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. IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr." LETTNER Uber die
Beschwerde der B. GmbH, vertreten durch Rechtsanwalt GmbH, gegen den
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe ..., Stadterneuerung Il, vom 29.7.2025, ZI. ..., mit dem die
Bewilligung der Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 39, 40 und 41 der im
Betreff genannten Liegenschaft in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte

versagt wurde,
zu Recht erkannt:

1. Der Beschwerde wird Folge gegeben, der angefochtene Bescheid behoben und
gemall 8 70 BO iVm 8 7a Abs. 5 BO die Bewilligung fur die Umwidmung der
Wohnungen Tar 16, 22, 36, 39, 40 und 41 der im Betreff genannten Liegenschaft,
wie in dem mit dem Vermerk des Gerichtes versehenen Einreichplan vom
9.3.2026, Plannummer dargestellt, in Wohneinheiten einer

Beherbergungsstatte erteilt.

2. Gegen dieses Erkenntnis ist gemall 8 25a VwWGG eine ordentliche Revision an

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



1. Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr." LETTNER uber die
Beschwerde der A. GmbH, vertreten durch Rechtsanwalt GmbH, gegen den
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe ..., Stadterneuerung Il, vom 29.7.2025, ZI. ..., mit dem die
Bewilligung der Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 39, 40 und 41 der im
Betreff genannten Liegenschaft in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte

versagt wurde, den
BESCHLUSS
gefasst:
I. Die Beschwerde der A. GmbH wird als unzulassig zuriickgewiesen.

I1. Gegen diese Entscheidung ist gemal} § 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzulassig.
Entscheidungsgriunde
Zu l.:

Mit Schreiben vom 24.4.2025 suchte die B. GmbH (Beschwerdefuhrerin 2) um
Bewilligung gemafl 8 70 BO fur die Umwidmung der Wohnungen Tir 16, 22, 36,
39, 40 und 41 des Gebaudes in Wien, C.-stralle, EZ ..., KG D., in Wohneinheiten
einer Beherbergungsstatte an. Die B. GmbH legte eine Vollmacht der A. GmbH (in

der Folge: Beschwerdefuhrerin 1), Eigentimerin des o.a. Gebaudes, vor.

Im verfahrensgegenstandlichen Gebaude existieren bereits Wohneinheiten einer
Beherbergungsstatte, die mit vorangegangenen Bewilligungen (Bewilligung vom
24.4.2024, Zahl ..., betreffend Tir 12, 13 und 15; Bewilligung vom 13.12.2024,
Zahl ..., betreffend Tur 21, 26, 27, 34 und 35) bewilligt wurden.

Mit dem gegenstandlichen Ansuchen wurden ein Einreichplan und ein
Betriebsanlagenkonzept vorgelegt, wonach der Betrieb aus 14 Wohneinheiten und
einem Raum flr gemeinschaftliches Wirtschaften bestehe. Hinsichtlich Aufteilung
und Lage wurde auf den Einreichplan verwiesen. Die Verrechnung der
Betriebskosten und Abgaben erfolge zentral durch die Beschwerdefihrerin.

Angeboten umfasse zusatzlich folgende Leistungen:



¢ Endreinigung

e Bettwéasche

e WLAN

e 1 TV-Gerat (beschrankt auf Zimmerlautstarke)

o Keine Gastronomie (z.B. Fruhstlck)

Die Aufenthaltsdauer der Gaste betrage 1 Nacht bis 6 Monate. Die
Grundausstattung umfasse voll méblierte Wohn- und Schlafbereiche mit Betten,
Sitzgelegenheiten und Stauraum; voll ausgestattete Kichen mit
Kochmdglichkeiten, Kihlschrank, Mikrowelle, Geschirr und Besteck; Badezimmer
mit Dusche, WC und Waschmoglichkeiten; technische Ausstattung inklusive

Smart-TV und WLAN.

Mit Schreiben vom 21.5.2025 wurde die Beschwerdefuhrerin 2 aufgefordert, die
Baupldne hinsichtlich der Beheizung, der Tiurnummern und der
Stellplatzberechnung zu ergéanzen. Weiters seien ein Nachweis Uber den
Warmeschutz in elektronischer Form, Nachweis Uber den Schallschutz in
elektronischer Form, ein Nachweis, dass die technische, 06kologische und
wirtschaftliche Einsetzbarkeit hocheffizienter alternativer Systeme berlcksichtigt
wird, in elektronischer Form und ein Energieausweis in elektronischer Form —

Registrierungsbestatigung vorzulegen.

Die Beschwerdefuhrerin 2 wurde darauf hingewiesen, dass bei Nichtvorlage dieser

Unterlagen eine Zurickweisung des Antrags erfolgen musse.

In der Folge wurden diverse Unterlagen nachgereicht und die Einreichplane

modifiziert.

Von der MA 37 wurde zur beantragten Umwidmung die Stellungnahme der

Kompetenzstelle Brandschutz vom 17.7.2025 eingeholt. Diese lautet:

L2Umwidmung von 6 Wohnungen zZu 6 Beherbergungseinheiten
(Gesamtbettenanzahl im Haus 38) E+5, Treppenhaus GK5 Tab. 2b Var 1

Die unten angefuhrten Unterlagen werden nach Einsichtnahme ruckgemittelt.
Festgestellt wurde:

1. Allgemein



1.1. Es wird auf die Einhaltung der OIB-Richtlinie 4 (Treppenhaus,
Absturzsicherungen, etc.) im Zuge eines gewerberechtlichen
Bewilligungsverfahrens hingewiesen.

1.2. Es fehlt im 1.Stock bei dem Treppenhaus die Bezeichnung ,Stiegenhaus“.
Diese ist zu erganzen.

2. Lageplan: Der Nachweis der Loschwasserversorgung fehlt. Der Hydrant ist am
Lageplan einzutragen (héchstens 150 m tatsachliche Schlauchweglange vom
Gebaudeeingang entfernt).

3. Legende

3.1. Es ist zu ergédnzen, dass Installationsschachte gemal TRVB 110 B ausgefihrt
werden.

3.2. Esist zu erganzen, dass Feuerldéscher gemal TRVB 124 bereitgestellt werden.

3.3. Die Angabe der vernetzten Rauchwarnmelder in allen Aufenthalts- und
Unterkunftsrdumen (ausgenommen Kiichen, bei Wohnkichen nicht in
unmittelbarer Nahe des Kochbereichs) sowie in Gangen, Uber welche Fluchtwege
vor Aufenthaltsrdume fiihren, kann nicht nachvollzogen werden und ist in der
Legende zu streichen. Im Bescheid ... von 04.02.2025 wurde eine BMA im
Vollschutz ausgenommen Wohnungen vorgeschrieben. Es ist in der Legende zu
prazisieren, dass die bestehende BMA nunmehr auf die im gegenstandlichen
Verfahren umgewidmeten Einheiten in den Schutzumfang der BMA integriert
werden.

Folgende Punkte sind im Baubescheid als Auflagen zu tibernehmen:
1. Erste Ldschhilfe (Feuerléscher)

1.1. Als Erste Lo6schhilfe muissen tragbare Feuerldéscher entsprechend der
Anwendungsrichtlinien der TRVB 124 leicht erreichbar, gut sichtbar und stets
gebrauchsfahig bereitgehalten sein.

Dartber ist ein Nachweis einer fachkundigen Person erstellen zu lassen und zur
Einsichtnahme durch Organe der Behtrde im Objekt bereit zu halten.

1.2. Die tragbaren Feuerloscher miissen der ONORM EN 3 entsprechen und miissen
mindestens jedes zweite Kalenderjahr, langstens jedoch in Abstanden von 27
Monaten von einer fachkundigen Person (z.B. L&schwart) auf ihren
ordnungsgemalen Zustand nachweisbar Uberpruft sein.

2. Fertigstellungsanzeige

Folgende Unterlagen sind im Zuge der Fertigstellungsanzeige gemaf § 128 Abs. 2
Ziffer 6 BO vorzulegen:

= Uberwachungsbericht bzw. Inspektionsbericht einer zur Abnahme befugten Stelle
- Uber die Funktionsfahigkeit der Brandmeldeanlage;(...)“



Mit Schreiben vom 15.7.2025 wurde die Beschwerdefuhrerin 2 Uber die
Rechtsansicht der Behodrde in Kenntnis gesetzt, wonach das Hochparterre bei
diesem Geb&aude als vollwertiges Wohngeschol3 erscheine, sodass die Ausnahme
far Erd- und Kellergeschol3e darauf keine Anwendung finde. Demnach betrage nach
der Rechtsansicht der Behorde die Summe aller relevanten Nutzflachen fur die
Berechnung nach §7a Abs. 5 BO 1645,25 m=2. Davon durften maximal 20 % fur
andere als Wohnzwecke genutzt werden, somit 329,05 m2. Da im vorliegenden
Fall mit den bereits erfolgten Umwidmungen insgesamt 535,32 m=2 flr

Beherbergungszwecke dienen sollen, sei die Grenze von 20 % Uberschritten.

Es wurde der Beschwerdefihrerin 2 die Mdéglichkeit gegeben, ihr Projekt zu

modifizieren.

