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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Waldstatten, Dr.
Enzenhofer, Dr. Moritz sowie die Hofratin Dr. Pollak als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Kalanj, Gber die
Beschwerde der B Ges.m.b.H. in Wien, vertreten durch Hopmeier & Wagner Rechtsanwalte OG in 1010 Wien,
Rathausstral3e 15, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fir Wien vom 23. Juni 2010, ZI. BOB- 194/10, betreffend
Baueinstellung (weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:
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Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Héhe von EUR 610,60 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Die beschwerdefiihrende Partei ist Eigentimerin einer Liegenschaft in Wien 6, M-Gasse Nr. 64, und der darauf
befindlichen Baulichkeiten, darunter ein Hofgebdude.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung (im Folgenden: MA) 37, vom 11. Dezember 2009,
wurde der Beschwerdefuhrerin nach Maligabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane gemaR3 8 70 iVm
§8 68 Abs. 1 sowie Abs. 5 der Bauordnung fur Wien (BO) und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes die
Bewilligung erteilt, auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft unter anderem folgende Baufihrung
vorzunehmen:Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung (im Folgenden: MA) 37, vom
11. Dezember 2009, wurde der Beschwerdefihrerin nach Mal3gabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen
Plane gemald Paragraph 70, in Verbindung mit Paragraph 68, Absatz eins, sowie Absatz 5, der Bauordnung fur Wien
(BO) und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes die Bewilligung erteilt, auf der verfahrensgegenstandlichen

Liegenschaft unter anderem folgende Baufiihrung vorzunehmen:

"Im bestehenden Hofgebdude werden Raumwidmungen sowie Raumeinteilungen abgedndert. Im Erdgeschoss und im

1. Obergeschol3 werden jeweils drei Wohnungen eingebaut.

Im Dachboden werden im bestehenden Dachumriss zwei neue Wohnungen, mit Dachterrassen und

Dachflachenfenstern eingebaut.

Vorgeschrieben wird:

9.) Weiters wird mit der MA 19 folgendes bedungen:

- Renovierungen an der dufReren Hiille sind vor der Ausfihrung mit der MA 19 abzustimmen.

- Das Dach ist mit keramischen Dachziegeln oder Eternitrhomben zu decken.

- Folgende Punkte sind vor Ausfuhrung der MA 19 zur Vidende vorzulegen: Details des Gesimses (soll identisch mit
Bestand sein), der Fenster, der Gaube, sowie die Farbgestaltung.”

Mit Bescheid der MA 37 vom 22. Marz 2010 wurde die Einstellung der "Fortfuhrung der nicht bewilligten Baufiihrung,
des in einer Schutzzone befindlichen Hofgebaudes auf der Liegenschaft, M-Gasse ONr. 64, EZ. ..., namlich das weitere
Abtragen der noch bestehenden AuRenmauern sowie samtliche bauliche Herstellungen bzw. Anderungen die im
Zusammenhang mit dem Hoftrakt sind", gemal? § 127 Abs. 8 lit. a BO verfugt. Mit Bescheid der MA 37 vom
22. Marz 2010 wurde die Einstellung der "FortfUhrung der nicht bewilligten Bauflhrung, des in einer Schutzzone
befindlichen Hofgebaudes auf der Liegenschaft, M-Gasse ONr. 64, EZ. ..., namlich das weitere Abtragen der noch
bestehenden AuRenmauern sowie samtliche bauliche Herstellungen bzw. Anderungen die im Zusammenhang mit dem
Hoftrakt sind", gemald Paragraph 127, Absatz 8, Litera a, BO verfugt.

Begrindend fihrte die erstinstanzliche Behorde aus, anlasslich einer Erhebung durch ein Organ der Baubehdrde am
19. Méarz 2010 sei festgestellt worden, dass auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft die gesamte
Dachkonstruktion und samtliche Zwischendecken des gegenstandlichen Hoftraktes, der sich in einer Schutzzone
befinde, einschlieBlich der Auenmauern bis zur Oberkante der Fenster6ffnungen im 1. Stock ohne vorherige

Erwirkung einer diesbezlglichen Baubewilligung abgetragen worden seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behorde die dagegen erhobene Berufung gemaR 8 66 Abs. 4 AVG
als unbegrindet abgewiesen und den erstinstanzliche Bescheid mit der MaRRgabe bestatigt, dass das Gesetzeszitat
"gemall 8 127 Abs. 8 lit. a in Verbindung mit § 127 Abs. 8a der Bauordnung fir Wien (BO)" laute. Mit dem
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angefochtenen Bescheid hat die belangte Behorde die dagegen erhobene Berufung gemald Paragraph 66, Absatz 4,
AVG als unbegrindet abgewiesen und den erstinstanzliche Bescheid mit der Mal3gabe bestatigt, dass das Gesetzeszitat
"gemald Paragraph 127, Absatz 8, Litera a, in Verbindung mit Paragraph 127, Absatz 8 a, der Bauordnung fur Wien (BO)"
laute.

