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Wien, 17. September 2021

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien erkennt durch seinen Richter Dr. Forster Uber die

Beschwerde der A. GmbH, vertreten durch Rechtsanwéalte GmbH, vom 25. Mai

2021 gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37,

Baupolizei — Gebietsgruppe ..., Grovolumige Bauvorhaben, vom 27. April 2021,
Zl. MA37/...-2020-1, mit welchem gemé&l § 70 und 8§ 71 BO die baubehérdliche

Bewilligung fur die Errichtung eines Arbeiterinnenwohnheimes mit einem

Betriebskindergarten auf der als Betriebsbaugebiet gewidmeten Liegenschaft

Wien, B.-Gasse ONr. ... u.a., versagt wurde, nach Durchfiihrung einer 6ffentlichen

mundlichen Verhandlung am 1. September 2021

zu Recht:

I. Gemald 8 28 Abs. 1 VwGVG wird die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Il. Gegen diese Entscheidung ist gemé&afl 8§ 25a Abs. 1 VwGG eine ordentliche

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



Entscheidungsgrunde

I. Verfahrensgang

1. Mit dem angefochtenen (der Bauwerberin am 3. Mai 2021 zugestellten) Bescheid
versagte der Magistrat der Stadt Wien geméaf § 70 und 8§ 71 BO die baubehdrdliche
Bewilligung fiur die von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft mit Eingabe vom
15. September 2020 beantragte Errichtung eines Arbeiterlnnenwohnheimes mit
einer Betriebskindertagesstiatte. Begrindend fihrte die Behérde hierzu im
Wesentlichen aus, dass das Projekt der Widmung als Gemischtes Baugebiet —
Betriebsbaugebiet iSd 8 6 Abs. 9 BO widerspreche, zumal es sich um kein Bauwerk
fur Betriebs- oder Geschaftszwecke handle. Entgegen dem Vorbringen der
beschwerdefuhrenden Gesellschaft sei aus dem Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 13. Dezember 2016, 2013/05/0216, nichts fir die
Frage der Zulassigkeit zu gewinnen, da die im vorliegenden Fall relevante
Problematik in dieser Entscheidung nicht behandelt worden sei. Auch eine
Bewilligung nach 8 71 BO komme nicht in Betracht: Wie die Magistratsabteilung
21 festgestellt habe, befinde sich die Bauliegenschaft in einer roten Zone des
Fachkonzepts Produktive Stadt, in der die betriebliche Nutzung erhalten bleiben
solle. Zudem befinde sich auf der Bauliegenschaft eine Wohnhausanlage, welche
Uber eine bis zum 30. November 2026 befristete Bewilligung geméal 8 71 BO
verfuge. Nach Ablauf dieser Bewilligung misse mit Emissionen aus kinftigen

Betriebsstatten auf der Bauliegenschaft gerechnet werden.

2. In ihrer gegen diesen Bescheid gerichteten Beschwerde vom 25. Mai 2021
(welche am selben Tag zur Post gegeben wurde), bringt die Bauwerberin vor, nicht
die Errichtung eines ,Beherbergungsbetriebes” iSd 8 6 Abs. 9 BO, also eines
Unternehmens zur gewerblichen Nutzung von Beherbergungen, — welcher im
Betriebsbaugebiet ausdrucklich nicht zulassig ware — zu beabsichtigen. Geplant
seien vielmehr ein Arbeiterinnenwohnheim und eine Betriebskindertagesstatte,
mit denen die Nachfrage von umliegenden Betrieben nach
Unterbringungsmoéglichkeiten  far  Mitarbeiterlnnen in  Beschaftigung und
Ausbildung sowie nach einer Kindertagesstatte fur Kinder von Mitarbeiterlnnen
erfullt werden sollten. Die Arbeiterlnnenwohnstatte kdnne als
Beherbergungsstatte sonstiger Art — also nicht gewerblich — und das

Kindertagesheim fur Kinder von Mitarbeiterlnnen als Heim angesehen werden —



wobei auf die Definitionen des 8 121 BO verwiesen wird. Nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes seien weder Beherbergungsstatten noch Heime
Wohnungen, eine Umwandlung in diese erfulle baulich gesehen den Tatbestand
des Umbaus. Beim gegenstandlichen Bauvorhaben seien die baulichen Merkmale
einer Beherbergungsstatte bzw. eines Heimes eingehalten, wobei die bauliche
Ausfihrung und nicht die Beantwortung der Frage, aus welchen benachbarten
Betrieben die betroffenen Menschen k&men, maligeblich ware. In diesem
Zusammenhang kdénne insbesondere auf das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 12. Dezember 2017, Ra 2016/05/0068, verwiesen
werden. Unter 8 121 BO fielen insbesondere auch UnterkiUnfte fir Arbeitskrafte,
Fliichtlinge oder Soldaten. Im Ubrigen sehe die Bauordnung fir Wien nicht vor,
VerhaltnisméaRigkeitskriterien bei der Beurteilung der Zuldssigkeit eines
Bauvorhabens anzuwenden. Wenn ein Vorhaben einen Widerspruch zu
gesetzlichen Bestimmungen aufweise, seien der Umfang oder die Groéfie irrelevant.
Wenn dies aber nicht der Fall sei, bestehe ein Rechtsanspruch auf Erteilung der
Bewilligung. Der Festlegung einer ,,Roten Zone“ komme keine rechtsverbindliche
Bedeutung zu, im Ubrigen wiirden die als Betriebsbaugebiet gewidmeten Teile des

Baugebietes weder nennenswert gewerblich noch industriell genutzt.

3. Die belangte Behdrde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem
Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde sowie den Akt des
Verwaltungsverfahrens vor, wo diese am 9. Juni 2021 einlangten. Im Zuge der
Aktenvorlage entgegnete die belangte Behérde dem Beschwerdevorbringen, dass
8 6 Abs. 9 BO nicht isoliert zu betrachten sei. Der Gesetzgeber sehe in 8 6 Abs. 13
BO vor, dass in Betriebsbaugebieten die Errichtung von Wohnungen fur die
Betriebsleitung und die Betriebsaufsicht zulédssig sei. Hieraus wére zu erkennen,
dass Wohnungen im groRReren Ausmald nicht gewollt seien, sondern vielmehr auf
einen bestimmten, sehr engen funktionell bedingten Nutzerkreis beschrankt
bleiben sollten. Eine Nutzung als Arbeiterinnenwohnheim sei dem Wohnen
zuzuordnen. Da Wohnungen im Betriebsbaugebiet gemall 8 6 Abs. 9 BO
unbeschadet des § 6 Abs. 13 BO nicht zulassig wéren, widerspreche das beantragte
Vorhaben, welches insgesamt 24 Wohneinheiten beinhalte, den Intentionen des
Gesetzgebers und des Bebauungsplanes. Die von der beschwerdefuhrenden
Gesellschaft ins Treffen gefuhrte Bezeichnung der Geb&udenutzung als sonstige
Beherbergung konne keine Anderung der gesetzlichen Gegebenheiten

herbeifuhren.



4. Mit einem ,vorbereitenden Schriftsatz* vom 7. Juli 2021 legte die
beschwerdefiihrende Gesellschaft dem  Verwaltungsgericht Wien einen
Kooperationsvertrag mit dem D. vom 10. September 2020 vor, der belegen solle,
dass sowohl das zu errichtende Arbeiterinnenwohnheim als auch die
Kindertagesstatte betrieblichen Zwecken dienten. Es sei geplant, diese
Vereinbarung als Muster fir andere Betriebe in der unmittelbaren Umgebung des
Projekts sowie fur kunftig auf der Liegenschaft selbst — nach Auslaufen der
temporaren sozialen Wohnnutzung gemafR § 71c BO — allenfalls durch Umbau zu
schaffende Betriebe zu verwenden. Die Unterstellung der belangten Behorde im
angefochtenen Bescheid, wonach nach Ablauf der bestehenden Baubewilligung aus
kiinftigen Betriebsstatten mit Emissionen zu rechnen sei, erweise sich zum einen
als vollig aus der Luft gegriffen und zum anderen als in Widerspruch zu den
Nutzungsmoglichkeiten des Bestandes stehend. Dem genannten Schriftsatz der
beschwerdefiihrenden Gesellschaft war auch eine Luftaufnahme des Baugebietes,
innerhalb dessen das Projekt errichtet werden soll, angeschlossen. Aus dieser
Luftaufnahme ergebe sich, wie die beschwerdefiihrende Gesellschaft ausfihrt,
dass die Festlegung als Rote Zone des Fachkonzeptes Produktive Stadt —
ungeachtet der Tatsache, dass dieser keinerlei rechtliche Wirkung zukomme —
weder sachlich begrindbar noch umsetzbar sei und vor allem in keiner Weise mit
den widmungskonform bestehenden Nutzungen in der unmittelbaren

Nachbarschaft vereinbar ware.

5. Mit Schriftsatz vom 23. Juni 2021 ersuchte das Verwaltungsgericht Wien die
Magistratsabteilung 21B um Vorlage des Verordnungsaktes zum Plandokument Nr.
.... Am 6. Juli 2021 kam die Magistratsabteilung 21B diesem Ersuchen nach, indem

sie die Verordnungsakten vorlegte.

6. Am 1. September 2021 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in der
gegensténdlichen Beschwerdesache eine dffentliche mindliche Verhandlung statt,
in deren Rahmen die Parteien ihre Standpunkte darlegten. Am Schluss der
Verhandlung erklarte der erkennende Richter das Ermittlungsverfahren geman
8§ 39 Abs. 3 AVG iVm § 17 VwGVG fur geschlossen. Die Verfahrensparteien

verzichteten auf eine miundliche Verkiindung des Erkenntnisses.