Die Beschwerdefuhrerin 2 legte Unterlagen (Bauphysik, Nachweis sommerlicher
Warmeschutz, Erklarung § 118 BO) vor und gab eine Stellungnahme ab, in der sie
ihre von der Rechtsansicht der Behorde abweichende Rechtsansicht betreffend die
Berucksichtigung des Hochparterres im Rahmen der Berechnung der Nutzflache

darlegt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid vom 29.7.2025 wurde die
baubehordliche Bewilligung geméal 88 70 und 71 BO fur das am 29.04.2025
eingebrachte Ansuchen zur Umwidmung der Wohnungen ,,Tur 16, 22, 39, 40 und
41* in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte fiur die oben angefihrte
Liegenschaft versagt. Die Wohnung Tur 36 wurde irrtumlich nicht in den

Bescheidspruch aufgenommen.
Begriundet wird diese Entscheidung, wie folgt:

»(...) Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Bestimmungen des § 7a Abs. 5
BO:

Das Hochparterre erscheint bei diesem Gebaude als vollwertiges Wohngeschol3,
sodass die Ausnahme fur Erd- und Kellergeschol3e darauf keine Anwendung findet.
Demnach betragt die Summe aller relevanten Nutzflachen fir die Berechnung nach
8§ 7a Abs. 5 BO 1645,25 m2. Davon durfen maximal 20 % fiur andere als
Wohnzwecke genutzt werden, somit 329,05 m2. Da im vorliegenden Fall mit den
bereits erfolgten Umwidmungen insgesamt 535,32 m2 flr Beherbergungszwecke
dienen sollen, ist die Grenze von 20 % Uberschritten.

Fur die Bezeichnung als Erdgeschol3 spricht grundsatzlich 8 87 Abs. 8 BO, wonach
das unterste Hauptgeschol3 (das zur Halfte des Umfanges Uber dem
anschlieBenden Gelande liegt) als Erdgeschol3 bezeichnet wird. Aber diese



Bestimmung kommt nur auf aktuelle oder seit 2008 eingereichte Baubewilligungen
zur Anwendung, nicht auf jene aus dem 19. Jahrhundert, wo eben die Bezeichnung
"Hochparterre" verwendet wurde.

Das Hochparterre war damals im Zusammenhang mit einem Souterrain geregelt,
welches etwas ber das Erdbodenniveau ragen musste, um eine gewisse
Belichtung zuzulassen. Daher war das Hochparterre kein Erdgeschof3, weil es nicht
ebenerdig lag. Man hat also im 19. Jahrhundert mit dem Souterrain zusatzliche
Nutzflache geschaffen.

Die Regelung wann die Bezeichnung ErdgescholR anzuwenden ist, geht jedenfalls
auf den alten 8§ 69 Abs. 7 BO zurlck, der schon lange vor 8 87 Abs. 8 BO in der
BO vorhanden war und in dem eine restriktive Interpretation fur die Erteilung von
Ausnahmegenehmigungen in einer Wohnzone verlangt war. Daher ist es plausibel,
das Erdgeschol3 in 8 7a Abs. 5 BO in der historischen Bedeutung von 1883 zu
lesen. Dies folgt auch aus dem Rechtsgrundsatz, dass Ausnahmen eng zu
interpretieren sind, und dass das Hochparterre eben nicht fur Geschéafte oder
»Stralennahe“ Nutzungen verwendet wurde, sondern ein echtes Wohngeschol3 war,
das nicht von der Wohnzonenregelung ausgenommen werden sollte. (...)

Aus den hervorgekommenen Tatsachen konnten keine Grinde fir die Erteilung
einer derartigen Ausnahmegenehmigung erkannt werden, weshalb auch eine
Bewilligung gemald § 71 BO nicht in Erwdgung gezogen werden konnte, zumal die
Erteilung einer derartigen Ausnahmegenehmigung dazu fuhren koénnte, dass die
Behorde, will sie sich nicht dem Vorwurf einer willkirlichen Handhabung des
Ermessens aussetzen, auch in anderen (gleichartigen Fallen eine
Ausnahmegenehmigung erteilen musste. (...)“

Mit E-Mail vom 21.8.2025 brachten beide Beschwerdefuhrerinnen eine
Beschwerde ein. Im Hinblick auf das Bescheiddatum und das Datum der

Einbringung der Beschwerde ist davon auszugehen, dass die Beschwerde

rechtzeitig ist.
Darin wird Folgendes ausgefiihrt:

.Der Bescheid wird seinem gesamten Inhalt nach angefochten. Der angefochtene
Bescheid leidet an Rechtswidrigkeit des Inhalts. Die Abweisung der
baubehoérdlichen Bewilligung fur die Liegenschaft EZ ... KG Gemeinde D. Gst.Nr ...
ist rechtswidrig erfolgt.

Die Beschwerdefuhrerinnen wurden in ihrem subjektiven Recht auf Erteilung der
baubehoérdlichen Bewilligung zur Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 39, 40
und 41 in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte ob der Liegenschaft C.-stralie,
Wien, verletzt.

Il. Sachverhalt



Die Beschwerdefuhrerin 1 ist Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ ... KG D. des
Bezirksgerichts D. mit der Liegenschaftsadresse C.-stralle / E.-gasse mit einer
Grundstucksflache von 485 m2 und der GST-NR ....

Beweis: Beilage ./1, Grundbuchsauszug EZ ... KG ...

Die Beschwerdefiihrerin 2 wurde von der Beschwerdefuhrerin 1 mit der
Einbringung des Antrags auf Baubewilligung zur Umwidmung der Wohnungen Tur
16, 22, 39, 40 und 41 in Wohneinheiten einer Beherbergungsstitte ob der
Liegenschaft C.-stralBe, Wien beauftragt. Der Antrag um Baubewilligung zur
Umwidmung wurde am 29.04.2025 gestellt.

Beweis: Beilage ./ 2, Ansuchen vom 29.04.2025

Mit Aufforderung vom 21.05.2025 wurde die Beschwerdefuhrerin 2 aufgefordert,
binnen zwei Wochen Einreichunterlagen nachzureichen. Dieser Aufforderung
wurde von der Beschwerdefihrerin 2 innerhalb der gesetzten Frist auch Folge
geleistet.

Beweis: Beilage ./3, Aufforderung vom 21.05.2025
Beilage ./4, Nachreichung vom 28.05.2025

Mit  Aufforderung vom 15.07.2025 teilte die Sachbearbeiterin der
Beschwerdefiihrerin 2 mit, dass das geplante Bauvorhaben den Bestimmungen des
8§ 7a Abs 5 BO fir Wien widerspreche und innerhalb von zwei Wochen die Bauplane
bzw. Unterlagen entsprechen der Bauordnung fur Wien (kurz BO fur Wien) bzw.
deren Nebengesetzte richtig zu stellen bzw. zu ergédnzen sind, widrigenfalls die
Baubewilligung versagt werde.

Beweis: Beilage ./5, Aufforderung vom 15.07.2025

Am 24.07.2025 erging an die Behodrde eine diesbezugliche Stellungnahme der
Beschwerdefuhrerin 2, in welcher der Behorde die gegenteilige Ansicht hinsichtlich
der Uberschreitung der zulassigen Umnutzungsflache mitgeteilt wurde.

Beweis: Beilage ./6, Stellungnahme F. vom 24.07.2025

Die belangte Behorde erlieR am 29.07.2025 einen abweisenden Bescheid, welcher
der Beschwerdefihrerin 2 am 01.08.2025 zugestellt wurde.

In dem angefochtenen Bescheid flhrte die Behérde aus, dass dem Ansuchen vom
29.04.2025 hinsichtlich der Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22,39, 40 und 41
in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte nicht stattgegeben werden kdénne, da
die Aufforderung, innerhalb einer Frist von zwei Wochen die
bauordnungskonformen Abanderungen des Bauvorhabens auf der Liegenschaft
vorzunehmen, zum Teil unbeachtet geblieben sei. Das geplante Bauvorhaben
widerspreche den Bestimmungen des 8 7a Abs 5 BO, da das Hochparterre als
vollwertiges Wohngeschoss in dem Gebaude erscheine, sodass die Ausnahme fur
Erd- und Kellergeschosse darauf keine Anwendung finde. Daher betrage die



Summe aller relevanten Nutzflachen fur die Berechnung nach § 7a Abs 5 BO
1.645,25 m2. Auf Grund der bereits erfolgten Umwidmungen sowie der
gegenstéandlichen Einreichung werde die Grenze von 20%, welche fur andere als
Wohnzwecke genutzt werden durfe, Uberschritten.

Beweis: Beilage ./7, Bescheid vom 29.07.2025

Die Liegenschaft C.-straRe, Wien, befindet sich in einer Wohnzone gemaf § 7a Abs
1 BO fur Wien und verfliigt neben einem Kellergeschoss Uber ein Hochparterre, die
Stockwerke 1 — 3, sowie den Dachgeschossen 1 und 2. Zwischen Kellergeschoss
und Hochparterre befindet sich kein weiteres Stockwerk. Das Hochparterre
befindet sich ca 1,62 m Uber dem Stralenniveau.

