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Text
IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien erkennt durch seinen Richter Dr. Forster uber die Beschwerde des Herrn Ing. A. B.,
vertreten durch Rechtsanwalts GmbH, vom 2. August 2021 gegen das Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 64, vom 6. Juli 2021, ZI. MA64/.../2021, betreffend eine Ubertretung des § 125 Abs. 1 lit. a iVm § 60
BO, nach Durchfihrung einer 6ffentlichen mindlichen Verhandlung am 4. Oktober 2021, 18. Janner 2022 und 5. Mai
2022

zu Recht:

I. GemaR 8 50 Abs. 1 VwGVG wird der Beschwerde insoweit Folge gegeben, als die Spruchpunkte ,b) 3., ,b) 5., ,b) 6.”
und ,b) 10.” des angefochtenen Straferkenntnisses behoben und das Verfahren hinsichtlich der Spruchpunkte ,b) 5.”
und ,b) 6.” des angefochtenen Straferkenntnisses gemaR 8 45 Abs. 1 Z 3 VStG und hinsichtlich der Spruchpunkte ,b) 3.”
und ,b) 10.” des angefochtenen Straferkenntnisses gemaR § 45 Abs. 1 Z 2 VStG eingestellt wird. Zudem wird die
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verhangte Geldstrafe von EUR 2.850,- auf EUR 1.300,- (Ersatzfreiheitsstrafe von neun Stunden anstelle von 19
Stunden) herabgesetzt. Im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen und das angefochtene
Straferkenntnis mit der Mal3gabe bestatigt, dass die Tatanlastung wie folgt lautet:

»,Datum: 02.03.2020 - 15.12.2020

Ort: Wien, E.-gasse 24 ident C. 55, EZ ... der KG D.
Funktion: baurechtlicher Geschaftsfuhrer

Firma F. GmbH mit Sitzin G., H.

Sie haben als baurechtlicher Geschaftsfuhrer gemal § 124 Abs. 1a der Bauordnung fiir Wien der F. GmbH mit Sitz in G.,
Geschaftsanschrift: G., H., zu verantworten, dass diese Gesellschaft als befugte Bauflhrerin auf der Liegenschaft in
Wien, E.-gasse 24 ident C. 55, EZ ... der KG D.,

in der Zeit von 02.03.2020 bis 15.12.2020

entgegen der der Bauflhrerin gemal 8 125 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fir Wien auferlegten Verpflichtung zur
Einhaltung der Bauplane, die nach der Bauordnung fur Wien aufgrund der Baubewilligung vom 7. Mai 2018, ZI.
MA37/...-2017-1, in der Fassung der Anderungen durch das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes Wien vom 8. Mai
2019, ZI. VGW-111/075/7928/2018, betreffend u.a. die Errichtung eines Wohngebdudes mit einer Tiefgarage,
ausgefuhrt werden durften,

a) gemall 8 60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fur Wien bewilligungspflichtige Abweichungen von den genannten
Baupldnen vorgenommen hat, als

1. der Keller im Zuge einer Verlangerung an der Nordseite zur E.-gasse um ca. 19,80 n2 (1,40 x 14,16 m) groRer
errichtet wurde,

b) gemall 8 60 Abs. 1 lit ¢ BO flir Wien bewilligungspflichtige (und nicht gemaR § 73 Abs. 3 BO bewilligungsfreie)
Abweichungen von den genannten Baupldnen vorgenommen hat, als

2. der Aufzugsschacht um ca. 9 cm hoher Uber die Dachhaut hinausreichend ausgefuhrt wurde (9,99 m anstatt 9,90 m),
3. an der Nordwestseite im Erdgeschol3 ein Einschnitt von ca. 5 m x 0,80 m hergestellt wurde,

4. an der Nordseite im 1. DachgeschoB, rechts des Stiegenhauses, anstatt der bewilligten vier nur drei Fenster
ausgefuhrt wurden, indem unmittelbar neben dem Stiegenhaus anstelle des bewilligten Doppelfensters im Ausmaf3
von je 114 x 140 cm nur ein Fenster im Ausmal3 von 134 x 140 cm hergestellt wurde,

5. an der Sudseite im Erdgeschol3 anstatt der bewilligten vier Fenstertiren (zwei in der Wohnktche Top Nr. 2 und zwei
in der Wohnktiche Top Nr. 1) nur drei Fenstertiren (zwei in der Wohnkuche Top Nr. 2 und eine in der Wohnklche Top
Nr. 1) ausgefuhrt wurden, wobei die linke Fenstertlre (Top Nr. 2) anstatt im bewilligten Ausmal3 von 270 x 226 cm in
einer GrofBe von 298 x 224 cm hergestellt und um 70 cm weiter nach links verschoben wurde, die zweite Fensterttire
von links (Top Nr. 2) anstatt im bewilligten Ausmald von 270 x 226 cm in einem Ausmal3 von 198 x 224 cm hergestellt
und um 110 cm nach links verschoben wurde, die rechte dufere Fenstertire (Top Nr. 1) anstatt in der bewilligten
Grofle von 180 x 226 ¢cm in einem Ausmald von 298 x 224 cm hergestellt und um 90 cm nach links verschoben wurde
und die zweite Fenstertire von rechts (Top Nr. 1) im Ausmal3 von 180 x 226 cm nicht ausgefihrt wurde,

6.im 1. DachgeschoR an der Sudseite die linke Fenstertlre (Top Nr. 3) anstatt im bewilligten Ausmaf von 270 x 226 cm
in einer GroéRBe von 298 x 224 cm hergestellt wurde, die zweite Fensterttire (Top Nr. 3) anstatt im bewilligten Ausmaf3
von 270 x 226 cm in einer GroRe von 180 x 240 cm ausgefihrt und um rund 110 cm nach links verschoben wurde und
eine weitere Fenstertlre (Top Nr. 4, zweites Fenster von rechts) anstatt in der bewilligten Grof3e von 180 x 226 cm im
Ausmal3 von 260 x 224 cm hergestellt wurde,

7.im 2. Dachgeschol3 an der Sudseite anstatt der bewilligten drei Fenstertiren im Ausmaf von 300 x 226 cm (linke
Fenstertire), 180 x 226 cm (mittlere Fenstertire) und 180 x 226 cm (rechte Fenstertlre) vier Fenstertiren hergestellt
wurden, wobei die linke dulRerste Fenstertlire eine Grofe von 280 x 224 cm aufweist und um 40 cm nach links
verschoben wurde und die anderen drei Fenstertliren in der GréRe von je 90 x 224 cm hergestellt wurden,

8. an der Ost- und Westseite eine Attika von 20 cm Hoéhe hergestellt wurde,



9. an der Ostseite ein zusatzlicher Kamin hergestellt wurde,

ohne dass fur diese gemalR 8 60 Abs. 1 lit. a und lit. ¢ bewilligungspflichtigen Arbeiten ein rechtskraftiger
Baubewilligungsbescheid erwirkt worden war oder eine Einreichung gemal? 8 70a oder 70b BO fir Wien erfolgt war
und nach vollstandiger Vorlage der Unterlagen drei Monate (vier Monate in Schutzzonen und bei besonderen
Bauvorhaben) verstrichen waren, ohne dass ein baubehordlicher Untersagungsbescheid gemal3 § 70a Abs. 4 oder §
70b Abs. 4 BO fur Wien erlassen worden war.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschrift verletzt:

a) 8 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (BO fur Wien), LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fur Wien Nr.
69/2018 in Verbindung mit § 125 Abs. 1 lit. a BO fur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
42/1996 in Verbindung mit § 60 Abs. 1 lit. a. BO fur Wien, LGBI. fiir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fuir Wien Nr.
69/2018, iVm 8 135 Abs. 6 BO fur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 1930/11 in der Fassung LGBI. fur Wien Nr. 2014/25,

b) 8 135 Abs. 1 der Bauordnung fir Wien (BO fur Wien), LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
69/2018 in Verbindung mit § 125 Abs. 1 lit. a BO fur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
42/1996 in Verbindung mit 8 60 Abs. 1 lit. c. BO flr Wien, LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
69/2018, iVm 8 135 Abs. 6 BO fur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 1930/11 in der Fassung LGBI. fur Wien Nr. 2014/25"

Zudem hat die Strafsanktionsnorm in beiden Fallen ,8 135 Abs. 1 BO, LGBI. 1930/11 idF LGBI. 2018/69" zu lauten.

Il. Gemal3 8 38 VWGVG iVm § 64 Abs. 1 und 2 VStG betragt der Beitrag zu den Kosten des Verwaltungsstrafverfahrens
EUR 130,- (das sind 10 Prozent der verhangten Geldstrafe).