In ihrer Begrindung fihrte die belangte Behdrde insbesondere aus, dass die BaumalRnahmen insofern von der
erteilten Baubewilligung vom 11. Dezember 2009 abwichen, als auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft die
gesamte Dachkonstruktion des Hoftraktes, einschlie3lich der AuRenmauern bis zur Oberkante der Fensterdffnungen
im ersten Stock, abgetragen worden und vom gegenstandlichen Hofgebdude somit nur noch die AuBenmauern bis zur
Oberkante der Fensteréffnungen im ersten Stock vorhanden seien. Im Gegensatz dazu zeigten jedoch die einen
integrierten Bestandteil des Baubewilligungsbescheides vom 11. Dezember 2009 bildenden Einreichplane unter
BerUcksichtigung der geplanten baulichen MaBnahmen im DachgeschoRbereich eindeutig auf, dass das Dach des
gegenstandlichen Hoftraktes in wesentlichen Teilen nicht gedndert werden solle und insbesondere die zwischenzeitlich
entfernte Giebelwand sowie der ebenfalls abgetragene Bereich der AuBenmauern zwischen der Fensteroberkante und
dem Dach weiterhin als Bestand ausgewiesen seien. Selbst unter der Voraussetzung, dass die Dachflachen (zum Teil)
neu hergestellt werden sollten, sei kein Grund ersichtlich, auch die Giebelwand, welche nach den Einreichplanen
vollstandig erhalten bleiben solle, abzutragen. Wenn in den Auflagen der Baubewilligung von der Ausgestaltung der
Gesimse bzw. der Dachziegel die Rede sei, kdnne sich dies somit nur auf jenen Bereich beziehen, in denen bauliche
Anderungen des Daches in den der Baubewilligung zu Grunde liegenden Einreichpldnen auch vorgesehen seien. Es
stehe sohin fest, dass - auf Grund der Lage der Liegenschaft in einer Schutzzone - eine rechtskraftige Baubewilligung
iSd &8 60 Abs. 1 lit. d BO fur einen Uber die mit Bescheid vom 11. Dezember 2009 bewilligten BaumaBnahmen
hinausgehenden Abbruch samt Neuerrichtung des bestehenden Hofgebdudes nicht erteilt worden sei. In ihrer
Begrindung fuhrte die belangte Behdrde insbesondere aus, dass die BaumalRnahmen insofern von der erteilten
Baubewilligung vom 11. Dezember 2009 abwichen, als auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft die gesamte
Dachkonstruktion des Hoftraktes, einschlie3lich der AuBenmauern bis zur Oberkante der Fenster6ffnungen im ersten
Stock, abgetragen worden und vom gegenstandlichen Hofgebdude somit nur noch die Auflenmauern bis zur
Oberkante der Fensterdffnungen im ersten Stock vorhanden seien. Im Gegensatz dazu zeigten jedoch die einen
integrierten Bestandteil des Baubewilligungsbescheides vom 11. Dezember 2009 bildenden Einreichplane unter
Berucksichtigung der geplanten baulichen MaBnahmen im DachgeschoRbereich eindeutig auf, dass das Dach des
gegenstandlichen Hoftraktes in wesentlichen Teilen nicht gedndert werden solle und insbesondere die zwischenzeitlich
entfernte Giebelwand sowie der ebenfalls abgetragene Bereich der AuBenmauern zwischen der Fensteroberkante und
dem Dach weiterhin als Bestand ausgewiesen seien. Selbst unter der Voraussetzung, dass die Dachflachen (zum Teil)
neu hergestellt werden sollten, sei kein Grund ersichtlich, auch die Giebelwand, welche nach den Einreichplanen
vollstandig erhalten bleiben solle, abzutragen. Wenn in den Auflagen der Baubewilligung von der Ausgestaltung der
Gesimse bzw. der Dachziegel die Rede sei, kdnne sich dies somit nur auf jenen Bereich beziehen, in denen bauliche
Anderungen des Daches in den der Baubewilligung zu Grunde liegenden Einreichpldnen auch vorgesehen seien. Es
stehe sohin fest, dass - auf Grund der Lage der Liegenschaft in einer Schutzzone - eine rechtskraftige Baubewilligung
iSd Paragraph 60, Absatz eins, Litera d, BO fir einen Uber die mit Bescheid vom 11. Dezember 2009 bewilligten
Baumalinahmen hinausgehenden Abbruch samt Neuerrichtung des bestehenden Hofgebaudes nicht erteilt worden
sei.

