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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Lettner uber die
Beschwerde der Frau A. B. gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, Baupolizei - Gebietsgruppe ..., Kleinvolumige
Bauvorhaben, vom 4.12.2018, Aktenzahl ..., mit welchem gemall & 71
Bauordnung fur Wien (BO) die baubehdrdliche Bewilligung von Baufiihrungen

versagt wurde,
zu Recht erkannt:
I. Gemald 8 28 Abs. 1 VwGVG wird der Beschwerde keine Folge gegeben.

I1. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

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

Mit Schreiben vom 15.6.2018 beantragte Frau A. B. (in der Folge:
Beschwerdefuhrerin) die Erteilung einer Bewilligung gemalR § 71 BO fiur die im
Einreichplan rot eingezeichneten Gebaude auf der Liegenschaft in Wien, C.-
gasse, EZ ..., KG ..., Gst.Nr. .../1 (im Einreichplan und im angefochtenen

Bescheid irrtimlich als Gst.Nr. .../5 bezeichnet). Hinsichtlich der auf der



verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Gebaude wurde mit
Bescheid der MA 37 vom 3.10.2017, Zahl ..., ein Abtragungsauftrag erteilt.
Dieser Auftrag wurde mit Erkenntnis des Verwaltungsgerichts Wien vom
20.12.2017, Zahl VGW-211/026/RP26/14872/2017, bestatigt und st
rechtskraftig.

Die Beschwerdefuhrerin ist laut Grundbuchsauszug Eigentimerin der

verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft.

Die Beschwerdefiihrerin hat ihren Antrag damit begrindet, dass die Liegenschaft
zwar im Landschaftsschutzgebiet liege, dort jedoch schon jahrhundertelang eine
Siedlung bestehe. Die Grundstiucke dieser Siedlung seien parzelliert und
eingezaunt, sie seien niemals gemall 8 6 Abs. 3 BO fur die in freier Natur
Erholung suchende Bevoélkerung zur Verfigung gestanden. Wie auch die
Bebauung der Nachbargrundstiicke zeige, handle es sich um ein Dorf, das bis zur
Eingemeindung Wiens im Jahr 1892 selbststdndig und fur Wein- und Obstbau

bekannt gewesen sei.

Die meisten Gebaude dieser Siedlung seien schon vor der Erlassung der Wiener
Bauordnung 1939 errichtet worden, man habe bei der Bebauung keine Ricksicht

auf die Widmung genommen.

Fast alle Gebaude auf der Liegenschaft C.-gasse hatten einen langjéhrigen
Bestand. Das Hauptgebdude und der Weinkeller hatten schon vor dem 2.
Weltkrieg bestanden, ebenso die Nebengebdude an den Grundgrenzen. Dies

kénne anhand von Luftaufnahmen nachgewiesen werden.

Die MA 37 habe fur die Gebaude keinen Konsens gefunden, dies mdglicherweise
deshalb, weil die Liegenschaft vor dem 2. Weltkrieg unter der Verwaltung von D.

gestanden sei.

Vor etwa 15 Jahren sei das Dach des Hauptgebaudes im Zuge einer
Instandsetzung um ca. 4 m nach hinten verlangert und durch einen Zubau ein
Abstellraum geschaffen worden. Da es sich dabei, wie beim Hauptgeb&aude, um
einen Holzriegelbau handle, sei er als Zubau gar nicht erkennbar. Vor einigen
Jahren seien in Leichtkonstruktion zwischen Altbau und Weinkeller auf der
Hofflache verandaartige Zubauten errichtet worden, um das Gebaude fur die

Familie im Sommer bewohnbar zu machen. Es handle sich beim Hauptgebaude



um eine gestalterische Einheit. Auf die weit groReren und hoheren
Nachbargebaude werde hingewiesen. Beabsichtigt sei, eine Berucksichtigung der

Siedlung im Flachenwidmungsplan anzustreben.

Von der Behorde wurde ein agrartechnisches Gutachten der MA 58 zur
Erforderlichkeit von Baulichkeiten auf der gegenstandlichen, als Grinland
Schutzgebiet-Wald- und Wiesengurtel gewidmeten Liegenschaft eingeholt. In
dieser Stellungnahme wird zunachst ausfuhrlich die Lage und Nutzung der
Liegenschaft dargestellt. Es wird festgehalten, dass sich auf der Liegenschaft
eine mit dem Rasenmé&her gepflegte Wiese mit ca. 10 verschiedenen
Obstbdumen, einigen Weinstocken, diversen Strauchern und forstlichen
Gewachsen befindet. Das erzeugte Obst werde selbst verbraucht oder im

Bekannten- und Verwandtenkreis verschenkt.