. GemalR§ 52 Abs. 8 VwWGVG hat die beschwerdefihrende Partei keinen Beitrag zu den Kosten des

Beschwerdeverfahrens zu leisten.

. GemalR§ 9 Abs. 7 VStG haftet die F. GmbH fur die Uber den Beschuldigten verhangte Geldstrafe, die

Verfahrenskosten sowie flr sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen zur ungeteilten Hand.

V. Gegen diese Entscheidung ist gemal3 § 25a VWGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
I. Verfahrensgang

1. Mit dem angefochtenen Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom 6. Juli 2021,
ZI. MA64/.../2021, zugestellt am 8. Juli 2021, wurde dem Beschwerdefiihrer Folgendes zur Last gelegt:

~Datum: 02.03.2020 - 15.12.2020

Ort: Wien, E.-gasse 24 ident C. 55, EZ ... der KG D.
Funktion: baurechtlicher Geschaftsfuhrer

Firma F. GmbH mit Sitz in G., H.

Sie haben als baurechtlicher Geschaftsfihrer gemal § 124 Abs. 1a der Bauordnung fir Wien der F. GmbH mit Sitz in G.,
Geschaftsanschrift: G., H., zu verantworten, dass diese Gesellschaft als befugte Baufiihrerin auf der Liegenschaft in
Wien, E.-gasse 24 ident C. 55, EZ ... der KG D.,

in der Zeit von 02.03.2020 bis 15.12.2020

entgegen den dem BaufuUhrer gemall 8 125 Abs. 1 lit. a Bauordnung fur Wien auferlegten Verpflichtungen zur
Einhaltung aller auf die Baufiihrung Bezug habenden Vorschriften dieses Gesetzes, seiner Nebengesetze und der auf
Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen, von den Bauplanen, die nach diesem Gesetz gemalR der
Baubewilligung vom 7. Mai 2018 zur Zahl MA37/...-2017-1 zur u.a. Errichtung eines Wohngebaudes mit einer Tiefgarage
ausgefuhrt werden durfen,

a) gemall § 60 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fur Wien bewilligungspflichtige Abweichungen von den Bauplanen

vornehmen lassen hat, als
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1. der Keller um ca. 22 m2 groRer errichtet wurde, indem an der Nordseite zur E.-gasse der Keller um ca. 1,30 m
verlangert und der Keller anstatt direkt an der Grundgrenze zur Liegenschaft C. 57 ca. 36 cm von der Grundgrenze
abgeruckt errichtet wurde und

2. der Aufzugsschacht um ca. 16 cm héher Uber die Dachhaut hinausreichend ausgefihrt wurde (10,06 m anstatt 9,90
m) und

b) gemal? § 60 Abs. 1 lit ¢ BO fur Wien bewilligungspflichtige Abweichungen von den Bauplanen, die nach diesem
Gesetz ausgefihrt werden dirfen (Baubewilligung vom 7. Mai 2018 zur Zahl MA37/...-2017-1 zur u.a. Errichtung eines
Wohngebaudes mit einer Tiefgarage), vornehmen hat lassen, als

3. an der Ostseite im ErdgeschoR zwei Fenster bewilligungslos errichtet wurden,
4. an der Nordseite im Erdgeschol3 ein Einschnitt von ca. 5,00 m x 0,80 m hergestellt wurde,

5.im 1. Dachgeschol3 zwei Fenster nicht hergestellt, ein Fenster vergroert sowie ein zusatzliches Fenster in der Mitte
der Gebaudefront hergestellt wurde,

6. im 2. Dachgeschold beide bewilligten Fenster nicht ausgefihrt wurden,
7. an der Nordseite im 1. DachgeschoR anstatt vier nur drei Fenster ausgefuhrt wurden,

8. an der Sudseite im Erdgeschol3 anstatt vier Fenstertlren nur drei Fenstertiren ausgefuhrt wurden, die duReren
Fenstertiren um jeweils ca. 30 cm grofRer und die mittlere Fenstertiire um ca. 70 cm schmaler ausgefuhrt wurden,

9. im 1. DachgeschoR eine Fenstertliire um ca. 30 cm und eine Fensterttire um 1,10 m vergréBert wurde sowie die

mittlere Fenstertire um ca. 90 cm schmaler errichtet wurde,
10.im 1. Dachgeschof ein zusatzliches Fenster ausgefiihrt wurde,

11.im 2. DachgeschoR anstatt drei Fensterttiren vier Fensterttren hergestellt wurden, und zwar um ca. 20 cm bzw. um

ca. 90 cm schmaler,
12. an der Ost- und Westseite eine Attika von 20 cm Hohe hergestellt wurde,
13. an der Ostseite ein zusatzlicher Kamin hergestellt wurde,

ohne dass fur diese gemalR 8 60 Abs. 1 lit. a und lit. ¢ bewilligungspflichtigen Arbeiten ein rechtskraftiger
Baubewilligungsbescheid erwirkt worden war oder eine Einreichung gemal} 8 70a oder 70b BO fir Wien erfolgt war
und nach vollstandiger Vorlage der Unterlagen drei Monate (vier Monate in Schutzzonen und bei besonderen
Bauvorhaben) verstrichen waren, ohne dass ein baubehordlicher Untersagungsbescheid gemall § 70a Abs. 4 oder §
70b Abs. 4 BO fur Wien erlassen worden war.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschriften verletzt:

a) 8 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (BO fur Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
69/2018 in Verbindung mit § 125 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fur Wien (BO fir Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der
Fassung LGBI. fiir Wien Nr. 42/1996 in Verbindung mit § 60 Abs. 1 lit. a) BO fur Wien, LGBI. fiir Wien Nr. 11/1930 in der
Fassung LGBI. fir Wien Nr. 69/2018

b) 8 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (BO fur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fir Wien Nr.
69/2018 in Verbindung mit § 125 Abs. 1 lit. a der Bauordnung fur Wien (BO fiur Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der
Fassung LGBI. fir Wien Nr. 42/1996 in Verbindung mit 8 60 Abs. 1 lit. ¢) BO fiir Wien, LGBI. far Wien Nr. 11/1930 in der
Fassung LGBI. fir Wien Nr. 69/2018

Wegen dieser Verwaltungsubertretung wird Gber Sie folgende Strafe verhangt:
Geldstrafe von falls diese uneinbringlich ist, Freiheitsstrafevon = GemaR
Ersatzfreiheitsstrafe von
€2.850,00 19 Stunden gemal § 135

Abs. 1 BO fur Wien.

Ferner haben Sie gemaR § 64 des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 - VStG zu zahlen:



€ 285,00 als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, das sind 10% der Strafe.
Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten/Barauslagen) betragt daher
€3.135,00

AuRBerdem sind die Kosten des Strafvollzuges zu ersetzen.

Die F. GmbH haftet fur die mit diesem Bescheid Uber den baurechtlichen Geschaftsfiihrer, Herr A. B. verhangte
Geldstrafe von € 2.850,00 und die Verfahrenskosten in der Hohe von € 285,00 sowie fur sonstige in Geld bemessene
Unrechtsfolgen gemal3 8 135 Abs. 6 BO fir Wien zur ungeteilten Hand.”

Begrindend verwies die Behorde in diesem Straferkenntnis - zusammengefasst - auf die Wahrnehmungen eines
Amtssachverstandigen Uber die vorgenommenen Baumalinahmen und deren Beginn sowie auf die Funktion des
Beschwerdefihrers bei der F. GmbH, welche als Baufuhrerin benannt worden sei und Uber die Befugnis des
Baumeistergewerbes verfige. Die durchgefihrten BaumaRnahmen seien nach 8 60 Abs. 1 lit. a bzw. lit. ¢ BO
bewilligungspflichtig, wobei die notwendige Bewilligung vor ihrer Durchfuhrung nicht erwirkt worden sei. Es ware fur
den Beschwerdeflhrer als baurechtlichen Geschaftsfihrer zumutbar gewesen, sich vor Durchfihrung der Bauarbeiten
bei der zustandigen Behdrde zu vergewissern, dass eine Baubewilligung vorliegt. Eine Auskunft des Architekten kdnne
den fachkundigen Beschwerdefiihrer nicht aus seiner Verantwortlichkeit als baurechtlicher Geschaftsfiihrer entlassen.