Beweis: Beilage ./8 Querschnitt C.-stral3e
Beilage ./9 Ansicht Keller/EG C.-stral3e

Fur die Berechnung der fir die Umwidmung relevanten Nutzflachen gemal § 7a
Abs 5 BO wurden die Stockwerke 1-3 sowie die Dachgeschosse 1 und 2 von der
Einreicherin herangezogen. Es ergibt sich daher eine Nutzflache von 1.384,86 m?2.

Die belangte Behorde bewilligte bereits mit rechtskraftigem Bescheid vom
24.04.2024 zur GZ ... die Umwidmung der Wohnungen Tur 12, 13 und 16, sowie
mit rechtskraftigem Bescheid vom 13.12.2024 zu ... die Umwidmung der
Wohnungen Tur 21, 26, 27, 34 und 35 in Wohneinheiten einer
Beherbergungsstatte.

Beweis: Beilage ./10, Bescheid vom 24.04.2024 zu GZ ...
Beilage ./11, Bescheid vom 13.12.2024 zu GZ ...

Beide soeben angefuhrten rechtskraftigen Bescheide der belangten Behérde
wurden auf Grundlage der von der Beschwerdefuhrerin eingebrachten Unterlagen
und Ermittlung der Nutzflache von 1.384,86 m=2 erlassen, wobei das Kellergeschoss
wie auch das Hochparterre fur die Wohnnutzflache nicht beriicksichtigt wurden. In
den Bescheiden wurde das Hochparterre als Erdgeschoss gewertet und nicht zu
den vollwertigen Wohngeschossen gezahlt. Die Wohnungen Tir 12, 13 und 16 des
rechtskraftigen Bescheids zu GZ ... befinden sich sogar im Hochparterre.

I11. Rechtzeitigkeit und Zul&ssigkeit

Gemall 8 134 Abs 1 BO fur Wien kommt dem Antragsteller oder Einreicher
Parteistellung isD 8 8 AVG zu. Die Beschwerdeflihrerin 2 stellte den
bescheidgegenstandlichen Antrag auf Ausnahmegenehmigung.

Gemal § 134 Abs 3 BO fur Wien kommt im Baubewilligungsverfahren und im
Verfahren zur Bewilligung von Abweichungen der Vorschriften des Bebauungsplans
auBer dem Antragsteller (Bauwerber) auch der Eigentimerin der Liegenschaft
Parteistellung zu.



Der Beschwerdefiihrerin 1 sowie der Beschwerdefuhrerin 2 steht daher gemaf Art
132 Abs 1 Z 1 B-VG gegen die Entscheidung der Verwaltungsbehodrde das
Rechtsmittel der Bescheidbeschwerde zu. Gemald Art 132 Abs 1 B-VG ist zur
Erhebung der Beschwerde gegen den Bescheid der Verwaltungsbehdrde derjenige
legitimiert, der durch den Bescheid in seinem Recht verletzt zu sein behauptet. Die
Beschwerdefuhrerin 1 sowie die Beschwerdefuhrerin 2 ist zur Erhebung der
Beschwerde legitimiert, da die angefochtene Entscheidung sie in nachfolgend
bezeichnet gesetzlich gewéhrleistetem Rechten verletzt.

Die Beschwerde ist gemal} 8 130 Abs 5 B-VG auch nicht von der Zustandigkeit des
Landesverwaltungsgerichts ausgeschlossen, da keine Zusténdigkeit eines
ordentlichen Gerichts oder des Verfassungsgerichtshofs vorliegt.

Das angerufene Gericht ist gemal § 136 Abs 1 BO fur Wien sachlich und § 3 Abs
2 Z 1 VwGVG ortlich zustandig.

Der angefochtene Bescheid wurde der Beschwerdefihrerin 2 (Antragstellerin) am
01.08.2025 zugestellt. Der Bescheid wurde zwar nicht der Beschwerdefluihrerin 1,
jedoch der Beschwerdefuhrerin 2 zugestellt, weshalb die Beschwerdefihrerin 1
noch am selben Tag davon Kenntnis erlangte weshalb von letzterer auch ab diesem
Zeitpunkt eine Beschwerde erhoben werden kann (8 7 Abs 3 VWGVG). Gemal § 7
Abs 4 Satz 1 VwWGVG betragt die Frist fur die Erhebung einer Beschwerde vier
Wochen ab Zustellung des Bescheides und wurde diese daher fristgerecht im Sinne
des VWGVG erhoben.

IV. Beschwerdegrinde
Der angefochtene Bescheid ist aus nachfolgenden Griinden rechtswidrig:
1. Rechtswidrigkeit des Inhalts

Die belangte Behotrde versagte die Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 39,
40 und 41 mit der Begrindung, dass das Ansuchen den Bestimmungen des § 7a
Abs 5 BO fur Wien widerspreche. Dies, da das Hochparterre als vollwertiges
Wohngeschoss anzusehen sei und nicht in die Ausnahme fur Erd- und
Kellergeschosse fallen wiirde. Dadurch sei die in 8 7a Abs 5 BO angefuihrte Grenze,
dass mindestens 80% aller Nutzflachen weiterhin als Wohnungen oder Teile einer
Wohnung verwendet werden, Uberschritten.

Die belangte Behorde widerspricht damit aber nicht nur ihren eigenen
rechtskraftigen Bescheiden hinsichtlich der gleichen Liegenschaft aus dem Jahr
2024 (siehe Punkt 1V.2.1), sondern verkennt auch allgemein die Rechtslage.

1.1.Wortinterpretation
8§ 87 Abs 8 BO fur Wien idgF enthéalt folgende Begriffsbestimmung:

,HauptgescholRe sind solche Geschofie, deren Fuflbodenflache mindestens zur
Halfte ihres Umfanges uber dem anschlieRenden Gelande liegt und die mit keinem
Raumteil innerhalb des zulassigen Dachumrisses liegen. Das unterste
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Hauptgeschol3 wird als Erdgeschol3 bezeichnet, die daruber befindlichen
HauptgescholRe mit fortlaufender Nummerierung als Stockwerke. Ein einheitliches
Gescholf? liegt auch dann vor, wenn die FuRbdden eines Teiles der Raume oder von
Raumteilen um nicht mehr als die Halfte der GeschoRhdhe nach oben oder unten
gegeneinander versetzt sind“.

Das gegenstandliche Hochparterre liegt zur Ganze seines Umfangs Uber dem
anschlieBenden Geldnde. Unter dem Hochparterre befindet sich lediglich das
Kellergeschoss, weshalb es sich gemall 8 87 Abs 8 BO fur Wien unzweifelhaft um
das unterste Hauptgeschoss und somit das Erdgeschoss handelt. Die Definition
lasst keinen Interpretationsspielraum, weshalb nicht nachvollziehbar ist, warum
die belangte Behorde - abweichend von ihrer bisherigen Beurteilung - nun von
einem vollwertigen Wohngeschoss ausgeht, sodass die Ausnahme fur Erd- und
Kellergeschosse darauf keine Anwendung finden soll.

Beweis: Beilage ./12, Gesamtansicht C.-stral3e
Beilage ./9, Ansicht Keller/EG C.-stral3e

Die Begrundung der belangten Behorde, dass die Bestimmung des 8 87 Abs 8 BO
fir Wien nur auf aktuelle oder seit 2008 eingereichte Baubewilligungen zur
Anwendung kommt und nicht auf jene Bewilligungen, die aus dem 19. Jahrhundert
stammen und bei denen die Bezeichnung ,Hochparterre® verwendet wurde, ist
nicht nachvollziehbar.

8§ 87 Abs 8 BO fur Wien idgF definiert klar, dass das unterste Hauptgeschoss das
Erdgeschoss ist. Dabei wird weder Bezug auf die erstmalige Baubewilligung noch
auf die damals gangige Bezeichnung des Erdgeschosses als ,Hochparterre“
genommen.

Die belangte Behorde verweist in ihrer Argumentation auf den ,alten 8§ 69 Abs 7
BO*, ohne auf einen konkreten Geltungszeitpunkt diesbeziglich zu verweisen.
Auch verkennt die belangte Behdrde, dass es in der geltenden Fassung der BO fur
Wien keinen § 69 Abs 7 gibt. Es ist daher geradezu absurd, dass die belangte
Behorde ihre Abweisung des Antrags darauf stitzt, dass zu irgendeinem Zeitpunkt
eine restriktive Interpretation der Erteilung der Ausnahmegenehmigung in der
Wohnzone gegolten haben soll.

Die belangte Behorde argumentiert den abweisenden Bescheid auch damit, dass
das Hochparterre damals im Zusammenhang mit dem Souterrain geregelt
gewesen sei, welches Uber das Erdbodenniveau ragen musste um eine gewisse
Belichtung zuzulassen. Das Hochparterre sei kein Erdgeschoss, weil es nicht
ebenerdig liegt. Diese Argumentation ist alleine schon deshalb absurd, weil in der
Stammfassung der BO fur Wien weder das Wort Souterrain, noch das Wort
Hochparterre vorkommt. Die belangte Behoérde suggeriert mit ihrer
Argumentation, dass im gegenstandlichen Fall der Keller, welcher an
gegenstandlicher Liegenschaft fur die Belichtung Fenster UUber dem
Erdbodenniveau aufweist, bereits als Erdgeschoss gewertet werden musste. Dabei
wird allerdings von der belangten Behorde voéllig verkannt, dass es sich bei dem
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gegenstandlichen Keller unter keinen Umstanden um ein erstes Hauptgeschoss
handeln kann, da sich die gesamte FulRbodenflache des Kellers unterhalb des
StralRenniveaus befindet.