Fur die Bewirtschaftung der Liegenschaft bendtige die Beschwerdefuhrerin einen
Rasenmaé&her, Scheibtruhe, Spaten, Rechen, Gabel, Schaufel, Sdge, Schere, Leiter
und sonstiges Kleinwerkzeug. Derzeit seien diese Geratschaften in der 2,34 m?
groBen Geratehitte und im Erdgeschol3 des Schuppens untergebracht. Die

restlichen Geb&ude dienten Wohnzwecken bzw. wirden gerade umgebaut.

Nach Darstellung der Rechtslage (8 6 Abs. 3 BO) kommt das Gutachten zu dem
Schluss, dass auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft eine extensiv
betriebene, dem Eigenbedarf dienende landwirtschaftliche Nutzung im Sinne der
landwirtschaftlichen Urproduktion vorliegt. Eine auf Erwerb ausgerichtete haupt-
oder nebenberufliche landwirtschaftliche Tatigkeit liegt nicht wvor. Fur die
Bewirtschaftung der 2.054 m? groRen, wie oben dargestellt genutzten
Liegenschaft ist eine Ausstattung mit den oben angefuhrten Kleingeraten
notwendig. Zur witterungsgeschutzten Unterbringung dieser Geratschaften ist
eine Geratehutte mit einer Flache von 6-8 m? erforderlich. Damit ware der Zweck
z.B. durch das Erdgeschol’? des Schuppens erflllt. Dieses Erdgeschol? stelle auch
eine Baulichkeit kleineren Umfangs im Sinne der BO dar. Die ubrigen im
Einreichplan dargestellten Gebaude konnten nicht als landwirtschaftlichen
Zwecken dienend bzw. erforderlich im Sinne des 8 6 Abs. 3 BO angesehen

werden.

Die Behorde hat weiters eine Stellungnahme der MA 19 zum Einfluss der

geplanten bzw. bereits vorhandenen Gebaude auf das Stadtbild eingeholt. Mit



Schreiben vom 3.7.2018 teilte die MA 19 mit, dass Hauptgeb&ude und
Nebengebdude dem beabsichtigten Stadtbild widersprechen, weil das Stadtbild in
diesem Bereich durch den vorherrschenden Grunraum gepréagt ist. Es sehe keine

Bebauung aulRer durch Geratehiutten und temporare Bauten vor.

Aktenkundig ist auch eine Kopie des Ansuchens der Beschwerdefihrerin fur eine
naturschutzrechtliche Bewilligung der bestehenden Gebaude, das im
Wesentlichen so begrindet ist, wie der gegenstédndliche Antrag, sowie

Luftaufnahmen der Liegenschaft aus den Jahren 1938, 1966, 1985 und 1988

In der Folge wurde der Beschwerdeflhrerin das Ergebnis der Beurteilung des
Projekts durch die MA 58 und die MA 19 zur Kenntnis gebracht. Sie wurde auch
ausdrucklich auf die Madoglichkeit hingewiesen, das Projekt entsprechend der
Beurteilung der Fachabteilungen anzupassen. Die Beschwerdefuhrerin gab dazu
eine Stellungnahme ab, in der sie zur Beurteilung durch die MA 19 vorbringt,
dass darin uUbersehen worden sei, dass sich ihre Objekte in einer Siedlung

befanden. Der Wald- und Wiesengiurtel beginne erst hinter dieser Siedlung.

Zum agrartechnischen Gutachten fuhrt sie aus, dass es sich um Privatgarten
handle, die nie der Bevoélkerung zur Erholung zur Verfugung gestanden seien. Im
Ubrigen habe ein agrartechnisches Gutachten, wie es fur land- und
forstwirtschaftliche Betriebe erstellt werde, keinen Sinn flr Privatgarten. Ein
solches Gutachten kdnne nur negativ enden, da fur die Betreuung von
Privatgarten immer eine Geratehitte ausreiche. Fur die Siedlung waéare die

Widmung ,,Parkschutzgebiet” eher passend.

Im Vergleich nenne sie die Kleingartensiedlung im 23. Bezirk, die ebenfalls im
SWW liege, und fur die eine ,vorubergehende kleingartnerische Nutzung“
angedacht worden sei. Nochmals weise sie darauf hin, dass das Hauptgeb&ude
als Sommerhaus, der Weinkeller und die Nebengebaude nachweislich bereits
schon vor dem 2. Weltkrieg bestanden hatten. Sie behalte sich eine Einreichung

gemal § 71a BO vor.

In der Folge erging der angefochtene Bescheid, mit dem der Antrag auf Erteilung
einer Bewilligung geméafl § 71 BO fur die im Einreichplan dargestellten Gebaude

abgewiesen wird.



