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Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Lettner Uber die
Beschwerde der Frau A. K., vertreten durch Rechtsanwélte GmbH, gegen den
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe West, Kleinvolumige Bauvorhaben, vom 15.01.2016, ZI.
MA37/265834-2015-1, mit welchem gemall § 70 der Bauordnung fur Wien (BO)

das Ansuchen um baubehérdliche Bewilligung von Baufliihrungen versagt wurde,
zu Recht erkannt:

1. Gemall §8 28 Abs. 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VwWGVG) wird der
Beschwerde keine Folge gegeben und der angefochtene Bescheid mit der
MalRgabe bestatigt, dass der Spruch zu lauten hat: ,,GemaR 8 70 der Bauordnung
fur Wien (BO) wird die Bewilligung fur das mit Ansuchen vom 1.4.2015

eingereichte Bauvorhaben auf der im Betreff angefuhrten Liegenschaft versagt.”.

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

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



Entscheidungsgrunde

Mit Schreiben wvom 12.7.2013 suchte Frau A. K. (in der Folge:
Beschwerdefiihrerin) um Erteilung einer Baubewilligung gemald 8 71 Bauordnung
far Wien (BO) fur die Errichtung von ,Nebengeb&uden® zur Bewirtschaftung der
Liegenschaft in Wien, K.-stral3e ..2, EZ ..., KG ..., an. Errichtet werden sollten
zwei Wintergarten im Ausmald von 13,12 m? und 9,92 m? zum Uberwintern nicht
winterharter Pflanzen, Sanitaranlagen (eine Dusche mit 4,03 m?, zwei WCs mit
1,49 m? und 2,82 m?), eine Einkoch- und Wirtschaftskiiche mit 37,04 m? und ein
Gerateschuppen mit 37,69 m? Die Baulichkeiten stellten laut damaliger
Projektbeschreibung einen Ersatz flr die an dieser Stelle bestehenden aufgrund
ihres Bauzustandes bis auf den Keller abzutragenden Baulichkeiten
(Heurigenlokal mit zwei Nebengebauden) dar. Uber dem bestehen bleibenden

Keller sollte die Wirtschaftskiiche errichtet werden.

Nach Erganzung der Einreichplane holte die Behtrde die Stellungnahme der
Magistratsabteilung 19, Architektur und Stadtgestaltung, vom 13.9.2013 ein, in
der diese festhalt, dass sich die gegenstandliche Liegenschaft im Schutzgebiet
Wald- und Wiesenguirtel befindet. Es sei ein Gebaudeensemble geplant, das
mittels eines Holzdecksystems verbunden sei. Durch die grol3en Glasflachen der
Gebaude entstehe der Eindruck von Aufenthaltsraumen. Die Bebauung wirde

sich ins ortliche Stadtbild einfligen, widerspreche aber § 6 Abs. 3 BO.

In der Folge wurde von der Behdrde ein agrartechnisches Gutachten eines
Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 58 dartber eingeholt, ob die
geplanten Bauwerke fur die Bewirtschaftung und Pflege (land- und
forstwirtschaftliche Nutzung) der im Griunland, Schutzgebiet Wald- und

Wiesengurtel, gelegenen Liegenschaft erforderlich sind.

Im Schreiben des agrartechnischen Amtssachverstandigen vom 11.2.2014 wurde
zunachst die Befundaufnahme dargestellt. Vom Amtssachverstandigen der MA 58
wurde demnach ein Ortsaugenschein vorgenommen, bei dem festgestellt wurde,
dass die im Einreichplan dargestellten Geb&aude bereits errichtet waren. Auf dem
ca. 1.985 m? groRen Grundstiick befanden sich zum Zeitpunkt der Besichtigung

durch den Amtssachverstandigen u.a. ca. 25 Obstbaume, Beerenstrducher und



Gemusebeete. Die Beschwerdefuhrerin und ihr Ehemann, die auf dem
angrenzenden im Bauland gelegenen Grundstick in Wien, K.-strale ..0,
wohnten, fuhrten jedoch keinen landwirtschaftlichen Betrieb. Die Grundsticke
grenzten aneinander. Auch auf dem bewohnten Grundstick befanden sich 25
Obstbdume und Gemiusebeete. Die selbsterzeugten Marmeladen und Chutneys
wurden im Keller des Wohnhauses gelagert. Die Verarbeitung erfolgte in der
Wirtschaftskiiche, die selbsterzeugten Produkte dienten dem Eigenbedarf bzw.

wurden an Bekannte und Verwandte verschenkt.

Die beiden Wintergarten und die Einkochkiiche waren beheizbar. Anlasslich des
Ortsaugenscheins wurden ca. 25 Stiuck nicht winterharter Pflanzen in diesen
Raumlichkeiten vorgefunden. Diese wurden nach den Angaben der
Beschwerdefiihrerin in den Sommermonaten in Trogen im Freien aufgestellt. Die
Sanitdrrdume wurden nach den Angaben der Beschwerdefihrerin von der Familie
bzw. von den Arbeitern, die beim Ernten und Verarbeiten des Obstes und

Gemuses halfen, benutzt.

Der Gerateschuppen diente der Unterbringung von Gartengeratschaften,
Gartenmadbeln, einem Gartengriller und Utensilien zur Freizeitgestaltung. Unter
der Einkochkiiche befand sich ein alter aus zwei RAumen bestehender Keller, der
als Heizraum Verwendung fand bzw. in Zukunft als Lagerraum fur Marmeladen

etc. dienen sollte.