Zum Berufungsvorbringen der Beschwerdefiihrerin, ein Abriss im gegebenen Umfang sei zur Erreichung des geplanten
Endzustandes und die Abtragung des Daches samt den AuRenmauern bis zur Fensteroberkante sei schon aus
statischen Griinden erforderlich gewesen, sei klarzustellen, dass die Beschwerdefuhrerin keinesfalls von der
Verpflichtung zur Erwirkung einer baubehdérdlichen Bewilligung vor der Durchfihrung bewilligungspflichtiger
Baufuihrungen befreit sei.

Die Annahme der Beschwerdeflihrerin, eine Baubewilligungspflicht fir Instandsetzungsarbeiten kdnne nicht in
Betracht kommen, werde schon durch den klaren Wortlaut des § 60 Abs. 1 lit. ¢ BO widerlegt, wonach die
Instandsetzung von Gebauden unter den dort genannten Voraussetzungen bewilligungspflichtig sei. Abgesehen davon
hatten allfallige, den Bestand sichernde "Sofortmafinahmen" =zur Sicherung der ehemals bestehenden
Dachkonstruktion auch in der vorlaufigen Absicherung der betroffenen Gebadudeteile bestehen kdnnen und es ware
letztlich an der BeschwerdefUhrerin als Eigentimerin der Liegenschaft und Baulichkeit gelegen, dieses Gebaude



gemal § 129 Abs. 2 BO in einem guten, der Baubewilligung entsprechenden Zustand zu erhalten und somit eine
Verschlechterung des Bauzustandes des Dachstuhles hintanzuhalten. Bei den gegenstandlichen Bauarbeiten habe es
sich keinesfalls um eine bloR3e Instandsetzung des Daches gehandelt, sondern es sei das alte Dach vollstandig entfernt
worden und solle durch ein neues ersetzt werden. Insbesondere stellten sich auch der Abbruch und die beabsichtigte
Wiedererrichtung der Giebelwand bzw. von Teilen der Aullenmauern in einer Schutzzone jedenfalls als
bewilligungspflichtig iSd & 60 Abs. 1 lit. d BO dar. Die Annahme der Beschwerdefuhrerin, eine Baubewilligungspflicht fur
Instandsetzungsarbeiten kdnne nicht in Betracht kommen, werde schon durch den klaren Wortlaut des Paragraph 60,
Absatz eins, Litera ¢, BO widerlegt, wonach die Instandsetzung von Gebduden unter den dort genannten
Voraussetzungen bewilligungspflichtig sei. Abgesehen davon hatten allféllige, den Bestand sichernde
"Sofortmalinahmen" zur Sicherung der ehemals bestehenden Dachkonstruktion auch in der vorlaufigen Absicherung
der betroffenen Gebaudeteile bestehen kdnnen und es ware letztlich an der Beschwerdeflhrerin als Eigentimerin der
Liegenschaft und Baulichkeit gelegen, dieses Gebdude gemald Paragraph 129, Absatz 2, BO in einem guten, der
Baubewilligung entsprechenden Zustand zu erhalten und somit eine Verschlechterung des Bauzustandes des
Dachstuhles hintanzuhalten. Bei den gegenstandlichen Bauarbeiten habe es sich keinesfalls um eine bloRe
Instandsetzung des Daches gehandelt, sondern es sei das alte Dach vollstandig entfernt worden und solle durch ein
neues ersetzt werden. Insbesondere stellten sich auch der Abbruch und die beabsichtigte Wiedererrichtung der
Giebelwand bzw. von Teilen der Aullenmauern in einer Schutzzone jedenfalls als bewilligungspflichtig iSd Paragraph
60, Absatz eins, Litera d, BO dar.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerden beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die BeschwerdefUhrerin macht in ihrer Beschwerde geltend, dass samtliche im Zuge der Altbausanierung
vorgenommenen Abbrucharbeiten genehmigt und die Voraussetzung fur sowie Teil der Instandsetzung der
entsprechenden Gebaudeteile gewesen seien. Das duRere Erscheinungsbild des sanierten Altbaus sei in seinem
Endzustand durch die gegenstandlichen Abbruch- bzw. Instandsetzungsarbeiten in keiner Weise betroffen.