Aufgrund der Beschwerde wurde am 3.4.2019 vor dem Verwaltungsgericht Wien
eine miundliche Verhandlung durchgefuhrt. Die Beschwerdefuhrerin entschuldigte
sich far diese Verhandlung. Vom Behoérdenvertreter wurde mitgeteilt, dass die
korrekte Grundsticksnummer der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft
nicht, wie im angefochtenen Bescheid und im Einreichplan .../5, sondern .../1

lautet.

Zur Entwicklung der verfahrensgegenstédndlichen Geb&ude fihrte er aus, dass
urspriunglich ein Gebdude bestanden habe, das aus dem Zimmer 17,89 m2 dem
Zimmer 16,89 m2 dem Abstellraum 3,57 m2 und der Kiiche 5,18 m=2 sowie dem
anschlielenden WC bestanden habe. In der Folge sei der Abstellraum 16,72 m=2
und der Abstellraum 5,07 m2 dazugekommen. Nunmehr werde dieses Geb&ude
durch den L-férmigen Zubau (Abstellraum 25,14 m2 und Zimmer 19,04 m=2 sowie
die Terrasse 40,60 m=2) erweitert. Weiters werde das Nebengebaude 1
(Gartenschuppen) erweitert. Dieses hat laut Einreichplan ein Erdgeschoss und

einen ersten Stock.

Auf Frage der Verhandlungsleiterin teilt der Behérdenvertreter mit, dass fur
samtliche auf dem Grundstick vorhandenen Geb&ude keine Baubewilligung
besteht. Eine solche, die, wie von der Beschwerdefuhrerin vorgebracht, von D.

erteilt worden ware, sei von dieser auch nicht vorgelegt worden.

Es wurde bereits ein Abbruchauftrag erteilt. Einen Antrag gemall 8 71a BO habe

die Beschwerdefuhrerin bis dato nicht gestelit.
Die Verhandlung wurde auf den 24.7.2019 vertagt.

Zu dieser Verhandlung erschien die Beschwerdefihrerin nicht. Der von ihr
bevollméachtigte Lebensgefahrte sowie ihre Mutter nahmen an der Verhandlung

Teil. Die Verhandlung hatte folgenden Verlauf:

LAUf  die Verlesung des Akteninhaltes wird mit Zustimmung des
Beschwerdefuhrervertreters verzichtet; dieser gilt somit als verlesen. Die
Verhandlungsschrift vom 03.04.2019 wird verlesen und eine Kopie dem
Beschwerdefuhrervertreter ubergeben.

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

Der Beschwerdefuhrervertreter verweist auf das bisherige Vorbringen.



Uber Vorhalt des Verhandlungsprotokolls der vorangegangenen Verhandlung gibt
der Beschwerdefuhrervertreter an, dass es wohl zutreffe, dass die
Grundstucksnummer im Einreichplan im angefochtenen Bescheid nicht korrekt
bezeichnet ist. Der Beschwerdefuhrervertreter wird Uber die gesetzlichen
Bestimmungen des 8§ 6 und 8 71 der BO in Kenntnis gesetzt.

Er bringt dazu vor, dass es sich bei der ,Siedlung“ um 8 Parzellen handle, wo
diverse Personen dauerhaft wohnen wirden. Die Siedlung sei daher wie eine
Kleingartenanlage anzusehen. Es bestehe auch eine gemeinsame Wasserleitung
far die vorhandenen Gebaude. Die C.-gasse sei in Wirklichkeit ein Weg, der
Zugang sei abgesperrt und nur Uber eine Eisentlire moglich.

Nach Ansicht der Beschwerdefuhrerin sei die Widmung SWW unzutreffend. Auf
Grund der tatsédchlichen Nutzung miusste eine Umwidmung erfolgen, wodurch die
vorhandenen Gebaude bewilligungsfahig wiirden. Uber Vorhalt der Luftbilder, aus
denen die Erweiterung des urspriinglich vorhandenen Wohngeb&udes hervorgeht,
gibt der Beschwerdefuhrervertreter an, dass die erste Erweiterung (auf dem
Luftbild aus 2010 ersichtlich) erfolgt sei, weil das Gebaude aus Holz errichtet sei
und eine Wand so schadhaft geworden sei, dass ein Einsturz zu beflurchten
gewesen sei. Er raumt ein, dass gleichzeitig ein Zubau erfolgt ist. Im Ubrigen
befanden sich in dieser Siedlung auch weitere dauerhaft bewohnte Gebaude in
ahnlicher Grolie.