In der Folge wurde im Gutachten der Magistratsabteilung 58 die agrartechnische
Beurteilung der Baulichkeiten abgegeben. Der Amtssachverstandige zitierte
zundchst 8 6 Abs. 3 BO. Er hielt weiters fest, dass als land- und
forstwirtschaftliche Nutzung die Hervorbringung und Gewinnung pflanzlicher
Erzeugnisse mit Hilfe der Naturkréafte einschliel3lich des Wein-, Obst- und
Gartenbaus und der Baumschulen gilt. Die Nutzung der gegenstédndlichen
Liegenschaft sei eine extensive, nicht auf Erwerb ausgerichtete land- und

forstwirtschaftliche Nutzung.

Bei der Beurteilung von Baulichkeiten im Widmungsgebiet Schutzgebiet Wald-
und Wiesenglrtel sei ein strenger Mal3stab anzulegen. Die zuldssige Land- und

forstwirtschaftliche Nutzung gemaR 8§ 6 Abs. 3 BO diurfe daher nur jene



Tatigkeiten umfassen, die unmittelbar mit der Bewirtschaftung der Liegenschaft
in Zusammenhang stunden, nicht aber nachgeordnete Tatigkeiten, wie z.B. die
Obstverwertung. Im gegenstandlichen Fall seien die fir eine regelméllige und
ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Areals erforderlichen Geratschaften, wie

beim Ortsaugenschein festgestellt, vorhanden.

Far die witterungsgeschitzte Lagerung dieser Geratschaften und Betriebsmittel
sei aus agrartechnischer Sicht ein Lagerraum bzw. eine Geratehitte mit einer
nutzbaren Flache von 6-8 m? erforderlich. Die Lagerung wére grundsétzlich auch
im Altbestand (Keller) mdéglich und zumutbar. Ein zusatzlicher Raumbedarf fur
die Uberwinterung von nicht winterharten Pflanzen, die Weiterverarbeitung und
Lagerung der geernteten Produkte, die Lagerung von Gartenmobeln und sanitare

Einrichtungen durfe jedoch nicht berucksichtigt werden.

Von der Behérde wurde ein Ansuchen auf Erteilung einer Baubewilligung gemali
88 70 und 71 BO mit Bescheid vom 25. Mai 2014, Zahl
MA37/28490/2013/0001, abgewiesen. Dieser Bescheid wurde vom
Verwaltungsgericht Wien mit Erkenntnis vom 15.10.2014, Zahl VGW-
111/072/28155/2014-6, bestatigt, soweit er sich auf den Antrag auf Bewilligung
gemdl 8 71 BO bezog. Die behordliche Abweisung des Antrags auf
Baubewilligung gemall 8 70 BO wurde in diesem Erkenntnis behoben, da ein
solcher Antrag zu diesem Zeitpunkt nicht vorlag. Die gegen dieses Erkenntnis
gerichtete Revision der Beschwerdefihrerin wurde vom Verwaltungsgerichtshof

mit Beschluss vom 29.4.2015, Zahl Ra 2015/05/0021-4, zuruckgewiesen.

Mit Schreiben vom 24.3.2015 suchte Frau A. K. um Bewilligung der o.a.
Baufuihrung geméafll 8 70 BO an. Nachdem die Zurickweisung dieses Antrags
wegen entschiedener Sache durch die Behoérde mit Bescheid vom 24.6.2015,
Zahl MA37/265834-2015-1, vom Verwaltungsgericht Wien mit Erkenntnis vom
28.9.2015, Zahl VGW-111/072/9375/2015-3, behoben worden war, sprach die
Behtérde mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid meritorisch Uber den Antrag

nach § 70 BO ab und versagte die beantragte Bewilligung.

Uber Aufforderung der Behorde teilte die Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom

27.10.2015 mit, dass sie sich seit vielen Jahren hobbymalig mit der Produktion



und Verarbeitung von Obst, Gemuse und Kréutern beschaftige. Bislang habe sie
die Produkte im Bekanntenkreis verschenkt. Nunmehr wolle sie diese Tatigkeit
verstarkt mit der Zielsetzung der Erzielung eines wirtschaftlichen Erfolges
austiben. Dies schlieBe das Vorliegen eines auf Gewinn gerichteten

landwirtschaftlichen Betriebes nicht aus.

Die Beschwerdefihrerin produziere einerseits Obst, Beeren, Tomaten und
Krauter auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick. Andererseits
bewirtschafte sie eine Liegenschaft in Italien mit ca. 2 ha, auf der sie Krauter,

Zitrusfrichte und Oliven gewinne.

Beides vermarkte sie ein bis zwei Mal pro Jahr auf dem
verfahrensgegenstandlichen Grundstiuck. Sie erziele damit einen Erlds von ca.
40.000,-- Euro, der einem Materialaufwand von ca. 10.000,-- Euro
gegenuberstehe. Der Arbeitsaufwand fur die Produktion werde von der
Beschwerdefiihrerin selbst erbracht, fur die Vermarktung stitze sie sich auf
freiwillige Helfer. Sie erziele einen Uberschuss von ca. 10.000,-- Euro, der der

Krebshilfe zuflielRe.