Sogar in der Stammfassung des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuch (Bauordnung fur Wien — BO fir Wien) ausgegeben am 03.02.1930
wurde in § 81 Abs 4 BO fir Wien folgendes definiert:

,»Als Hauptgeschosse sind solche Geschosse zu werten, die in ihrer ganzen
Aushebung Uber dem Gelande liegen und nach ihrer lichten Hohe den
Anforderungen fur Aufenthaltsraume geniigen. Das unterste Hauptgeschoss ist das
Erdgeschol3. Die daruber befindlichen Geschosse sind der Reihe nach als erstes,
zweites u.f.w. Stockwerke zu bezeichnen.”

Beweis: Beilage ./13, § 81 BO fir Wien in der Stammfassung von 1930

Hinzu kommt, dass das gegenstandliche Gebaude bereits im Jahre 1883 errichtet
wurde. Es ist daher vollig schleierhaft, weshalb eine alte Rechtslage, welche zu
einem von der Behorde nicht definierten Zeitpunkt gegolten haben soll,
gegenstandlich zur Anwendung kommen sollte, wenn das Gebaude bereits vor
EinfUhrung der BO flur Wien erbaut wurde, und die aktuelle Rechtslage sehr
eindeutig festlegt, was unter den Begriffen ,,Hauptgeschoss* und ,,Erdgeschoss* zu
verstehen ist. Auch ist die Zuordnung eines Stockwerkes in Zusammenhang mit
einem Genehmigungsverfahren fir eine Umwidmung nach der aktuellen
Rechtslage, und nicht nach einer zum Zeitpunkt der Errichtung noch nicht mal in
Kraft getretenen Bauordnung zu beurteilen.

Die Wortinterpretation des § 87 Abs 8BO fir Wien idgF lasst keinen
Interpretationsspielraum dahingehend, dass das gegenstandliche Hochparterre
nicht als Erdgeschoss iSd § 87 Abs 8 sowie des 8§ 7a Abs 5 BO fiir Wien idgF gelten
sollte.

1.2. Einordnung des Begriffs ,,Parterre” bzw. ,,Hochparterre” in der Rechtsprechung

Auch im Wohnungseigentumsrecht (WEG) und im Bautragervertragsgesetz (BTVG)
besitzen die Begriffe ,Hochparterre“ und ,Parterre”“ keine eigenstandige
geschossrechtliche Bedeutung.

Sie dienen ausschlief3lich als Lageangaben innerhalb des ErdgescholRes und haben
nicht den Status eines eigenen Stockwerks. Ein ,,Hochparterre* wird daher rechtlich
nicht als zusatzliches Wohngeschol3, sondern lediglich als besondere Auspragung
des Erdgeschol3es betrachtet. Entsprechend wird auch im Rahmen von
Nutzwertgutachten nach dem WEG ein Hochparterre nicht als separates Geschoss
ausgewiesen, sondern allenfalls durch  Abschlage fir lagebedingte
Beeintrachtigungen ,,innerhalb des ErdgescholRes* berlicksichtigt.

Der OGH verwendete in seiner Entscheidung vom 21.07.2020 zu 5 Ob 14/20z die
Begriffe ,Parterre* und ,LErdgeschoss* als Synonyme, bzw. stellte in der
Entscheidung vom 26.04.2000 zu 3 Ob 135/99w in Klammer den Begriff
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~-Erdgeschoss* als ,Hochparterre” klar. Auch der VwWGH bezeichnete in seiner
Entscheidung vom 07.01.2025 Ra 2024/06/0174 das Hochparterre als
Erdgeschoss.

1.3.Derogation

Unter Derogation versteht man die Aufhebung der Geltung einer Rechtsvorschrift
und damit ihr Ausscheiden aus der Rechtsordnung. Es wird zwischen formeller und
materieller Derogation unterschieden. Bei der formellen Derogation wird die
aufzuhebende Norm ausdriicklich bezeichnet. Materielle Derogation bezeichnet die
Unvereinbarkeit der gleichzeitigen Anwendung voneinander widersprechenden
Rechtsvorschriften. Um den Widerspruch aufzul6ésen, werden die Grundsatze ,lex
posterior derogat legi priori“ und ,,lex specialis derogat legi generali* angewendet.
Materielle Derogation tritt nur insoweit ein, als die sachlichen, personlichen,
zeitlichen und ortlichen Geltungsbereiche der einander widersprechenden Normen
ident sind (ldentitdt des Regelungsgegenstandes). Es muss sich um
Bestimmungen auf gleicher Stufe handeln (zB ein Gesetz widerspricht einem
anderen Gesetz).

Widersprechen einander Normen auf unterschiedlicher Stufe (eine Verordnung
widerspricht einem  Gesetz), tritt in der Regel |Invalidation ein
(Bachmann/Baumgartner/Feik/Fuchs/Giese/Jahne/Lienbacher (Hrsg), Besonderes
Verwaltungsrecht 2012, 636, LVwWG Tirol 22.05.2025, X 27/2022).

Artikel 1 Abs 1 der BO fur Wien normiert in der Stammfassung, wie auch in der
geltenden Fassung folgendes:

,»ANn die Stelle der Landesgesetze vom 17. Janner 1883, n.6.L.G. u. V.Bl. Nr. 35,
vom 26. Dezember 1890, n.6.L.G. u. V.Bl. Nr. 48, vom 17. Juni 1920 n.06.L.G. u.
V.Bl. Nr. 547, vom 4. November 1920 n.6.L.G. u. V.Bl. Nr. 808, und vom 9.
Dezember 1927, L.G.BIl. fur Wien Nr. 1 ex 1928, die, soweit dieses Gesetz nichts
anderes bestimmt, zugleich ihre Wirksamkeit verlieren, hat die nachfolgende
Bauordnung zu treten.”

Die BO fur Wien derogiert somit ausdricklich und daher auch formell seit dem
Inkrafttreten am 03.05.1930 die in Artikel 1 der BO fiir Wien genannten Gesetze.

Die BO fur Wien wurde seit ihrer Bekanntmachung 1930 ebenfalls mehrfach
novelliert. Die aktuell geltende Fassung wurde im LGBI. Nr. 37/2023 kundgemacht.
Hinsichtlich der gegensténdlich anwendbaren § 7a und 8 87 Abs 8 BO fur Wien
gibt es keinerlei Normierungen, welche die Anwendbarkeit einer vorhergehenden
Version der BO fur Wien normieren.

Die Argumentation der belangten Behdrde, dass hinsichtlich der Regelung, wann
die Bezeichnung ,,Erdgeschoss® anzuwenden ist, auf den ,alten ,,.8 69 Abs 7 BO*
zurickzugreifen sei, da dieser schon lange vor dem 8§ 87 Abs 8 der BO fur Wien
vorhanden war, ist nicht nachvollziehbar. Dies auch vor dem Hintergrund, dass es
8§ 69 Abs 7 in der aktuellen Fassung der BO fur Wien nicht einmal mehr gibt und
auch nicht verwiesen wird.
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Auch das Argument, dass das Erdgeschoss in 8 7a Abs 5 BO fur Wien idgF in der
historischen Bedeutung von 1883 zu lesen ist, ist nicht nachvollziehbar, da - wie
bereits ausgefuhrt - Artikel 1 Abs 1 BO fur Wien in der Stammfassung, wie auch
in der aktuell geltenden Fassung eine formelle Derogation normiert.

Hinzu kommt, dass die belangte Behtrde im Bescheid ausfiihrt, dass das Ansuchen
den Bestimmungen des § 7a Abs 5 BO flur Wien widerspreche und daher selbst auf
die geltende Fassung des Gesetzes verweist.

Weder in § 87 Abs 8, noch in § 7a Abs 5 BO fiur Wien idgF liegt eine Kodifikation
vor, die eine Weitergeltung einer vermeintlich existierenden, alteren (spezielleren)
Norm vorgibt. Weshalb die belangte Behodrde daher diese unsubstantiierte
Auslegung des Gesetzes vornimmt, ist nicht nachvollziehbar und rechtswidrig.
Daher ist auch bei einer logisch systematischen Auslegung und dem Grundsatz
.lex posterior derogat legi priori“ keine Zweifel hinsichtlich der Anwendbarkeit der
BO fur Wien in der geltenden Fassung moglich.

1.4. Novationscharakter des Bescheids

Schliel3lich sei auf das Fehlen gegenteiliger Judikatur hingewiesen: Weder aus der
hdchstgerichtlichen Rechtsprechung (VwWGH) noch aus Entscheidungen des LVwWG
Wien lasst sich eine Verpflichtung ableiten, ein Hochparterre als zusatzliches
Wohngeschol3 zu zahlen. Im Gegenteil billigt die Rechtsprechung der Behdrde
keinen Ermessensspielraum zu, Begriffe wie Erdgescho3 nach Gutdinken
,historisch* anders zu interpretieren. Vielmehr ist von der aktuellen Bauordnung
auszugehen, welche — wie gezeigt — keine Sonderregel fur Hochparterre kennt,
sondern diese in den allgemeinen Begriff des Erdgeschof3es integriert.