Das Bauauftragsverfahren, das bereits rechtskraftig abgeschlossen ist, sei auf
Grund einer Anzeige einer Nachbarin erfolgt, die sich durch das Vorbeigehen von
Personen bzw. durch das Aufstellen einer Bank vor ihrem Grundstiuck belastigt
gefuhlit habe.

Da das Wohngebdude den derzeitigen Hauptwohnsitz der Beschwerdefihrerin
und ihres Lebensgefédhrten darstelle, soll dieses jedenfalls bestehen bleiben. Dies
sei der Platz wo die Beschwerdefuhrerin und ihr Lebensgefahrte alt werden
wollten.

Uber Vorhalt, dass es fiur die im Einreichplan eingetragenen Gebaude bis dato
keine Baubewilligung gegeben habe und die Behérde daher der Beurteilung des
verfahrensgegenstandlichen Antrages den Widmungsstand zum Zeitpunkt der
Einreichung zu Grunde legen hatte mussen, fuhrt der Beschwerdefiihrervertreter
aus, dass er vor etwa 12 Jahren mit seiner Schwiegermutter, der heute
anwesenden Mutter der Beschwerdefuhrerin, im Amt auf der E.-stralle den
Bewilligungsakt fur das ,Kernhaus* (17,89 m2, Zimmer 16,89 m2, Abstellraum
3,57 m2 und Kiche 5,18 m2 sowie WC 1,34 m?2), die Nebengebdude 1, 2 und 3
sowie das Weinlager eingesehen habe. Es sei ihm unerklarlich, aus welchem
Grund diese Unterlagen nicht mehr vorhanden sein sollten. Auf Nachfrage fuhrt
der Beschwerdefiihrervertreter aus, dass bei der Beschwerdefiihrerin selbst die
Unterlagen bzw. Kopien dieser Unterlagen nicht vorhanden seien.



Im Zuge der beantragten Bauflihrung solle das Weinlager entfernt werden, die
Ubrigen Geb&ude sollten auf Dauer bestehen bleiben. Auf Vorhalt, dass im
Einreichplan das Weinlager rot, und nicht wie bei einer vorgesehenen Entfernung
gelb eingetragen ist, gibt der Beschwerdefihrervertreter an, dass die Entfernung
vorgesehen sei. Das Nebengebaude 1 sei ein Schuppen, der schon langer
bestehe. Derzeit weise er im Erdgeschoss einen Parkettboden auf, da er als
Werkzeuglager und Werkstatt genutzt werde. Im ersten Obergeschoss weise er
den angegebenen Teppichboden auf.

Die Behdrdenvertreterin entgegnet dem Vorbringen des
Beschwerdefuhrervertreters, dass von der Behérde grindlich gesucht worden sei,
ob Bewilligungsunterlagen vorhanden seien. Fur den gegenstandlichen Bereich
bestiinden nur wenige Bewilligungen. Die verfahrensgegenstdndlichen Gebaude
wiesen jedenfalls keine Bewilligungen auf.”

Aufgrund des Akteninhalts und des Ergebnisses der miundlichen Verhandlung

steht folgender Sachverhalt als erwiesen fest:

Die Beschwerdefiihrerin ist Eigentiimerin der 2.054 m? groRen Liegenschaft in
Wien, C.-gasse, EZ ..., KG ..., Gst.Nr. .../1. Auf dieser Liegenschaft befinden sich

folgende im Einreichplan dargestellten Baulichkeiten:

Ein als ,Hauptgebaude* bezeichnetes ebenerdiges Wohnhaus mit einer Flache
von ca. 110 m?, samt den dazugehorigen Terrassen (17,48 m? und 40,60 m?
ein Gartenschuppen (,Nebengebaude 1*) mit einer Flache von 8,48 m? (EG und
1. Stock) und einer Terrasse von 5,94 m?, ein Abstellraum (,,Nebengebaude 2*)
mit einer bebauten Flache von 2,34 m?, ein WC (“Nebengeb&aude 3“) mit einer
Flache von 0,78 m? und ein nicht unterkellertes Weinlager mit einer Flache von
10,58 m>.