Die Kellerraume (5,66 m?; 21,65 m2) wiurden zum Einlagern von Gebinden und
Olivendl vom Produktionsstandort in Italien verwendet. Der Gerateschuppen
(37,69 m?® wirde zum Einstellen der fir die Bewirtschaftung des
gegenstédndlichen  Grundstiucks erforderlichen  Geratschaften und  zur
Zwischenlagerung von Erzeugnissen bendétigt. Der Flachenbedarf ergebe sich
daraus, dass die Waren optisch ansprechend ausgestellt und nicht in Regalen
aufgeschlichtet werden sollten. Die Einkoch- und Wirtschaftskiiche (37,04 m?)
diene der Herstellung der beschriebenen Erzeugnisse, wie Chutneys, Sugo, etc.
und der Abhaltung von Verkaufsveranstaltungen. Fur die Kunden seien auch die
Sanitarraume erforderlich. Die Wintergarten (13,12 m? und 9,92 m?® dienten

dem Einstellen von nicht winterharten Pflanzen.

Die Magistratsabteilung 19 verwies im behdrdlichen Verfahren zum
gegenstandlichen Bauvorhaben auf die im Vorverfahren abgegebene

Stellungnahme vom 13.9.2013 und hielt diese aufrecht.



Die Behorde schaffte im gegenstandlichen Baubewilligungsverfahren weiters eine
neuerliche Stellungnahme des agrartechnischen Sachverstidndigen der
Magistratsabteilung 58 bei. Mit Schreiben vom 11.12.2015 teilte der

Amtssachverstandige Folgendes mit:

Lunter Ruckschluss der Planparie B und einer Baubeschreibung wird das do.
Ersuchen um gutachterliche Stellungnahme, inwieweit die im Schutzgebiet —
Wald- und Wiesengirtel (SWW) errichteten Bauwerke (vier Hutten) mit einer
Nutzflache von ca. 105 m? fur die Bewirtschaftung und Pflege (land- und
forstwirtschaftliche Nutzung) fur die im Grinland Schutzgebiet — Wald- und
Wiesengurtel gelegene Flache erforderlich sind (gem. § 6 Abs. 3 Bauordnung fur
Wien), wie folgt beantwortet:

Hinsichtlich der Errichtung der gegenstandlichen Baulichkeiten auf dem Areal
Wien, K.-Strafe ONr. ..2, wurde bereits ein ha. Gutachten (ZIl. 778965/2013/2
vom 11. Februar 2014) fur die do. Abteilung erstellt — auf dieses Gutachten
(Sachverhaltsdarstellung und agrartechnische Beurteilung der Baulichkeiten) darf
einleitend hingewiesen werden.

Zur Erhebung des Sachverhaltes wurde am 9. Dezember 2015 ein
Ortsaugenschein im Beisein des bevollmachtigten Vertreters der Antragstellerin,
Herrn Mag. N. K. (Ehemann), durchgefuhrt.

Im Rahmen des Ortsaugenscheines konnte festgestellt werden, dass sich das
Areal mit den Obstbaumen etc. sowie die gegenstdndlichen Baulichkeiten
(Gerateschuppen, teilweise unterkellerte Einkoch- und Wirtschaftskiche,
Wintergarten 1 und 2) unverandert gegenuber dem letzten ha. Gutachten
darstellen.

Als ausschlieRlich zu beriicksichtigende Anderung gab Herr Mag. K. an, dass die
Baulichkeiten nunmehr auch im Rahmen ihrer in Italien (nahe Ancona)
bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flache genutzt werden. Dort verfugen sie
Uber eine Flache von ca. 3 ha, wo Oliven, Zitronen, Grapefruits, Tomaten
Zucchini, Melanzani etc. erzeugt werden. Dieses Obst und Gemuse werden dann
teilweise in den gegenstandlichen Baulichkeiten verarbeitet (Erzeugung von
Sugo, Pesto, Chutney, Limoncello, weiters Abfilillung des Olivendls in kleine
Flaschen etc.). Diese erzeugten Produkte dienen u.a. dem Eigenbedarf bzw.
werden im Bekannten- und Verwandtenkreis verschenkt bzw. im Rahmen eines
jahrlichen Adventmarktes auf dem Areal verkauft, wobei der Verkaufserlos der
Wiener Krebshilfe gespendet wird.

Zu dieser angegebenen Anderung ist nochmals auszufiihren (ungeachtet der
groBen Entfernung dieses erzeugten Obst und Gemuses), dass bei der
Beurteilung von Baulichkeiten im SWW auf Grund des besonderen
Schutzcharakters dieser Widmung ein strenger Mal3stab anzulegen ist. Es kann
daher die land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Sinne des 8 6 Abs. 3
Bauordnung fur Wien nur jene Tatigkeiten umfassen, die unmittelbar mit der
Bewirtschaftung (Bearbeitung, Pflege) der Liegenschaft in Zusammenhang
stehen, also standortgebunden sind. Alle weiteren nachgeordneten Tatigkeiten
wie z. B. die Lagerung und Weiterverarbeitung des Erntegutes (wie z. B.



Obstverwertung) hangen nicht zwingend mit der ordnungsgemaéalen
Bewirtschaftung der Liegenschaft zusammen und sind daher auch nicht Standort
gebunden, sondern kénnen an einem anderen Ort vorgenommen werden.