Il. Sachverhalt

Fur das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher

Sachverhalt als erwiesen fest:

1. Mit Ansuchen vom 15. September 2020 (am selben Tag bei der belangten
Behdrde eingelangt) ersuchte die A. GmbH um Erteilung der baubeh6rdlichen
Bewilligung gemal} § 70 BO fur den Neubau eines Heims mit Kindergarten — unter
dem Namen ,E.“ — auf der Liegenschaft Wien, B.-Gasse ONr. ... / F.-StralRe ONr.
.../ G.-stralRe ONr. ..., EZ ...4, Kat. Gem. C.. Diesem Ansuchen war unter anderem
eine mit 16. Juli 2018 datierte Baubeschreibung angeschlossen, in der das
Vorhaben als Errichtung von 24 Heimeinheiten mit einem integrierten Kindergarten
mit zwei Gruppen mit einer Nutzflache von insgesamt rund 1.400 m? (rund 926 m?

Heimeinheiten und rund 406 m? Kindergarten) beschrieben wird.

1.1. Mit einer weiteren Eingabe vom 10. September 2020 wurde das Projekt von
Seiten der A. GmbH und der AA. GmbH dahingehend prazisiert, dass das
Arbeiterinnenwohnheim und die Betriebskindertagesstatte die Nachfrage von
umliegenden Betrieben nach Unterbringungsmaéglichkeiten fir Mitarbeiterinnen in
Beschaftigung bzw. in Ausbildung sowie nach einer Kindertagesheimstatte fur
Kinder von Mitarbeiterlinnen erfillen sollten. Zur Deckung dieser betrieblichen
Nachfrage seien eine Kooperationsvereinbarung mit dem D. abgeschlossen und
weitere Kooperationen mit H. und der I. AG Osterreich in Aussicht genommen
worden. Inhalt dieser Kooperationen sei die Bereitstellung der Heimeinheiten nach
dem Prinzip der Meistbeguinstigung fur Mitarbeiterlnnen der Betriebe aufgrund von
Nutzungsvertragen mit einer maximalen Nutzungsdauer von in der Regel bis zu
drei Jahren bzw. auf die Dauer der Betriebszugehdrigkeit. Das Kindertagesheim
solle als Betriebskindergarten Mitarbeiterinnen der kooperierenden Betriebe fir
Kinder im Vorschulalter bzw. Kleinkinder von einem bis drei Jahren zur Verfugung
gestellt werden. Der Anspruch auf vorrangige Nutzung der Kindertagesheimstatte
stehe unter der Voraussetzung der Zugehorigkeit zu einem kooperierenden
Betrieb. Das ArbeiterInnenwohnheim sei kein Beherbergungsbetrieb und die
Kindertagesstétte keine soziale Einrichtung im engeren Sinn; vielmehr seien beide
der betrieblichen Nutzung gewidmet, wobei die rechtliche Grundlage in § 121 BO
zu finden sei. Der Verwaltungsgerichtshof habe die Zulassigkeit und

Genehmigungsfahigkeit von Arbeiterinnenwohnstéatten im Betriebsbaugebiet in



seinem Erkenntnis vom 13. Dezember 2016, 2013/05/0216, bestatigt. Dieses
Erkenntnis sei sinngemal auch auf den Betriebskindergarten anwendbar, dessen
Widmung den Kriterien fur zulassige Nutzungen im Betriebsbaugebiet gemal § 6

Abs. 9 BO entspreche.

1.2. Im Erdgeschol3 des geplanten Gebaudes sind fur die — getrennt vom Heim
begehbare — Betriebskindertagesstatte zwei »Gruppenraume®”, ein
Bewegungsraum, Garderoben, Sanitareinrichtungen, Verwaltungsrdume und
Abstellraume geplant. Hinsichtlich des Heimes sind im Erdgeschold ein
Portierbereich, eine Waschkiiche, ein Haustechnikraum, ein Elektroraum sowie ein
Lager und im 1., 2. und 3. Obergeschol3 insgesamt 24 ,,Heimeinheiten* projektiert.
Diese Heimeinheiten verfugen den Planen zufolge jeweils Uber einen Wohn-, Koch-
, Ess- und Schlafbereich (teilweise mit, teilweise ohne separatem Zimmer) sowie
Uber ein Badezimmer mit Toilette und (teilweise) Uber einen Balkon. Sie weisen
eine Wohnflache (exklusive Terrasse) zwischen 35,59 m? und 47,26 m? auf und
werden Uber ein Stiegenhaus und einen Aufzugsschacht sowie Laubengange
erschlossen. Insgesamt ist in den Heimeinheiten alles vorhanden, was fir eine
eigene Haushaltsfuhrung (bzw. die Befriedigung der Grundbedurfnisse) notwendig

ist.

Die Heimeinheiten sind vor dem Hintergrund ihrer Konfiguration — sie bestehen
zum Teil nur aus einem Zimmer mit einem abgetrennten Bad bzw. WC, zum Teil
ist ein weiteres (drittes) Zimmer vorhanden — teils fir alleinstehende Personen,
teils fur Paare ausgelegt, wobei das Heim grundséatzlich fir Personen, welche sich
bei den kooperierenden Betrieben in Ausbildung befinden, gedacht ist. Die
Belagsdauer der einzelnen Heimeinheiten soll in Abhangigkeit von der Dauer der

Ausbildung ca. 2 bis 3 Jahre betragen.

Die im Erdgeschol? des Heimgebaudes situierte Portierloge soll tagsiiber besetzt
und elektronisch 24 Stunden pro Tag verfugbar sein. Eine der Heimeinheiten ist
fir einen Heimbetreuer bzw. einen Hauswart vorgesehen, der z.B. den
Getrankeautomaten befillt, Stérungen behebt, kleinere Reparaturen durchfihrt
und den Reinigungsdienst organisiert. Fur die Bewohner des Heimes wird eine
Basisreinigung zur Verfligung gestellt, welche auch eine Reinigung der einzelnen

Zimmer — in einem Rhythmus von ca. zwei Wochen — umfasst. Abgesehen davon



werden den Heimbewohnern keine weiteren Dienstleistungen zur Verfigung

gestellt.

Im 1. Obergeschol3 des Heimgebaudes ist ein als ,Wintergarten“ bezeichneter
Gemeinschaftsbereich geplant, der bis in das 2. Obergeschol} reicht, wo er als
Galerie ausgestaltet ist. Dieser Gemeinschaftsbereich dient der sozialen

Kommunikation bzw. dem Austausch der Heimbewohner untereinander.

Die beschwerdefiinrende Gesellschaft beabsichtigt, aus der Uberlassung der
Heimeinheiten an bestimmte Personen Einnahmen zu generieren. Zu diesem
Zweck werden Vertrage direkt mit den Heimbewohnern abgeschlossen, die fir die
Nutzungsuberlassung ein entsprechendes Entgelt bezahlen. Aus diesem Entgelt
soll neben der Deckung der Investitionskosten auch ein Gewinn entstehen. Fir den
Betriebskindergarten soll ein Betreiber gefunden werden, um aus der Uberlassung

der Raumlichkeiten an diesen Einnahmen zu erzielen.

1.3. In Einklang damit ergibt sich auch aus der vorgelegten
Kooperationsvereinbarung mit dem D., dass die einzelnen Heimeinheiten jeweils
uber ein Duschbad/WC und eine Kiche, Sitz- und Schlafmodbel sowie
Ablagemadglichkeiten und eine zentrale Heizung bzw. Kihlung verfiigen sollen.
Daruber hinaus sind dem Nutzungszweck entsprechende Gemeinschaftsanlagen
zur Forderung des Zusammenlebens sowie die Betreuung durch einen ortsfesten
Heimbetreuer vorgesehen. Die Errichtung des Kindertagesheimes ist -—
entsprechend der genannten Kooperationsvereinbarung — in einer Art und Weise
geplant, welche die Anerkennung als Betriebskindergarten fiur die kooperierenden
Betriebe ermdoglicht. Dabei sollen die Mietbedingungen jenen entsprechen, welche
bei vergleichbaren Projekten fur anerkannte Organisationen, wie z.B. Kinder in
Wien (,,Kiwi*), zur Anwendung kdamen. Der Betrieb der Kindertagesstatte soll durch
eine geeignete Organisation sichergestellt werden, die zumindest den Kriterien fur
die Aufnahme in den Dachverband der Wiener Privatkindergarten und -horte
entspricht, religionsfrei ist, eine ausreichende Bonitat aufweist und offentliches
Vertrauen geniel3t. Die Auswahl dieser Organisation obliegt zufolge der genannten

Vereinbarung dem Eigentumer.

1.4. Auf der Bauliegenschaft befindet sich eine Wohnhausanlage, die Uber eine

befristete Bewilligung gemé&fR 8 71 BO bis zum 30. November 2026 verfigt.



2. Die Liegenschaft Wien, B.-Gasse ONr. ... / F.-StralRe ONr. .../ G.-stral’e ONr.
..., EZ ... 4, Gst. Nr. ... und ..., Kat. Gem. C., steht (unter anderem) aufgrund
eines Kaufvertrages vom 19. Dezember 2007 im Alleineigentum der AA. GmbH.
Der A. GmbH wurde auf dieser Liegenschaft ein Baurecht bis zum 31. Dezember
2033 eingeraumt (EZ ...5, Kat. Gem. C.). In gleicher Weise verfugt auch die J.
GmbH uber ein zeitlich mit 25. Marz 2091 befristetes und r&dumlich auf einen im
Baurechtsvertrag ndher abgegrenzten Bereich eingeschranktes Baurecht daran.
Das gegenstandliche Projekt ist von diesem Bereich nicht betroffen (EZ ...05, Kat.

Gem. C.; TZ ...).