Wie sich aus den Angaben der Beschwerdefihrerin bzw. ihres Vertreters ergibt,
war urspringlich ein Gebaude vorhanden, das aus dem Zimmer 17,89 m2 dem
Zimmer 16,89 m2 dem Abstellraum 3,57 m2 und der Kiiche 5,18 m2 sowie dem
anschlielenden WC bestand. Weiters waren das Weinlager sowie das WC und das
kleine Nebengeb&ude im Eckbereich des Grundstuickes vorhanden. Dies l&sst sich
anhand der Luftaufnahmen im Akt aus den Jahren 1966 bis 2005 nachvollziehen.
In der Folge ist der Abstellraum 16,72 m2 und der Abstellraum 5,07 m=2
dazugekommen, wie auch aus der Luftaufnahme aus 2010 erkennbar ist. Danach
wurde das Wohngebaude durch den L-férmigen Zubau (Abstellraum 25,14 m=2
und Zimmer 19,04 m=2) sowie die Terrasse 40,60 m2 erweitert. Dies ist auf der

Luftaufnahme aus dem Jahr 2018 nachvollziehbar. Weiters wurde das



Nebengebdude 1 (Gartenschuppen) erweitert. Dieses hat laut Einreichplan

nunmehr ein Erdgeschoss und einen ersten Stock.

Dass fir diese Baulichkeiten eine Baubewilligung erteilt wurde, konnte von der
Beschwerdefuhrerin nicht nachgewiesen werden. Die Recherchen der Behorde
ergaben ebenfalls keine diesbezugliche Baubewilligung. Auf die o.a. Baulichkeiten
bezieht sich der verfahrensgegenstandliche Antrag auf Erteilung einer

Bewilligung gemal § 71 BO.

Die Liegenschaft der Beschwerdeflhrerin befindet sich in einem als Grunland
Schutzgebiet - Wald- und Wiesengurtel gewidmeten Bereich. Eine
Zusatzwidmung enthalt der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan fir das

gegenstandliche Grundstick nicht.

Auf dem gegenstandlichen Grundstuck wird eine extensiv betriebene, dem
Eigenbedarf dienende landwirtschaftliche Nutzung im Sinne der
landwirtschaftlichen Urproduktion betrieben. Eine auf Erwerb ausgerichtete
haupt- oder nebenberufliche landwirtschaftliche Tatigkeit liegt nicht vor. Zur
witterungsgeschutzten Unterbringung der fur  diese Bewirtschaftung
erforderlichen Geratschaften ist eine Geratehiitte mit einer Flache von 6-8 m?
erforderlich. Damit ware der Zweck z.B. durch das Erdgeschol} des Schuppens
(Nebengebdude 1) erfullt. Die Ubrigen im Einreichplan dargestellten Gebaude
konnen nicht als landwirtschaftlichen Zwecken dienend bzw. erforderlich im
Sinne des § 6 Abs. 3 BO angesehen werden. Dies ergibt sich aus dem von der
Behodrde eingeholten agrartechnischen Gutachten der MA 58, das im
Wesentlichen unwidersprochen blieb. Die Beschwerdefiihrerin wendete lediglich
ein, die negative Beurteilung sei bei Zugrundelegung der Widmung Grinland
Schutzgebiet - Wald- und Wiesengurtel wohl unumganglich, diese Widmung
stimme jedoch nicht mit der jahrzehntelangen Nutzung dieses Bereiches als

Privatgarten tberein.

In rechtlicher Hinsicht ist Folgendes festzuhalten:

Gemall § 28 Abs. 1 VWGVG hat das Verwaltungsgericht die Rechtssache durch
Erkenntnis zu erledigen, sofern die Beschwerde nicht zuriickzuweisen oder das
Verfahren einzustellen ist.

GemalR 8§ 6 Abs. 3 BO ist der Wald- und Wiesengurtel fur die Erhaltung und
Schaffung von Grinflachen zur Wahrung der gesundheitlichen Interessen der



Bewohner der Stadt und zu deren Erholung in freier Natur bestimmt; die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung solcher Grunflachen ist zuldssig. Es dirfen nur
Bauwerke kleineren Umfanges errichtet werden, die land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (Bienenhitten, Werkzeughitten u. a.),
ferner die der in freier Natur Erholung suchenden Bevoélkerung dienenden oder
far die widmungsgemaéalRe Nutzung und Pflege notwendigen Bauwerke auf jenen
Grundflachen, die fur solche Zwecke im Bebauungsplan (8 5 Abs. 4 lit. n)
vorgesehen sind; alle diese Bauwerke dirfen keine Wohnraume enthalten, mit
Ausnahme von Wohnrdumen in Bauwerken fir die forstwirtschaftliche Nutzung
und Pflege, die nach dem Bebauungsplan zulassig sind.