Zusammenfassend wird daher unter Hinweis auf das erwahnte, bereits erstellte
ha. Gutachten neuerlich aus agrartechnischer Sicht festgestellt, dass die Nutzung
der gegenstandlichen, im SWW gelegenen Liegenschaft durch die Obstbaume,
Beerenstraucher, Gemusebeete im weitesten Sinne als eine extensive, nicht auf
Erwerb ausgerichtete land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Sinne der land-
und forstwirtschaftlichen Urproduktion eingestuft werden kann. Fur die
witterungsgeschitzte Lagerung der fur die regelmalige und ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und Pflege der Obstbdume etc. bzw. der gegenstandlichen
Liegenschaft notwendigen und vorhandenen Gerate, Werkzeuge und
Betriebsmittel ist aus agrartechnischer Sicht ein Lagerraum oder eine
Geratehiitte mit einer nutzbaren Flache von ca. 6 — 8 m? erforderlich. Da die
beantragten Baulichkeiten dieses erforderliche Ausmal3 deutlich Ubersteigen,
kdnnen sie aus agrartechnischer Sicht nicht den Bestimmungen des 8 6 Abs. 3
Bauordnung fur Wien zugeordnet werden.*

Am 14.12.2015 fand vor der Behoérde eine mundliche Verhandlung statt, an der
der bevollméachtigte Ehegatte und der Rechtsvertreter der Beschwerdefuhrerin
teilnahmen. Die Schreiben der MA 19 vom 13.10.2015 und der MA 58 vom
11.12.2015 wurden ihm anlasslich der Verhandlung tUbergeben. Er ersuchte um
eine Frist zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme. Mit Schriftsatz vom
27.12.2015 brachte die Beschwerdefuhrerin zur Stellungnahme der
Magistratsabteilung 19 vor, dass darin Kritik lediglich an den grolRen Glastiiren
geuibt wirde. Es sei jedoch nicht nachvollziehbar, dass ein einzelnes Bauelement
zu einem Widerspruch mit § 6 Abs. 3 BO fiuihren soll. Im Ubrigen verwies sie auf
ihr bisheriges Vorbringen zur Stellungnahme der Magistratsabteilung 19 im

Vorverfahren.

Zur Stellungnahme des Amtssachverstandigen der Magistratsabteilung 58 fuhrte
sie aus, darin wurde im Wesentlichen eine frihere Stellungnahme wiederholt. Es
werde darin ausgefuhrt, dass eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung des
Grundstuckes erfolge. Es werde auch zugestanden, dass dafur aus fachlicher
Sicht ein Lagerraum oder eine Geratehutte erforderlich sei. Es werde jedoch die
Ansicht vertreten, dass die eingereichten Geb&ude das erforderliche Ausmal}
deutlich Uberstiegen. Dies erscheine unerklarlich, zumal sich schon aus der
Lebenserfahrung ergebe, dass LagerrGume fir eine derartige Nutzung des

Grundstuckes essentiell seien.



Der Amtssachverstandige gehe auf das spezielle Betriebskonzept der
Beschwerdefiihrerin nicht ausreichend ein. Er vertrete falschlich die Auffassung,
dass die Errichtung von Baulichkeiten fur landwirtschaftliche Zwecke aufgrund
der Widmung des gegenstandlichen Grundsticks nur in einem sachlich
eingeschrankten Umfang zuléassig sei. Damit missachte er die Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes, wonach fur die Erforderlichkeit eines Bauwerks im
Griunland ausschlie3lich das landwirtschaftliche Betriebskonzept des Bauwerbers
ausschlaggebend sei und eine raumliche Trennung zwischen den
bewirtschafteten Flachen und einer Verkaufsstelle der Feststellung, dass es sich
um eine landwirtschaftliche Nutzung handle und dass das Bauwerk fir diese
erforderlich sei, nicht entgegenstehe (VWGH 3.7.2007, 2006/05/0068).

Nach einer Plankorrektur hinsichtlich des Kellers erging der angefochtene
Bescheid, mit dem die beantragte Bewilligung gemaR 8 70 BO versagt wurde.

Dagegen richtet sich die verfahrensgegenstandliche Beschwerde.

Die Beschwerdefuhrerin halt zunachst fest, dass ihr der bekampfte Bescheid am
22.1.2016 zu Handen ihres Ehemannes, der zu ihrer Vertretung im
baubehérdlichen Verfahren bevollmachtigt gewesen sei, zugestellt worden sei.
Sie fuhrt darin nach Anfihrung der Beschwerdegriinde und kurzer Darstellung
des bisherigen Verfahrensablaufs aus, dass die Behdrde auller Betracht lasse,
dass es sich gegenstandlich um Baukoérper aus Holz handle, die in der Landschaft
kaum in Erscheinung traten. Es bestehe daher ein formaler Widerspruch mit der
Widmung, aber kein Konflikt mit der Intention, Grunflachen zur Wahrung der
gesundheitlichen Interessen der Bewohner der Stadt und deren Erholung zu

schaffen und zu sichern, wozu der Wald- und Wiesengurtel bestimmt sei.

Die Gebaude dienten der Bewirtschaftung und Pflege von Grunflachen und
wiurden diese nicht beeintrdchtigen. Durch die Errichtung dieser Bauwerke
komme es zu keinerlei zusatzlichem Verbrauch von Griunflachen, da diese
Bauwerke einen etwa gleich grofRen Altbestand ersetzten. Aus der Judikatur
ergebe sich, dass eine Vergrolierung eines Weingartenhauses (Altbestand) im
Wald- und Wiesengurtel nicht schlechthin als widmungswidrige Baufiihrung
anzusehen sei, wenn sie in keinem Missverhaltnis zur Gro6fRe der zu

bearbeitenden Flache stehe. Es sei daher unzulassig, die Baubewilligung



aufgrund einer massiveren Bauweise und der Ausstattung des Gebaudes (z.B.
Einbau von Sanitaranlagen) zu versagen. Eine Baufihrung in derselben

Groélenordnung, wie der Altbestand, sei somit jedenfalls zulassig.

