichkeit, notwendige stadtgestal-
terische Gesichtspunkte auch durch einen Neubau zu verwirklichen, sind im ge-
genstandlichen Fall — in dem die Erhaltungswiirdigkeit des Bestandsgeb&udes be-
urteilt werden muss — nicht von Relevanz. Wie oben dargestellt, wurde mit dem
verfahrenseinleitenden Antrag lediglich der Abbruch des Gebaudes an der Adresse
Wien, C.-gasse ONr. 45, beantragt. Ein Neubau, dessen Errichtung im Ubrigen

nicht erzwungen werden kann, ist nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

10. Die Ausfiihrungen des Privatsachverstandigen zur (fehlenden) Bedeutung des
verfahrensgegenstandlichen Gebaudes als eigenstandiges Objekt und zur fehlen-
den ,,Originalsubstanz” betreffen in ihrem Kern Fragen des Denkmalschutzes, die
far die Beurteilung der Ortsbildfrage — aus kompetenzrechtlichen Griinden — nicht
mafgeblich sind (vgl. u.a. VwGH 15.9.1994, 93/09/0035; 27.4.2016,
2013/05/0205; 25.10.2018, Ra 2018/09/0117; 9.9.2021, Ra 2021/09/0184).

Soweit die Ortsbildrelevanz von Baulichkeiten zu beurteilen ist, sind nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht nur Objekte von besonderem
kulturhistorischem Wert in den Ortsbildbegriff einzubeziehen. Wesentlich ist viel-
mehr, dass das Ortsbild als solches noch in schutzwirdiger Weise vorhanden ist
(VwSIg 14.316 A/1995, zum Vbg. BauG; VwWGH 16.9.2003, 2002/05/0040, zur Ktn.
BauO; VwGH 3.5.2012, 2010/06/0185, zur Ktn. BauO; vgl. auch die Spezialbe-
stimmung in 8 85 Abs. 3 BO).

11. Soweit der Privatsachverstandige schliel3lich auf die fehlende Verordnung einer
Schutzzone Bezug nimmt, hat dies keine Relevanz fir den vorliegenden Fall. Wie
die Gesetzesmaterialien ausfihren, wird durch 8 85 Abs. 1 BO verdeutlicht, dass
sich auch Gebaude und bauliche Anlagen auf3erhalb von Schutzzonen maf3stéblich
in das Ortliche Stadtbild einfigen mussen (Beilage Nr. 23/1996, 13, Zu 8 85 BO).
Dies ist sinngemald auf Abbruchverfahren nach § 60 Abs. 1 lit. d BO Ubertragbar
(vgl. auch die Spezialbestimmungen in 8 85 Abs. 5 und 6 BO).

12. Da infolge der Wirkung des Gebaudes auf das ortliche Stadtbild insofern ein
offentliches Interesse an seiner Erhaltung zu konstatieren ist und folglich die Vor-
aussetzungen des § 60 Abs. 1 lit. d BO nicht erfullt sind, war die Bewilligung fur
den beantragten Abbruch nicht zu erteilen und der angefochtene Bescheid zu be-

statigen.
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13. Soweit der Beschwerdefiihrer im Verfahren die Verfassungskonformitat der
Bestimmung in 8 60 Abs. 1 lit. d BO (und 8 62a Abs. 5a) in Zweifel zieht, vermag
das Verwaltungsgericht Wien diesen Bedenken — vor dem Hintergrund der Recht-
sprechung des Verfassungsgerichtshofes — nicht zu folgen (vgl. die Ablehnungsbe-
schliisse des Verfassungsgerichtshofes vom 25. Juni 2021, E 1977/2021, und vom
29. September 2021, E 2442/2021, in denen der Gerichtshof keine verfassungs-

rechtlichen Bedenken gegen die genannten Bestimmungen erkennen konnte).

14. Die ordentliche Revision ist unzuléssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die vorliegende Entscheidung von der bisherigen — unter den Punk-
ten V.1. bis V.13. zitierten — Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab,
noch fehlt es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes oder ist diese
als uneinheitlich anzusehen. Es liegen auch keine sonstigen Hinweise auf eine

grundsatzliche Bedeutung der zu l6senden Rechtsfrage vor.

Im vorliegenden Fall stellte sich vor allem die Frage, wie die Ortsbildrelevanz des
verfahrensgegenstandlichen Gebaudes in Anbetracht zweier — hinsichtlich der Wir-
kung des Geb&udes — widerspruchlicher Gutachten zu beurteilen ist (zu Fragen der
Beweiswurdigung vgl. u.a. VWGH 18.8.2017, Ra 2017/11/0218). Diese Frage liel3
sich im Hinblick auf die wiedergegebene, nicht als uneinheitlich zu qualifizierende

Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes eindeutig beantworten.

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Maglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
Rechtsanwaltin bzw. einen bevollmachtigten Rechtsanwalt abzufassen und im Fall
einer Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof, im Fall einer aul3erordentlichen
Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien
einzubringen. Fiur die Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebiuhr von

je EUR 240,— beim Finanzamt Osterreich zu entrichten.
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Es besteht die Mdglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem Verwaltungs-
gerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen. Verfahrenshilfe ist einer
Partei so weit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als sie aulR3erstande ist, die
Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne Beeintrachtigung des notwendigen Un-
terhalts zu bestreiten, und die beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsvertei-
digung nicht als offenbar mutwillig oder aussichtslos erscheint. Der Antrag auf
Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem Verfassungsgerichtshof
unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen. Fir ein aul3erordentliches
Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist der Antrag unmittelbar
beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden Fallen jeweils innerhalb

der oben genannten sechswoéchigen Beschwerde- bzw. Revisionsfrist.

Ferner besteht die Mdglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat aus-
dricklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem Verwaltungs-
gericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der Entscheidung
dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem Verfassungsge-
richtshof 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 berufsmalligen Parteienvertreter oder im Beisein eines
solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich oder zur Niederschrift

widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Dr. Forster
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