Gemall § 71 BO kann die Behodrde Bauwerke, die vorubergehenden Zwecken
dienen oder nicht dauernd bestehen bleiben kbénnen, sei es wegen des
bestimmungsgemallen Zweckes der Grundflache, sei es, weil in begrindeten
Ausnahmeféallen die Bauwerke den Bestimmungen dieses Gesetzes aus
sachlichen Gegebenheiten nicht voll entspricht, auf eine bestimmte Zeit oder auf
Widerruf bewilligen. Fur sie gelten die Bestimmungen dieses Gesetzes sowie des
Wiener Garagengesetzes 2008 insofern nicht, als nach Lage des Falles im
Bescheid auf die Einhaltung dieser Bestimmungen verzichtet worden ist. Der
Bewilligung durfen durch dieses Gesetz gegebene subjektiv-6ffentliche Rechte
nicht entgegenstehen und es darf die Bebaubarkeit der Nachbargrundflachen
nicht vermindert werden, es sei denn, dass der Berechtigte der Bewilligung
ausdrucklich zugestimmt hat oder keine Parteistellung (8 134 Abs. 3) erlangt
hat.

Hat ein Bauwerk zur Ganze oder in wesentlichen Teilen seit mehr als 30 Jahren
an derselben Stelle ohne jede Baubewilligung bestanden und kann es auch nach
88 70 oder 71 nicht bewilligt werden, gilt dieses Bauwerk gemald § 71 a BO als
mit rechtskraftigem Bescheid geméall 8 71 auf Widerruf bewilligt, wenn unter
ausdrucklicher Bezugnahme auf diese Bestimmung (8 71a) vollstandige
Bestandsplane im Sinne des § 63 Abs. 1 lit. a und des § 64 vorgelegt werden
und der Behoérde die Zustimmung des Grundeigentimers (aller Miteigentimer)
nachgewiesen wird; die Verletzung subjektiv-6ffentlicher Nachbarrechte und die
Verminderung der Bebaubarkeit wvon Nachbargrundflachen stehen dem,
unbeschadet des § 14, nicht entgegen.

GemalRl 8 71b BO ist fur bestehende Bauwerke oder Bauwerksteile, die vor dem
1. Mai 1997 errichtet worden sind, eine erforderliche Baubewilligung nicht haben
und auch nach 88 70 oder 71 nicht bewilligt werden kénnen, auf Antrag eine
Sonderbaubewilligung mit schriftlichem Bescheid nach MalRgabe der folgenden
Abséatze zu erteilen.

(2) Dem Antrag sind vollstandige Bestandsplane im Sinne des 8 63 Abs. 1 lit. a
und des 8 64 anzuschliel3en.
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(3) Die Sonderbaubewilligung ist zu erteilen, wenn 6ffentliche Interessen an dem
weiteren Bestehen des Bauwerkes oder der Bauwerksteile offentliche Interessen
oder Interessen der Nachbarn an der Beseitigung Uberwiegen. Insbesondere ist
zu berucksichtigen, ob

1. bereits geschaffener Wohnraum fur die Bevdlkerung erhalten werden soll,

far die Bevolkerung notwendige Betriebe oder sonstige Einrichtungen erhalten
werden sollen,

das Bauwerk oder der Bauwerksteil mit den Zielen der Ortlichen
3. Raumordnung, insbesondere mit vergleichbaren Nutzungen, fur vereinbar
angesehen werden kann,

eine fur eine baurechtliche Bewilligung erforderliche Umwidmung der
4. betroffenen Grundflache hinsichtlich des Verwendungszwecks, der Lage und
der GroRRe des Bauwerkes oder Bauwerksteiles sachlich zu rechtfertigen ware,

das Bauwerk oder der Bauwerksteil nach der Rechtslage im Zeitpunkt der
5. Errichtung, der Fertigstellung oder im Laufe des Bestehens baurechtlich hatte
bewilligt werden kdnnen,

das Bauwerk oder der Bauwerksteil hinsichtlich des Verwendungszwecks, der
6. Lage und der GroRBe den Ersatz fur ein Bauwerk darstellt, das fruher
rechtmé&nig bestanden hat,

die Versorgung mit gesundheitlich einwandfreiem Trinkwasser oder die
Abwasserbeseitigung gegeben ist, oder

8 die sichere Benutzbarkeit des Bauwerks oder Bauwerksteiles gegeben ist.

(4) Die Sonderbaubewilligung gilt als Baubewilligung im Sinne des 8 71, jedoch
hoéchstens fur zehn Jahre.

Im vorliegenden Fall wurde Folgendes erwogen:

Vorab ist festzuhalten, dass das verfahrensgegenstandliche Grundstick die
Nummer .../1 tragt, und nicht, wie im Einreichplan festgehalten und irrtimlich
auch in den Betreff des angefochtenen Bescheides Ubernommen, .../5. Dies ist
aus dem Grundbuchsauszug ersichtlich. Eine Korrektur des angefochtenen
Bescheids ertbrigt sich jedoch im Hinblick darauf, dass die Grundsticksnummer
nicht im Spruch aufscheint, sondern nur in den Betreff im Zusammenhang mit

der Liegenschaftsadresse aufgenommen wurde.