3. Die Liegenschaft Wien, B.-Gasse ONFr. ... / F.-Stral3e ONr. .../ G.-stralRe ONr. ...,
ist aufgrund des am 29. Juni 2011 beschlossenen Plandokuments Nr. ... als
Bauland — Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet, Bauklasse Il, geschlossene
Bauweise, Beschrankung der bebaubaren Flache auf 70 Prozent der
Bauplatzflache, zusatzliche Festlegung ,BB 1* gewidmet. Zu den offentlichen

Verkehrsflachen ist ein Vorgarten ausgewiesen.

4. Das Plandokuments Nr. ... enthalt folgende weitere Vorgaben mit Relevanz fur

den vorliegenden Fall:

»4.1. Auf den mit BB1 bezeichneten Grundflachen ist die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zulassig.“

5. In dem vom Verwaltungsgericht Wien beigeschafften Verordnungsakt zum
Plandokument Nr. ... (konkret: im darin enthaltenen Vorlagebericht vom 10. Mai
2011) sind unter anderem folgende — fir den vorliegenden Fall mal3gebliche —

Erwdgungen ausgewiesen (ohne die Hervorhebungen im Original):

»Malgebliche Entwicklungen und Planungen

Auf Basis eines Bebauungsvorschlags eines Projektentwicklers und
Grundeigentimer soll im Plangebiet eine — raumlich differenzierte — gemischte
Nutzung aus Wohnen und Arbeiten umgesetzt werden. Beabsichtigt ist eine
Neunutzung der landwirtschaftlichen Bereiche sodass entlang der F.-Stralle und
G.-stral3e ein Betriebsgebiet entwickelt werden kann (,,K.*) und westlich davon, im
Ubergang zur bestehenden Gartensiedlung, ein neues Wohngebiet fur ca. 200
Wohnungen gestaltet wird.

Von Seiten der Wirtschaftskammer wurde diesem Vorhaben zugestimmt, weil
dadurch auch eine schnellere Realisierung von Betrieben entlang der F.-Stral3e
moglich wird. [...]



Konsequenzen — Ziele der Bearbeitung
(Beabsichtigte Gestaltung und Entwicklung des Plangebietes)

Ausgehend von der Zielrichtung der Entwicklung von Betriebsflachen und unter
Bericksichtigung von neuen Nutzungsmischungen sollen im Plangebiet die
Betriebsgebiete an der F.-Stral3e und G.-stral3e realisiert werden. Gleichzeitig wird
im Ubergang zu bestehender Wohnbebauung — den Dichtevorstellungen des STEP
05 folgend — ein neues Wohngebiet geschaffen werden. Gemeinsam mit den neuen
Entwicklungen wird auch eine Adaptierung (Teilauflassung) von gewidmeten
Verkehrsflachen vorgeschlagen. Durch die beabsichtigte Umsetzung eines
Gesamtprojektes (Wohnen und  Arbeiten) im  Einflussbereich eines
Grundstucksentwicklers scheint ein wirtschaftliches Realisieren der Projekte
sichergestelit.

Mit der vorliegenden Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes und des
Bebauungsplanes werden daher insbesondere folgende Ziele bzw. Entwicklungen
im Plangebiet angestrebt:

= Vorsorge fur Flachen fur den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevdlkerung an ein zeitgemales
Wohnen;

= Vorsorge fur die erforderlichen Flachen fur Arbeits- und Produktionsstatten des
Gewerbes, der Industrie und zur Erbringung von Dienstleistungen jeder Art unter
Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Entwicklung, auf rdumliche funktionelle
Nahebeziehungen und die zeitgemalen Bedurfnisse der Bevolkerung;

e angemessene Vielfalt und Ausgewogenheit der Nutzungen unter
Berucksichtigung der raumlichen Gegebenheiten und Zusammenhange;

e [..]

» groRtmaoglicher Schutz vor Belastigungen, insbesondere durch Ldrm, Staub und
Geruche;

e [..]
[...]

Ostlich angrenzend an das bestehende Gartensiedlungsgebiet soll fir ein neues
Wohngebiet die Widmung Gemischtes Baugebiet vorgeschlagen werden. Die
Bauklassen, Fluchtliniensetzungen und zulassigen Bruttogeschossflachen
bericksichtigen dabei die stadtebauliche Ubergangssituation vom
Gartensiedlungsgebiet zum Betriebsbaugebiet an der F.-Stral3e. Hier im Osten soll
als Abschirmung zu eventuell stérenden betrieblichen Immissionen eine
geschlossene Wohnhauszeile in Bauklasse Il die anschlieRende — bauklassenmalig
abgestufte, reihenhausartige Bebauung angrenzend an die Gartensiedlung
schitzen. Ergédnzend soll hier zwischen den Buchstaben A-B-C eine
LarmschutzmalRnahme zu den Betrieben bestimmt werden. [...]“
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111. Beweiswirdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den
Verwaltungsakt der belangten Behérde (sowohl in Papierform als auch
elektronisch), Waurdigung des Beschwerdevorbringens sowie der weiteren
Schriftsdtze der Parteien, Einsichtnahme in das baubehdrdliche geographische
Informationssystem der Stadt Wien, in das relevante Plandokument und in das
Grundbuch, Einsichtnahme in den Verordnungsakt zum mafgeblichen
Plandokument und Durchfuhrung einer o6ffentlichen mundlichen Verhandlung am

1. September 2021.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhaltnissen an der Bauliegenschaft und
den Baurechtsberechtigungen fuBen auf den im Akt einliegenden
Grundbuchsauszigen, jene zum Bauansuchen und dem Vorbringen der
Bauwerberin stutzen sich auf den Akteninhalt. Die Feststellungen zum beantragten
Bauvorhaben griinden sich auf das im Akt einliegende Bewilligungsansuchen, die
im Verfahren erstatteten Baubeschreibungen, die dem Ansuchen angeschlossenen
— der angefochtenen Versagung zugrundeliegenden — Einreichpldne und die
Prazisierungen von Seiten der beschwerdefiuhrenden Gesellschaft im Rahmen der
mundlichen Verhandlung am 1. September 2021 (vgl. die Seiten 2 ff. des
Verhandlungsprotokolls). Die Feststellungen zur Kooperationsvereinbarung mit
dem D. sind dieser Vereinbarung zu entnehmen, jene zu der auf der
Bauliegenschaft vorhandenen Wohnhausanlage und deren Bewilligung stitzen sich

auf den in dieser Hinsicht unstrittigen Akteninhalt.

2. Die Feststellungen zur Widmung der Bauliegenschaft ergeben sich aus einer
Einsichtnahme in das baubehérdliche geographische Informationssystem der Stadt
Wien und in das Plandokument Nr. ..., die Feststellungen zu den weiteren

Vorgaben des Plandokuments Nr. ... sind diesem zu entnehmen.

3. Die Feststellungen zu den Erwégungen des Verordnungsgebers bei der
Erlassung des Plandokuments Nr. ... sind dem im beigeschafften Verordnungsakt

einliegenden Vorlagebericht zu entnehmen.
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IV. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdeverfahren anzuwendenden Bestimmungen des Wiener
Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuches (Bauordnung fur Wien
— BO fur Wien), LGBI. 11/1930 idF LGBI. 61/2020, lauten:

»~Inhalt der Flachenwidmungsplane
8 4. (1) Die Flachenwidmungsplane haben in groRen Zigen darzustellen, nach
welchen Grundsatzen der geordnete Ausbau der Stadt vor sich gehen soll und die
Bebauungsplane (8 5 Abs. 1) zu verfassen sind; die Flachenwidmungsplane

begrinden unmittelbar weder Rechte noch Verpflichtungen.

(2) In den Flachenwidmungsplanen kénnen folgende Widmungen der Grundflachen
ausgewiesen werden:

A. Griunland:
a) landliche Gebiete;

b) Erholungsgebiete, und zwar:

=

. Parkanlagen,

2. Kleingartengebiete,

3. Kleingartengebiete fur ganzjahriges Wohnen,
4. Sport- und Spielplatze,

5. Freibader,

6. Grundflachen fir Badehitten,

7. sonstige fur die Volksgesundheit und Erholung der Bevdlkerung notwendige
Grundflachen;

c) Schutzgebiete, und zwar:

1. der Wald- und Wiesengdrtel, in dem drtlich begrenzte Teile ausgewiesen werden
koénnen, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind,

2. Parkschutzgebiete;

d) Friedhofe;

e) Sondernutzungsgebiete fur das Anlegen von Steinbrichen, Schotter-, Sand-,
Lehm- und Tongruben sowie anderen Anlagen zur Ausbeutung des Untergrundes,

auch unter (gleichzeitiger Festsetzung einer endgiltigen Widmung der
Widmungskategorie Grunland fur die endgultige Nutzung der Grundflachen.
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B. Verkehrsbander:

Als Verkehrsbander kdnnen Strafenziige und Verkehrswege von Ubergeordneter
Bedeutung ausgewiesen werden; als solche kdnnen auch die durch Akte der
Vollziehung des Bundes auf dem Gebiet des Verkehrswesens (Art. 10 Abs. 1 Z. 9
des Bundes-Verfassungsgesetzes) in Anspruch genommene Grundflachen
ausgewiesen werden.