Die BeschwerdefUhrerin geht in ihrem Vorbringen davon aus, dass das in § 60 Abs. 1 lit. c BO normierte Erfordernis der
Einholung einer Baubewilligung fur Instandsetzungsmafnahmen im gegenstandlichen Zusammenhang iVm § 60 Abs. 1
lit. d BO zu verstehen sei und damit den Hintergrund habe, eine etwaige Beeintrachtigung 6ffentlicher Interessen
hintanzuhalten. Die behérdliche Anordnung einer Baueinstellung sei nur dann erforderlich und zulassig, wenn durch
eine bewilligungslose Baufuhrung eine Verletzung des 6ffentlichen Interesses an der Instandsetzung
stadtbildrelevanter Gebaude zu beflirchten sei. Die von der Beschwerdeflhrerin getroffenen MaBnahmen dienten
jedoch der Sicherung des Interesses des 6ffentlichen Stadtbildes und stellten damit die bestmdgliche Umsetzung
dieses Normzweckes dar. Tatsachlich sei keine bessere Erhaltung und Sanierung von im Interesse des &ffentlichen
Stadtbildes zu erhaltenden Bauwerken denkbar als die Schaffung einer ganzlich neuen Dachkonstruktion, die im
Umriss des Altbestandes bleibe, mit der MA 19 abgestimmt und in ihrer Erscheinung mit dem Altbestand identisch sei.
Die belangte Behorde verkenne zudem, dass die getroffenen MaBnahmen zur Sicherung der bestehenden
Dachkonstruktion wegen Einsturzgefahr unbedingt erforderlich und einzig geeignet gewesen seien. Dies ergebe sich
zum einen bereits aus der bautechnischen Stellungnahme des Ziviltechnikers fur Bauwesen, F & V vom 6. April 2010,
wonach sich der Dachstuhl in einem sehr schlechten und insbesondere nicht mehr sanierungsfahigen Zustand
befunden habe, zum anderen daraus, dass der iSd Bescheids der Baubehdrde vom 5. Mai 2010 fertiggestellte Rohbau
im dauBeren Erscheinungsbild, in der Form und im Umriss exakt der Baubewilligung und den genehmigten
Einreichplanen entspreche. Die Abtragung des Dachstuhls sowie des Giebel- und Kniestockmauerwerkes samt
Gesimse habe sohin eine unerlassliche MaBnahme der Instandhaltung des Gebadudes dargestellt. Zudem beinhalte
gerade die von der belangten Behorde genannte Obliegenheit gemafd § 129 Abs. 2 BO die von der Beschwerdefihrerin
konkret gesetzte (und baubehdrdlich bewilligte) Instandsetzung des Dachstuhles durch seine grundlegende
Erneuerung. Da jene MaBnahmen gerade in Entsprechung der Zielsetzung des § 127 Abs. 8a BO, namlich der Erhaltung
von Bauwerken durch deren mit der MA 19 abgestimmte Instandsetzung im Interesse des 6ffentlichen Stadtbildes,
erfolgt seien, ware die Entscheidung, ob bei Vorliegen der Voraussetzungen eine Baueinstellung anzuordnen sei, im
Rahmen des behordlichen Ermessens zu treffen gewesen.Die Beschwerdefuihrerin geht in ihrem Vorbringen davon



aus, dass das in Paragraph 60, Absatz eins, Litera ¢, BO normierte Erfordernis der Einholung einer Baubewilligung fur
Instandsetzungsmalnahmen im gegenstandlichen Zusammenhang in Verbindung mit Paragraph 60, Absatz eins,
Litera d, BO zu verstehen sei und damit den Hintergrund habe, eine etwaige Beeintrachtigung 6ffentlicher Interessen
hintanzuhalten. Die behérdliche Anordnung einer Baueinstellung sei nur dann erforderlich und zuléssig, wenn durch
eine bewilligungslose Baufuhrung eine Verletzung des &ffentlichen Interesses an der Instandsetzung
stadtbildrelevanter Gebdude zu beflirchten sei. Die von der Beschwerdefiihrerin getroffenen MaRnahmen dienten
jedoch der Sicherung des Interesses des &ffentlichen Stadtbildes und stellten damit die bestmogliche Umsetzung
dieses Normzweckes dar. Tatsachlich sei keine bessere Erhaltung und Sanierung von im Interesse des &6ffentlichen
Stadtbildes zu erhaltenden Bauwerken denkbar als die Schaffung einer ganzlich neuen Dachkonstruktion, die im
Umriss des Altbestandes bleibe, mit der MA 19 abgestimmt und in ihrer Erscheinung mit dem Altbestand identisch sei.
Die belangte Behorde verkenne zudem, dass die getroffenen MaBnahmen zur Sicherung der bestehenden
Dachkonstruktion wegen Einsturzgefahr unbedingt erforderlich und einzig geeignet gewesen seien. Dies ergebe sich
zum einen bereits aus der bautechnischen Stellungnahme des Ziviltechnikers fiir Bauwesen, F & romisch fiinf vom