Der Erteilung der beantragten Bewilligung geméal 8 71 BO stehen jedenfalls zwei

Punkte entgegen:

Einerseits ist ein Widerrufsgrund fur die Baubewilligung gegenstandlich nicht

denkbar. Dass die Gebaude ohne Bewilligung errichtet wurden und damit bereits
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bestehen, stellt keinen Ausnahmegrund nach 8 71 BO dar. Andererseits hat die
Beschwerdefuhrerin deutlich zum Ausdruck gebracht, dass die
verfahrensgegenstandlichen Gebaude nicht nur voribergehend sondern auf
Dauer bestehen bleiben sollen. Damit kommt eine Bewilligung geméafli 8 71 BO

bereits aufgrund der Belassungsabsicht nicht in Frage.

Von der Beschwerdefuhrerin wurde bei der Behdrde eine Bewilligung fir die
verfahrensgegenstandlichen Gebaude nach 8 71 BO, somit eine Bewilligung fir
Bauten vorubergehenden Bestandes, beantragt, weil die geplante bzw. derzeitige
Nutzung als Wohnhaus/Nebengeb&ude sowie die Grolle der Geb&ude der fur
diese Liegenschaft geltenden Widmung Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel
(SWW) nicht entspricht. In diesem Widmungsbereich waren gemafl 8 6 Abs. 3
BO nur Bauwerke kleineren Umfanges zuldssig, die land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (Bienenhitten, Werkzeughitten u. a.),
ferner die der in freier Natur Erholung suchenden Bevoélkerung dienenden oder
far die widmungsgemaéalRe Nutzung und Pflege notwendigen Bauwerke auf jenen
Grundflachen, die fur solche Zwecke im Bebauungsplan (8 5 Abs. 4 lit. n)
vorgesehen sind; alle diese Bauwerke dirfen keine Wohnraume enthalten, mit
Ausnahme von Wohnrdumen in Bauwerken fir die forstwirtschaftliche Nutzung
und Pflege, die nach dem Bebauungsplan zuldssig sind. Eine solche

Zusatzwidmung liegt gegenstandlich nicht vor.

Die Behorde hat ihrem Baubewilligungsverfahren die zum Zeitpunkt der
Einreichung geltende Widmung, das ist, wie sich aus dem geltenden
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ergibt, gegenstandlich SWW, zu Grunde
zu legen. Eine Prifung, ob die Widmung sinnvoll bzw. der tatsachlichen Nutzung
entsprechend ist, obliegt der Behérde und in der Folge auch dem Gericht nicht.
Es ist jedoch jedenfalls die Nutzung der Flache der Widmung und nicht die
Widmung einer (gegen die Widmung verstol3enden) tatsachlichen Nutzung
anzupassen, weshalb die tatsachliche  Ausgestaltung (Gartenanlage,
Wasserleitung, etc.) nicht entscheidungsrelevant ist. Auch der Umstand, dass
moglicherweise auch andere in der Umgebung der verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaft vorhandene Gebaude der Widmung widersprechen, andert fur die

Beschwerdefuhrerin nichts.

Die Erteilung einer Baubewilligung gemaR § 70 BO ist aus den oben dargestellten

Erwdgungen fur die im Einreichplan dargestellten Gebaude in ihrem derzeitigen
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Umfang nicht mdoglich und wurde auch nicht beantragt. Die Erteilung einer
Bewilligung gemalR 8 70 BO nur fur ein einzelnes Geb&ude in dem fur die Land-
und forstwirtschaftliche Nutzung erforderlichen AusmaR (6 m? bis 8 m®) wurde
ebenfalls nicht beantragt und entsprache auch nicht dem Willen der
Beschwerdefuhrerin, zumal sie ausdricklich betont hat, nicht die
landwirtschaftliche Nutzung, sondern der Wohnzweck stehe im Vordergrund und
man wolle ,,in diesem Hause alt werden®. Der Bauwille der Beschwerdefuhrerin
richtet sich somit vordringlich auf das Wohnhaus, eine Bewilligung lediglich fur

ein Nebengebaude wirde diesen Intentionen nicht entsprechen.

Gemal 8§ 71 BO ist eine Bewilligung nach dieser Bestimmung nur fur Gebaude zu
erteilen, die vorubergehenden Zwecken dienen. Eine Bewilligung auf
jederzeitigen Widerruf ist nur dann zulassig, wenn ein Widerrufsgrund denkbar
ist. Die Sanierung konsensloser Bauten stellt keinen begriindeten Ausnahmefall
im Sinne des § 71 BO dar. Eine Qualifikation eines derartigen Umstandes als
begrindeter Ausnahmefall im Sinne des &8 71 BO kame einer Belohnung
eigenmachtiger Baufiihrung und damit rechtswidrigen Verhaltens gleich (VwGH

Zahl 93/05/0237).