Auch Kommentatoren des Wiener Baurechts betonen, dass ein Hochparterre
rechtlich als erstes Vollgeschol? Uber Geldnde zu behandeln ist und daher bei
Geschof3zdhlung und Nutzflachenberechnung dem ErdgeschoR’ gleichkommt (und
nicht die Zahl der Obergeschosse erhoht).

1. Rechtswidrigkeit wegen Verletzung von Verfahrensvorschriften

In Anknupfung an die Verkennung der Rechtslage hat die belangte Behoérde, wie
anschlieRend ausgefuhrt wird, zudem wesentliche Verfahrensvorschriften verletzt.

2.1.Willkar

Die belangte Behdrde hat, wie bereits ausgefuhrt, mit rechtskraftigem Bescheid
vom 24.04.2024 zur GZ ... (Beilage ./10) die Umwidmung der Wohnungen Tir 12,
13 und 16, sowie mit rechtskraftigem Bescheid vom 13.12.2024 zu ... (Beilage
./11) die Umwidmung der Wohnungen Tur 21, 26, 27, 34 und 35 in Wohneinheiten
einer Beherbergungsstatte bewilligt.

Beide soeben angefiihrten Bescheiden der belangten Behdrde wurden auf
Grundlage der korrekten Ermittlung der Nutzflache der gegenstéandlichen
Liegenschaft erlassen, wobei gemall 8 7a Abs 5 BO fiir Wien die Wohnnutzflachen
im Erdgeschoss wie auch im Kellergeschoss nicht zu bertlicksichtigen sind. In den
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Bescheiden wurde daher das Hochparterre als Erdgeschoss gewertet und nicht zu
den vollwertigen Wohngeschossen gezahlt. Zudem befinden sich die Wohnungen
Tdr 12, 13 und 16 im Hochparterre, weshalb es umso weniger nahvollziehbar ist,
weshalb dieselbe Behdrde nun zu einer anderen Beurteilung gelangt.

Indem die Behérde nun entgegen ihrer vorherigen und erst kirzlich ergangenen
Bescheide eine entgegengesetzte Ansicht betreffend der Regelgeschosse vertritt,
verleiht dies dem gegenstandlichen Bescheid vom 24.07.2025 den Charakter der
Willkar, da die Behoérde sogar ihren eigenen, vorhergehenden rechtskraftigen
Bescheiden widerspricht.

Noch am 15.07.2025, somit kurz vor Erlassung des Bescheides am 29.07.2025,
teilte Frau G. H. von der belangten Behtérde Frau I. J. von der B. GmbH
(Beschwerdefiihrerin 2) mit, dass nach Erfullung der geforderten Anderungen in
der Aufforderung vom 21.05.2025, nun alles passen wirde.

Beweis: Zeugin G. H., p.a. Magistratsabteilung 37 — Baupolizei Gebietsgruppe ... —
Stadterneuerung I, ... Zeugin I. J., p.a. B. GmbH, K.-gasse, Wien (Operativer
Hauptstandort)

Noch am selben Tag (15.07.2025) wurde dann aber an die Einreicherin die
Aufforderung (Beilage ./5) Ubermittelt, in der festgehalten wurde, dass aus Sicht
der Behorde das Hochparterre als vollwertiges Wohngeschoss zu sehen ist und
daher das geplante Bauvorhaben den Bestimmungen des 8 7a Abs 5 BO
widerspreche.

Am 24.07.2025 erging an die Behdrde eine diesbezligliche Stellungnahme vom
Geschaftsfuhrer der Antragstellerin/Beschwerdefiihrerin 2 (L. F.), in welcher der
Behorde die gegenteilige Ansicht hinsichtlich der Uberschreitung der zulassigen
Umnutzungsflache mitgeteilt wurde.

Beweis: Beilage ./6, Stellungnahme vom 24.07.2025
Zeuge L. F., p.a. B. GmbH, K.-gasse, Wien (Operativer Hauptstandort)

Hinzu kommt, dass mit E-Mail vom 24.7.2025 (Beilage ./15) die zustandige
Sachbearbeiterin Frau M. N. Herrn L. F. (B. GmbH) noch mitteilte, dass sie das
Ansuchen nicht zurickweisen kdnne, da keine formalen Fehler vorlagen, und sie
dies nur aus inhaltlichen Mangeln (Uberschreitung der 80%) versagen konne.

Beweis: Beilage ./14, E-Mail vom 24.7.2025 an Herrn F.

Weiters ist auch zu erwahnen, dass ein anderer Sachbearbeiter derselben
belangten Behorde (Abteilung Gebietsgruppe ... — Stadterneuerung 1) hinsichtlich
einer anderen Liegenschaft (O.-gasse, Wien) den Antragsteller/Bauwerber sogar
aufforderte, die Nutzflachenaufstellung fiur die Ausnahmebegrindung des § 7a BO
far Wien zu aktualisieren und die Berechnung unter Ausschluss des Erdgeschosses
und des Kellergeschosses vorzunehmen. Auch bei dieser Liegenschaft handelt es
sich beim Erdgeschoss um ein Hochparterre und erging zu GZ ... sodann ein
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positiver Bescheid hinsichtlich der Umwidmung der Wohnungen in Wohneinheiten
einer Beherbergungsstatte.
Beweis: Beilage ./15, Aufforderung vom 13.11.2024, GZ ...
Beilage ./16, AuRenfassade O.-gasse, Wien

Dass der Bescheid vom 29.07.2025 nun negativ ausfiel, ist daher Ausdruck
willkurlicher Entscheidungspraxis, weshalb der Bescheid als grob fehlerhaft und in
mehrfacher Hinsicht rechtswidrig anzusehen ist.

Beweis: wie bisher
Beilage ./17, Beilagenverzeichnis
V. Beschwerdeerklarung und Antrage

Die Beschwerdefuhrerin 1, sowie die Beschwerdefuhrerin 2 erheben daher gegen
den Bescheid der Magistratsabteilung 37 — Baupolizei Gebietsgruppe ... —
Stadterneuerung Il vom 29.07.2025 zu ..., zugestellt am 01.08.2025, innerhalb
offener Frist (8 7 Abs 4 VwWGVG) durch die bevollméachtigte Vertreterin geman
Artikel 130 Abs 1 Z 1 und 132 Abs 1 Z 1 B-VG

BESCHEIDBESCHWERDE
an das Landesverwaltungsgericht Wien und stellen die
ANTRAGE
das Landesverwaltungsgericht Wien moge
1. eine mundliche Verhandlung durchfiihren und

2. in der Sache selbst erkennen und den angefochtenen Bescheid der
Magistratsabteilung

37 — Baupolizei Gebietsgruppe ... — Stadterneuerung Il vom 29.07.2025 zu ...
dahingehend abandern, dass dem Bewilligungsantrag stattgegeben wird und die
Baubewilligung zur Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 39, 40 und 41 erteilt
wird,

in eventu

3. den angefochtenen Bescheid aufheben und die Verwaltungssache zur
Verfahrensergénzung an die Behorde zurtckverweisen. (...)*

Der Beschwerde waren die Beilagen, auf die darin Bezug genommen wird,

angeschlossen.
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Aufgrund der Beschwerde wurde am 20.2.2026 eine mindliche Verhandlung vor

dem Verwaltungsgericht Wien durchgefiihrt. Die Verhandlung hatte folgenden

Verlauf:

»(...) Die Verhandlungsleiterin bezeichnet den Gegenstand der Verhandlung und
fasst den bisherigen Gang des Verfahrens zusammen.

Eroffnung des Beweisverfahrens

Die BF verzichten auf die Einvernahme der beantragten Zeugin 1. J..

Auf die Verlesung des Akteninhaltes wird mit Zustimmung des BFV 1+2 verzichtet;
dieser gilt somit als verlesen.

Die Verhandlungsleiterin gibt Gelegenheit sich zum Gegenstand der Verhandlung
zu aul3ern.

Die BFV verweist auf das bisherige Vorbringen.

Erortert wird, wer im vorliegenden Verfahren Bauwerberin und wer
Grundeigentimerin ist. Die BF bestatigen, dass, wie bereits schriftlich bekannt
gegeben, die A. GmbH Grundeigentiimerin ist. Die B. GmbH ist Bauwerberin. Sie
ist weiters bevollméchtigt, die A. GmbH hinsichtlich ihrer subjektiv 6ffentlichen
Rechte zu vertreten.

Erortert wird weiters, dass der angefochtene Bescheid an die A. GmbH nicht
ergangen ist.

Eine Beschwerdelegitimation der A. GmbH ist daher nicht ersichtlich.

Verfahrensgegenstandlich ist der Antrag der B. GmbH auf Umwidmung der
Wohnungen Tiur 16, 22, 39, 40 wund 41 in Wohneinheiten einer
Beherbergungsstatte im Gebaude Wien, C.-stralie.

Die BehV bringt vor, dass im Bescheid im Spruch die Tur Nr. 36 vergessen worden
sei, obwohl sie antragsgegenstandlich war. Dies wird von der BF bestatigt.

Die BehV erganzt, dass mit dem Bescheid der gesamte Antrag erledigt werden
sollte. Dies sei auch daraus ersichtlich, dass in den Planen und in der Liste
betreffend die Nutzungsflachen alle Wohnungen angefiuihrt seien.