Zu der Feststellung des agrartechnischen Amtssachverstidndigen, die
eingereichten Geb&ude uberschritten das erforderliche Ausmal3 deutlich, sei
festzuhalten, dass dies von der jeweiligen landwirtschaftlichen Tatigkeit abhinge.
Nur weil Geratschaften auf einem viel kleineren Raum gelagert werden kdnnten,
sei dieser Ruckschluss nicht auch fiur die landwirtschaftliche Tatigkeit an sich
zulassig. Aufwéndigere Produktionsschritte und eine grof3e Auswahl an zu
verarbeitenden Rohstoffen verlangten nach einer entsprechenden Grol3e der
Arbeits- und Ablageflache. Die Beschwerdefiihrerin bendtige diesen Platz
insbesondere fur die Vermarktung der landwirtschaftlichen Produkte. Dies stelle
eine zulassige Grunlandnutzung dar, und zwar unabhéngig von der Lage der
bewirtschafteten Flache und der Entfernung zwischen dieser und der

Verkaufsstatte.

Die Beschwerdefiihrerin Ube keine gewerbliche Tatigkeit aus und habe daher
auch keine Gewerbeberechtigung inne. Die Beschwerdefihrerin nutze ihre
Liegenschaften in Wien und in Italien hobbymaRig fur die Landwirtschaft. Der

Umfang der Gebaude gehe nicht tber die Geringflugigkeitsschwelle hinaus.

Die vorausgegangene Versagung der Baubewilligung geméafl 8 71 BO sei fur das

gegenstandliche Verfahren irrelevant.

Der angefochtene Bescheid weise daruber hinaus diverse Verfahrensméngel auf.
Die Behorde habe sich insbesondere nicht ausreichend mit dem Inhalt des
Gutachtens des agrartechnischen Amtssachverstandigen und dem dazu
erstatteten Vorbringen der Beschwerdefiihrerin auseinandergesetzt. Weiters sei

die Bescheidbegrindung unzureichend.

Folgender Sachverhalt steht als erwiesen fest:

Das gegenstandliche Ansuchen um Erteilung einer Baubewilligung gemalR 8 70

BO umfasst die oben angefuhrten Baulichkeiten. Die Baulichkeiten sind mittels
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eines Holzdecksystems miteinander verbunden. Dies wurde von der
Beschwerdefiihrerin nicht bestritten. Auch wurde nicht ausgefuhrt, dass
erforderlichenfalls auch eine Teilbewilligung vom Antrag umfasst sei; die
Beschwerdefuhrerin hat vielmehr dargetan, dass sie die beantragten
Baulichkeiten in ihrer Gesamtheit fir die von ihr beabsichtigte landwirtschaftliche
Tatigkeit bendtige. Die Liegenschaft in Wien, K.-StralRe ..2, weist, wie aus dem
Grundbuch ersichtlich, eine Flache von 1.985 m? auf. Die
verfahrensgegenstandliche Liegenschaft liegt im Griunland, Schutzgebiet Wald-
und Wiesengurtel. Eine Zusatzwidmung , landwirtschaftliche Nutzung*“ gemal § 4
Abs. 2 Punkt A litc Z 1 BO bzw. 8 5 Abs. 2 lit n BO liegt nicht vor.

Die Nutzflache der verfahrensgegenstandlichen Baulichkeiten betragt 106,11 m?Z.

Die bebaute Flache ist im Einreichplan mit 141,02 m? ausgewiesen.

Auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstick befinden sich etwa 25
Obstbaume sowie Beerenstrducher und Gemdusebeete. Auch auf dem von der
Beschwerdefiihrerin bewohnten Grundstiuck befinden sich einige Obstbaume und

Gemusebeete.

Der Keller des ehemaligen Heurigenlokals unter der Wirtschaftskiche soll zum
Einlagern von Gebinden und Olivendl vom Produktionsstandort in Italien
verwendet werden. Die Wirtschaftskiiche soll der Herstellung von Erzeugnisse,
wie Chutneys, Sugo, etc. aus den selbst produzierten landwirtschaftlichen
Erzeugnissen und der Abhaltung von Verkaufsveranstaltungen (ein bis zwei Mal
pro Jahr) dienen. Fur die Kunden sind die eingereichten Sanitarraume
vorgesehen. Die Wintergarten (13,12 m? und 9,92 m?) sollen dem Einstellen von
nicht winterharten Pflanzen dienen. Der Gerateschuppen (37,69 m?) ist zum
Einstellen der fur die Bewirtschaftung des gegenstadndlichen Grundstucks
erforderlichen Geratschaften und zur Zwischenlagerung von Erzeugnissen

vorgesehen.

Seit dem Vorverfahren hat sich hinsichtlich der Nutzung der gegenstandlichen
Liegenschaft und der darauf befindlichen Baulichkeiten insofern eine Anderung
ergeben, als die Beschwerdefihrerin nunmehr die auf dieser Liegenschaft

produzierten landwirtschaftlichen Erzeugnisse und auch landwirtschaftliche
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Erzeugnisse von ihrer Liegenschaft in Italien (ca. 2 ha) auf der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft zu verarbeiten (Erzeugung von Sugo,
Pesto, Chutney, etc.) und ein bis zwei Mal im Jahr zu Gunsten gemeinnutziger
Zwecke zu verkaufen beabsichtigt. Den dabei angestrebten Uberschuss an

Verkaufserlds beabsichtigt sie der Krebshilfe zu spenden.