Im Rahmen der Strafbemessung verwies die belangte Behérde auf den bedeutenden Unrechtsgehalt der Ubertretung
und auf das nicht blol3 geringe Verschulden des Beschwerdeflihrers. Im Hinblick auf die fehlenden Angaben des
Beschwerdefiihrers und seiner Stellung als Geschaftsfihrer sei von durchschnittlichen Einkommens- und
Vermogensverhdltnissen und keinen Sorgepflichten auszugehen. Dem Beschwerdefiihrer komme der
Milderungsgrund der verwaltungsstrafrechtlichen Unbescholtenheit zugute. Andere Erschwerungs- oder
Milderungsgriinde seien im Verfahren nicht hervorgekommen. Unter Beachtung der spezial- und generalpraventiven

Wirkung erweise sich eine Strafe in der festgesetzten Héhe als angemessen.

2. In seiner gegen dieses Straferkenntnis gerichteten Beschwerde vom 2. August 2021 (welche am selben Tag zur Post
gegeben wurde) fuhrt der Beschwerdefuhrer unter anderem aus, dass sich aufgrund von Problemen beim Baubeginn
die Notwendigkeit einer Plananderung ergeben hatte. Bedingt durch die Corona-Situation habe der Planverfasser Dipl.-
Ing. I. J. den Auswechslungsplan fir die bewilligungspflichtigen Anderungen allerdings erst verspéatet eingereicht;
hinsichtlich der Gbrigen Anderungen habe dieser erklart, dass sie aufgrund ihrer Geringfugigkeit keiner Bewilligung
bedurften. Dipl.-Ing. I. J. sei wie bereits bei zahlreichen anderen Projekten mit der Planung und Abwicklung des
Bauvorhabens beauftragt gewesen, wobei es im Rahmen beinahe wdchentlicher Besprechungen immer wieder
Ruckfragen an ihn gegeben hatte und er stets die ordnungsgemalie Abwicklung bestatigt habe.

3. Die belangte Behorde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem Verwaltungsgericht Wien die
Beschwerde sowie den Akt des Verwaltungsverfahrens vor, wo die Beschwerde und der Verwaltungsakt am 5. August
2021 einlangten.

4. Am 4. Oktober 2021, am 18. Janner 2022 und am 5. Mai 2022 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in Anwesenheit
des Beschwerdefuhrers bzw. seines Vertreters und in Anwesenheit einer Vertreterin der belangten Behdrde eine
offentliche mundliche Verhandlung statt. Diese Verhandlung wurde mit anderen in einem inhaltlichen Zusammenhang
stehenden Beschwerdesachen verbunden. Am Schluss der Verhandlung verzichteten die Parteien auf eine mundliche
Verkiindung des Erkenntnisses.

II. Sachverhalt
Fur das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher Sachverhalt als erwiesen fest:

1. Die Liegenschaft Wien, C. ONr. 55/ E.-gasse ONr. 24, EZ ..., Gst. Nr. ..., Kat. Gem. D., steht aufgrund eines Bescheides
vom 13. November 1946 im Alleineigentum des K.. Mit Vertrag vom 27. Oktober 2017 rdumte dieses (als
Baurechtsgeber) der L. GmbH (als Bauberechtigte) fur die genannte Liegenschaft ein Baurecht iSd Baurechtsgesetzes
far 100 Jahre, beginnend ab dem 1. Juli 2020, ein.

2. Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 7. Mai 2018, ZI. MA37/...-2017-1, wurde
der L. GmbH als Bauwerberin gema3 8 70 iVm 8 54 BO und in Anwendung des Wr. Garagengesetzes 2008 die
baubehérdliche Bewilligung fiir die Anderung des Niveaus des Bauplatzes, die Errichtung eines Wohngeb&udes mit drei



oberirdischen GeschoRen und einer Tiefgarage und die Herstellung einer fundierten Einfriedung an den Baulinien auf
der Liegenschaft Wien, C. ONr. 55 / E.-gasse ONr. 24, erteilt. Eine gegen diesen Bescheid erhobene Beschwerde wies
das Verwaltungsgericht Wien nach einer Plandnderung im Rahmen des Beschwerdeverfahrens mit Erkenntnis vom
8. Mai 2019, VGW-111/075/7928/2018, als unbegriindet ab.

3. Fur die Ausfuihrung der bewilligten Bauarbeiten gab die L. GmbH mit Eingabe vom 4. Februar 2020 die F. GmbH als
Baufuhrerin bekannt, welche mit Eingabe vom selben Tag den Beschwerdefuhrer als baurechtlichen Geschaftsfuhrer
benannte und Uber den Baubeginn mit 31. Janner 2020 informierte. Die als Baufuhrerin bekannt gegebene F. GmbH
verflgt seit dem 15. Janner 2010 Uber eine aufrechte Gewerbeberechtigung fur das Gewerbe ,Baumeister”. Der
Beschwerdefihrer ist seit dem 22. Dezember 2009 selbstandig vertretungsbefugter Geschaftsfihrer der F. GmbH. Er
hat einen Hauptwohnsitz im Inland, kann strafrechtlich verfolgt werden, hat seiner Bestellung zum baurechtlichen
Geschéftsfihrer nachweislich zugestimmt, ist nach den fur die Berufsaustibung mafgeblichen Vorschriften zur
erwerbsmaBigen Vornahme der Bauflhrung berechtigt und verfiigt Gber eine entsprechende Anordnungsbefugnis bei
der F. GmbH.

4. Die F. GmbH ist seit mehreren Jahren fur die L. GmbH als Generalunternehmerin tatig und hat in dieser Zeit ca. 20
Projekte betreut. Im Zuge des verfahrensgegenstandlichen Bauvorhabens waren Umplanungen erforderlich, weil die
Fundamente des Nachbargebdudes auf die Bauliegenschaft hineinreichen. Diese Umplanungen wurden von Herrn
Dipl.-Ing. J. als Architekten vorgenommen, welcher der F. GmbH als Baufuhrerin mitteilte, dass fur die Adaptierungen
eine Plananderung im Zuge der Fertigstellungsanzeige ausreichen wurde.

5. Mit Eingabe vom 4. Februar 2020 wurde von Seiten der L. GmbH die DI M. N. Ziviltechniker GmbH fir die mit dem
genannten Bescheid vom 7. Mai 2018 bewilligte Baufihrung als Prifingenieurin bekannt gegeben.

6. Im Zeitraum von 2. Marz 2020 bis zum 13. Janner 2021 wurden von der beauftragen Bauflhrerin folgende, von der
Bewilligung vom 7. Mai 2018 (in der im Rahmen des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens modifizierten Form) nicht
gedeckte Baumalinahmen vorgenommen:

1. Der Keller wurde um ca. 19,80 m2 (1,40 x 14,16 m) groRer errichtet, indem er an der Nordseite zur E.-gasse
verlangert und anstatt direkt an der Grundgrenze zur Liegenschaft C. 57 von der Grundgrenze abgertckt errichtet

wurde.

2. Der Aufzugsschacht wurde um ca. 9 cm héher Uber die Dachhaut hinausreichend ausgefihrt (9,99 m anstatt 9,90
m).

3. An der Westseite im ErdgeschoR wurden zwei Fenster bewilligungslos errichtet und zwar an der rechten Seite
(Wohnklche Top Nr. 2) ein Fenster im Ausmal von 180 x 138 cm und an der linken Seite (Zimmer Top Nr. 2) ein
Fenster im Ausmal von 60 x 138 cm.

4. An der Nordwestseite im Erdgeschol3 wurde ein Einschnitt von ca. 5 m x 0,80 m hergestellt (indem das Mauerwerk
um ca. 20 cm nach hinten verschoben und eine Warmedammung im Ausmaf3 von ca. 60 cm nicht ausgefihrt wurde).

5. Im 1. DachgeschoR wurden an der Westseite zwei bewilligte Fenster zur linken Seite im Ausmalfd von je 80 x 112 cm
nicht ausgeflhrt, ein Fenster an der rechten Seite anstatt im bewilligten Ausmalf3 von 160 x 112 cm im Ausmal3 von 180
x 138 cm ausgefihrt und in der Mitte der Gebadudefront ein zusatzliches Fenster im Ausmafd von 80 x 70 cm
hergestellt.

6. Im 2. Dachgeschol? wurden an der Westseite zwei bewilligte Fenster im AusmaR von je 80 x 112 c¢cm nicht
ausgefuhrt.

7.  An der Nordseite im 1. DachgeschoB, rechts des Stiegenhauses, wurden anstatt der bewilligten vier nur drei
Fenster ausgefuhrt, indem unmittelbar neben dem Stiegenhaus anstelle des bewilligten Doppelfensters im Ausmal3
von je 114 x 140 cm nur ein Fenster im Ausmal von 134 x 140 cm hergestellt wurde.