Fur die Anwendung des 8 71 BO miussen besondere sachliche Grinde vorliegen.
Far ein auf Dauer angelegtes Bauvorhaben kommt die Erteilung einer
Baubewilligung auf Widerruf weiters nicht in Betracht, weil bei gleichbleibender
Sach- und Rechtslage ein Widerruf nicht sachgerecht ware (VwGH Zahl Ra
2017/05/0022).

Aus den Luftbildern ist ersichtlich, dass zumindest ab dem Jahr 1966 ein
kleineres Wohngeb&ude in dem oben dargestellten Umfang, das Weinlager sowie
das kleine Nebengebaude und das WC im Eckbereich der Liegenschaft bestanden
haben. Dass diese Gebaude bewilligt worden waren, hat das Beweisverfahren
nicht ergeben. In der Folge wurde das Wohnhaus und das Nebengebdude 1 wie

oben dargestellt vergréRert. Auch dafiir wurde keine Baubewilligung eingeholt.

Wenn die Beschwerdefuhrerin behauptet, es habe fur die urspringlich
vorhandenen Geb&ude eine Baubewilligung gegeben und diese sei vor etwa 12
Jahren vom Ehemann und der Mutter bei der Behérde eingesehen worden, so ist
ihr entgegen zu halten, dass sie die entsprechenden Unterlagen nicht vorweisen

konnte. Auch eine Suche in den Archiven durch die Behorde hat die Unterlagen
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nicht zum Vorschein gebracht. Die Beantwortung der Frage, ob fur Gebaude auf
dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick jemals eine Baubewilligung erteilt
wurde, erdbrigt sich jedoch hinsichtlich des Wohngebdudes und des
Nebengebdudes 1, da diese Gebaude durch die nachfolgenden BaumalRnahmen
derart verdndert wurden, dass sie von einer Baubewilligung fur den
ursprunglichen Zustand (wie er sich laut den Luftbildern bis ins Jahr 2010
dargestellt hat) nicht umfasst sein konnen. Das bedeutet, dass die allenfalls vor
12 Jahren (somit im Jahr 2007) eingesehenen Konsensplane die ebenfalls laut
den Luftaufnahmen in den Folgejahren durchgefihrten BaumalRnahmen
(Aufstockung des Nebengebaudes, VergroRerung des Wohnhauses auf ca. die
doppelte Flache) nicht  umfasst haben kdénnen. Dass fur die
Erweiterungsmafllnahmen eine Baubewilligung erteilt worden wére, hat die

Beschwerdefuhrerin nicht behauptet.

Das Vorbringen des Beschwerdefuhrervertreters in der mindlichen Verhandlung,
das Weinlager kénne entfernt und damit gegen einen Teil der Grundflache des
Wohnhauses ,eingetauscht* werden, widerspricht der roten (statt gelben)
Plandarstellung dieses Lagerraumes. Im Ubrigen ware das Wohnhaus, das fir die
Beschwerdefuhrerin im Zentrum ihres Antrages steht, auch in diesem Fall nicht

bewilligungsfahig, womit eine diesbezlgliche Projektanderung sinnlos wéare.

Uber einen allfalligen Antrag gemaR § 71 a BO bzw. § 71 b BO hat die Behérde
im angefochtenen Bescheid nicht abgesprochen, weshalb dieser auch nicht
Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist. Es ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass das derzeit vorhandene Wohnhaus aufgrund der Erweiterungen auf ca. die
doppelte Flache nicht mehr dem urspriunglichen Wohnhaus, das mdglicherweise
30 Jahre Bestand hatte, entspricht. Das derzeit vorhandene Wohnhaus entstand
durch die, wie aus den Luftbildern erkennbar, nach dem Jahr 2005
durchgefihrten Zubauten. Es wurde somit nicht vor dem 1. Mai 1997 errichtet

und ist daher auch nicht mehr als 30 Jahre alt.
Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsétzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen

Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
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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 dieses Erkenntnis besteht die Moglichkeit 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
Rechtsanwaéltin bzw. einen bevollmé&chtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die aulRerordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebihren, Verkehrssteuern und Glucksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Verfahrenshilfe ist einer Partei soweit zur Ganze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aullerstande 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 aulBerordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswochigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Méglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und

die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
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ausdruicklich 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 berufsméafigen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr." Lettner