C. Bauland:

a) Wohngebiete, in denen ortlich begrenzte Teile zuséatzlich als Geschaftsviertel
oder Gebiete fur geforderten Wohnbau ausgewiesen werden kénnen;

b) Gartensiedlungsgebiete, in denen ortlich begrenzte Teile zusatzlich fur
Gemeinschaftsanlagen, die wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen,
gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienen, ausgewiesen werden konnen;

c) gemischte Baugebiete, in denen ortlich begrenzte Teile zusatzlich als
Geschéftsviertel, Gebiete fur geférderten Wohnbau oder Betriebsbaugebiete oder
in der Nahe von Friedhofen aus Grunden des ortlichen Stadtbildes als Gebiete fur
friedhofsbezogene Nutzungen ausgewiesen werden kdnnen;

d) Industriegebiete, in denen Ortlich begrenzte Teile zusatzlich bestimmten
Industriezweigen  oder  bestimmten industriellen  Verwendungs-  bzw.
Nutzungsarten vorbehalten oder von solchen ausgenommen werden kbnnen sowie
ortlich begrenzte Teile festgelegt werden konnen, in denen Betriebe, die in den
Anwendungsbereich der Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 4.7.2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit
gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates fallen, zulassig sind.

Beschrankungen nach lit. d durfen nur festgesetzt werden, wenn es aus
stadtebaulichen, volkswirtschaftlichen, gesundheitlichen oder Verkehrsricksichten
notwendig ist.

D. Sondergebiete:

a) Ausstellungsgelande;

b) Grundflachen fur Klar- und Rickstauanlagen;

¢) Grundflachen fur Wasserbehélter;

d) Freistreifen;

e) Zeltplatze;

f) Lagerplatze und Landeflachen, in denen ortlich begrenzte Teile zuséatzlich

bestimmten Lagerungen vorbehalten oder von solchen ausgenommen werden
konnen;
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g) Gebiete, in denen Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie
2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur
Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur
Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates,
Amtsblatt der EU Nr. L 197 vom 24. Juli 2012 S. 1, fallen, zulassig sind;

h) sonstige Grundflachen fur die Errichtung bestimmter, nicht unter eine andere
Widmung fallender Geb&ude beziehungsweise fur nicht unter eine andere
Widmung fallende Nutzungen.

(3) Die Flachenwidmungsplane konnen fur verschiedene ubereinanderliegende
Raume desselben Plangebietes gesonderte Widmungen ausweisen.

(4) Die Flachenwidmungspléane kénnen die Widmung Bauland befristet ausweisen,
wenn dies der Erreichung der gesetzlichen Ziele der Stadtplanung (8 1 Abs. 2)
dient.

[...]

Zulassige Nutzungen

§6.(1)[.]

(6) In Wohngebieten durfen nur Wohngeb&ude und Bauwerke, die religidsen,
kulturellen oder sozialen Zwecken oder der Offentlichen Verwaltung dienen,
errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und
Vergnugungsstatten, von Buro- und Geschaftsbauwerken sowie die Unterbringung
von Lagerrdumen, Werkstatten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von
Blro- und Geschaftsraumen in Wohngebauden ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dal3 sie nicht durch Rauch, Ruf3, Staub, schadliche oder uUble
Dinste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerausche, Warme,
Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck
beeintrachtigende Belastigungen fiur die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet
sind.

(6a) [.]

(8) In gemischten Baugebieten durfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet
werden, die geeignet sind, durch Rauch, Rul}, Staub, schadliche oder Uble Dinste,
Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme, Erschitterungen
oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fur die
Nachbarschaft herbeizufiihren.

(9) In als Betriebsbaugebiete ausgewiesenen Teilen des gemischten Baugebietes
durfen unbeschadet des Abs. 13 nur Bauwerke oder Anlagen fur Betriebs- oder
Geschéftszwecke aller Art mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben errichtet
werden.

(10) In als Geschaftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder
gemischten Baugebietes durfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zuldssigen
Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen durfen jedoch unbeschadet
des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FuRboden an jeder Stelle mindestens



14

3,5 m uber dem anschlieRenden Gelande oder der anschlieBenden Verkehrsflache
liegt.

(11) In Industriegebieten dirfen unbeschadet des Abs. 13 nur Bauwerke oder
Anlagen fur Betriebs- oder Geschéaftszwecke aller Art mit Ausnahme von
Beherbergungsbetrieben errichtet werden.

(12) Auf Lagerplatzen und Landeflachen dirfen unbeschadet des Abs. 13 die fur
die Lagerhaltung von Giltern und die fir die Pflege und Instandhaltung der
gelagerten Guter notwendigen Bauwerke und Anlagen sowie Geschaftsraume und
Gaststatten fur den Bedarf der in dem Gebiet Beschéftigten errichtet werden.

(13) In Betriebsbaugebieten und Geschaftsvierteln, in Industriegebieten und auf
Lagerplatzen und Landeflachen ist die Errichtung von Wohnungen fur den Bedarf
der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht zul&ssig.

(14) In Sondergebieten dirfen unbeschadet der Abs. 12 und 13 nur solche
Bauwerke und Anlagen errichtet werden, fur die das Sondergebiet bestimmt ist.

(14a) Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 2012/18/EU des
Européaischen Parlaments und des Rates vom 4.7.2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und
anschlielenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates fallen, sind nur in
den hiefur ausgewiesenen Teilen des Industriegebietes bzw. Sondergebietes
zulassig.

(15) Die fur die widmungsgemale Nutzung unbedingt erforderlichen Bauwerke
sind in allen Widmungsgebieten zuldssig, im Wald- und Wiesengurtel,
ausgenommen jene Flachen, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
sind, jedoch nur auf den dafur ausdrucklich vorgesehenen Grundflachen (8 5 Abs.
4 lit. n).

(16) Unbeschadet des 8 5 Abs. 4 lit. m kann durch Verordnung das fur die
einzelnen Widmungsgebiete hochste zulassige Ausmald von Storwirkungen unter
Bedachtnahme auf den Widmungszweck nach den Erfahrungen der technischen
und medizinischen Wissenschaften festgesetzt werden.

(17) entfallt; LGBI. Nr. 90/2001 vom 23.10.2001

(18) Inwieweit Nutzungen auf Nachbarliegenschaften fur die Zul&ssigkeit der

Nutzung einer Liegenschaft von Bedeutung sind, ergibt sich ausschliel3lich aus
8§ 134a Abs. 1 lit. f und 8§ 134a Abs. 3.

[..]
8. Abschnitt
Sonstige Anforderungen an Bauwerke, Bauteile und Anlagen

Wohngeb&ude; Wohnungen und deren Zugehdor
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8§ 119. (1) Wohngeb&aude sind Gebaude, die ausschliel3lich oder Uberwiegend fur
Wohnzwecke bestimmt sind.

(2) Die Nutzflache einer Wohnung muss mindestens 30 m? betragen. Jede
Wohnung muss tber mindestens eine Toilette und ein Bad im Wohnungsverband
verfligen. Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen muss mindestens
eine Toilette in einem separaten Raum untergebracht werden.

3 [-1]

(7) Auf Heime und Beherbergungsstatten finden die Bestimmungen der Abs. 2 bis
6 keine Anwendung.

@) [-1
[...]

Beherbergungsstatten und Heime

8§ 121. (1) Beherbergungsstatten sind Unterkiunfte, bei denen entweder fur das
Wohnen oder fur das Wirtschaften gemeinschaftliche Anlagen vorgesehen sind.
Heime sind Geb&ude und Gebaudeteile, die zur stdndigen oder vorubergehenden
gemeinsamen Unterbringung von Menschen bestimmt sind, die zu einer nach
anderen als familidren Zusammengehdrigkeitsmerkmalen zusammenhangenden
Personengruppe gehoren.

(2) Die einzelnen Unterkunftsraume missen den Anforderungen far
Aufenthaltsraume entsprechen; fur Beherbergungsstatten genigt jedoch eine
verglichene lichte Raumhdhe von 2,20 m, wenn den Erfordernissen der Gesundheit
durch Dbesondere Vorkehrungen, insbesondere die Gewahrleistung einer
ausreichenden Beluftung, Rechnung getragen wird und fiur jede Schlafstelle des
Aufenthaltsraumes ein Luftraum von mindestens 15 m? zur Verfuigung steht.

(3) In Beherbergungsstatten und in Heimen mdussen fur je angefangene 10
Schlafstellen im gleichen Geschol3 mindestens eine Toilette und zwei
Waschgelegenheiten, die ausschlielich den im Gebaude untergebrachten
Personen zur Verfugung stehen, vorgesehen werden. Haben Beherbergungsstatten
und Heime mehr als 20 Unterkunftsr&ume, mussen fir die ersten 20 mindestens
eine Zimmer- bzw. Wohneinheit und fur jeweils weitere 50 Unterkunftsraume je
eine weitere Zimmer- bzw. Wohneinheit den Anforderungen des barrierefreien
Bauens entsprechen.”

V. Rechtliche Beurteilung

1. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens hat die Baubehérde zu prufen, ob
das Bauvorhaben in allen seinen Teilen den Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes sowie den sonstigen
baurechtlichen Vorschriften entspricht (vgl. 8 69 Abs. 1 und 8§ 70a Abs. 3 Z 1 BO;
VwGH 29.1.2008, 2006/05/0297, zur O6. BauO). Dabei kommt es fur die Frage
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der WidmungsmaRigkeit eines Bauvorhabens im baubehordlichen
Bewilligungsverfahren auf die Lage des Baugrundstiuckes an (VwWGH 15.5.1990,
89/05/0197, zum 0O6. ROG). Der Inhalt einer in einem Flachenwidmungsplan
festgesetzten Widmung richtet sich mangels einer anders lautenden gesetzlichen
Ubergangsbestimmung nach dem Inhalt jener gesetzlichen Bestimmung, die im
Zeitpunkt der Erlassung des Flachenwidmungsplanes gegolten hat (VwGH
29.8.1995, 94/05/0232 und VwSIlg 14.672 A/1997, zum O06. ROG; Moritz,
Bauordnung fiir Wien® [2019] § 6 BO, Zu § 6).