8. An der Sidseite im Erdgeschold wurden anstatt der bewilligten vier Fenstertiiren (zwei in der Wohnktche Top Nr. 2
und zwei in der Wohnktiche Top Nr. 1) nur drei Fenstertiren (zwei in der Wohnkiiche Top Nr. 2 und eine in der
Wohnkiche Top Nr. 1) ausgefiihrt, wobei die linke Fenstertiire (Top Nr. 2) anstatt im bewilligten AusmalR von 270 x 226
cm in einer GroRRe von 298 x 224 cm hergestellt und um 70 cm weiter nach links verschoben wurde, die zweite
Fenstertlre von links (Top Nr. 2) anstatt im bewilligten AusmalR von 270 x 226 cm in einem Ausmal3 von 198 x 224 cm



hergestellt und um 110 cm nach links verschoben wurde, die rechte dul3ere Fenstertire (Top Nr. 1) anstatt in der
bewilligten Gré3e von 180 x 226 ¢cm in einem Ausmall von 298 x 224 cm hergestellt und um 90 ¢cm nach links
verschoben wurde und die zweite Fenstertlre von rechts (Top Nr. 1) im Ausmal3 von 180 x 226 cm nicht ausgefihrt

wurde.

9. Im 1. Dachgeschol3 an der Stidseite wurde die linke Fenstertlre (Top Nr. 3) anstatt im bewilligten Ausmalf3 von 270 x
226 cm in einer GréBe von 298 x 224 cm hergestellt, die zweite Fensterttre (Top Nr. 3) anstatt im bewilligten Ausmaf3
von 270 x 226 cm in einer GréRBe von 180 x 240 cm ausgefuhrt und um rund 110 cm nach links verschoben und eine
weitere Fenstertire (Top Nr. 4, zweites Fenster von rechts) anstatt in der bewilligten GréRe von 180 x 226 cm im
Ausmaf3 von 260 x 224 cm hergestellt.

10. Im 1. Dachgeschol3 wurde an der Sldseite das rechte duBere Fenster anstatt im bewilligten AusmaR von 90 x 226
im Ausmaf3 von 80 x 128 cm hergestellt.

11. Im 2. DachgeschoR wurden an der Stdseite anstatt der bewilligten drei Fenstertiren im AusmaR von 300 x 226 cm
(linke Fenstertlire), 180 x 226 cm (mittlere Fenstertlre) und 180 x 226 cm (rechte Fenstertlire) vier Fenstertliren
hergestellt, wobei die linke duBerste Fenstertire eine GroRe von 280 x 224 cm aufweist und um 40 cm nach links
verschoben wurde und die anderen drei Fenstertliren in der GréRe von je 90 x 224 cm hergestellt wurden.

12. An der Ost- und Westseite wurde eine Attika von 20 cm Héhe hergestellt.
13. An der Ostseite wurde ein zusatzlicher Kamin hergestellt.

7. Mit einem Schreiben vom 15. Dezember 2020 informierte der Magistrat der Stadt Wien den Prifingenieur Herrn
Dipl.-Ing. M. N. dartber, dass im Rahmen einer Erhebung am 15. Dezember 2020 Abweichungen von den bewilligten
Planen festgestellt worden seien, die Uber den Umfang des &8 73 Abs. 3 BO hinausgingen. Mit demselben Schreiben
wurde Herr Dipl.-Ing. N. aufgefordert, die Abdnderungen - unter diesen werden beispielhaft die Attika, die maximale
First- und Gebaudehdhe, der Kamin bzw. die LUftungsdffnung und die Fensteranordnung genannt - der
Magistratsabteilung 37 bekannt zu geben und binnen sechs Wochen ein entsprechendes Bauansuchen
(Planwechselbewilligung) zu stellen.

8. Mit Eingabe vom 11. Februar 2021 (am 18. Februar 2021 bei der Behdrde eingelangt) suchte die L. GmbH gemaR § 73
BO um eine Planwechselbewilligung an.

9. Von Seiten der zustandigen Baubehdrde, konkret: der Magistratsabteilung 37, wurde keine Auskunft erteilt, dass die
oben genannten Abweichungen von den bewilligten Pldnen ohne eine weitere Bewilligung (bzw. blof3 durch
Bekanntgabe im Zuge der Erstattung der Fertigstellungsanzeige iSd §8 73 Abs. 3 BO) durchgefihrt werden kénnen.

10. Der Beschwerdefihrer weist eine ungetilgte verwaltungsstrafrechtliche Vormerkung wegen einer Ubertretung des §
90 Abs. 1iVm § 99 Abs. 3 lit. k StVO auf (Beginn der Tilgungsfrist am 8. August 2019). Er verfligt Gber durchschnittliche
Einkommens- und Vermogensverhaltnisse und hat keine Sorgepflichten.

Ill. Beweiswurdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den Verwaltungsakt der belangten Behorde,
Wiirdigung des Beschwerdevorbringens und der weiteren im Verfahren vorgelegten Schriftsatze, Einsichtnahme in das
Firmenbuch, in das 6ffentliche Grundbuch und in das baubehérdliche geographische Informationssystem der Stadt
Wien, Einholung von Auskulnften zu den verwaltungsstrafrechtlichen Vormerkungen der beschwerdefiihrenden Partei,
Einholung von Ausklnften der Baubehdrde und Durchfihrung einer 6ffentlichen mindlichen Verhandlung am
4. Oktober 2021, 18. Janner 2022 und 5. Mai 2022, in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte darlegten (bzw. als
Parteien einvernommen wurden) und Herr Dipl.-Ing. . J., Frau O. P. und Herr Q. R. als Zeugen einvernommen wurden.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhaltnissen an der Liegenschaft Wien, C. ONr. 55 / E.-gasse ONr. 24, griinden
sich auf die im Akt einliegenden Grundbuchsauszige. Die Feststellungen zum Baurechtsvertrag vom 27. Oktober 2017
sind der im Akt einliegenden Kopie dieses Dokuments zu entnehmen. Die Feststellungen zur Tatigkeit der F. GmbH fiir
die L. GmbH, zum Grund der Umplanungen und zur Auskunft des planenden Architekten an die BaufUhrerin stiitzen
sich auf die Aussagen des Beschwerdefuhrers (vgl. Seite 6 f. des Verhandlungsprotokolls vom 4. Oktober 2021) und des
Zeugen J. (vgl. Seite 3 f. des Verhandlungsprotokolls vom 5. Mai 2022) in der mindlichen Beschwerdeverhandlung. Der
Zeuge J. hatte bereits in einem Schriftsatz vom 16. April 2021 gegenlber der belangten Behodrde bekannt gegeben,



dass er der Baufiihrerin und dem Prifingenieur versichert habe, die Anderungen erfolgten im Rahmen der
Bauordnung und ohne Beeintrachtigung der Anrainerrechte. Selbiges geht auch aus einer - im Akt einliegenden - E-
Mail des Beschwerdefuhrers vom 19. April 2021 an die belangte Behdrde hervor.

2. Die Feststellungen zum Bescheid vom 7. Mai 2018, zum Erkenntnis vom 8. Mai 2019 und zu den Eingaben vom 4.
Februar 2020 stitzen sich auf die im Akt einliegenden (mit Eingangsstempel versehenen) Kopien dieser Dokumente.
Die Feststellungen zur Gewerbeberechtigung der F. GmbH sind dem im Akt einliegenden Auszug aus dem
Gewerbeinformationssystem Austria zu entnehmen, jene zur Funktion des Beschwerdefuhrers bei der F. GmbH dem
im Akt einliegenden Firmenbuchauszug. Die Feststellungen, wonach der Beschwerdeflhrer als baurechtlicher
Geschaftsfuhrer benannt wurde, Uber einen Hauptwohnsitz im Inland verflgt, strafrechtlich verfolgt werden kann,
seiner Bestellung zum baurechtlichen Geschaftsfiihrer nachweislich zugestimmt hat, nach den fur die Berufsaustibung
mafgeblichen Vorschriften zur erwerbsmaRigen Vornahme der Baufiihrung berechtigt ist und Uber eine
entsprechende Anordnungsbefugnis bei der F. GmbH verflgt, ergeben sich aus dem Akteninhalt (unter anderem aus
den darin einliegenden Auszligen aus dem Zentralen Melderegister, aus dem Gewerbeinformationssystem Austria und
aus dem Firmenbuch sowie aus der Anzeige der Baufiihrerin und des baurechtlichen Geschéaftsfiihrers) und wurden im
Verfahren zu keiner Zeit in Zweifel gezogen.