6. April 2010, wonach sich der Dachstuhl in einem sehr schlechten und insbesondere nicht mehr sanierungsfahigen
Zustand befunden habe, zum anderen daraus, dass der iSd Bescheids der Baubehdrde vom 5. Mai 2010 fertiggestellte
Rohbau im dulReren Erscheinungsbild, in der Form und im Umriss exakt der Baubewilligung und den genehmigten
Einreichplanen entspreche. Die Abtragung des Dachstuhls sowie des Giebel- und Kniestockmauerwerkes samt
Gesimse habe sohin eine unerlassliche MaBnahme der Instandhaltung des Gebdudes dargestellt. Zudem beinhalte
gerade die von der belangten Behdrde genannte Obliegenheit gemal Paragraph 129, Absatz 2, BO die von der
Beschwerdefiihrerin konkret gesetzte (und baubehdrdlich bewilligte) Instandsetzung des Dachstuhles durch seine
grundlegende Erneuerung. Da jene Malinahmen gerade in Entsprechung der Zielsetzung des Paragraph 127, Absatz 8
a, BO, namlich der Erhaltung von Bauwerken durch deren mit der MA 19 abgestimmte Instandsetzung im Interesse des
offentlichen Stadtbildes, erfolgt seien, ware die Entscheidung, ob bei Vorliegen der Voraussetzungen eine
Baueinstellung anzuordnen sei, im Rahmen des behordlichen Ermessens zu treffen gewesen.

Unter dem Gesichtspunkt der Unzuldssigkeit der Einstellung abgeschlossener BaumalRnahmen macht die
Beschwerdefiihrerin weiters geltend, dass im Zeitpunkt der Erlassung des gegenstandlichen Baueinstellungsbescheids
jedenfalls keine bewilligungspflichtigen Bauarbeiten mehr durchzufihren gewesen seien. SchlieRlich seien zu jenem
Zeitpunkt alle als Teil und Voraussetzung der gegenstandlichen genehmigten Instandsetzungsarbeiten erforderlichen
Abbrucharbeiten bereits vollstandig abgeschlossen gewesen. Daher hatten in diesem Zeitpunkt nur mehr bewilligte
Baufuihrungsmalinahmen zur Ausfuhrung gelangen kénnen.

Die hier maf3geblichen Bestimmungen der Bauordnung fur Wien in der anzuwendenden Fassung LGBI. Nr. 25/2009 (im
Folgenden: BO) lauten:Die hier maRgeblichen Bestimmungen der Bauordnung fur Wien in der anzuwendenden
Fassung Landesgesetzblatt Nr. 25 aus 2009, (im Folgenden: BO) lauten:

"Ansuchen um Baubewilligung

8§ 60. Paragraph 60,

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

a) Neu-, Zu- und Umbauten. Unter Neubau ist die Errichtung neuer Gebaude zu verstehen; ein solcher liegt auch vor,
wenn nach Abtragung bestehender Bauwerke die Fundamente oder Kellermauern ganz oder teilweise wieder benutzt
werden. Ein einzelnes Gebaude ist ein raumbildendes Bauwerk, die in ihrer Bausubstanz eine korperliche Einheit bildet
und nicht durch Grenzen eines Bauplatzes oder Bauloses oder durch Eigentumsgrenzen geteilt ist, ausgenommen die
zuldssige Bebauung von Teilen des offentlichen Gutes. Der Bezeichnung als ein einzelnes Gebdude steht nicht
entgegen, dass in ihm Brandmauern enthalten sind oder es auf Grundflachen von verschiedener Widmung,
verschiedener Bauklasse oder verschiedener Bauweise errichtet ist. ... Zubauten sind alle VergrofRerungen eines
Gebaudes in waagrechter oder lotrechter Richtung, ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter Umbau sind
jene Anderungen des Gebiudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so
geéndert werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das Gebdude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau
liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes GeschoR betreffen. Der Einbau von Wohnungen
oder Teilen davon in das DachgeschoR gilt nicht als Umbau.



) Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn diese von Einfluss auf die Festigkeit, die gesundheitlichen
Verhdltnisse, die Feuersicherheit oder auf die subjektivoffentlichen Rechte der Nachbarn sind oder durch sie das
&uRere Ansehen oder die Raumeinteilung gedndert wird, sowie jede Anderung der bewilligten Raumwidmungen oder
des bewilligten Fassungsraumes eines Bauwerks; im Falle einer Anderung der Verwendung von Aufenthaltsraumen in
Wohnzonen die rechtmaRig bestehende Benultzung der Aufenthaltsrdume als Wohnungen oder Betriebseinheiten im
gesamten Gebaude, sofern diese unter Berlcksichtigung der beantragten Anderung nicht ausdriicklich als Wohnungen

oder Betriebseinheiten bereits gewidmet sind.

d) Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre. In Schutzzonen darf die
Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche
Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht und es seiner Ausfuihrung, seinem Charakter oder seinem Stil nach den
benachbarten Bauwerken in derselben oder gegenuberliegenden Hauserzeile nicht angeglichen ist oder sein
Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild nach nicht
gerechtfertigt erscheint oder das Bauwerk nach der Instandsetzung technisch als ein anderes angesehen werden

muss.

e) Anderungen an Gebauden in Schutzzonen, die die duRere Gestaltung, den Charakter oder den Stil eines Gebaudes

beeinflussen.