In diesem Zusammenhang ist weiters auf die standige Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen, wonach es sich beim
Baubewilligungsverfahren um ein Projektgenehmigungsverfahren handelt, bei dem
die Zulassigkeit des Vorhabens nur auf Grund der eingereichten Plane zu beurteilen
ist. Den Gegenstand des Verfahrens bildet insofern (lediglich) das beantragte
Projekt, fur das der in den Einreichplanen, in den sonstigen Unterlagen (wie z.B.
der Baubeschreibung) und in den in der Verhandlung erstatteten Erklarungen zum
Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend ist. Auf Umstande, die
in den dem konkreten Projekt zugrunde liegenden Unterlagen — inklusive dem
Betriebskonzept — keine Deckung finden (wie einen davon abweichenden
tatsédchlichen Zustand oder eine vermeintlich andere Nutzung), lasst sich eine
Versagung nicht stitzen (VwGH 29.1.2008, 2006/05/0297; 23.6.2015,
2012/05/0019; 26.4.2017, Ro 2014/05/0051; vgl. auch Moritz, Bauordnung fur
Wien® [2019] § 70 BO, Zu Abs. 3; ferner VWGH 27.6.2006, 2005/05/0243, zum
Bgld. BauG). Nur dann, wenn es auf Grund der vorgelegten Planunterlagen
offensichtlich nicht madglich ist, mit dem vorgesehenen Bauvorhaben den
angegebenen Verwendungszweck zu realisieren, kdnnte die Baubehérde nicht von
dem vom Bauwerber angegebenen Zweck ausgehen; in allen anderen Fallen ist
dagegen einzig der vom Bauwerber angegebene Verwendungszweck malgeblich
(VWGH 26.4.2002, 2000/06/0058, zum Stmk. BauG).

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes hat die Baubehérde die
Frage der Zulassigkeit eines Betriebes unter dem Gesichtspunkt der
Flachenwidmung (anders als die Gewerbebehdrde) sodann nicht am Mal3stab eines
in seinen Betriebsmitteln und Betriebsanlagen bis ins einzelne fest umrissenen
(konkreten) Betriebes, sondern am Mal3stab einer Betriebstype, die nach der Art

der uUblicherweise und nach dem jeweiligen Stand der Technik verwendeten
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Anlagen und Einrichtungen (einschlie3lich der zum Schutze vor Belastigungen
typisch getroffenen MaRnahmen) sowie nach der Art der demgemal herkémmlich
entfalteten Tatigkeit einem bestimmten (abstrakten) Betriebsbild entspricht, zu
prufen (Beurteilung der typenméafRigen Zuldssigkeit). Auch anlasslich einer
bewilligungspflichtigen Baufuhrung bei bereits bestehenden Betrieben muss die
Ubereinstimmung der Type mit dem Flachenwidmungsplan von neuem gepriift
werden. Ein unzuléassiger Betrieb darf auch durch entsprechende Auflagen nicht in
einen zulassigen ,,umgewandelt” werden (VWGH 2.12.1997, 94/05/0354; vgl. auch
VwSIg 13.301 A/1990 und VwWGH 4.4.1991, 90/05/0219; VwSIg 16.554 A/2005 zu
8 6 Abs. 6 BO; ferner VfSlg 14.866/1997; VwWGH 24.4.1990, 88/05/0188, zum NO&.
ROG und VwWGH 15.5.1990, 89/05/0197 sowie VWGH 29.8.1995, 94/05/0232, zum
06. ROG).

Die Betriebstype muss in der Baueinreichung (vgl. 8 63 Abs. 2 BO) so weitgehend
beschrieben sein, dass eine ausreichende Beurteilung des Bauvorhabens
gewahrleistet ist (VwSlg 16.554 A/2005; wvgl. auch VwGH 29.1.2008,
2006/05/0297; Moritz, Bauordnung fur Wien® [2019] § 6 BO, Zu Abs. 6). Hierfur
ist die Vorlage eines Betriebskonzeptes — unter anderem mit einer Angabe der
geplanten Arbeiten, der Betriebsabldufe und der geplanten maschinellen
Einrichtungen — notwendig (VWGH 24.10.2000, 99/05/0290, zu § 6 Abs. 6 BO;
VwWGH 29.1.2008, 2006/05/0297), welches von der Behdrde erforderlichenfalls
beim Bauwerber anzufordern ist. Gibt das vorgelegte Projekt keinen hinreichenden
Aufschluss Uber Art und Umfang der beabsichtigten Nutzung — und kann die
Widmungskonformitat insofern nicht gepruft werden — hat die Behorde die
Verbesserung des Bauansuchens gemall 8 13 Abs. 3 AVG zu veranlassen (VwSIg
8846 A/1975; ferner VwGH 19.1.2010, 2009/05/0079; wvgl. in diesem
Zusammenhang auch VwWGH 27.6.2006, 2005/05/0243).

2. Im vorliegenden Fall wurde das beantragte Bauvorhaben mit der Begriindung
versagt, dass es der fur die Liegenschaft festgelegten Widmung als
.Betriebsbaugebiet* widerspreche. Entgegen dem Vorbringen der
beschwerdefihrenden Gesellschaft kann das Verwaltungsgericht Wien keine

Bedenken an der RechtmaRigkeit dieser Einschatzung finden:

2.1. Wie der Verfassungsgerichtshof in seiner Rechtsprechung festhalt, sind die

verschiedenen (Bauland-)Widmungen derart festzulegen und voneinander
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abzugrenzen, dass eine wechselseitige Beeintrachtigung soweit als madglich
vermieden wird. Hierbei gilt es, die konkreten, durch die Planung zu bewaltigenden
ortlichen Verhaltnisse und Gegebenheiten sowie die Art der jeweils
aneinandergrenzenden Flachenwidmungen und der mit diesen von Rechts wegen
verbundenen zulassigen Emissionen, zu berucksichtigen (vgl. VfSig 13.070/1992,
15.037/1997).

2.2. Mit Blick auf den vorliegenden Fall und die Bauordnung fur Wien ist dabei
zunachst auf 8 4 Abs. 2 lit. C sublit. ¢ BO zu verweisen. Dieser Bestimmung zufolge
kann der Verordnungsgeber im Flachenwidmungsplan als Unterkategorie des
Baulandes gemischte Baugebiete ausweisen, in denen wiederum ortlich begrenzte
Teile zuséatzlich als Geschéaftsviertel, Gebiete fur geférderten Wohnbau oder
Betriebsbaugebiete oder in der Nahe von Friedhdfen aus Grunden des 6rtlichen
Stadtbildes als Gebiete fur friedhofsbezogene Nutzungen festgelegt werden

kénnen.

2.3. Im Hinblick auf den inneren Zusammenhang der Widmungskategorien in
8 6 BO hat der Verwaltungsgerichtshof festgehalten, dass ein Vorhaben, das im
Wohngebiet (8 6 Abs. 6 BO) zuldssig ist, kraft GrolRenschlusses auch in einem
gemischten Baugebiet (8§ 6 Abs. 8 BO) zulassig sein muss (VwSIg 15.949 A/2002,
zu kulturellen Einrichtungen; VwSlIg 17.711 A/2009; Moritz, Bauordnung fur Wien®
[2019] & 6 BO, Zu Abs. 8). Diesbezuglich ist auf 8 6 Abs. 6 BO zu verweisen,
wonach in Wohngebieten nur Wohngebaude und Bauwerke, die religidsen,
kulturellen oder sozialen Zwecken oder der Offentlichen Verwaltung dienen,
errichtet werden durfen. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und Vergnugungsstatten, von Biro- und Geschaftsbauwerken
sowie die Unterbringung von Lagerraumen, Werkstatten oder Pferdestallungen
kleineren Umfanges und von Biro- und Geschaftsraumen in Wohngebauden ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Ruf3, Staub,
schadliche oder uUble Dinste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen,
Gerausche, Warme, Erschutterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder
den Wohnzweck beeintrachtigende Beldstigungen fur die Nachbarschaft

herbeizufuhren geeignet sind.

Anderes gqilt indes fur die als ,Betriebsbaugebiet® ausgewiesenen Teile des

gemischten Baugebietes: Unter Beachtung der Regelung des § 6 Abs. 9 BO durfen
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in diesen Bereichen — unbeschadet des § 6 Abs. 13 BO — nur Bauwerke oder
Anlagen fur ,Betriebs- oder Geschaftszwecke aller Art* — mit Ausnahme von
Beherbergungsbetrieben — errichtet werden. Nach der verwiesenen Bestimmung
des 8 6 Abs. 13 BO ist in Betriebsbaugebieten und Geschéaftsvierteln, in
Industriegebieten und auf Lagerplatzen und Landeflachen die Errichtung von
Wohnungen nur in sehr eingeschranktem Ausmal3, namlich lediglich fur den Bedarf
der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht zulassig (vgl. hierzu VwGH
13.11.2012, 2010/05/0021).