3. Die Feststellungen zu den vorgenommenen, von der Baubewilligung nicht gedeckten BaumaRnahmen stltzen sich
im Wesentlichen auf die im Akt einliegende Anzeige der Baubehdrde, die Prazisierungen der Baubehdérde in der E-Mail
vom 12. Méarz 2021 und im Schriftsatz vom 21. Oktober 2021 und die Ausfliihrungen des Werkmeisters Q. R. - der die
Abweichungen bei einer Ortserhebung am 15. Dezember 2020 feststellen konnte - im Rahmen der mindlichen
Beschwerdeverhandlung am 4. Oktober 2021. Der BeschwerdefUhrer ist den Ausfiihrungen der Magistratsabteilung 37
nach der Prazisierung im Schriftsatz vom 21. Oktober 2021 im Allgemeinen nicht mehr entgegengetreten.

Lediglich hinsichtlich der Hohe des errichteten Aufzugsschachtes war nicht dem Vorbringen der Magistratsabteilung
37, sondern jenen des Prifingenieurs im Rahmen der mindlichen Verhandlung am 18. Janner 2022 zu folgen: Wahrend
die Magistratsabteilung 37 im Verfahren blof3 auf die Angabe in den Einreichpldnen Bezug nahm, konnte der
Prifingenieur die tatsachliche Hohe des Aufzugsschachtes durch einen Vermessungsplan vom 21. Juli 2021 belegen,
dem die belangte Behorde nicht entgegengetreten ist (vgl. Seite 3 des Verhandlungsprotokolls vom 5. Mai 2022). Auch
der als Zeuge einvernommene Architekt Dipl.-Ing J. konnte eine Uberhéhung von lediglich 9 cm bestatigen (vgl. Seite 3
des Verhandlungsprotokolls vom 5. Mai 2022).

Dass die dargestellten Mal3nahmen (zumindest) im Zeitraum von 2. Marz 2020 bis zum 13. Janner 2021 durchgefiihrt
wurden, ergibt sich aus der Aussage des Prifingenieurs im Rahmen seiner Vernehmung vor der belangten Behdrde am
22. April 2021 und aus den im Akt einliegenden Auskinften der Magistratsabteilung 37 (in denen der Werkmeister
einen Fortgang der Bautatigkeit sogar bis zum 18. Februar 2021 festhielt). Von Seiten des Beschwerdefiihrers wurde zu
keinem Zeitpunkt bestritten, dass die Baumalinahmen im genannten Zeitraum ausgefihrt wurden.

4. Die Feststellungen zum Schreiben des Magistrates der Stadt Wien vom 15. Dezember 2020 stitzen sich auf die im
Akt einliegende Kopie dieses Schriftstlickes.

5. Die Feststellungen zum Ansuchen vom 11. Februar 2021 stitzen sich auf die im Akt einliegende Kopie dieses
Dokuments.

6. Die Feststellung, wonach die Baubehd&rde keine Auskunft erteilt hat, der zufolge die oben genannten Abweichungen
von den bewilligten Planen ohne eine weitere Bewilligung (bzw. bloR durch Bekanntgabe im Zuge der Erstattung der
Fertigstellungsanzeige iSd &8 73 Abs. 3 BO) durchgefihrt werden kdnnen, ergibt sich aus der glaubhaften und
widerspruchsfreien Aussage der Zeugin O. P. im Zuge der mundlichen Verhandlung am 18. Janner 2022. Die Zeugin
konnte nachvollziehbar darlegen, dass im Zeitpunkt einer Vor-Ort-Kontrolle noch nicht einmal die Baugrube
ausgehoben war und fir sie somit in keiner Weise ersichtlich sein konnte, wie sich das Bauwerk spater gestalten wirde
(vgl. Seite 4 f. des Verhandlungsprotokolls). Auch der Architekt Dipl.-Ing. J. gab im Rahmen der Beschwerdeverhandlung
an, in Bezug auf das gegenstandliche Vorhaben nicht in Kontakt mit der Baubehdrde gestanden zu sein. Dass er bei
anderen Projekten das Einvernehmen mit der Behdrde gesucht hat, lasst keine Ruckschlisse auf das gegenstandliche
Vorhaben zu (vgl. Seite 4 des Verhandlungsprotokolls vom 5. Mai 2022).

7. Die verwaltungsstrafrechtlichen Vormerkungen des Beschwerdeflhrers (samt Tilgungsdatum) sind den im Akt
einliegenden Ausziigen zu entnehmen. Die Feststellungen zu den Einkommens- und Vermodgensverhdltnissen des



Beschwerdefiihrers basieren auf einer Schatzung, zumal der Beschwerdefuhrer selbst keine Angaben dazu gemacht
hat. Die Feststellung Uber das Fehlen von Sorgepflichten stltzt sich auf die Auskunft des Beschwerdefuhrers im
Rahmen der mindlichen Beschwerdeverhandlung.

IV. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdefall mafRgeblichen Bestimmungen des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuches (Bauordnung fir Wien - BO fir Wien), LGBI. 1930/11 idF LGBI. 2020/61, lauten:

LBaufthrer und Bauwerber

8 124. (1) Der Bauwerber hat sich zur Ausfuhrung aller nach 8 60 oder § 61 bewilligungspflichtigen und nach § 62
anzeigepflichtigen Arbeiten eines Bauflhrers zu bedienen, der nach den fir die Berufsausubung maligeblichen
Vorschriften zur erwerbsmaRigen Vornahme dieser Tatigkeit berechtigt ist. Der Bauwerber hat der Behdrde vor Beginn
der Baufuhrung schriftlich einen Baufihrer bekanntzugeben und nachzuweisen, dass dieser die Bauplane, die nach
diesem Gesetz ausgefuhrt werden durfen, zur Kenntnis genommen hat. Unterbleibt dieser Nachweis, gilt die
Bekanntgabe eines Bauflhrers als nicht erfolgt.

(1a) Ist der BauflUhrer eine juristische Person oder eine sonstige Gesellschaft mit Rechtspersdnlichkeit, hat diese vor
Beginn der Bauflhrung der Behdrde eine natirliche Person als baurechtlichen Geschaftsfihrer zu benennen.
Unterbleibt die Benennung des baurechtlichen Geschaftsfuhrers, gilt die Bekanntgabe eines Baufuhrers als nicht
erfolgt. Baurechtlicher Geschaftsfihrer kann nur eine Person mit Hauptwohnsitz im Inland sein, die strafrechtlich
verfolgt werden kann, ihrer Bestellung nachweislich zugestimmt hat, nach den fir die Berufsausibung malf3geblichen
Vorschriften zur erwerbsmadBigen Vornahme der Baufiihrung berechtigt ist und eine entsprechende
Anordnungsbefugnis besitzt. Das Erfordernis des Hauptwohnsitzes im Inland gilt nicht fur Staatsangehdorige von EWR-
Vertragsstaaten, falls Zustellungen im Verwaltungsstrafverfahren (8 135 Abs. 6) durch Staatsvertrage mit dem
Vertragsstaat des Wohnsitzes des baurechtlichen Geschaftsfiihrers oder auf andere Weise sichergestellt sind. Erfullt
die vom Bauflihrer benannte Person diese Voraussetzungen nicht, gilt die Benennung als nicht erfolgt. Der Wechsel
des baurechtlichen Geschaftsfuhrers ist der Behdrde unverzuiglich anzuzeigen.

) 1[.]

[...]

Verantwortlichkeit bei der Bauausfuihrung

§ 125. (1) Bei der Bauausfuhrung sind verantwortlich:

a) fur die Einhaltung der Bauplane, die nach diesem Gesetz ausgefuhrt werden durfen, sowie aller Auflagen der
Baubewilligung, fur die werksgerechte Bauausfuhrung, fur die Tauglichkeit der verwendeten Baustoffe und
Konstruktionen sowie Uberhaupt fir die Einhaltung aller auf die Baufihrung Bezug habenden Vorschriften dieses

Gesetzes, seiner Nebengesetze und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Verordnungen der Baufthrer;

b) falls die Baufihrung mehreren, unter der Leitung des Baufuhrers selbstandig tatigen Bauausfihrenden obliegt,
neben dem Baufuhrer fir die Verwendung der den Planen und den Berechnungen zugrunde gelegten Baustoffe sowie

far die bewilligungs- und bauordnungsgemaBe Ausfihrung auch der jeweilige Bauausfihrende.