"Uberpriifungen wahrend der Baufiihrung

8§ 127. Paragraph 127,

1. (8)Absatz 8,Die Baufuihrung darf nicht weitergefihrt werden, wenn

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

1. (8a)Absatz 8 a,Wird die Baufuihrung entgegen Abs. 8 weitergefiihrt und erlangt die Behdrde davon Kenntnis, hat

sie den Bau einzustellen. DarUtber ist moglichst binnen drei Tagen an den Bauherrn, den Baufihrer oder den
sonst Verantwortlichen ein schriftlicher Bescheid zu erlassen; einer Berufung gegen diesen Bescheid kommt die
aufschiebende Wirkung nicht zu."Wird die Baufiihrung entgegen Absatz 8, weitergeflihrt und erlangt die Behdrde
davon Kenntnis, hat sie den Bau einzustellen. Dartber ist moglichst binnen drei Tagen an den Bauherrn, den
Baufuhrer oder den sonst Verantwortlichen ein schriftlicher Bescheid zu erlassen; einer Berufung gegen diesen
Bescheid kommt die aufschiebende Wirkung nicht zu."
Der Tatbestand des § 127 Abs. 8 lit. a BO ist bereits dann erflllt, wenn von dem bewilligten Vorhaben derart
abgewichen wird, dass daflr ein (weiterer) Baukonsens erforderlich ware. Fir die Frage der RechtmaRigkeit einer
Baueinstellung kommt es nicht auf die Bewilligungsfahigkeit eines baulichen Vorhabens, sondern nur darauf an,
dass die bauliche MalRinahme konsensbedurftig ist (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2009, ZI. 2008/05/0241,
und vom 23. Februar 2010, ZI. 2009/05/0029, mwH).Der Tatbestand des Paragraph 127, Absatz 8, Litera a, BO ist
bereits dann erfillt, wenn von dem bewilligten Vorhaben derart abgewichen wird, dass dafur ein (weiterer)
Baukonsens erforderlich ware. Fir die Frage der Rechtmaligkeit einer Baueinstellung kommt es nicht auf die
Bewilligungsfahigkeit eines baulichen Vorhabens, sondern nur darauf an, dass die bauliche MaBnahme
konsensbeddrftig ist vergleiche , die hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2009, ZI.2008/05/0241, und vom
23. Februar 2010, ZI. 2009/05/0029, mwH).

Im Falle einer gegen eine Baueinstellung eingebrachten Berufung ist von der Berufungsbehérde nicht auf
allfdllige, nach Erlassung des erstinstanzlichen Baueinstellungsbescheides erfolgte Anderungen des Sachverhaltes
Bedacht zu nehmen, sondern allein zu prifen, ob die Behdrde erster Instanz unter Zugrundelegung des damals
vorgelegenen Sachverhaltes zu Recht die Voraussetzungen fir eine Baueinstellung als gegeben angesehen hat
(vgl. die bereits erwahnten hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2009 und vom 23. Februar 2010).Im Falle einer gegen
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eine Baueinstellung eingebrachten Berufung ist von der Berufungsbehdrde nicht auf allfallige, nach Erlassung des
erstinstanzlichen Baueinstellungsbescheides erfolgte Anderungen des Sachverhaltes Bedacht zu nehmen,
sondern allein zu prifen, ob die Behdrde erster Instanz unter Zugrundelegung des damals vorgelegenen
Sachverhaltes zu Recht die Voraussetzungen fur eine Baueinstellung als gegeben angesehen hat vergleiche , die
bereits erwahnten hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2009 und vom 23. Februar 2010).

Richtig hat die belangte Behodrde die Bewilligungspflicht der unstrittig in einer Schutzzone (siehe den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7577) vorgenommenen Abbrucharbeiten
angenommen. Auch die von der Beschwerdeflhrerin als weitere MaRBnahmen zur "Instandsetzung des
Dachstuhles durch seine grundlegende Erneuerung" bezeichneten, geplanten Bauflhrungen sind fraglos
zumindest als bauliche MaBnahmen iSd § 60 Abs. 1 lit. ¢ allenfalls auch lit. e BO zu verstehen, und unterliegen
somit der Baubewilligungspflicht.Richtig hat die belangte Behorde die Bewilligungspflicht der unstrittig in einer
Schutzzone (siehe den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Plandokument Nr. 7577) vorgenommenen
Abbrucharbeiten angenommen. Auch die von der Beschwerdeflihrerin als weitere MaRBnahmen zur
"Instandsetzung des Dachstuhles durch seine grundlegende Erneuerung" bezeichneten, geplanten Baufihrungen
sind fraglos zumindest als bauliche MaBnahmen iSd Paragraph 60, Absatz eins, Litera c, allenfalls auch Litera
e, BO zu verstehen, und unterliegen somit der Baubewilligungspflicht.