Diese Feststellungen beruhen auf den im rechtskraftigen Erkenntnis zum
Vorverfahren getroffenen Feststellungen, dem Akteninhalt des
verfahrensgegenstandlichen Behérdenaktes und den Ausfihrungen der

Beschwerdefiuhrerin in der Beschwerde.

In rechtlicher Hinsicht ist Folgendes festzuhalten:

Gemall § 28 Abs. 1 VwGVG hat das Verwaltungsgericht die Rechtssache durch
Erkenntnis zu erledigen, sofern die Beschwerde nicht zurickzuweisen oder das
Verfahren einzustellen ist. Soweit nicht ein Erkenntnis zu fallen ist, erfolgen die
Entscheidungen und Anordnungen gemaf 8§ 31 Abs. 1 VwGVG durch Beschluss.

Gemal 8 6 Abs. 3 BO ist der Wald- und Wiesengurtel bestimmt fur die Erhaltung
und Schaffung von Grinflachen zur Wahrung der gesundheitlichen Interessen der
Bewohner der Stadt und zu deren Erholung in freier Natur; die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung solcher Grunflachen ist zuléassig. Es durfen nur
Bauwerke kleineren Umfanges errichtet werden, die land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (Bienenhltten, Werkzeughltten u. &.),
ferner die fir die in freier Natur Erholung suchende Bevdlkerung oder fur die
widmungsgemalle 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 durfen keine Wohnrdume enthalten, mit
Ausnahme von Wohnrdumen in Bauwerken fir die forstwirtschaftliche Nutzung
und Pflege, die nach dem Bebauungsplan zulassig sind.

Gemall 8 60 Abs. 1 lit a BO ist bei folgenden Bauvorhaben, soweit nicht die 88
62, 62a oder 70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der
Behoérde zu erwirken:

Neu-, Zu- und Umbauten. Unter Neubau ist die Errichtung neuer Gebaude zu
verstehen; ein solcher liegt auch vor, wenn nach Abtragung bestehender
Bauwerke die Fundamente oder Kellermauern ganz oder teilweise wieder benutzt
werden. Ein einzelnes Gebaude ist ein raumbildendes Bauwerk, die in ihrer
Bausubstanz eine korperliche Einheit bildet und nicht durch Grenzen eines
Bauplatzes oder Bauloses oder durch Eigentumsgrenzen geteilt ist,
ausgenommen die zulassige Bebauung von Teilen des o6ffentlichen Gutes. Der
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Bezeichnung als ein einzelnes Gebaude steht nicht entgegen, dass in ihm
Brandmauern enthalten sind oder es auf Grundflachen von verschiedener
Widmung, verschiedener Bauklasse oder verschiedener Bauweise errichtet ist.
Ein Raum liegt vor, wenn eine Fldche zumindest zur Halfte ihres Umfanges von
Wénden umschlossen und von einer Deckflache abgeschlossen ist; ein
Aufenthaltsraum muss allseits umschlossen sein. Flugdacher mit einer bebauten
Flache von mehr als 25 m? oder einer lotrecht zur bebauten Flache gemessenen
Hohe wvon mehr als 2,50 m gelten als Gebdude. Zubauten sind alle
VergrolBerungen eines Gebaudes in waagrechter oder lotrechter Richtung,
ausgenommen die Errichtung von Dachgauben. Unter Umbau sind jene
Anderungen des Gebaudes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder
die Raumwidmungen so geandert werden, dass nach Durchfihrung der
Anderungen das Gebaude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch
dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes Geschol3 betreffen.
Der Einbau von Wohnungen oder Teilen davon in das Dachgeschol3 gilt nicht als
Umbau.

Gemanl 8 70 Abs. 1 BO ist, wenn nicht das vereinfachte
Baubewilligungsverfahren zur Anwendung kommt, eine mundliche Verhandlung
durchzufihren, zu der auch der Planverfasser und der Baufihrer, sofern nicht
8 65 Abs. 1 anzuwenden ist, zu laden sind, wenn die Moéglichkeit besteht, dass
durch ein Bauvorhaben subjektiv-O6ffentliche Nachbarrechte berihrt werden
(8 134a). Wohnungseigentumer benitzter Gebaude sind nur durch Anschlag an
allgemein zuganglicher Stelle des Hauses (jeder Stiege) zu laden. Dieser
Anschlag ist von der Behorde so rechtzeitig anzubringen, dass die
Verhandlungsteilnehmer vorbereitet erscheinen konnen. Mit der Anbringung
dieses Anschlages ist die Ladung vollzogen. Die Wohnungseigentimer haben die
Anbringung des Anschlages zu dulden und durfen ihn nicht entfernen. Eine
etwaige Entfernung vor dem Verhandlungstermin bewirkt nicht die Ungultigkeit
der Ladung.

(2) Uber das Ansuchen um Baubewilligung hat die Behorde durch schriftlichen
Bescheid zu entscheiden. Wird die Baubewilligung erteilt, ist damit uUber

Einwendungen abgesprochen.

Zum gegenstandlichen Fall wurde Folgendes erwogen:

Die o.a. Baulichkeiten sind unbestritten gemal 8 60 Abs. 1 Ilit a BO
bewilligungspflichtig.