Diese Bestimmungen uber die Widmungskategorie ,,Betriebsbaugebiet” gehen auf
die Novelle LGBI. 1976/18 zurick, wozu die Materialien (Beilage Nr. 3/76,

Seite 1 f., 8) Folgendes ausfuhren:

»S0 wird beispielsweise durch die Widmungsbestimmungen der Bauordnung fur
Wien nicht in erforderlichem MalRe auf die wirtschaftlichen Notwendigkeiten, die
modernen Anforderungen an die Wohnungen bzw. an die strukturellen
Differenzierungen der  verschiedenen Wohnformen sowie auf  die
Verkehrsentwicklung Bedacht genommen. Durch den internationalen
Konkurrenzkampf, durch die Lage Wiens an der Donau und durch seine Lage in
Europa Uberhaupt kommt der staddtischen Ordnung und der wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit des zur Verfugung stehenden Bodens besondere Bedeutung zu.
Nach der 0&sterreichischen Verfassungsrechtslage wird das Recht der
Flachenwidmung den Gemeinden zugesprochen, sodalR die sich auf
wirtschaftlichem Gebiet besonders auswirkenden Faktoren der Flachennutzung
letztlich von den Gemeinden wahrzunehmen sind. Auf die Stadt Wien kommen
daher in den nachsten Jahren bzw. Jahrzehnten besondere Aufgaben zu, die sich
auf die gesamte wirtschaftliche Entwicklung Osterreichs auswirken werden, sodal
bereits jetzt dafir Vorsorge zu treffen ist, dall die bestehenden Gesetze der
Erfallung dieser Aufgaben gerecht werden konnen. Zu diesen vordringlichen
Aufgaben der Stadt Wien gehort es daher, die gesetzlichen Bestimmungen
bezuglich der Widmung der Grundflachen, die im I. Abschnitt der Bauordnung fur
Wien enthalten sind, so zu gestalten, dal3, den wirtschaftlichen Erfordernissen
Rechnung tragend, die Grundaufteilung und Bodennutzung so erfolgen kann, daf3
sie volkswirtschaftlich den groRtmaoglichen Nutzen sowohl fur Wien als auch fur
ganz Osterreich erzielt. Es muR daher Vorsorge getroffen werden, daR sich
volkswirtschaftlich kostspielige Aufwendungen fur die AufschlieBung bestimmter
Grundflachen bzw. die Errichtung bestimmter Anlagen durch die angesiedelten
Industrien auch tatsachlich voll auswirken und die Anlagen voll genutzt werden
konnen, sodall keine wirtschaftlichen Kapazitdten brachliegen, wodurch
volkswirtschaftlich ungunstige Ruckwirkungen auf die Rentabilitat der
aufgewendeten Kosten erwiichsen. Auch ist durch die gesetzlichen Bestimmungen
dafur Sorge zu tragen, dafll die Allgemeinheit nicht durch Verpflichtungen und
Kosten UuUber Gebuhr belastet wird, die auf Grund von Einzel- oder
Gruppeninteressen zufolge eines Rechtsanspruches entstehen, und daf nicht von
der Stadt Wien Mittel fir Leistungen aufgebracht werden missen, die
volkswirtschaftlich anders eingesetzt einen weitaus héheren Erfolg und far die
Allgemeinheit einen weitaus héheren Nutzen brachten.
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[...]

[...] die wesentliche Neuerung, die neben dieser neuen Widmung durch die Novelle
gebracht werden soll und den eingangs angefuhrten Interessen der Ordnung des
stadtischen Lebens dient, ist die ortlich begrenzte weitere Unterteilung der
einzelnen Widmungen des Baulandes und die Madglichkeit, bestimmte Flachen
bestimmten Nutzungen innerhalb einer Baulandwidmung vorzubehalten. Diese
Ergadnzung der bisherigen Regelung entspricht dem eminenten Interesse der
Ordnung der Grundflachen fur samtliche soziologischen und wirtschaftlichen
Bereiche des Gemeinwesens und tragt insbesondere dem Interesse einer
Grofistadt Rechnung, bestimmte Grundflachen bestimmten industriellen und
gewerblichen Nutzungen vorzubehalten, um die erbrachten besonderen
Aufschliellungsleistungen auch mit dem grof3ten volkswirtschaftlichen Nutzen
erbracht zu haben. Durch die Mdglichkeit dieser Ordnung kann in Hinkunft Gewéahr
dafir geboten werden, dall einerseits den erhohten Anforderungen an
Wohngebiete Rechnung getragen werden kann und andererseits der Industrie und
Produktion diejenigen Flachen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, die sie in
ganz bestimmter Beschaffenheit fur ganz bestimmte Zwecke bendétigt. Gerade in
dem letztgenannten Punkt zeigt sich auch auf internationaler Ebene infolge eines
lahmenden Mangels an einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen, dal die
kostspielige AufschlieRung bestimmter Grundflachen nicht den gewiinschten Erfolg
deswegen erbringt, weil kein oder zu wenig Einfluf} auf die Ansiedlung bestimmter
Industrien auf diesen Grundflachen genommen werden kann. Andererseits
nehmen bestimmte Industriezweige enorme Kosten auf sich, um ihre
Betriebsanlagen entsprechend aufzuschliellen, was in doppelter Hinsicht einer
unwirtschaftlichen Einsetzung volkswirtschaftlicher Werte gleichkommt. Durch die
beabsichtigten Regelungen wird erstmals versucht, den Weg der geringsten
volkswirtschaftlichen Kosten sowohl fur die AufschlieBung bestimmter Gebiete als
auch fiur die Errichtung bestimmter Anlagen einerseits und fiur die betrieblichen
Investitionen andererseits zu beschreiten.”

2.4. Vor dem Hintergrund der dargestellten Rechtslage stellt sich im vorliegenden
Fall zunachst die Frage, ob dem verfahrensgegenstandlichen Projekt ein ,,Betriebs-
oder Geschéaftszweck” iSd § 6 Abs. 9 BO zugrunde liegt. Nach Auffassung des
Verwaltungsgerichtes Wien ist dies — wie auch vom Vertreter der belangten
Behorde in der mundlichen Verhandlung am 1. September 2021 dargelegt — im

Ergebnis zu verneinen:

2.4.1. Aus der Systematik der Bestimmungen der Bauordnung fur Wien tber die
einzelnen Widmungskategorien und die damit verbundenen
Nutzungsmaoglichkeiten ergibt sich, dass die Widmungskategorie
.Betriebsbaugebiet* grundsatzlich Anlagen fur Betriebs- und Geschaftszwecke
vorbehalten sein soll (mit einer Einschrankung fur Beherbergungsbetriebe und
einer Erweiterung auf gewisse Wohnnutzungen; 8§ 6 Abs. 9 und 13 BO), wé&hrend

fur Bauwerke, die der Wohnnutzung bzw. sozialen Zwecken dienen, die
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Widmungskategorien ,,Wohngebiet” oder ,gemischtes Baugebiet® (bzw. zum Teil

auch Gartensiedlungsgebiet) vorgesehen sind (8 6 Abs. 6, 7 und 8 BO).

In Anbetracht dieser Erw&agungen ist weiters davon auszugehen, dass nicht
jegliche Form der (entgeltlichen) ,,Raumvermietung“ mit der Widmungskategorie
.Betriebsbaugebiet” vereinbar sein kann. Wirde man ndmlich annehmen, dass die
Vermietung von Raumen und Flachen ohne Rucksicht auf den Zweck der Nutzung
schlechthin als ,,Betriebs- oder Geschaftszweck” iSd 8 6 Abs. 9 BO anzusehen ist,
ware die vom Gesetzgeber angestrebte Einschrdnkung der im Betriebsbaugebiet
zulassigen Téatigkeiten nicht mehr gewahrleistet — zumal in diesem Fall u.a. auch
die Raumvermietung zu Wohnzwecken Eingang in als Betriebsbaugebiet
gewidmete Flachen finden konnte, was vom Gesetzgeber jedenfalls nicht

erwinscht ist (vgl. 8 6 Abs. 13 BO).

Andererseits kann dem Gesetz allerdings nicht entnommen werden, dass nicht nur
der Vermieter, sondern auch der Mieter der betreffenden Raumlichkeiten eine
betriebliche oder geschaftliche Tatigkeit auszutiben hat, zumal sich die Ausnahme
far Beherbergungsbetriebe geméall § 6 Abs. 9 BO in diesem Fall als redundant
erwiese: Ware in jedem Fall erforderlich, dass auch der Nutzer einer erbrachten
Dienstleistung diese Dienstleistung gewerblich nutzen muss, wirde sich die
genannte Ausnahme fir Beherbergungsbetriebe — die von Gasten regelmallig zu
Urlaubs- oder Erholungszwecken aufgesucht werden — eritbrigen. Im Ergebnis
muss es sohin grundsatzlich unbeachtlich bleiben, ob die Kunden der ,,Betriebs-
oder Geschaftstatigkeit” selbst ebenfalls einen Betriebs- oder Geschaftszweck

verfolgen.

Es greift damit einerseits zu kurz, bloR auf die Gewinnerzielungsabsicht des
Eigentumers eines Bauwerks bzw. des Betreibers einer Anlage abzustellen (auch
der Eigentumer eines Zinshauses handelt in Gewinnerzielungsabsicht),
andererseits greift es aber auch zu kurz, Raumvermietungen an Personen, welche
die Raume zu privaten Zwecken nutzen, generell als unzulassig anzusehen. Nach
Auffassung des erkennenden Gerichtes ist vielmehr davon auszugehen, dass sich
ein konkretes Vorhaben bei einer Gesamtbetrachtung aller Umstande im Ergebnis
als ein Produktions-, Handels- oder Dienstleistungsbetrieb darstellen muss — der
insoweit in gewisser Weise am Wirtschaftsleben teilnimmt (vgl. VwGH 28.5.2019,

Ro 2019/05/0003, zum O6. ROG). Da im Fall der Raumuberlassung eine
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Produktions- oder Handelstatigkeit regelmé&fig nicht anzunehmen sein wird, hat zu
ihr zumindest ein wesentlicher Dienstleistungscharakter hinzutreten, damit sie als
.Betriebs- oder Geschaftszweck” iSd § 6 Abs. 9 BO angesehen werden kann und

die Tatigkeit im Betriebsbaugebiet zul&ssig ist.