Entgegen den Beschwerdeausfiihrungen ist der belangten Behorde auch dahingehend zu folgen, dass aus den
einen integrierten Bestandteil des Baubewilligungsbescheides vom 11. Dezember 2009 bildenden Einreichplanen
(Abbruch: gelb, Bestand: blau/blaugrau) weder die Bewilligung der unstrittig vorgenommenen Abbrucharbeiten
noch auch der vorgesehenen Wiederrichtung des Dachstuhls hervorgeht, weshalb sich schon vor diesem
Hintergrund die Anordnung der Baueinstellung als gerechtfertigt erweist.

Auch das Vorbringen, dass die getroffenen MaBnahmen und die Schaffung einer ganzlich neuen
Dachkonstruktion der "Sicherung des Interesses des 6ffentlichen Stadtbildes" dienten und "wegen Einsturzgefahr
unbedingt erforderlich" und "einzig konkret geeignet gewesen" seien, vermag an dieser Beurteilung nichts zu
andern, weil der Grund fir die bewilligungslose Baufiihrung im Hinblick auf die Anordnung der Baueinstellung
unerheblich ist (vgl. die in Moritz, BauO Wien4, 2009, Seite 294, zu § 127 zitierte Rechtsprechung). Soweit die
Beschwerdefiihrerin in diesem Zusammenhang die Bewilligung des "mittlerweile fertig gestellten Rohbaus" mit
Bescheid vom 5. Mai 2010 ins Treffen fuhrt, ist auf die vorgenannte hg. Rechtsprechung vom 23. Juli 2009 und
vom 23. Februar 2010 zu verweisen, wonach fir die Beurteilung der RechtmaRigkeit einer Baueinstellung gemal
§ 127 Abs. 8 iVm Abs. 8a BO ausschlieBlich die Sachlage zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Baueinstellung
malgeblich ist.Auch das Vorbringen, dass die getroffenen MalRnahmen und die Schaffung einer ganzlich neuen
Dachkonstruktion der "Sicherung des Interesses des 6ffentlichen Stadtbildes" dienten und "wegen Einsturzgefahr
unbedingt erforderlich" und "einzig konkret geeignet gewesen" seien, vermag an dieser Beurteilung nichts zu
andern, weil der Grund fur die bewilligungslose Baufiihrung im Hinblick auf die Anordnung der Baueinstellung
unerheblich ist vergleiche , die in Moritz, BauO Wien4, 2009, Seite 294, zu Paragraph 127, zitierte
Rechtsprechung). Soweit die Beschwerdeflhrerin in diesem Zusammenhang die Bewilligung des "mittlerweile
fertig gestellten Rohbaus" mit Bescheid vom 5. Mai 2010 ins Treffen fuhrt, ist auf die vorgenannte
hg. Rechtsprechung vom 23. Juli 2009 und vom 23. Februar 2010 zu verweisen, wonach fur die Beurteilung der
RechtmaRigkeit einer Baueinstellung gemdall Paragraph 127, Absatz 8, in Verbindung mit Absatz 8 a, BO
ausschlief3lich die Sachlage zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Baueinstellung mafgeblich ist.

Sofern die BeschwerdefUhrerin mit Hilfe des Normzwecks der Bestimmung betreffend die Baueinstellung in einer
Schutzzone ein gebotenes Ermessen der belangte Behorde in Bezug auf Instandsetzungsmaflnahmen im
Interesse des offentlichen Stadtbildes herzuleiten versucht, ist schon aus dem klaren Wortlaut des 8 127 Abs. 8a
BO zu erkennen, dass bei Vorliegen eines bewilligungslosen Baus nach Abs. 8 leg. cit. ein (solcher)
Ermessensspielraum nicht vorgesehen ist. Ungeachtet dessen unterliegen aber auch bauliche Malinahmen zur
Instandsetzung gemaR & 60 Abs. 1 lit. ¢ BO der Bewilligungspflicht, und es findet sich im Gesetz keine Grundlage
dafur, dass dies bei Bautatigkeiten im Interesse des ortlichen Stadtbildes nicht so sein sollte. Angesichts der
ohnehin zweifellos bestehenden Bewilligungspflicht des vorgenommenen Abbruchs und der geplanten
Erneuerung der Dachkonstruktion bis zum Fenster des ersten Obergeschosses kann dahingestellt bleiben, ob es
sich diesbezlglich um bloRe Instandsetzungen handelt.Sofern die Beschwerdefihrerin mit Hilfe des Normzwecks