Im Beschwerdeverfahren wurden Uber Aufforderung des Gerichts von den BF und
von der Behorde jeweils eine Liste betreffend die Berechnung der Nutzflachen
gemall 8 7a Abs. 5 BO vorgelegt.



17

Die von den BF vorgelegte Liste entspricht der Liste, die auch in den
Einreichunterlagen enthalten ist. In dieser Liste ist die Gesamtnutzflache des
Gebaudes mit 1645,25 m? ausgewiesen. Die fir die Zulassigkeit der
Ausnahmebewilligung relevante Flache ist ohne Beriucksichtigung des
Erdgeschosses (Hochparterres) mit 1384,86 m? ausgewiesen.

In der von der Behorde vorgelegten Liste ist die Gesamtnutzflache des Gebaudes
ebenfalls mit 1645,25 m? ausgewiesen. Von der Behorde wird diese gesamte
Nutzflache fur die Berechnung der 80% gemal § 7a Abs. 5 BO herangezogen.

Erortert wird die Frage, ob im vorliegenden Fall das Hochparterre als EG im Sinne
des § 7a Abs. 5 BO anzusehen ist und daher bei der Berechnung der Nutzflache zu
berilicksichtigen ist oder nicht. Die VL verweist auf die Definition des Begriffes
~Erdgeschoss” im § 87 Abs. 8 BO.

Der BF bringt vor, dass aus dem Gesetz nicht hervorgeht, dass eine
Herausrechnung des Erdgeschosses nur in dem Fall erforderlich sei, in dem das EG
nicht zu Wohnzwecken diene. Im Ubrigen sei im verfahrensgegenstandlichen
Gebaude kein Souterrain vorhanden. Das Hochparterre befinde sich unmittelbar
Uber dem Keller.

Die BehV verweist auf das Schreiben des Herrn Dr. P. vom 14.07.2025.

Die BFV teilt mit, dass auf alle beantragten Zeugen verzichtet wird.

Die BFV stellt keine weiteren Beweisantrage.

Schluss des Beweisverfahrens

Der BFV verzichtet auf Schlussausfiihrungen.

Die Parteien verzichten auf die Fortsetzung der mundlichen Verhandlung und auf
die muindliche Verkiindung der Entscheidung und stimmen einer schriftlichen
Entscheidung zu.

Gemall 8 29 Abs. 3 VwWGVG findet die Verkindung der Entscheidung nicht im
Anschluss an die 6ffentliche mundliche Verhandlung statt. GemaR Abs. 4 leg. cit.
ergeht die Entscheidung uber die Beschwerdesache schriftlich. (...)*

In der Folge wurde eine Stellungnahme der fur das Behdrdenverfahren
zustandigen Mitarbeiterin der Behorde, Frau Ing. H., dazu eingeholt, ob die fur die
Umwidmung erforderlichen Bewilligungsvoraussetzungen, abgesehen von der
Einordnung des Hochparterres als Erdgeschol, vorhanden sind. Sie teilte dazu mit,
dass dies der Fall sei. Von der Beschwerdefuhrerin 2 seien alle erforderlichen

Nachweise vorgelegt bzw. uber Aufforderung der Behdérde vom 21.5.2025
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nachgereicht worden. Weiters wurde der Einreichplan entsprechend dieser
Aufforderung erganzt, die Stellplatzberechnung korrigiert und die Topografie
berichtigt. Das einzige verbleibende Bewilligungshindernis sei darin gelegen
gewesen, dass das Hochparterre nach der Rechtsansicht der Behdrde nicht als
Erdgeschol3 anzusehen und damit bei der Berechnung der Gesamtnutzflache
gemall 8 7a Abs. 5 BO nicht herauszurechnen gewesen sei. Aufgrund dieser
Rechtsansicht sei der Beschwerdefuhrerin 2 allerdings die Stellungnahme der

Kompetenzstelle Brandschutz nicht zur Kenntnis gebracht worden.

Die Beschwerdefuhrerin 2 tUbermittelte den Schriftsatz vom 25.2.2026, in dem sie
mitteilte, dass in der Beschwerde im Antrag auf Erteilung der Bewilligung irrtimlich
die Wohnung Nr. 36 nicht angefuhrt worden sei, da sich die Verfasserin der
Beschwerde sich am Bescheidspruch orientiert habe, in dem diese Wohnung
ebenfalls irrtumlich nicht angefuhrt wurde. Beantragt werde jedoch weiterhin die
Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 36, 39, 40 und 41, wie dies auch im
Einreichplan dargestellt und bei der Berechnung der Nutzflachen berucksichtigt

wurde. Eine Antragseinschrankung sei nicht beabsichtigt gewesen.

In der Folge wurde der Beschwerdefuhrerin 2 als Bauwerberin die Stellungnahme
der MA 37-KSB vom 17.7.2025 zur Kenntnis gebracht, es wurde ihr Gelegenheit
gegeben, dazu eine Stellungnahme abzugeben und sie wurde aufgefordert,
korrigierte Einreichpldne mit den in der o.a. Stellungnahme der MA 37-KSB

geforderten Planerganzungen vorzulegen.

Mit Schreiben vom 10.3.2026 legte die Beschwerdefiihrerin 2 erganzte
Einreichpl&ne vor, in denen die Eintragungen laut der Stellungnahme der MA 37-

KSB vom 17.7.2025 vorgenommen

Der Behorde wurde hinsichtlich der modifizierten Einreichplane die Gelegenheit zur
Akteneinsicht und zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Eine Stellungnahme

der Behorde erfolgte nicht.

Uber Aufforderung des Gerichts legte die Beschwerdefuihrerin 2 eine Vollmacht der
Q. GmbH (diese ist laut Grundbuch mittelweile ebenfalls Miteigentiimerin der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft) an die Beschwerdefuhrerin 1 vor,
wonach diese u.a. ,alle mit der Durchfihrung der Umwidmung in Wohneinheiten
einer Beherbergungsstatte verbundenen Antrdge und Eingaben, Rechtsmittel bei

Gerichten oder sonstigen Behorden, insbesondere Baupolizei, abzufassen und im
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Namen der Vertragsparteien einzubringen bzw. zurickzuziehen sowie
Baueinreichungen, Auswechslungsplane, Bauanzeigen, Bauwerberwechsel,
Baurechtsabtretungen, Ansuchen um Genehmigungen von
Baustelleneinrichtungen, alle Antrage generell im Bauverfahren, Ergreifung von
Rechtsmitteln, etc. zu unterfertigen und alle die Liegenschaft EZ ..., GB D.,
Bezirksgericht D., betreffenden Zustellungen von Behodrden und Gerichten
(insbesondere Baubehdrden) entgegen zu nehmen, soweit diese mit den in dieser
Vereinbarung genannten Malnahmen zusammenhdngen. Dem Schreiben
angeschlossen ist ein Ausdruck des modifizierten Einreichplanes vom 9.3.2026 mit

der Unterschrift der Beschwerdefiihrerin 1 im Feld ,,Grundeigentimer*.

Aufgrund des Akteninhalts und des Ergebnisses der miindlichen Verhandlung steht

folgender Sachverhalt als erwiesen fest:

Die Beschwerdeflhrerin 1 ist Miteigentimerin des Gebaudes in Wien, C.-stral3e,
EZ ..., KG D.. Weiters ist laut TZ ... des Grundbuchsauszuges nunmehr auch die
Q. GmbH Miteigentimerin dieser Liegenschaft. Beide Miteigentumerinnen haben

der verfahrensgegenstandlichen Umwidmung zugestimmt.

Die Beschwerdefiihrerin 2 ist Bauwerberin des gegenstandlichen Vorhabens, mit
dem antragsgemal’ die Wohnungen Tur 16, 22, 36, 39, 40 und 41 im o.a. Gebaude

in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte umgewidmet werden sollen.

Im Spruch des angefochtenen Bescheides wurde Top 36 irrtimlich nicht angefuhrt,
obwohl auch diese Wohnung laut Einreichplan antragsgegenstandlich war und sich

die Einreichunterlagen und Berechnungen auch auf Top 36 bezogen.

Das verfahrensgegenstandliche Gebdude befindet sich in einer Wohnzone. Die
verfahrensgegenstandlichen R&ume wurden bis dato als Wohnungen genutzt. Das
Gebaude weist ein Kellergeschol3, ein Hochparterre, drei ObergeschofRe und zwei

Dachgeschol3e auf.

Das Hochparterre liegt mit seiner gesamten Ful3bodenflache Uber dem
anschlieBenden Gelande. Darunter liegt ein Keller, dessen gesamte FuZbodenflache

unter dem anschlielenden Gelande liegt.

Die Gesamtnutzflache (Hochparterre, drei ObergescholRe und zwei Dachgeschol3e)
betragt 1645,25 m?. Die Gesamtnutzflache ohne Hochparterre betragt 1384,86

m2.
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Nach der Berechnung der Beschwerdefiuhrerin 2 ist bei der Berechnung gemann
8§ 7a Abs. 5 BO das Hochparterre als ,,Erdgeschof3“ nicht zu berlcksichtigen und
betragen 80% der Gesamtnutzflache (ohne Hochparterre) 1107,89 m?2. Die
verbleibende Wohnnutzflache nach der Umwidmung betragt 1109,93 m?2

(Gesamtnutzflache von 1384,86 m? — Flache fur Beherbergung 535,32 m?).