Die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft, auf der sich die o.a. Baulichkeiten
befinden, weist die Widmung Grunland, Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel
auf. Eine Zusatzwidmung ,landwirtschaftliche Nutzung“ gemall § 4 Abs. 2
Punkt A lit c Z 1 BO liegt nicht vor. Geméal § 6 Abs. 3 BO sind daher, unabhéngig
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davon, ob das Bauprojekt land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen soll,

nur Bauwerke kleineren Umfangs zuléssig.

Die verfahrensgegenstédndlichen Baulichkeiten im Umfang von insgesamt ca.
106 m? Nutzflaiche (bebaute Flache laut Einreichplan 141,02 m?) samt
Sanitareinrichtungen, teilweiser Beheizung und einer Geratehutte, die, wie vom
agrartechnischen Sachverstdndigen anlasslich seiner Besichtigung festgestellt,
auch fur einen Gartengriller sowie Utensilien zur Freizeitgestaltung verwendet
wurde, sind unter Bericksichtigung der Widmung des Grundstucks, auf dem sie
errichtet sind, als Schutzgebiet — Wald-und Wiesengurtel nicht gemal § 70 BO
bewilligungsfahig. Bei einer Nutzflache der gegenstandlichen Gebaude von
insgesamt ca. 106 m?, einer Ausstattung mit Dusche, Toiletten und teilweiser
Beheizung sowie einer Verbindung der Gebaude mittels eines Holzdecks kann
nicht mehr von Bauwerken kleineren Umfangs ausgegangen werden, selbst wenn
diese ausschliel3lich land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen sollten. Das
Verstandnis der Formulierung ,Bauwerke kleineren Umfangs®“ hat sich nach der
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs an den ausdricklich angefihrten
Beispielen, na&mlich Bienenhitten, Werkzeughiutten und dergleichen, zu
orientieren, die typischerweise derartige Ausmaflie und Gestaltungsformen nicht
erreichen. Dabei hat der Verwaltungsgerichtshof ausgesprochen, dass eine
Terrasse mit einer Gesamtnutzflaiche von 84,24m? (VWGH 24.6.2014,
2012/05/0189), ein Schwimmbecken mit einer Gesamtnutzflache von 148,5 m?
(VWGH 8.4.2014, 2012/05/011) sowie ein Bau mit einer Gesamtnutzflache von
83,65 m? (VWGH 28.2.2012, 2010/05/0224) jedenfalls keinen Bau kleineren

Umfangs darstellen.

Irrelevant ist dabei, wie die Gebaude ausgestaltet sind (Baukoérper aus Holz).
Auch, dass die Gebaude der Bewirtschaftung und Pflege von Grunflachen dienen

sollen, andert an dieser Beurteilung nichts.

Auch das Argument, es sei kein unberthrter Naturraum verbaut worden, sondern
es hatten sich schon zuvor Gebadude auf dem Grundstick befunden, ist nicht
schlagend, da der Verordnungsgeber mit der Widmung Schutzgebiet Wald- und
Wiesengurtel offenbar zum Ausdruck bringen wollte, dass auf dieser Liegenschaft

Grunraum geschaffen werden soll. Ein allfalliger Konsens hinsichtlich der zuvor
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dort errichteten Bauwerke wére jedenfalls mit deren Abbruch untergegangen.
Selbst wenn man davon ausgeht, dass hinsichtlich des vorhandenen Kellers ein
aufrechter Konsens besteht, bedeutet dies nicht, dass dieser Konsens auch ein
Gebaude umfasst, das auf diesem Keller neu errichtet wird, zumal das nunmehr
vorhandene Gebaude (Wirtschaftskiiche) einen vollig anderen Umfang und einen
vollig anderen Zweck hat, als das urspringliche Gebdude (Heurigenlokal). Wie
die Beschwerdefuhrerin richtig ausfuhrt, hat der Verwaltungsgerichtshof in dem
von ihr zitierten Erkenntnis vom 30.11.1964, 1524/64, darauf hingewiesen, dass
die VergrolRerung eines Weingartenhauses (Altbestand) dann nicht schlechthin
als widmungswidrige Baufuhrung anzusehen sie, wenn sie in keinem
Missverhéltnis zur GroRe der zu bearbeitenden Flache steht. Gerade diese

Voraussetzung ist jedoch im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Bei der Bestimmung des § 6 Abs. 3 BO, wonach auf Grundstiucken im Wald- und
Wiesengurtel Bauwerke kleineren Umfanges errichtet werden durfen, die land-
und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, handelt es sich um eine Ausnahme
von dem im ersten Satz dieser Norm festgelegten Grundsatz, dass der Wald- und
Wiesengurtel fur die Erhaltung und Schaffung von Grunflachen zur Wahrung der
gesundheitlichen Interessen der Bewohner der Stadt und zu deren Erholung in
der freien Natur bestimmt ist. Diese Ausnahme ist somit eng auszulegen, was
einerseits bedeutet, dass nur jene Baulichkeiten zuldssig sind, die land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken hinsichtlich der verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaft dienen. Die land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit der
Beschwerdefuihrerin auf anderen Liegenschaften (im vorliegenden Fall: in Italien)
darf bei der Beurteilung des =zuldssigen Umfangs von Geb&uden nicht

mitbertcksichtigt werden.