2.4.2. In dem zur Beurteilung stehenden Fall ist nun davon auszugehen, dass das
beantragte Arbeiterinnenwohnheim im Kern der Befriedung des Wohnbeduirfnisses
bestimmter Personen — und zwar von auszubildenden Arbeitskraften — dient.
Dieser Hauptzweck, welcher von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft zu keiner
Zeit in Abrede gestellt wurde, zeigt sich auch darin, dass die einzelnen
Wohneinheiten tber samtliche fir eine eigene Haushalts- und Wirtschaftsfuhrung
notwendigen Ausstattungsgegensténde verfugen. Ihm gegentber treten durch die
Betreiberin des Heims erbrachte Dienstleistungen (die im Wesentlichen in der
Beschaftigung eines Portiers bzw. eines Heimbetreuers sowie in der
Zurverfugungstellung einer regelméfRigen Reinigung bestehen) in den Hintergrund.
Die Tatsache, dass eine Einschrankung des Nutzerkreises auf bestimmte Gruppen,
namlich in Ausbildung befindliche Personen, in Aussicht genommen wird und die
Dauer des Bezugs in der Regel mit dem Zeitraum der Ausbildung korrespondieren
soll, steht der Annahme einer priméren Zweckbestimmung zur Deckung von

Wohnbedurfnissen nicht entgegen.

Mag der Zweck des ArbeiterInnenwohnheims aus Sicht der beschwerdefiihrenden
Gesellschaft auch in der Generierung von Einnahmen (bzw. eines Gewinns)
bestehen, fuhrt dies allein noch nicht zur Annahme eines Betriebs- oder
Geschéftszwecks im Sinn des 8 6 Abs. 9 BO hinsichtlich der geplanten
Baulichkeiten. Das Verwaltungsgericht Wien schliel3t sich hierbei der vom Vertreter
der belangten Behdérde im Rahmen der mundlichen Verhandlung geéaulRerten
Auffassung an, wonach die blof3e Errichtung eines Bauwerks in Verbindung mit der
Uberlassung der darin vorhandenen Raumlichkeiten noch nicht hinreicht, um einen
solchen Betriebs- bzw. Geschaftszweck zu begrinden — andernfalls in den als
Betriebsbaugebiet gewidmeten Bereichen des Baulandes auch Zinsh&user zulassig
sein mussten. Das auf die (bloRe) Gewinnerzielungsabsicht verweisende
Vorbringen der beschwerdefiihrenden Gesellschaft erweist sich damit als nicht

zielfUhrend.
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Die ebenfalls projektierte Betriebskindertagesstatte steht, wie sich aus den
Ausfuhrungen der beschwerdefihrenden Gesellschaft ergibt, in einem engen
Zusammenhang mit dem projektierten Heim, als sie eine notwendige
Kinderbetreuungsmdaglichkeit fur die Heimbewohner sicherstellen soll. Nicht nur,
aber auch vor diesem Hintergrund lassen sich die oben fir das
Arbeiterinnenwohnheim angestellten Uberlegungen sinngemalR auf diese
Betriebskindertagesstatte — welche priméar sozialen Zwecken dient — Ubertragen:
Mag es auch sein, dass durch den Vertrag mit einem bestimmten Betreiber
regelméflige Einnahmen lukriert werden sollen, begrindet dies noch keinen
Betriebs- oder Geschaftszweck iSd 8 6 Abs. 9 BO.

2.4.3. Freilich wirde sich selbst bei Annahme eines hinreichenden
Dienstleistungscharakters (und somit auch eines Betriebs- bzw. Geschaftszwecks)
nichts am dargestellten Ergebnis andern, da das projektierte
ArbeiteriInnenwohnheim (samt Betriebskindertagesstatte) in diesem Fall als ein im
Betriebsbaugebiet gemal &8 6 Abs. 9 BO jedenfalls unzulassiger

.Beherbergungsbetrieb* zu qualifizieren ware:

Die Tatigkeit eines solchen ,Beherbergungsbetriebes”, welcher im Rahmen der
Bauordnung fiur Wien nicht naher definiert wird, kann mit Verweis auf die
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu anderen Rechtsgebieten
(allgemein) im Sinn einer entgeltlichen Zurverfugungstellung von Wohnraum zum
Zweck des (vorubergehenden) Aufenthaltes, verbunden mit den in einem Betrieb
der Fremdenbeherbergung ublichen Dienstleistungen (Betreuungsleistungen),
konkretisiert werden (VwGH 1.9.1998, 97/05/0161, und VwGH 28.4.2006,
2005/05/0296, zum Ktn. Gemeindeplanungsgesetz 1995; VwGH 23.9.2010,
2007/15/0245, zum Umsatzsteuergesetz 1994; VwGH 18.5.2016, 2013/17/0609,
zum Wr. Tourismusforderungsgesetz und zur Gewerbeordnung; VwSIlg 13.694
A/1992, zur Gewerbeordnung).

Unter der Annahme, dass die von der Heimleitung zur Verfiigung gestellten
Dienstleistungen ein Ausmal} erreichen, welches (im Sinn der genannten
Rechtsprechung) das fur die Fremdenbeherbergung Ubliche Ausmal erreicht,
musste das beantragte Projekt als im Betriebsbaugebiet nach § 6 Abs. 9 BO
jedenfalls unzulassiger Beherbergungsbetrieb angesehen werden (ungeachtet des

nicht bloR kurzfristigen Aufenthalts der Nutzer).
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2.4.4. Bestarkt wird die Annahme der Unzulassigkeit des
Arbeiterinnenwohnheimes (samt Betriebskindertagesstatte) innerhalb der
Widmungskategorie Betriebsbaugebiet durch den systematischen Zusammenhang
mit 8 6 Abs. 13 BO, als diese Bestimmung die Errichtung von Wohnungen — nur —
fur den Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht fur zulassig erklart
(VwWGH 13.11.2012, 2010/05/0021). Daraus lasst sich im Umkehrschluss ableiten,
dass der Gesetzgeber auf den als Betriebsbaugebiet gewidmeten Liegenschaften
Arbeiterwohnungen grundsatzlich als gesetzwidrig erachtet, andernfalls sich die
Regelung als obsolet erwiese. Gleichzeitig verbietet sich damit in logischer
Konsequenz die Argumentation, dass die Unterbringung von Arbeitnehmern der im
Betriebsbaugebiet angesiedelten Betriebe jedenfalls einen ,,Betriebszweck” iSd 8§ 6
Abs. 9 BO verfolgt.

2.4.5. Soweit das Vorbringen der Beschwerde die von der Behdrde vertretene
Auslegung des 8 6 Abs. 9 und 13 BO mit einem Verweis auf die (bautechnische)
Vorschrift des § 121 BO zu entkraften sucht, ist darauf zu verweisen, dass es sich
hierbei um Regelungen mit einer unterschiedlichen Zweckbestimmung handelt,
deren Begrifflichkeiten im jeweiligen systematischen Kontext auszulegen sind. Ob
und inwiefern das geplante Arbeiterlnnenwohnheim (samt
Betriebskindertagesstatte) im Rahmen des § 121 BO als ,Heim* oder als
.Beherbergungsstéatte” zu qualifizieren ist, hat demnach keine Auswirkungen auf
die Frage, ob es sich dabei um einen ,Beherbergungsbetrieb* iSd § 6 Abs. 9 BO
handelt. Durch die Regelungen des 8§ 121 BO sollen vielmehr bautechnische
Anforderungen an Heime und Beherbergungsstatten — welche hierbei
~Wohnungen* iSd 8§ 119 BO gegenuberzustellen sind — gestellt werden
(z.B. hinsichtlich der notwendigen Anzahl von Toiletten; vgl. dazu VwGH
12.12.2017, Ra 2016/05/0068).

Der von der beschwerdefuhrenden Gesellschaft vertretenen (im Rahmen der
mundlichen Verhandlung prazisierten) Auffassung, wonach
».Beherbergungsstatten“ iSd § 121 BO als eine eigene im Betriebsbaugebiet
zulassige Nutzungsart (neben der Wohnnutzung und der Tatigkeit eines
Beherbergungsbetriebes) anzusehen und die Bestimmungen in 8 6 Abs. 9 und 13
BO im Lichte des § 121 BO zu interpretieren seien, kann jedenfalls nicht gefolgt

werden.
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Der Volilstandigkeit halber ist in diesem Zusammenhang aber auch auf die weiteren
gesetzlichen Vorgaben und auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
zur Abgrenzung von Wohngebauden und Heimen bzw. Beherbergungsstatten zu

verweisen:

Gemall § 119 Abs. 1 BO handelt es sich bei Wohngeb&duden um Gebaude, die
ausschlieBlich oder uberwiegend fur Wohnzwecke bestimmt sind. Ob diese
Definition zutrifft, ist anhand der konsentierten Raumwidmung zu beurteilen
(Moritz, Bauordnung fur Wien® [2019] & 6 BO, Zu § 6).

GemaR § 119 Abs. 2 BO hat die Nutzflache einer Wohnung mindestens 30 m? zu
betragen. Jede Wohnung muss uber mindestens eine Toilette und ein Bad im
Wohnungsverband verfugen. Bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen muss mindestens eine Toilette in einem separaten Raum

untergebracht werden.

Gemal § 87 Abs. 3 BO sind als Aufenthaltsraume jene Raume anzusehen, die zum
langer dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt sind (z.B. Wohn- und

Schlafraume, ArbeitsrGume, Unterrichtsraume).