(2) Die Verantwortlichkeit nach Abs. 1 wird durch die behérdliche Bewilligung und die behérdlichen Uberprifungen
nicht berdhrt. Wenn sich im Zuge der Bauausfuhrung ergibt, dall bei Einhaltung des Bauplanes, der nach diesem
Gesetz ausgefuhrt werden darf, oder der Auflagen der Baubewilligung eine Abweichung von den Bauvorschriften
entsteht, sind der Bauflhrer, die selbstandig tatigen Bauausfuhrenden und der Prufingenieur (8 127 Abs. 3)
verpflichtet, dies der Behérde unverziglich zu melden. Uberdies ist der Prifingenieur verpflichtet, der Behérde zu
melden, wenn im Zuge der Bauausfiihrung von den Bauplénen, die nach diesem Gesetz ausgefiihrt werden durfen, in
einer solchen Art oder in solchem Umfang abgewichen wird, dal die Abweichung Uber ein bewilligungsfreies
Bauvorhaben hinausgeht, oder bei der Bauausfiihrung nicht entsprechende Baustoffe verwendet oder entsprechende
Baustoffe unfachgemald verwendet werden oder Konstruktionen mangelhaft ausgeftihrt werden (§ 127 Abs. 8).

3 L]



(4) Die Verpflichtungen des Bauwerbers und des Eigentimers (aller Miteigentimer) der Liegenschaft bleiben
unberuhrt.

[...]
Baustrafen

§ 135. (1) Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen werden,
unbeschadet der Abs. 2 und 3, mit Geld bis zu 50.000 Euro, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis
zu zwei Wochen, bestraft.

2 1[.]

(6) Der gemal’ §8 124 Abs. 1a benannte baurechtliche Geschaftsfihrer ist der Behérde gegenuber fur Verletzungen der
dem Bauflhrer durch dieses Gesetz oder eine dazu erlassene Verordnung auferlegten Pflichten verantwortlich. Der
Baufuhrer haftet fur die Uber den baurechtlichen Geschaftsfuhrer verhangten Geldstrafen, sonstige in Geld
bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand.”

V. Rechtliche Beurteilung

1. Gemé&R § 135 Abs. 1 BO in der heute geltenden Fassung werden Ubertretungen der Bauordnung fiir Wien und der
auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen - unbeschadet des 8 135 Abs. 2 und 3 BO - mit Geldstrafe bis zu
EUR 50.000,-, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei Wochen, bestraft.

§ 135 Abs. 1 BO ist eine Blankett-Strafvorschrift, welche selbst keinen Tatbestand enthalt, sondern auf die Vorschriften
der Bauordnung fur Wien und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen verweist, die damit Teil des
Verwaltungsstraftatbestandes werden. Es muss insofern in jedem Einzelfall geprift werden, ob eine Bestimmung der
Bauordnung fur Wien eine Norm enthalt, der zuwidergehandelt werden kann (VwGH 15.7.2003, 2002/05/0107).

2. GemaB & 60 Abs. 1 lit. a BO ist fur Neu-, Zu- und Umbauten, soweit nicht die 88 62, 62a, 70a oder 70b BO zur
Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behdrde zu erwirken. Diese Bewilligungspflicht gilt gemal3 § 60
Abs. 1 lit. ¢ BO auch fiir Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn diese von Einfluss auf die Festigkeit,
die gesundheitlichen Verhaltnisse, die Feuersicherheit oder auf die subjektiv-6ffentlichen Rechte der Nachbarn sind
oder durch sie das duBere Ansehen oder die Raumeinteilung gedndert wird, sowie fiir jede Anderung der bewilligten

Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraumes eines Bauwerks.

Gemall 8 73 Abs. 1 BO sind beabsichtigte Abweichungen von Bauplanen, die nach der Bauordnung fir Wien
ausgefuhrt werden durfen, wie Anderungen an bereits bestehenden Bauwerken zu behandeln, wobei die
Abweichungen den Umfang des § 60 Abs. 1 lit. ¢ BO nicht Uberschreiten durfen. Gemal3 8 73 Abs. 3 BO bedurfen
Abweichungen von Bauplanen, die nach der Bauordnung fur Wien ausgefuhrt werden durfen, keiner Baubewilligung
bzw. keiner Bauanzeige, sofern die Abweichungen nur bauliche Anderungen darstellen, die von der Baubewilligung
erfasste Gebdudeteile betreffen und den Umfang des § 62 Abs. 1 BO (in Schutzzonen den des § 62 Abs. 1 Z 4 BO) nicht
Uberschreiten. Derartige Abweichungen sind der Behdrde spatestens im Rahmen der Fertigstellungsanzeige zur
Kenntnis zu bringen, wobei sie im Ausfuhrungsplan farblich und der bewilligte Bestand grau darzustellen sind.

Wie die Gesetzesmaterialien zu dieser Bestimmung des § 73 Abs. 3 BO ausflhren, erschien es dem Gesetzgeber auf
Grund praktischer Erfahrungen zweckmaRig, ,dass Planabweichungen im Zuge der Bauausfuhrung, bei denen die von
der Behdrde wahrzunehmenden 6ffentlichen Interessen - wenn Uberhaupt - nur in dulRerst geringflgigem und daher
vernachlassigbarem Ausmall berGhrt werden koénnen, ohne vorheriges Erwirken einer sogenannten
Planwechselbewilligung ausgefuhrt werden durfen” (Beilage Nr. 6/2005, 7, Zu 8 73 BO).

Gemald 8 62 Abs. 1 BO idF LGBI. 2018/69 genulgt nun eine Bauanzeige fir 1. den Einbau oder die Abanderung von
Badezimmern und Sanitdranlagen, wenn durch eine Be- und Entliiftung des Raumes eine Anderung der duBeren
Gestaltung des Bauwerks bewirkt wird, 2. Loggienverglasungen, 3. den Austausch von Fenstern und Fenstertiren in
Schutzzonen und bei Gebduden, die vor dem 1. Janner 1945 errichtet wurden und 4. alle sonstigen Anderungen und
Instandsetzungen von Bauwerken (8§ 60 Abs. 1 lit. ¢ BO), die keine wesentliche Anderung der duReren Gestaltung des
Bauwerkes bewirken, nicht die Umwidmung von Wohnungen oder die Schaffung von Stellplatzen betreffen und keine
Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen auslésen.

Wie die Gesetzesmaterialien zur Novelle LGBI 2018/69, mit der § 62 Abs. 1 Z 4 BO die heute geltende Fassung bekam,
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ausfihren, ist von einer wesentlichen Anderung der &uReren Gestaltung des Bauwerkes iSd § 62 Abs. 1 Z 4 BO
jedenfalls dann auszugehen, wenn durch diese Anrainerrechte beruhrt werden kénnen. Als Beispiele fur eine
unwesentliche Anderung der &uReren Gestaltung des Bauwerks nennen die Materialien Anderungen an
Geschaftsportalen zur barrierefreien ErschlieBung (Entfernung von Vorlegestufen, Zurlckversetzen einer Hausture)
oder die Veranderung von FenstergroRRen in geringfligigem AusmaR von wenigen Zentimetern (Beilage Nr. 27/2018,
11).

3. Adressat der Strafnorm des 8 135 Abs. 1 (iVm § 60 Abs. 1) BO ist zundchst derjenige, der die Bestimmungen der
Bauordnung Ubertritt. Im Falle des 8 60 Abs. 1 lit. a BO ist dies, wenn kein Baufthrer bestellt wurde, der ,Bauherr”, also
jene Person, Uber deren Auftrag und auf deren Rechnung die Baufiihrung erfolgt (VwSIlg 14.301 A/1995; VwGH
4.7.2000, 96/05/0253; 28.2.2012, 2011/05/0022) - wobei die Person nicht zwingend Uber das Eigentum an der
Bauliegenschaft verfiigen muss (vgl. VwGH 24.6.1996, 92/10/0157). In Abgrenzung dazu ist als ,Bauwerber” derjenige
anzusehen, der sich um eine Baubewilligung bewirbt. Falls eine Person erst nach Vollendung der Arbeiten ein
Bauansuchen einbringt, gilt sie als Bauherr und nicht als Bauwerber; maRgeblich fiir die Ubertretung des § 60 Abs. 1
BO (also einer eigenmachtigen Bauflhrung) ist - wie der Verwaltungsgerichtshof ausfihrt - jedenfalls die Eigenschaft
als Bauherr (VwSlIg 14.301 A/1995; VWGH 24.6.1996, 92/10/0157; 4.7.2000, 96/05/0253; 20.2.2007, 2005/05/0295).