Andererseits durfen nur unmittelbar mit der Bearbeitung des Grundstickes im
Zusammenhang stehende Tatigkeiten bertcksichtigt werden, fir die ein Gebaude
erforderlich ist (z.B. Lagerung von zur Bearbeitung und Pflege der
landwirtschaftlichen Flachen erforderlichen Geratschaften). Die
Weiterverarbeitung und der Verkauf der von der Beschwerdefiihrerin auf diesem
Grundstiuck gezogenen landwirtschaftlichen Produkte fallen nicht unter die zu
beriucksichtigenden Tatigkeiten, was sich auch anhand der im Gesetz

angefuhrten Beispiele (Bienenhutten, Werkzeughutten etc.) nachvollziehen lasst.
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Der agrartechnische Amtssachverstandige ist in seiner Beurteilung zu Recht von
der oben dargestellten Einschatzung ausgegangen und hat festgehalten, dass im
vorliegenden Fall ein Lagerraum oder eine Werkzeughttte fur die regelmafRige
und ordnungsgemalie Bewirtschaftung und Pflege der Obstbdume, etc. auf der
gegenstandlichen Liegenschaft bzw. die Lagerung der erforderlichen Werkzeuge,
Gerate und Betriebsmittel mit einer GroRe von 6 — 8 m? erforderlich ist. Dieses
Ausmall wird von den verfahrensgegenstandlichen Baulichkeiten jedenfalls

uberschritten.

Zum Vorbringen der Beschwerdefihrerin, der Amtssachverstandige und die
Behtrde hatten uUbersehen, dass sie einen Flachenbedarf fir die Vermarktung
landwirtschaftlicher Produkte geltend gemacht hatte, was eine zul&ssige
Grunlandnutzung darstelle, dies unabhangig von der Lage der bewirtschafteten
Flache und der Entfernung zwischen dieser und der Verkaufsstitte, sowie dass
auf das landwirtschaftliche Betriebskonzept der Beschwerdefuhrerin nicht
ausreichend eingegangen worden sei, beides unter Verweis auf das Judikat des
Verwaltungsgerichtshofs vom 3.7.2007, Zahl 2006/05/0068, ist darauf
hinzuweisen, dass dieser Entscheidung ein mit dem gegenstandlichen Fall nicht
vergleichbarer Sachverhalt zu Grunde lag. Das Grundstuck, auf das sich diese
Entscheidung bezog, wies die Widmung ,Landwirtschaft* nach § 19
Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz (NO ROG) auf. § 19 Abs. 2 NO ROG
normierte in der damals geltenden Fassung die zulassige Nutzung von fur die
Land- und Forstwirtschaft gewidmeten Flachen. Weiters bestimmte diese Norm in
Abs. 4, dass im Grinland ein bewilligungs- oder anzeigepflichtiges Bauvorhaben
gemal Bauordnung nur dann und nur in dem Umfang zuldssig sei, als dies fur

eine Nutzung gemafl Abs. 2 erforderlich ist ( ... ).

Im gegenstandlichen Fall weist die Liegenschaft der Beschwerdefihrerin, auf der
die zu beurteilenden Baulichkeiten errichtet sind, eine Widmung ,Grinland
Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel* auf, was dazu fuhrt, dass auf dieser
Liegenschaft zwar eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung zulassig ist,
Gebaude, die diesen land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, jedoch, wie
oben dargestellt, nur dann errichtet werden durfen, wenn sie kleineren Umfangs
sind, da in diesem Widmungsgebiet der Erholungszweck Uberwiegt. Wie ebenfalls

bereits oben festgehalten, liegt weiters eine Zusatzwidmung far
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landwirtschaftliche Nutzung hinsichtlich der verfahrensgegenstandlichen
Liegenschaft  nicht  vor. Aus den auf  diese Entscheidung des
Verwaltungsgerichtshofs gestutzten Argumenten der Beschwerdefihrerin lasst

sich fur diese daher nichts gewinnen.

Eine Bewilligung nur fur Teile des verfahrensgegenstandlichen Bauprojekts kam
insofern nicht in Frage, als die Beschwerdefuhrerin in ihrem Vorbringen dargelegt
hat, dass sie alle projektgegenstandlichen Baulichkeiten fur die wvon ihr

beabsichtigte Tatigkeit benétigt.

Aus den dargestellten Erwagungen war der Beschwerde keine Folge zu geben
und der behordliche Bescheid mit den aus dem Spruch ersichtlichen

Modifikationen zu bestétigen.

Eine muindliche Verhandlung konnte unterbleiben, da die Beschwerdefuhrerin
eine solche in ihrer Beschwerde nicht beantragt hat. Die Durchfuhrung einer
Verhandlung war auch insofern nicht erforderlich, als sich der
entscheidungswesentliche Sachverhalt gegentiber dem Vorverfahren, in dem das
Vorbringen der Beschwerdefihrerin in einer mundlichen Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht Wien ausfuhrlich erértert wurde, nur in einzelnen Punkten
(erweiterter Verwendungszweck der Baulichkeiten, Herkunft der zu
verarbeitenden und zu verkaufenden landwirtschaftlichen Produkte) als
unterschiedlich darstellt und die Entscheidung im Wesentlichen von der Losung

einer Rechtsfrage abhing.

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

Idsenden Rechtsfrage vor.



17

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdoglichkeit der Erhebung einer
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer aulerordentlichen
Revision beim Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist
innerhalb von sechs Wochen ab dem Tag der Zustellung des Erkenntnisses
durch einen bevollméachtigten Rechtsanwalt bzw. eine bevollméachtigte
Rechtsanwaltin abzufassen und ist die Beschwerde beim
Verfassungsgerichtshof und/oder die aul3erordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 240,-- beim
Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrssteuern und Glicksspiel zu entrichten. Ein

diesbezuglicher Beleg ist der Eingabe anzuschliel3en.

Dr.™ Lettner