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist unter einer ,,Wohnung*
— unter Berucksichtigung des allgemeinen Verstandnisses dieser Begrifflichkeit —
nun ein baulich in sich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu verstehen, der
Menschen zur Unterkunft und Haushaltsfiihrung dient, wobei zum Wohnen neben
der Moglichkeit des Aufenthaltes in der Freizeit auch die Mdglichkeit zur
Haushaltsfuhrung (darunter insbesondere die Mdéglichkeit zu kochen, Kleidung,
sowie Gebrauchsgegenstande etc. unterzubringen usw.) gehdrt. Ist eine derartige
selbststandige Wirtschaftsfuhrung nicht maoglich, so liegt keine Wohnung vor
(VWGH 12.12.2017, Ra 2016/05/0068, unter Verweis auf VwGH 18.5.1995,
94/06/0115, zum Begriff der Wohnung nach der Vbg. Bautechnikverordnung).
Damit inhaltlich im Wesentlichen Gbereinstimmend definiert die nach MalRgabe der
Wiener Bautechnikverordnung 2020 anwendbare OIB-Richtlinie
.Begriffsbestimmungen” den Begriff ,Wohnung" als ,,Gesamtheit von einzelnen
oder zusammenliegenden R&umen, die baulich in sich abgeschlossen und zu
Wohnzwecken bestimmt sind und die Fihrung eines eigenen Haushalts

ermaglichen.”
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Im Gegensatz zu derartigen ,Wohnungen* sind die Unterkunftnehmer einer
.Beherbergungsstéatte” oder eines ,Heims* — entsprechend der Definition in
§ 121 Abs. 1 BO — fur das Wohnen oder fiur die Wirtschaftsfuhrung auf
gemeinschaftliche Anlagen angewiesen (VWGH 12.12.2017, Ra 2016/05/0068).

Vor dem Hintergrund dieser Unterscheidung und den obigen Feststellungen zum
beantragten Bauvorhaben geht die Behauptung der beschwerdefihrenden
Gesellschaft, wonach es sich dabei um ein ,Heim“ bzw. um eine
.Beherbergungsstatte” handelt, schon im Ansatz fehl, da den Bewohnern in ihren
Raumlichkeiten jeweils samtliche zur Haushalts- und Wirtschaftsfihrung
notwendigen Ausstattungsgegenstande zur Verfigung stehen und sie in keiner
Weise auf gemeinschaftliche Anlagen angewiesen sind. Die vorgesehenen
»Gemeinschaftsanlagen” dienen vielmehr (bloR) dem sozialen Austausch unter den
Heimbewohnern, was — worauf der Vertreter der belangten Behoérde in der
mundlichen Verhandlung zutreffend hinwies — auch bei Wohngeb&uden durchaus

ublich ist.

2.4.6. Soweit die beschwerdefihrende Gesellschaft zur Untermauerung ihres
Standpunktes auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
13. Dezember 2016, 2013/05/0216, verweist und sich im Wesentlichen jene
Argumentation zu eigen macht, welche die Behdrde in diesem Fall vertreten hat,
ist darauf hinzuweisen, dass der Verwaltungsgerichtshof in seiner Entscheidung
nicht auf die Frage eingegangen ist, ob das verfahrensgegenstandliche
Blrogebdude mit Arbeiterinnenwohnheim innerhalb der Widmungskategorie
.Betriebsbaugebiet* zulassig ist. Der Grund dafir lag darin, dass der damalige
Beschwerdefuhrer als Nachbar auf die Geltendmachung subjektiv-6ffentlicher
Rechte beschrankt war und nach den Ausfihrungen des Verwaltungsgerichtshofes
insofern nicht in allgemeiner Weise einen Widerspruch zur Flachenwidmung rigen

konnte.

3. Was das sowohl von der belangten Behoérde als auch von der bauwerbenden
Gesellschaft zur Untermauerung ihrer jeweiligen Argumentation herangezogene
Fachkonzept ,Produktive Stadt” anbelangt, welches von der
Magistratsabteilung 18 herausgegeben, vom Wiener Gemeinderat am 28. Juni
2017 beschlossen und im Weiteren auf der Webseite der Stadt Wien verdffentlicht

wurde, ist nicht erkennbar, inwiefern diesem eine rechtliche Verbindlichkeit
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zukommen sollte. Vielmehr durfte das Fachkonzept ,Produktive Stadt“, wie der
Name andeutet, blo3 als eine fachliche Einschéatzung der gegenwartigen und
kunftigen Flachennutzung anzusehen sein (vgl. VwSIlg 18.784 A/2014, zum

Bundesabfallwirtschaftsplan).

In diesem Zusammenhang wére auch fraglich, ob der Bauordnung fur Wien eine
Verordnungsermaéchtigung zur Prazisierung der in den einzelnen
Widmungskategorien (im Besonderen innerhalb der Widmungskategorie
.Betriebsbaugebiet*) zuldssigen Betriebstypen entnommen werden kann: In
ausdrucklichem Zusammenhang mit den Widmungskategorien findet sich eine
solche blofR in 8§ 6 Abs. 16 BO in Bezug auf das héchste zuldssige Ausmald von
Storwirkungen. Lediglich auf Ebene des Bebauungsplanes koénnte sich eine
entsprechende Erméachtigung aus 8 5 Abs. 4 lit. z BO ergeben, wonach die
Bebauungsplane auch ,,Zweckbestimmungen uber die Verwendung von Geb&uden
in Parkschutzgebieten sowie in Wohngebieten und gemischten Baugebieten

innerhalb der jeweils festgesetzten Widmungskategorie“ enthalten kénnen.

Sollte das Fachkonzept ,Produktive Stadt* tatséchlich fur die Beurteilung des
vorliegenden Falles herangezogen werden kdnnen, ist zu beachten, dass die
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft darin als Teil des ,Industriell-
gewerblichen Gebietes* ausgewiesen ist. Diese Fldchen sollen dem Fachkonzept
zufolge auch langfristig industriell-gewerblichen Téatigkeiten vorbehalten sein,
wobei das Nutzungsspektrum folgende Tatigkeiten umfasst: Herstellung und
Reparatur von Waren, Energie-, Wasser-, Abwasser-, Abfall- und
Kreislaufwirtschaft, Umweltwirtschaft, Bauwesen, Grof3handel, Verkehr, Logistik
und Lagerhaltungen etc. Naherhin soll es sich dabei um wirtschaftliche Aktivitaten
handeln, die aufgrund ihrer Emissionen und Verkehrswirkungen, GroRe der
Objekte und Liegenschaften und anderer spezifischer Anforderungen ein Umfeld
bendtigen, das ihren storungsfreien Betrieb ermdglicht. Die Entwicklung von
Nutzungen, welche sich in irgendeiner Weise einschrankend auf diese Tatigkeiten
und Entwicklungsmoéglichkeiten auswirken, wie z.B. Wohnen, sollen dagegen

ausgeschlossen werden (vgl. die Seiten 63 ff, 107 des Fachkonzepts).

4. Da die beschwerdefuhrende Gesellschaft mit dem verfahrensgegenstandlichen
Bauvorhaben somit eine innerhalb der Widmungskategorie ,,Betriebsbaugebiet*

unzuldssige Nutzung beabsichtigt, hat die belangte Behérde das Ansuchen zu
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Recht abgewiesen. Dieses Ergebnis steht durchwegs in Einklang mit dem Wortlaut
und der Systematik des Gesetzes, sodass der Grundsatz der Baufreiheit schon
mangels Vorliegen eines Zweifelsfalles nicht zur Anwendung gelangt (vgl. u.a.

VWGH 30.1.2014, 2012/05/0048; 28.5.2019, Ro 2019/05/0003).

5. Auch eine — im vorliegenden Fall nicht beantragte — Bewilligung nach 8 71 BO
kommt nicht in Betracht: Kann bei einem auf Dauer angelegten Projekt von
vornherein erkannt werden, dass kein sachlicher Widerrufsgrund denkbar ist (wie
dies hier weder erkennbar ist noch von der bauwerbenden Gesellschaft dargetan
wurde), darf auch keine Bewilligung auf Widerruf erteilt werden. Ware namlich bei
gleichbleibender Sach- und Rechtslage ein Widerruf nicht sachgerecht, wirde die
Erteilung einer Baubewilligung nach 8 71 BO auch bedeuten, dass die Baubehotrde
in gleich oder ahnlich gelagerten Fallen gleichfalls eine Ausnahmebewilligung
erteilen musste, wollte sie sich nicht dem Vorwurf einer willkiirlichen Handhabung
des Ermessens aussetzen. Um eine Bewilligung auf eine bestimmte Zeit wurde im
gegenstandlichen Fall nicht angesucht, weshalb auch eine solche nicht in Frage
kommt (VwGH 4.9.2001, 2000/05/0070; 29.1.2008, 2005/05/0276; 24.6.2009,
2008/05/0240; 27.6.2017, Ra 2017/05/0022; wvgl. auch VwGH 27.4.2004,
2003/05/0020).

Im vorliegenden Fall zeigt sich keine Notwendigkeit, warum die bei den Betrieben
beschéaftigten Arbeiterlnnen gerade im Betriebsbaugebiet wohnen missen. Wie
sich aus dem beigeschafften Verordnungsakt ergibt, hatte der Verordnungsgeber
durch eine planhafte Abgrenzung von Wohn- und Betriebsgebieten vielmehr
durchaus RuUcksicht darauf genommen, dass in unmittelbarer Nahe zum

Betriebsbaugebiet Wohnungen errichtet werden kénnen.

6. Die ordentliche Revision ist unzulassig, 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
Punkten V. 1 bis V. 5. dargestellten — 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 Idsenden

Rechtsfrage vor. Der gegenstandliche Fall liel3 sich vielmehr anhand einer klaren
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Rechtslage in Verbindung mit der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes eindeutig beantworten.

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Mdglichkeit 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
Rechtsanwéltin 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.

Es besteht die Méoglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.
Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Gdnze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aul3erstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne Beeintrachtigung
des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die beabsichtigte Rechtsverfolgung
oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar mutwillig oder aussichtslos erscheint.
Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein aulB3erordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrucklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.

Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr zulassig
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ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmafigen Parteienvertreter oder im
Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich oder zur

Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Dr. Forster