Gemald § 124 Abs. 1 BO hat sich der Bauwerber zur Ausfihrung aller nach § 60 oder § 61 BO bewilligungspflichtigen
und nach § 62 BO anzeigepflichtigen Arbeiten eines Bauflhrers zu bedienen, der nach den fir die Berufsausibung
mafgeblichen Vorschriften zur erwerbsmaRigen Vornahme dieser Tatigkeit berechtigt ist (beim Bauflhrer handelt es
sich insofern um eine Person, die in fremdem Auftrag und fir fremde Rechnung als Unternehmer ein Bauwerk
herstellt: VWGH 28.9.1999, 99/05/0145; 24.10.2000, 97/05/0189). Der Baufuhrer ist der Behorde vom Bauwerber vor
Baubeginn schriftlich namhaft zu machen, sofern er nicht bereits im Zuge des Baubewilligungsverfahrens die Bauplane
unterfertigt hat. Gemal3 § 125 Abs. 1 lit. a BO ist der Baufuhrer sodann flr die Einhaltung der Bauplane, die nach der
Bauordnung fiir Wien ausgefihrt werden dirfen, sowie aller Auflagen der Baubewilligung, fir die werksgerechte
Bauausfuhrung, fur die Tauglichkeit der verwendeten Baustoffe und Konstruktionen sowie Uberhaupt fir die
Einhaltung aller auf die Baufihrung Bezug habenden Vorschriften der Bauordnung fur Wien, ihrer Nebengesetze und
der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Verordnungen verantwortlich.

Findet eine derartige BauflUhrerbestellung nicht statt, bleibt es bei der Verantwortung des Bauherrn bzw. des
Bauwerbers, der dann gegebenenfalls nicht nur wegen der Durchfiihrung von Bauarbeiten ohne entsprechende
Baubewilligung, sondern auch wegen Unterlassung der Bestellung eines verantwortlichen Baufihrers haftet (VwSlg
16.915 A/2006; VWGH 21.5.2007, 2006/05/0253; 15.6.2010, 2009/05/0124; 28.2.2012, 2011/05/0022). Sofern aber ein
Baufuhrer iSd § 124 BO bestellt wurde und eine von diesem umzusetzende Baubewilligung vorliegt, ist nach der
(neueren) Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes im Hinblick auf &8 125 Abs. 1 lit. a (iVm u.a. 8 60 Abs. 1 lit. a)
BO der der Behodrde gegentber bekanntgegebene Bauflhrer (und nicht der Bauherr oder Bauwerber) als
unmittelbarer Tater (und nicht als Beihilfetater iSd & 7 VStG) verantwortlich, und zwar insbesondere fir Abweichungen
von den Baupldnen oder dann, wenn er mit dem Bau bereits beginnt, ohne dass die dafur erforderliche Bewilligung
vorliegt oder das notwendige Bauanzeigeverfahren durchgefihrt wurde (VWGH 28.9.1999, 99/05/0145; 9.11.1999,
99/05/0156; 24.10.2000, 97/05/0189; VwSlg 16.915 A/2006; VwWGH 21.5.2007,2006/05/0253; 15.6.2010, 2009/05/0124;
25.9.2012, 2011/05/0018; vgl. auch Sonnenberg, Das Verwaltungsstrafverfahren nach der Bauordnung fir Wien [2003]
48 ff., 170 ff.). Vor diesem Hintergrund muss sich der Baufihrer - dessen Aufgabe darin liegt, den Bau entsprechend
der Baubewilligung und den bewilligten Pldnen auszufihren - (u.a. durch Ruckfrage beim Bauwerber und
Einsichtnahme in die Plane) vergewissern, ob eine entsprechende Baubewilligung vorhanden ist und welchen Inhalt
diese hat; eine blo3 mindliche Auskunft (des Bauherrn) oder das ,Wissen” um das Vorliegen ,einer” Baubewilligung
reicht dafur keinesfalls hin (vgl. VwGH 23.11.2009, 2009/05/0314; VwGH 15.6.2010, 2009/05/0262, hinsichtlich des
Bauausfuhrenden iSd § 125 Abs. 1 lit. b BO; weiters VWGH 24.11.1987, 87/05/0126, zur Ktn. BauO).

Neben dem bestellten Bauflhrer (als unmittelbaren Tater) bleibt der Bauwerber bzw. Bauherr gemal3 § 125 Abs. 4 BO
weiterhin fur die Auswahl des Baufuhrers verantwortlich (VwGH 24.10.2000, 97/05/0189; VwSlg 16.915 A/2006; VwGH
21.5.2007, 2006/05/0253; vgl. auchMoritz, Bauordnung fur Wien6 [2019] & 135 BO, Zu Abs. 1). Wie der
Verwaltungsgerichtshof ausfuhrt, ordnet diese Bestimmung allerdings keine kumulative Verantwortlichkeit an, was sich
schon aus dem Fehlen des Wortes ,neben” ergibt (vgl. demgegeniber § 135 Abs. 5 BO). Vielmehr soll - so der
Verwaltungsgerichtshof - nach dem Willen des Gesetzgebers der Behorde gegentber jeweils derjenige
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verwaltungsrechtlich verantwortlich sein, der in eigener Verantwortung eine bestimmte Tatigkeit austbt: Wahrend sich
der Bauwerber fur die Auswahl des Bauflhrers verantwortlich zeigt (vgl. 8 124 Abs. 1 BO), ist der dem Gesetz
entsprechend bestellte Baufuhrer flr die planwidrige Ausfihrung allein verantwortlich (VwGH 9.10.2001, 99/05/0024;
vgl. auch VwGH 28.9.1999, 99/05/0145, und VwG Wien 28.3.2014, VGW-011/041/22009/2014 u.a.).

4. GemalR8& 9 Abs. 1 VStG ist fur die Einhaltung der Verwaltungsvorschriften durch juristische Personen oder
eingetragene Personengesellschaften, sofern die Verwaltungsvorschriften nicht anderes bestimmen und soweit nicht
verantwortliche Beauftragte iSd § 9 Abs. 2 VStG bestellt sind, strafrechtlich verantwortlich, wer zur Vertretung nach
auBen berufen ist. GemaR § 9 Abs. 7 VStG haften juristische Personen und eingetragene Personengesellschaften fur
die Uber die zur Vertretung nach aulRen Berufenen oder Uber einen verantwortlichen Beauftragten verhangten
Geldstrafen, sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand.

Ist der BaufUhrer eine juristische Person oder eine sonstige Gesellschaft mit Rechtspersdnlichkeit, hat diese gemaR §
124 Abs. 1a BO vor Beginn der Baufiihrung der Behdrde eine natlrliche Person als baurechtlichen Geschaftsfihrer zu
benennen. Unterbleibt die Benennung des baurechtlichen Geschaftsfihrers, gilt die Bekanntgabe eines Baufihrers als
nicht erfolgt. Baurechtlicher Geschéftsfuhrer kann nur eine Person mit Hauptwohnsitz im Inland sein, die strafrechtlich
verfolgt werden kann, ihrer Bestellung nachweislich zugestimmt hat, nach den fir die Berufsausibung maf3geblichen
Vorschriften zur erwerbsmaRigen Vornahme der Baufiihrung berechtigt ist und eine entsprechende
Anordnungsbefugnis besitzt. Das Erfordernis des Hauptwohnsitzes im Inland gilt nicht fir Staatsangehorige von EWR-
Vertragsstaaten, falls Zustellungen im Verwaltungsstrafverfahren (8 135 Abs. 6 BO) durch Staatsvertrage mit dem
Vertragsstaat des Wohnsitzes des baurechtlichen Geschaftsfiihrers oder auf andere Weise sichergestellt sind. Erfillt
die vom Baufuhrer benannte Person diese Vorausssetzungen nicht, gilt die Benennung als nicht erfolgt. Der Wechsel
des baurechtlichen Geschaftsfihrers ist der Behdrde unverziglich anzuzeigen.

Gemald §8 135 Abs. 6 BO ist der gemalR § 124 Abs. 1a BO benannte baurechtliche Geschaftsfihrer der Behorde
gegenUber fur Verletzungen der dem BaufUhrer durch die Bauordnung fir Wien oder eine dazu erlassene Verordnung
auferlegten Pflichten verantwortlich. Der Bauflhrer haftet fur die Gber den baurechtlichen Geschaftsfihrer verhdangten
Geldstrafen, sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand.