Nach der Rechtsansicht der Behoérde ist das Hochparterre kein Erdgeschofd im
Sinne des 8 7a Abs. 5 BO, weshalb es bei der Gesamtnutzflache
mitzubericksichtigen ist. Die Behdrde kommt daher bei den 80% der

Gesamtnutzflache auf 1316,20 m?Z.

Beweiswirdigung:

Die Eigentumsverhéltnisse am verfahrensgegenstandlichen Gebaude ergeben sich
aus dem Grundbuch. Die Eigenschaft als Bauwerberin bzw. Grundeigentimerin
ergeben sich aus dem Schreiben der Beschwerdefuhrerinnen vom 13.10.2025 und
aus deren Angaben in der mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht

Wien.

Die Zustimmung der Beschwerdefuhrerin 1 zur gegenstandlichen Umwidmung ist
durch deren im behordlichen Verfahren vorgelegte Vollmacht fur die
Beschwerdefuhrerin 2 vom 1.7.2023 und die Unterfertigung des Einreichplanes
durch die Beschwerdefiihrerin 2 im Feld ,,Grundeigentimer“ nachgewiesen. Die
Zustimmung der Q. GmbH ist durch am 8.4.2026 vorgelegten Unterlagen (Kopie
des Einreichplans vom 9.3.2026 mit der Unterfertigung durch die
Beschwerdefiihrerin 1 im Feld ,Gebdudeeigentimer” in Verbindung mit der
ebenfalls vorgelegten Vollmacht der Q. GmbH an die Beschwerdefiihrerin 1 vom

28.11.2025) nachgewiesen.

Der Antrags- bzw. Erledigungsumfang ist aus dem im Behdrdenakt befindlichen

Einreichplan bzw. aus dem angefochtenen Bescheid ersichtlich.

Die Ausgestaltung und die Nutzflachen des Geb&udes ergeben sich aus den
Einreichunterlagen (Einreichplan, Berechnung der Nutzflache nach 8 7a Abs. 5
BO). Im Beschwerdeverfahren wurde weiters eine Berechnung der Nutzflache, wie
sie sich aus der Rechtsansicht der Behorde ergibt, angefordert, vorgelegt und dem

Gerichtsakt angeschlossen.
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Aus den im Beschwerdeverfahren vorgelegten Tabellen der Beschwerdefiihrerin 2
und der Behorde geht hervor, dass sich die Angaben der Gesamtnutzflache des
Geb&udes sowie der Nutzflache ohne Hochparterre in der Berechnung der
Beschwerdefiihrer und in der Berechnung der Behdrde nicht widersprechen. Es
liegt jedoch eine unterschiedliche Rechtsansicht dahingehend vor, ob die Flache
des Hochparterres als ,Erdgeschof3“ im Sinne des 8 7a Abs. 5 BO von der

Gesamtnutzflache abzuziehen ist.

Dass die udbrigen Bewilligungsvoraussetzungen (vollstandiger Einreichplan,
Nachweise) gegeben sind, hat die zustandige Mitarbeiterin der MA 37 nach

neuerlicher Einsichtnahme in den Behdrdenakt bestatigt.

Im von der Beschwerdefuhrerin 2 im Beschwerdeverfahren vorgelegten
korrigierten Einreichplan (Parien A, B, C) wurden die von der MA 37-KSB in ihrer

Stellungnahme vom 17.7.2025 geforderten Planerganzungen vorgenommen.

In rechtlicher Hinsicht ist Folgendes festzuhalten:

Gemal § 128 Abs. 1,2 und 3 VWGVG hat das Verwaltungsgericht die Rechtssache
durch Erkenntnis zu erledigen, sofern die Beschwerde nicht zurickzuweisen oder
das Verfahren einzustellen ist. Uber Beschwerden gemaf Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG
hat das Verwaltungsgericht dann in der Sache selbst zu entscheiden, wenn der
mafgebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des malRgeblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit
gelegen oder mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden ist.

Gemall 8 7a Abs. 3 BO sind Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als Wohnung
oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone
gewidmet waren oder rechtmalig verwendet wurden oder spater neu errichtet
werden, auch weiterhin nur als Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden.
Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung
verwendet, wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgelibt werden, die zwar nicht
unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch uUblicherweise in Wohnungen ausgelibt
werden; die gewerbliche Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke stellt
keine solche Tatigkeit dar.

Gemal § 7a Abs. 5 BO sind Ausnahmen von Abs. 3 auf Antrag durch die Behérde
zuzulassen, wenn die im Gebaude verbleibende Wohnnutzflache mindestens 80 vH
der Summe aller Nutzflachen, jedoch unter Ausschluss des ErdgescholRes und der
KellergeschoRe betragt; (...)

GemalR 8§ 60 Abs. 1 lit ¢ BO ist fur Anderungen oder Instandsetzungen von
Bauwerken, wenn diese von Einfluss auf die Festigkeit, die gesundheitlichen
Verhaltnisse, die Feuersicherheit oder auf die subjektiv-6ffentlichen Rechte der
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Nachbarn sind oder durch sie das &ufRere Ansehen oder die Raumeinteilung
geandert wird, sowie jede Anderung der bewilligten Raumwidmungen oder des
bewilligten Fassungsraumes eines Bauwerks vorher eine Bewilligung zu erwirken;
im Falle einer Anderung der Verwendung von Aufenthaltsraumen in Wohnzonen die
rechtmaRig bestehende Benltzung der Aufenthaltsrdume als Wohnungen oder
Betriebseinheiten im gesamten Geb&ude, sofern diese unter Berucksichtigung der
beantragten Anderung nicht ausdricklich als Wohnungen oder Betriebseinheiten
bereits gewidmet sind.

Gemall § 87 Abs. 8 BO sind HauptgescholRe solche GeschoflRe, deren
FuBbodenflache mindestens zur Halfte ihres Umfanges tGiber dem anschlieRenden
Gelande liegt und die mit keinem Raumteil innerhalb des zulassigen Dachumrisses
liegen. Das unterste Hauptgeschol3 wird als Erdgeschol3 bezeichnet, die daruber
befindlichen Hauptgeschol3e mit fortlaufender Nummerierung als Stockwerke. (...)

Im vorliegenden Fall wurde Folgendes erwogen:

Gemall 8 7a Abs. 3 BO sind Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als Wohnung
oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone
gewidmet waren oder rechtmallig verwendet wurden oder spater neu errichtet
werden, auch weiterhin nur als Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden.
Eine gewerbliche Nutzung (z.B. als Beherbergungsstatte) ist nur mit einer
Ausnahmebewilligung geman § 7a Abs. 5 BO zulédssig. Eine solche Ausnahme kann
u.a. dann erteilt werden, wenn die im Gebaude verbleibende Wohnnutzflache
mindestens 80 vH der Summe aller Nutzflachen, jedoch unter Ausschluss des

Erdgeschoflies und der KellergescholRe, betragt.

Die Beschwerdefiihrerin 2 hat die Umwidmung der antragsgegenstandlichen
Wohnungen des o.a. Gebaudes in Wohneinheiten eines Beherbergungsbetriebes

beantragt.

Sie hat die erforderlichen Einreichunterlagen und Nachweise vorgelegt und tber

Aufforderung der Behorde bzw. des Gerichtes im erforderlichen Umfang erganzt.

Die Beschwerdefuhrerin 2 hat das Hochparterre des gegenstandlichen Geb&udes
als ,Erdgeschol3* im Sinne des 8 7a Abs. 5 BO angesehen und folglich bei der
Berechnung der Gesamtnutzflache nicht mitbertcksichtigt. Dabei ergibt sich der in
der Tabelle zur Berechnung der Nutzflachen ersichtliche Wert von 1384,86 m? (1.
OG bis 2. DG). Legt man der Berechnung gemal § 7a Abs. 5 BO diesen Wert zu
Grunde, verbleibt nach der Umwidmung eine Wohnnutzflache von mehr als 80%

der Gesamtnutzflache (d.i. laut der o.a. Tabelle 1107,89 m?), namlich 1109,93 m?.
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Die Ausnahme kann nach dieser Berechnung bereits gemald § 7a Abs. 5 1. Satz

erteilt werden.

Die Behorde hingegen ist von der Rechtsansicht ausgegangen, dass das
,Hochparterre®“ im vorliegenden Fall kein ,,Erdgeschof3* im Sinne des § 7a Abs. 5
BO darstellt. Dies hat sie unter Bezugnahme auf die historische Entwicklung der
BO begrindet, wonach der Begriff ,Hochparterre* im 19. Jahrhundert im
Zusammenhang mit dem ,Souterrain“ geregelt war. Das ,Souterrain“ musste in
einem bestimmten Ausmal, das eine ausreichende Belichtung schaffte, tber das

Erdbodenniveau ragen, und stellte zusatzliche Nutzflache dar.

Im Hinblick darauf, dass Ausnahmen eng zu interpretieren seien, und es sich
vorliegend um eine Ausnahme von der ausschlie3lichen Wohnnutzung von den in
8 7a Abs. 3 BO genannten Raumen in Wohnzonen handle, kdnne auf dieses
Verstandnis zurlckgegriffen werden. Das Hochparterre diene eben nicht fur
Geschéafte oder strallennahe Nutzungen, sondern stelle ein echtes Wohngeschol3

dar, das nicht von der Wohnzonenregelung ausgenommen werden solle.