der Bestimmung betreffend die Baueinstellung in einer Schutzzone ein gebotenes Ermessen der belangte
Behorde in Bezug auf Instandsetzungsmallnahmen im Interesse des offentlichen Stadtbildes herzuleiten
versucht, ist schon aus dem klaren Wortlaut des Paragraph 127, Absatz 8 a, BO zu erkennen, dass bei Vorliegen
eines bewilligungslosen Baus nach Absatz 8, leg. cit. ein (solcher) Ermessensspielraum nicht vorgesehen ist.
Ungeachtet dessen unterliegen aber auch bauliche MaBnahmen zur Instandsetzung gemaR Paragraph 60, Absatz
eins, Litera ¢, BO der Bewilligungspflicht, und es findet sich im Gesetz keine Grundlage dafir, dass dies bei
Bautatigkeiten im Interesse des Ortlichen Stadtbildes nicht so sein sollte. Angesichts der ohnehin zweifellos
bestehenden Bewilligungspflicht des vorgenommenen Abbruchs und der geplanten Erneuerung der
Dachkonstruktion bis zum Fenster des ersten Obergeschosses kann dahingestellt bleiben, ob es sich
diesbeziiglich um bloRe Instandsetzungen handelt.

Wenn die Beschwerdeflhrerin abschlielend vermeint, die Anordnung der gegenstandlichen Baueinstellung sei
schon deshalb unzulassig, "weil im Zeitpunkt der Erlassung des gegenstandlichen Baueinstellungsbescheides
jedenfalls keine bewilligungspflichtigen Bauarbeiten mehr durchzufiihren" gewesen seien, ist ihr Folgendes
entgegenzuhalten: Zwar verweist sie richtig auf die hg. Rechtsprechung (vgl. die Erkenntnisse vom
2. Februar 1993, ZI.92/05/0270, vom 27. April 2004, Zlen.2003/05/0066 ua., und weiters etwa jenes vom
4. April 2003, ZI.2001/06/0108), wonach eine Baueinstellung nicht mehr zuldssig ist, wenn keine
bewilligungspflichtigen Bauarbeiten mehr durchzufiihren sind. Da jedoch, wie bereits dargetan, mit der geplanten
Neuerrichtung der Dachkonstruktion einschlieBlich der Auenmauern bis zur Oberkante der Fensteréffnungen
im ersten Stock weitere bewilligungspflichtige Bauflihrungen ohne vorliegende Baubewilligung beabsichtigt
waren, und die vorgenommenen Abbrucharbeiten dariiber hinaus von der Beschwerdeflihrerin sowohl in der
Berufung als auch zuletzt in der Beschwerde selbst lediglich als Voraussetzung bzw. als Teil der
"Instandsetzungsarbeiten" bezeichnet wurden, kann keine Rechtswidrigkeit darin erkannt werden, dass die
Baubehdrde nicht vom Abschluss der bewilligungslosen Arbeiten iSd der vorzitierten hg. Rechtsprechung
ausgegangen ist.Wenn die Beschwerdefiihrerin abschlieBend vermeint, die Anordnung der gegenstandlichen
Baueinstellung sei schon deshalb unzuldssig, "weil im Zeitpunkt der Erlassung des gegenstandlichen
Baueinstellungsbescheides jedenfalls keine bewilligungspflichtigen Bauarbeiten mehr durchzufihren" gewesen
seien, ist ihr Folgendes entgegenzuhalten: Zwar verweist sie richtig auf die hg. Rechtsprechung vergleiche ,
die Erkenntnisse vom 2. Februar 1993, ZI. 92/05/0270, vom 27. April 2004, Zlen.2003/05/0066 ua., und weiters
etwa jenes vom 4. April 2003, ZI. 2001/06/0108), wonach eine Baueinstellung nicht mehr zulassig ist, wenn keine
bewilligungspflichtigen Bauarbeiten mehr durchzufiihren sind. Da jedoch, wie bereits dargetan, mit der geplanten
Neuerrichtung der Dachkonstruktion einschlieBlich der Aulenmauern bis zur Oberkante der Fensteréffnungen
im ersten Stock weitere bewilligungspflichtige BaufUihrungen ohne vorliegende Baubewilligung beabsichtigt
waren, und die vorgenommenen Abbrucharbeiten dariber hinaus von der Beschwerdeflihrerin sowohl in der
Berufung als auch zuletzt in der Beschwerde selbst lediglich als Voraussetzung bzw. als Teil der
"Instandsetzungsarbeiten" bezeichnet wurden, kann keine Rechtswidrigkeit darin erkannt werden, dass die
Baubehorde nicht vom Abschluss der bewilligungslosen Arbeiten iSd der vorzitierten hg. Rechtsprechung
ausgegangen ist.

Die Beschwerde erweist sich daher als unbegriindet, weshalb sie gemafld § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen warDie
Beschwerde erweist sich daher als unbegrindet, weshalb sie gemal} Paragraph 42, Absatz eins, VWGG
abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Il Nr. 455/2008.Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der
Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 13. November 2012
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