6. Bezogen auf den vorliegenden Fall ist zunachst davon auszugehen, dass die in den Spruchpunkten ,b) 5.” und ,b) 6.”
des angefochtenen Straferkenntnisses enthaltenen Tatanlastungen nicht den Anforderungen des§ 44a Z 1 VStG
genlgen, womit innerhalb der Verfolgungsverjahrungsfrist keine dem Gesetz entsprechende Verfolgungshandlung
stattgefunden hat:

6.1. Gemal3 § 44a VStG hat der Spruch eines Straferkenntnisses, sofern er nicht auf Einstellung lautet, unter anderem
die als erwiesen angenommene Tat (Z 1) und die Verwaltungsvorschrift, die durch die Tat verletzt worden ist (Z 2), zu
enthalten. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu diesen Bestimmungen muss der Spruch eines
Straferkenntnisses so gefasst sein, dass die Subsumtion der als erwiesen angenommenen Tat unter die verletzte
Verwaltungsvorschrift eindeutig und vollstéandig erfolgt - also aus der Tathandlung sogleich auf das Vorliegen einer
bestimmten Ubertretung geschlossen werden kann. Der Beschuldigte hat ein subjektives Recht darauf, dass ihm die als
erwiesen angenommene Tat und die verletzte Verwaltungsvorschrift richtig und vollstandig vorgehalten werden
(VWGH 13.2.2020, Ra 2019/17/0116). In seiner Rechtsprechung formulierte der Verwaltungsgerichtshof weiters den
Grundgedanken, dass die Angabe der verletzten Verwaltungsvorschrift so prazise zu sein hat, dass in Verbindung mit
der Tatumschreibung nach § 44a Z 1 VStG eine eindeutige Zuordnung der vorgeworfenen Tat zu einem bestimmten
Straftatbestand maglich ist (VwGH 13.2.2020, Ra 2019/17/0116).

Hinsichtlich der als erwiesen angenommenen Tat wird in aller Regel die Angabe von Tatort, Tatzeit sowie des
wesentlichen Inhaltes des Tatgeschehens vorausgesetzt (VwGH 20.11.2018, Ra 2017/02/0242). Wird die Anfihrung
eines wesentlichen Tatbestandselementes im Spruch unterlassen, kann dies nicht durch eine entsprechende
Bescheidbegrindung ersetzt werden (VwWGH 24.4.2015, 2011/17/0201). Auch die Kenntnis des Beschuldigten von den
relevanten Gegebenheiten oder der Umstand, dass seine Kenntnis von der Behdrde vorausgesetzt werden kann,
andern nichts an der Notwendigkeit einer vollstandigen Tatanlastung (vgl. VwGH 15.6.1984, 84/02/0126).

GemaR & 45 Abs. 1 VStG hat die Behdrde u.a. dann von der Einleitung oder Fortfihrung eines Strafverfahrens
abzusehen und die Einstellung zu verfiigen, wenn 1. die dem Beschuldigten zur Last gelegte Tat nicht erwiesen werden
kann oder keine Verwaltungstibertretung bildet; 2. der Beschuldigte die ihm zur Last gelegte Verwaltungsibertretung
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nicht begangen hat oder Umstande vorliegen, die die Strafbarkeit aufheben oder ausschlie8en; 3. Umstande vorliegen,
die die Verfolgung ausschlief3en.

6.2. Gemal § 31 Abs. 1 VStG ist die Verfolgung einer Person unzulassig, wenn gegen sie binnen einer Frist von einem
Jahr keine Verfolgungshandlung (8 32 Abs. 2 VStG) vorgenommen worden ist. Diese Frist ist von dem Zeitpunkt zu
berechnen, an dem die strafbare Tatigkeit abgeschlossen worden ist oder das strafbare Verhalten aufgehort hat; ist
der zum Tatbestand gehorende Erfolg erst spater eingetreten, lauft die Frist erst von diesem Zeitpunkt. Gemal3 § 32
Abs. 2 VStG ist eine Verfolgungshandlung jede von einer Behdrde gegen eine bestimmte Person als Beschuldigten
gerichtete Amtshandlung (Ladung, Vorfihrungsbefehl, Vernehmung, Ersuchen um Vernehmung, Beratung,
Strafverfugung u. dgl.), und zwar auch dann, wenn die Behérde zu dieser Amtshandlung nicht zustandig war, die
Amtshandlung ihr Ziel nicht erreicht oder der Beschuldigte davon keine Kenntnis erlangt hat.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind an Verfolgungshandlungen iSd§ 32 Abs. 2
VStG hinsichtlich der Umschreibung der angelasteten Tat die gleichen Anforderungen zu stellen wie an die
Tatumschreibung im Spruch des Straferkenntnisses nach § 44a Z 1 VStG. Eine die Verfolgungsverjahrung nach§ 31
VStG unterbrechende Verfolgungshandlung iSd § 32 Abs. 2 VStG ist insofern auf eine bestimmte physische Person als
Beschuldigten, auf eine bestimmte Tatzeit, den ausreichend zu konkretisierenden Tatort und samtliche
Tatbestandselemente der durch die Tat verletzten Verwaltungsvorschrift im Sinne des § 44a Z 2 VStG zu beziehen; die
(korrekte) rechtliche Qualifikation der Tat ist hingegen nicht erforderlich. Anders formuliert, muss die
Verfolgungshandlung (auch) alle der spateren Bestrafung zugrundeliegenden Sachverhaltselemente umfassen (vgl. u.a.
VwGH 31.8.2016, 2013/17/0811; 5.12.2017, Ra 2017/02/0186; 20.11.2018, Ra 2017/02/0242; 4.3.2020, Ra 2020/02/0013).

Malgebliche Gesichtspunkte bei der Konkretisierung der Tat und der Frage, ob eine taugliche Verfolgungshandlung
gesetzt wurde, sind die Wahrung der Verteidigungsrechte des Beschuldigten und die Vermeidung der Gefahr einer
Doppelbestrafung (VwGH 7.8.2019, Ra 2019/06/0121; 26.2.2020, Ra 2019/05/0305). Dem Beschuldigten muss die Tat -
im Spruch des Straferkenntnisses - in so konkretisierter Umschreibung vorgeworfen werden, dass er im ordentlichen
Verwaltungsstrafverfahren in die Lage versetzt wird, auf den konkreten Tatvorwurf bezogene Beweise anzubieten und
eben diesen Tatvorwurf zu widerlegen; zudem muss der Spruch geeignet sein, die beschuldigte Person rechtlich davor
zu schitzen, wegen desselben Verhaltens nochmals zur Verantwortung gezogen zu werden (VwSlg 11.894 A/1985;
VwWGH 27.6.2019, Ra 2019/15/0054; 29.10.2019, Ra 2019/09/0146). Vor diesem Hintergrund haben Ungenauigkeiten bei
der Konkretisierung der Tat nur dann keinen Einfluss auf die RechtmaRigkeit des Strafbescheides, wenn dadurch keine
Beeintrachtigung der Verteidigungsrechte des Beschuldigten und keine Gefahr der Doppelbestrafung bewirkt wird. Die
Umschreibung der als erwiesen angenommenen Tat hat sich hierbei am jeweils in Betracht kommenden Tatbild zu
orientieren (VWGH 20.11.2018, Ra 2017/02/0242).

Die Berichtigung eines bestimmten Tatbestandsmerkmales durch das Verwaltungsgericht setzt voraus, dass
hinsichtlich dieses Merkmales innerhalb der Verfolgungsverjahrungsfrist eine entsprechende Verfolgungshandlung
durch die Behorde erfolgt ist (vgl. VwGH 24.3.1993, 92/03/0033; 21.1.1998,97/03/0244; 22.3.2022, Ra 2021/10/0075).
Dabei ist die Verfolgungshandlung einer berichtigenden Auslegung nicht zuganglich (VwGH 22.3.2022,
Ra 2021/10/0075).

6.3. In den Spruchpunkten ,b) 5.” und ,b) 6.” des angefochtenen Straferkenntnisses werden ohne Konkretisierung der
bezughabenden Gebaudefront Fenster genannt, die nicht hergestellt, zusatzlich hergestellt oder vergréRert wurden.
Anhand dieser allgemein gehaltenen Tatvorwdirfe lasst sich fiir den Beschuldigten in keiner Weise nachvollziehen, um
welche Fenster es sich dabei im Detail handelt, wo genau diese situiert sind und in welcher Art und Weise sie in
Abweichung von den bewilligten Baupldnen ausgefiihrt wurden - womit es dem Beschuldigten letztlich verwehrt
bleibt, auf die gegen ihn erhobenen Vorwurfe (durch ein entsprechendes Beweisanbot) zu reagieren. Gleichfalls ist der
Beschuldigte durch derart unspezifische Vorwirfe auch nicht hinreichend gegen eine Doppelbestrafung geschuitzt.
Nicht zuletzt zeigt sich in der Zusammenschau des Spruchpunktes ,b) 5.” mit den Spruchpunkten ,b) 7., ,b) 9.” und ,b)
10

Quelle: Landesverwaltungsgericht Wien LVwg Wien, http://www.verwaltungsgericht.wien.gv.at
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