Geht man von der Rechtsansicht der Behtérde aus und rechnet das Hochparterre
bei der Berechnung der Gesamtnutzflache gemal § 7a Abs. 5 BO mit, ergeben die
80% der Gesamtnutzflache 1316,20 m?2. Dieser Wert wird von der verbleibenden

Wohnnutzflache von 1109,93 m? eindeutig unterschritten.

Die Ausnahme kann nach dieser von der Behdrde angestellten Berechnung gemaf

§ 7a Abs. 5 1. Satz BO somit nicht erteilt werden.

Fur das Gericht erscheint die Uberlegung der Behérde, wonach das Hochparterre
in Gebauden aus dem 19. Jahrhundert bei der Beurteilung der Erteilung einer
Ausnahme nach 8 7a Abs. 5 BO nur dann von der Gesamtnutzflache des Geb&udes
abzuziehen ist, wenn das Gebaude kein Souterrain aufweist bzw. das erste
oberirdische Geschol3 nicht fur eine Wohnnutzung, sondern fur andere Zwecke
(Geschafte, Gewerbebetrieb, etc.) dient, im Hinblick auf den Zweck der Regelung,

namlich der Schutz der Wohnnutzung, nachvoliziehbar.

Allerdings wirde ein solches Verstandnis Abgrenzungsprobleme aufwerfen (wie
ware z.B. ein Gebaude mit Maisonettewohnungen zu beurteilen, in dem das
stralRenniveaugleiche Erdgeschof3, einem Reihenhaus &hnlich, der Wohnnutzung

dient?). Die BO enthalt keine Regelung, wonach bei der Berucksichtigung des
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Erdgescholies bei der Berechnung der Gesamtnutzflache auf dessen Nutzung fur
Wohn- oder andere Zwecke abzustellen wére. Vielmehr definiert 8 87 Abs. 1 Z 8
BO, dass Hauptgescholie solche Gescholde sind, deren Fullbodenflache mindestens
zur Halfte ihres Umfanges Uber dem anschlieBenden Gelande liegt und die mit
keinem Raumteil innerhalb des zulassigen Dachumrisses liegen. Das unterste
Hauptgeschol3 wird als Erdgeschol3 bezeichnet, die daruber befindlichen

HauptgescholRe mit fortlaufender Nummerierung als Stockwerke.

Daraus folgt, dass das ,,Erdgeschol3* eines Gebdudes im Sinne der BO das erste
Geschof3 (von untern) ist, dessen FuBBbodenflache mindestens zur Halfte seines
Umfanges Uber dem anschlieBenden Gelande liegt. Diese Voraussetzung erfillt das
Hochparterre des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes, zumal sich darunter nur
ein Keller befindet, dessen FuRbodenflache in ihrer Gesamtheit unter dem

anschlieBenden Niveau liegt.

Dass der Begriffsinhalt des Begriffes ,,Erdgeschol3* in den 88 7a Abs. 5 und 87 Abs.
1 Z 8 BO unterschiedlich zu verstehen ware, lasst sich aus der geltenden

gesetzlichen Regelung nicht herauslesen.

Nachdem die BO den Begriff ,,Erdgeschol3* somit eindeutig definiert, verbleibt kein

Raum fur eine Interpretation dieses Begriffes.

Aus den dargelegten Erwédgungen ist der Rechtsansicht der Beschwerdefiihrerin 2
zu folgen, wonach das Hochparterre des verfahrensgegensténdlichen Gebaudes als
~-Erdgescho3“ im Sinne des 8 7a Abs. 5 BO anzusehen und folglich bei der
Berechnung gemaR 8 7a Abs. 5 BO aus der Gesamtnutzflache herauszurechnen
ist. Der von der Behorde in der Begrindung des angefochtenen Bescheides
ausgefuhrte Rechtsansicht war nicht zu folgen, weshalb diese Begrindung die
Abweisung des Antrags auf Umwidmung der verfahrensgegenstandlichen

Wohnungen in eine Beherbergungsstatte nicht tragen kann.

Das Projekt erfiillt samtliche weiteren in der BO geforderten Voraussetzungen, was
von der Behdrde im Beschwerdeverfahren bestatigt wurde. Lediglich die
brandschutztechnischen Anforderungen der MA 37-KSB blieben aufgrund der
Rechtsansicht der Behorde in deren Verfahren unbertcksichtigt. Im
Beschwerdeverfahren wurde der Beschwerdefuhrerin 2 daher die Stellungnahme
der MA 37-KSB vom 17.7.2025 zur Kenntnis gebracht und sie legte einen

entsprechend dieser Stellungnahme korrigierten Einreichplan (Parien A, B, C) vor.
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Die beantragte Bewilligung fur die Umwidmung der Wohnungen Tur 16, 22, 36,
39, 40 und 41 in Wohneinheiten einer Beherbergungsstatte war daher zu erteilen.
Diese Bewilligung hatte sich auch auf die Wohnung Tur 36 zu erstrecken, da diese
im Einreichplan und in den Berechnungen als projektgegenstandlich dargestellt
und vom Antrag der Beschwerdefuihrerin 2 folglich umfasst ist. Der Umstand, dass
diese Wohnung im Spruch des angefochtenen Bescheides nicht angefiuhrt ist,
beruht lediglich auf einem Irrtum der Behorde. Ebenso beruhte die Formulierung
der Antrage in der Beschwerde (gestitzt auf den Bescheidspruch) auf einem

Irrtum.
Hinweise:

1. Es wird auf die Einhaltung der OIB-Richtlinie 4 (Treppenhaus,
Absturzsicherungen, etc.) im Zuge eines gewerberechtlichen

Bewilligungsverfahrens hingewiesen.
2. Erste Loschhilfe (Feuerldscher)

2.1. Als Erste Loschhilfe muissen tragbare Feuerloscher entsprechend der
Anwendungsrichtlinien der TRVB 124 leicht erreichbar, gut sichtbar und stets

gebrauchsfahig bereitgehalten sein.

Darlber ist ein Nachweis einer fachkundigen Person erstellen zu lassen und zur

Einsichtnahme durch Organe der Behtrde im Objekt bereit zu halten.

2.2. Die tragbaren Feuerloscher missen der ONORM EN 3 entsprechen und missen
mindestens jedes zweite Kalenderjahr, langstens jedoch in Abstanden von 27
Monaten von einer fachkundigen Person (z.B. Lo6schwart) auf ihren

ordnungsgemalen Zustand nachweisbar Uberpruft sein.
3. Fertigstellungsanzeige

Folgende Unterlagen sind im Zuge der Fertigstellungsanzeige gemaf § 128 Abs. 2

Ziffer 6 BO vorzulegen:

= Uberwachungsbericht bzw. Inspektionsbericht einer zur Abnahme befugten Stelle

- Uber die Funktionsfahigkeit der Brandmeldeanlage.

Zu ll.:
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Uber Nachfrage des Gerichtes teilten die A. GmbH (Beschwerdefiihrerin 1) und die
B. GmbH (Beschwerdefiihrerin 2) (schriftlich und in der mindlichen Verhandlung
vor dem Verwaltungsgericht Wien nochmals mundlich) mit, dass die B. GmbH im
gegenstandlichen Bewilligungsverfahren Bauwerberin sei. Die A. GmbH sei
Grundeigentumerin und habe die B. GmbH zur Vertretung im vorliegenden

Bewilligungsverfahren bevollméachtigt.

Die Beschwerdefihrerin 1 und die Beschwerdefihrerin 2 haben Beschwerde

erhoben.

Der angefochtene Bescheid erging nur an die B. GmbH. Da es sich allerdings um
ein Mehrparteienverfahren handelt, ist der Bescheid mit der Zustellung an die
Beschwerdefiihrerin 2 Teil der Rechtsordnung geworden und der

Beschwerdefuhrerin 1 stand grundsatzlich eine Beschwerde dagegen zu.

Nachdem der A. GmbH allerdings als Eigentiimerin, die nicht zugleich Bauwerberin
ist, durch die Bauordnung ein Recht auf Erteilung einer Baubewilligung nicht
eingeraumt wird, kann sie nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs durch
den Bescheid, mit dem der B. GmbH eine Baubewilligung versagt wurde, in keinem
Recht verletzt worden sein (VWGH 2002/05/0022).

Ihre Beschwerde war daher als unzuléssig zuriickzuweisen.

Die ordentliche Revision gegen diese Entscheidung ist unzulassig, da keine
Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche
Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu
beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche

Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.
Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Moglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auBerordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollmachtigte

Rechtsanwaltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
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Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die auBBerordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fir die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 340,-- beim
Finanzamt Osterreich, Dienststelle Sonderzustandigkeiten zu entrichten, sofern

gesetzlich nicht anderes bestimmt ist.

Es besteht die Mdglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof Zu beantragen.
Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Ganze 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 fir ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein aulRerordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswédchigen 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
ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmaéafigen Parteienvertreter oder im
Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich oder zur

Niederschrift widerrufen werden.

Dr.n Lettner



